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阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告

(阿里拍卖网询20200妞500095022号 )

易县人民法院 ;

贲院在执1J IIII!〈 中i治 执行人)与 李红娥,韩工挂 (被执行人) (2020〉 冀0633执“∶‘号

〈借款合 ‘l纠 '))一秦中,1· 2()20年01月 15凵 委托我平台对 韩玉柱 (所有权人)名下/所有的 易

水名苑小I【 8|鲎 3中 儿lOl‘1进行网络询价.现己完成网络询价,具体情况如下;

-、 财产基本传况

房产名称    易水名宛小区8幢 3单元101童

房产坐落    易县易水名苑小区8嬷 3单元lO1室

所在小区    易水名苑

建筑面爷'n    l16,69平 方米

户型     2宝 2厅 1卫

朝 l旬       南向

所在楼层    1

总楼层     6

建成年代

规划用途    住宅

`⊥

: !丿 -l∶ 仿V壮 rl询 “|`]输 入

=、
询价结果及结果有效期

建筑面积1 116,f l ln’

堆什“!|积 价恪;7·“”,00元 /m’

(lr。 参考u价 ;86,”7(I.00几

结k布效期;i!2021fro.1`l ls11

三、询价时点

本次网绐 |“J价 ll l小 为:2()2()(rO|川 lsll

四、参照样本、计算方法及价格趋妁

〈一)价值门查

1、 询价对东同区垃司法拍卖成交穴例

暂无

2、 询价对象所在小区市场成交案例
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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)房产月边带况

】,月边记垂详估

学佼     无

地铁站     无

幼儿园 无

公交车站

公园

I12国道北50米 :

12(京环线);

药店

超市

河北省农村信用社Am:l12国道南】50米 :

中国信合24小时自助银行 (梁格庄信用社);112曰 道北50米 ;

易宝堂药店;l12国 道南200米 ;

易龙医药 (又庄店);112国 道北lO0米 ;

无

商店;l
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注;效据源自高德地图,根据询价方提供的标的物房
`‘

坐落估息生成
·
t位标注`仅供参考

(三)系统原理与年法说明

阿阜拍卖询价系统,通过引入网内多家专业 /,产效据机构合作共矬窃产网络询价数据库,结
合覆盖全国城市的基础数据、房