
阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
(阿里拍卖网询2019082700038824 号)

保定市竞秀区人民法院:

贵院在执行邬洪超(申请执行人〕与孙超，韩新典(被执行人) (2019) ~~0602 执671 号

(借款合同纠纷)一案中，于2019年 08月27日委托我平台对孙超(所盲仅人〉名下/所有的朝阳

区述国门外大街 16号3号楼 2层ß2186进行网络询价。现己完成网络询价，具体情况如下:

一、财产基本情况

房产名称 朝阳区建国门外大街 16号3号楼 -2层82186

房产坐落 朝阳 l王建国门外大街 16号3号楼 -2层82186

所在小 IX 朝阳厌建国门外大街 16号

建筑面积 12.25 平方米

户型 l室。厅。卫

朝向 东向

所在梭层 "。

总楼层 26

建成年代

规划用途车位

注 z 以七信息米自询价方输入

二、询价结果及结果有效期

建筑而积: 12. 25 m'
单位而积价恪: 36594.00 元1m'
财产参考总价: .14日277. 00 元

结果有效期�至 2020J 手 08月27日

三、询价时点

卒íX网络i!O价时点为: 2019年 08月27日

四、参照样本、计算方法及价格趋势

(一〉价值调查

1、询价对象同区域司法拍卖成交案例

哲元

2、询价对象所在小区市场成交案例



暂无

3、询价对象所在城市、行政区及小区半年内的市场价格走势

(二〉房产周边情况

1. 周边配套详情

学校

地铁站

清华大寻
I号楼:
清华大寻
趣读小号
北京市[
柯奈留号

建国门(地铁站)
永安里(地铁站)

l号线 ;2号线:
{在建)17号线中段;1号线

银行

公交车站

超市

医院

中国农业银行(北京建国门支行):述国门外大街 16号东方硝景 l号楼一层:
中国农业银行 24小时自助银行(北京建国门支行):建外大挂jl6 号建国门支
盯:
意大利联合信贷银行(北京代表处):ll!国门外大街 22号赛将大厦 1209至:
俄罗斯工业通讯银行(北京代表处):建国门外大街 22号赛特大厦 1308室:
美国远东国民银行(北京代表处): lJ!囚门外大街 22号赛特大 J1i9层911 :

日坛跻{公交站):120路 ;126路 ;U唱 ;403路 ;43路 ;58路 ;639路 ;804路 ;92l\; 夜
l路.夜24路，快速向-达专线608路:
永玄里路口西(公交站):120路;126路;1路 ;43赂 ;58路;619路;668l'11;668路
快车 φ9路 ;j3U 路，夜24路:
地铁 II 国门站(公交站):)L研所专 t址:
连同门商(公交站):122路:139路 ;20路 ;39路 ;43路 ;44路内环 ;44路外环 ;52
路;63n1l; 6381':各.夜10路内，夜191'备;夜20路内.夜20路外;夜24路;夜281'11;特
121'11内，特12l'11外-特2l'11:
北京站东(公交站):122路;126路;140路 ;20路 ;29路 ;39赂 ;403路 ;52路 ;619
路 ;622路 ;637路。 38路 ;639路 ;668路 ;668路快车 ;674路 ;804路 ;805路快车.
938路快车 ;957路 9路，夜10跻内-夜17路夜 19路.夜21路，夜24路夜 282各:夜
5路.

华欣生活超市(建国 f"J店):lì华南路 16号附近.
华联生活超市:建华南邱 11号.
国安杜 l主(建外店):建华南路 11号商通大厦:
九九华美超市(建华南路):建因门外建华南路 15号楼 I层:
好邻屑便利店(建华南路店)建外大街边华南路丽舍公民�一层(国大药房) :

北京市社区卫生服务(建国黑一苍):建国门外大街灵通观甲 1号:
灵通观社区卫生服务站 2 建国门外大街灵通观甲 l弓:
双井社区卫生服务中心广渠门外大街 31号(双花园西里4号楼南仰n:
驴区忠实里社区卫生服务站:广渠门北滨河路忠实里西区 7号楼 I层 10

瑞景商业中心�建国门外大街 16号东方瑞景 l 号楼.
赛特购物中心 2 建网门外大街 22 号.
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商场双子座购物中心:建国门外大街乙 12号:
John Tailor Shop: 永安里 F3-2001 号:
新秀水街商厦:秀水东街 B号:

注�以上数据展示小区周边 l公里范围内自己套详情

2、小区地图
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〈三〉系统原理与算法说明

阿里拍卖 ifJ) 1ft 系统，通过号|入国内多家专业房产数据机构合作共建房产网络询价数据库.约
合覆盖全国城市的基础数据、房地产市场交易数据等行业数据.以及间里拍卖多年沉淀的市场房

产交易基础数据、基础统计、分析模型，采用大数据算挝、及阿里拍卖分析修正模型得出询价结果

数据。

关于阿里拍卖分忻修正模型的说明:利用阿里巴巴实时计算能力，基于司法拍卖成交情况、

司法拍实参与忍向指数、市场 JJX交情况、市场购房志 (iuHj 数络进行趋势而 i测和i波动敏感系数分
析，结合市场 ?l;IH 价格数据，最终得出标的物询价结果.

五、声明
本 ìX网络由j价严恪按照法律、司法解释规定 ill 行，确保公平公正。本平台对参考数据的合法

性、真实性、准确性负责。

1 刺R告询价纺织完全依据询 1ft方提供的标的物被据分析所得，且只分析和测算影响询价对
象的主要因素.米考虑房屋室内因素(房屋维护及佼 JIJ状况等)租不确定因主 p，j询价结果的影
i响.无法对网询价 1;提供的标的物数据本身可能存在的 fil 识、缺失和 l偏差 f1í导致的结果偏差负
贵。

2. 本报告词价结果由 ~nJÆ拍实系统利用阿里拍实历史交易数据以及第三方数掘进行大数据处
理生J品，并非依据《资产评估法)) Hj具之评价报告. 1句价结果仅供参考。

3. 本报告 rlJ阿里 1(1*网络询价系统自动生成.未对询价对象入户查勋，间里拍卖亦无法承担
对询价对象述筑纺构、设备等的内在质量及其他被遮盖、米 1HliJJx.难以接触到的部分进行调查、
检测的责任。

-1. 本报告数据处理服务山沟宝(中罔)软件有限公司提供， J"名 2毒草仅用于证明本报告真实
性.~i:法律明确规定以外，淘宝 pJ1li:J )软件有限公司无法承担超出"数据处理服务"范网的责
任或义务。

六、网络询价平台的联系方式



' L

公司地址 2 浙江省杭州市余杭区文一西路 969号阿里巴巴西溪园区
网址:~~.taobao. com

客服专线: 400-822-2870
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'子'南京

网络询价报告
京东大默据评估询价平台

网询号: jdbdhouse2019082800010 号

保定市竞秀区人民法院:

竞院在执行 (2019) 冀0602 执671号，申请执行人郭洪起与被执行人孙起，郭新

奥借款合同纠纷一案中，于 2019年08月27日委托我平台对孙超 -8下/所有的朝阳区

建国门外大街 16号3号楼 -2层82186 逝行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如

下:

房屋面积: 12.25 平方米

标的物总价: 900，721 元

标的物单价: 73，528 元1!fZ.万米



、、

一、财产基本情况

γ京东

标的物名称 朝阳区建国门外大街 16号3号楼 -2层82186

城市名称 北京

行政区各括: 朝回区

小区名称 朝阳区建国门外大街 16号

房屋坐落 朝阳区建国门外大街 16号3号楼 -2层82186

房屋面积 12.25 平万米

建成时间

装修程度

房屋性质

所在楼层 -2

总楼层 26

朝向 东向

是否育电梯 是

户型 1室。厅 0卫

产权证号 X京房权证朝字第 980000号

登记机关

规划用途 革位

注:以上信息来自询价万录入。
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'γ 京东

二、询价时点

本次网络询价时间为: 2019每08月28日

三、.照样本、计篝方法及价格趋势

{一}、参照样本

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价 {π/平方米}

东万瑞景 公寓 2003军 73，209

建外一道街小区 普通住宅 1998年 67，555

嘉华世纪 普通住宅 2004年 67，064

美华世纪大厦 普通住宅 2005年 72，826

建园里小区 普通住宅 1991年 73，689

询价对象所在位置:

可吉日
ε、R北京机隽段@

⑧广东发展银行"

⑥建园里

'L习tπ到口 'L吁d号民$

i光华医

3骨;主毒
-宏状元，~:

新华保险大厦 I~

⑥~ ti卓日月大 111 :、，
永安东里

⑥\<安u大厦『
克丽徨娜⑥ i 咽

陷于水画酒店@通用的代 E

⑥现代伯联大曾国际丰富 e
⑥⑧姐家 i甲，每幌丹公馆

4 一一一-i永安里 1

外交结寓 10苦
制族大厦盖①奥唰大使馆

①马尔 11;夫大使馆

:~t京市高级
人民法院

e.;在~t!. o:mt

司E占派出所
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γ 另专东

询价对象所在位置周边基础设施:

交通
建国门，地址:地铁1号线;地铁2号线;永安里，地址:地铁1号线;北京站，地址:地铁
2号线;广渠门外，地址:地铁7号线。

教育
北京市日坛中学(初中部).地址:北京市朝阳区永安西里10号;首都儿科研究所
，地址:北京市朝阳区旅宝路2号。

医疗
首都儿科研究所附属儿童医院，地址:北京市朝阳区雅宝路 2号;爱康国宾(北京
建国门分院)，地址:北京市朝阳区建华南路17号现代相联大厦 2层。

购物
北京窦特购物中心，地址:北京市朝阳区建国门外大街 22号;世纪华联超市(妖安
驿店)，地址:建华南路6号地杰长安驿 A座1层。

宝活
悠唐生活广场，地址:北京市朝阳区=丰北里 2号楼;华欣生活超市(建国门店).地
址:北京市朝阳区建国门外三道街 1 0

爆乐 英皇电影城{北京芙皇中心店).地址:建外大街了12号英皇集团中心 81层。

注:参照样本根据房屋坐落、建筑类型、建筑年代等房屋基本信息参数匹配相近标的信息

进行参照。以上参照样本为全量计算奴据中的部分数据，相关信息来自公开及企业内部统

计数据，仅供参考。位置及周边基础设施信息为查询数据，仅供参考。

{二}、讲篝万法

本标的在逃行询价计算时，参考了该位置周边的房产价格情况边行价格计算，周

时考虑这些房产过往时间的价格走势避行综合分析计算。

本次询价标的物采用了决策树、 SVM 、多元回归随机森林回归、 t强度上升回归

树等分析预测模型结合比较法、收益法逃行倍价。根据《房地产估价规范}} ，通行的房

产估价方法有市场法、收益法、基准地价修正法等;有条件选用市场比较法逃行估价

的，应以市场比较法为主要的估价方法;收益性房地产的倍价，应选用收益法作为其中的

-种借价万法。

比较法是选取一定数量的可比实例，将官们与估价对象迸行比较，根据莫阔的差
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~南京

异对可比实例成交价格避行处理后得到估价对象价值或价格的万法。比较法计算公

式:Pi=P'食A*B*C*D; P=L (Pi*权重系数)，式中:P-待佑标的物估算价格， Pi-待佑

标的物比准价格， pl-可比交易实例价格， A-交易情况修正系数，萨市场状况修正系

数，C-区域因素修正系数， 0-个别因素修正系数。

收益法是预测倍价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益成数将未来收

益转化为价值得到估价对象价格的方法。收益法计算公式: V=a/(r-g)*[1-

(1 +g)/(1 +r)]，式中:V-标的物价格， a-标的物军纯收益， r-标的物报酬率. g-收益军

递坦率， n-标的物奇效使用军限。

决策树模型 (Decision Tree) 是在已知各种情况发生极率的基础上，通过构成

决策树来求职净现值的期望值大于等于零的概率，评价项目风险，判断冥可行性的决

策分析万法，是直观运用概率分析的一种图解法。

SVM 模型，支持向量机 (Support Vector Machine ，结简称为 SVM，又名

支持向量网络是在分类与回归分析中分析数据的监督式学习模型与相关的学习算法。

给定一组训练实例，每个训练实伊 j被标记为属于两个类别中的一个或另一个， SVM 训

练算法创建一个将新的实例分配给两个类别之一的模型，使其成为非概率二元线性分

类器。此外，通过修改目标函数， SVM 也可以用来做回归预测。

多元回归模型，在回归分析申，如果有两个或两个以上的自变量，就称为多元回

归。事实上，一种现象常常是与多个因素相联系的，由多个自变量的最优组合共同来

预测或估计因变量，比只用一个自变量逃行预测或估计更有效，更符合实际。

随机森林回归是一个包含多个决策树的分类器，并且其输出的类别是由个别树输

出的类别的众数而定。这个方法则是结合 Breimans 的

"Bootstrapaggregating" 想法和 Ho 的 "random subspace method" 以建造决策
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γ京东

树的集合。

梯度上升回归树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 又叫

MART(Multiple Additive Regression Tree) ，是一种迭代的决策树算法，该算法囱

多裸决策树组成，所奋树的结论累加起来做最终答案。官在被提出之初就和 SVM一起

被认为是泛化能力较强的第法。 GBDT 中的倒是回归树{不是分类树) ，GBDT用来

做回归预测，调整后也可以用于分类。

{三}、价格趋势

月份 2019-02 2019-03 2019-04 2019-05 2019-06 2019-07

单价 (π/平万米) 71，727 73，281 74，902 73，439 72，382 73，209

注:通过已有数据进行趋势整合计算，结果仅供参考。

四、询价结果及结果有效期

本次网络询价结果为: 900，721 元

本;欠网络询价结果有效期至: 2020军08月27曰

五、声明

本;欠网络询价严格按照法律、司法解辈革规定逃行，确保公平公正。本平台对参考

盖亚据的合法性、真实性、准确性负责。

本;欠网络询价结果在市场情况无较大波动及房地产状况来有较大改变时有奴期为

一年{自 2019年08月28日起至 2020军08月27曰止) ，着房地产市场有较大波动

或超过-军或房地产状况发生变化，需重新进行询价。

本询价结果为依据标的物关键信息，结合京东大数据评估系统计算得出淘价结

果，仅供估价参考，京东大数据评估询价平台不对询价结果承担法律责任。
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六、网籍淘价平台的联系方式

，γ京东

网址

窑服专线

公司地址

https:llauction.jd.com/sifa.html

400-622-9586

北京市亦庄经济开发区科创十一街 18 号院京东大厦
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ICBC ⑧融~

网络询价报告
中国工商银行融 E购电商平台

网询号: e876ae234e6b4bda897d593247e316f2

保定市竞秀区人民法院:

贵院在执行郭洪超(申请执行人)与孙超等(被执行人)借款合同纠纷(案由)一案中，

T2019 年 08月27日委托我平台对孙超{所有权人)名下/所有的朝阳区建国门外大街 16号3号
楼-2层82186 (财产名称〉进行网络询价.现己完成网络询价，具体情况如下:

建筑面积: 12.25平方米
单位面积价格: 75162.2元1M'

参考财产价格: 920736.95 元

114



一、

.

财产基本情况

ICBC⑧融~

-、

财产名称
朝阳区建国门外大衍 16号3号

面积 12.25中
f~-2 层62186 (li;r")

坐落
"阳 rz~国门夕l火甚 j)6 号3号

户型 l室。汀 0:1'传2层日2186

所在小区 朝阳区也因门外大街 16号 建筑朝向 京向

所在楼层 -2后 规划 m途 于位

全部楼层 26层

询价时点

本次网络询价时点为: 2019 年 08月27 日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

〈一〉参考样本

1.估价案例情况
本案例共采用了 17ï个接 w案例过行 Niifr. 怦îl咒灿卡

最高单价 I 82刷 9.6 元 1M' I 最低单价 I 61654. 1元 1\1' I 平均单价 I 7们32.5 元 /~'l
2 案例抽样
成交时间 房产名称 面积(平米) 成交价(兀) |单价(兀 1M')

2019-{)5-{)6 司方 1面m. R6.53 640月 73，962.8

:!Ol日-0í-14 母二方lïrJ景 81 640月 75. ::HH. 1

2019-06-01 1j7.-hI捕 ;1 87 G93h ïÐ.885. 1

201~-07-16 东方 1丽景 86 Ll50月 75，5地L4

2019-07-06 东方瑞景 87 696巧 79，9n. 4

3.棱盘小区信息调查

北京岐成 J1î!tÞ.产开发有限吉 i
小区 ;f7，称 4、方消景 开发商 {I公司
小区均价 739[i:l. Sj巳/M1 占地由积 135001，!'[士{J2.ftÌl-J

环比上月 「升-0.86% 建筑面积 125000l1'

建成年份 2004年 绿化率 33.0

包含用途 住�已(100套)l.~~!j由公阿|商 ~ti 容积率 4.3

120路 .99:1备，131吕.夜21î岛，

建筑类型 食。叫'用r. 周国交通
801路，668州快.9~ι103 捕，
6667品，夜l路，l~b7X，67:17品，1

l~

物业公司 J[!i1、主u;tHιt!J

4. 附近楼盘价格对比
名称 道路 方位距离 用途 建筑类型 单价{兀 1M' )

翰林阁 注目附乙 108可 东 1951址: 的!占式公肖| ，同层 147，428
住 't':

礼上胡同小区 忧上嗣同 西北 2575米 IL.'t 哲元蚊抵 119，524

合生罔阳、花园 l!引 钊 :ι 在生报 在南 1407米 住宅 暂 ι 在I掘 !l1，O:t!

东大将母、里北京
企桐西路 东北 IR78;ft 住宅 衍二{;E(m 百二U;: 挂i

盐业公司宿舍楼
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北R市;在→沽沾
东大侨 i唱 东北 1211米 住 't: 争J无损据 钊无 l，'，l\'，车辆厂宿舍怯

~i‘l:ï.品北京首都
儿抖研究所宿舍 m宝 l'If 两北 1135米 住宅 哲 'J.;数姐 哲 A;敬 l~

t量
缸』二侨E括北京~

暂无敬 III 东北 870米 仕宅 暂无段缸 哲元 ü挝
码制药厂宿舍 tt:
化石 'ä'.Itγ、武警

化石茸茸巷 东北 2187来 住宅 哲元在t据 哲元主立4日B队臼合格
北且 l信'正rx东大 :Li宇习、路 东北 1739来 住宅 百元敬 U~ 背无敬据
任干休所市舍 f苦
远洋德邑 忠实里 rtîtlJ 南 1297米 住宅 暂无数据 91.51:{

冠I且�名牧 1芷 「架路 I妇 1621米 办洒公的|式商它公闲寓|{|主 问皮 (5) 9，，885

巾网强胡同 l号院 中国强胡同 l句 阴离1375米 住宅 百二ι数据 的).;敦据

也堂于自 j同 lZ.ij
赵宝于胡同 12号 西北 159，米 (1屯 暂无数据 1U3，162

院

和平时 cr< 广相跻 rlJ 1982米 住宅 和t无数据 制无数据

f在米由胡同 71号
禄米仓胡同 71号 同北 1ïï7来 住宅 WA:J&Il'， 暂主;致』居

院

报米岳胡同 6，可 屈斗L仓 MJ同 67号 西北 1690;1二 住宅 哲无结掘 暂无('(据
院

贡院生条 3号院 贡""头条3号 两北 1129米 住宅 HA; 敬据 哲 λ」组组
西罗阁制同甲 2号

西罗圈胡同甲 2号 西北 20陆来 住宅 fí无数据 哲元敬挝
院

苏州胡 I"J61号院 苏州胡同时号 由 1808米 住宅 字1元致 jl'， r4无数据
外交部性 .j30号院 外交部在 j30号 由 193G米 (t'tõ 哲元放把 背无数挝

〈二〉计算方法

房地产估价的 'ii';lll方d、包括比较 '/1;，标准价调整 d、在l.t 元回归分析法等� {t<ft~(房地产估价规范) (GRT 50291
201日， H动的价眼持将根据估价毛 J'P.&Jt 所在地的房地「市场状况等客观条件， JJ估价 }í'l.幸中的运用性进行分析，;，;.抒
i主当的估价 1J法.

自动估价方 ;1.中根据我国房地产估价标准，和同际估价州学会发布的 t 自动估价模型标准>> <5lanclard 011，\飞回)，以
及所幸好的房地产市场数据 tr'i况.提忱的自动估价万法包 j~比较法、收益法、串兀问 9J分析法、阳、1{占价训织 i也.

比1内立法是这取一定烛 fr.的可 U~实{归L 将官们与估价需 1ßl进 ~f比较，根据期间的差异对可比实例交岛价格进行处理 fW
得到的估价对象价值政价怖的方法.比较法适用于同类房地「姐远较多、经帘发生交岛且具口一定 "nf比抖的 Jij地产. lt
n法自动估价市哥在价伯时点的 ;!il 单JHHcJ; 类似房地产的交吕.房地产市场不移活跃或失似房地产交且较少的地区，足
以采 1日比较法估价.比较法可农 kßj;l' = SI'c+，WJc' 其中， I代表估价对 E挠的市场价值� SPc代表可比当:例的 ~H钩价协 z

A且Jc代在对可比实例的调整价格.
此外，自动 (I，((r中引入了际 ;(t {lr树非法和多元回归什析挠，这两种方法均通过对范回内被估 {lr厉地产进行分组.的

ffr范国包括估价的仅域范回扣房地产种类.自王 iJ估 ii-l!M卦中.标准价调整法中要通过地印扭 1&囚归 m型出现 j; 兀回归
分析泣主要丑 m.多元回归模型实现，两种 (i'i价缺 j屯的理论基础为特征 ((r!*理论.剧归棋盘'的基本形式可以简述为
p... I:.P'XIC~ 其中 r是影响肘价的特征 ~Jt{.ρfIl 特 III的问归系敛， c为缺型的 j.I:距顷.

此次估价中.估 ffrW$巳所i'd~i 坦 '!l!区域的房昆同质性较强.因此采用丁基于多元回归的 .t 元回归法进 G估计，同时
:求用了咎于地理加机回归缺割的 I;r.~t价调整 r}; • 伯 ifr对象在其所处的做圳市场具有其特殊性.需祟纳入 '1'.辜的 Jt1I涯信息
敬据参与估价.因此井未来 J1J.t:iL回归故进行估价.而采 ItJI 基于地理胡 l权回归锐型的标准价调整矿、.

段终，眼据估价对卑及其附 i在她的房地产市场状况等客观条件，以及对自 ilJ估价方泣巾的 iJÍ用性进行分忻后.此次
自动估价沃用了比较法、 j;元问归分析法、标准价调~法， JJ 对各种万 '/1;洲掉的结果综合分析比较， j边a过分 H忻T测 I掉l 品科种1
方d

【三〉读地区涯61'月平均单价趋 9费'
月份 2Jj 6)) 7月3月 4月 5月

单价(兀 /11') 70728.0 71213，0 69106，0 71250.0 ï21:J5.0 71512，0

四、询价结果及结果有效期
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恨据数据参 1&计自.市场J?l据对比，综合分析如响标的物价值的各种冈在. j!'1循的价原~!~.按照估价 fl 月;";依据IJ
关法 11'法规和标注，将估价算法与大扭扭 t筒里结合.在涡足本次的价 IYJ全部假设在 lllU1J 条竹下.陆对 E估价对'且在2019年
OS月27日的参考价值为 920n6.95 元.自槌时r~j112个日.

五、声明

丰次网络 ìftl价严格按照泣、司矶时件规定边行，确保公平公正.本平台后 I乡有敬掘的合泣性、真实性、准确性负
责.

六、网络询价平台的联系方式

网址 地址 联系方式

http://m<:tl1.icht.com.cn/ 北~?:j.:[~、〈门内大世 j55 号 400919558S

2019年四月 27日
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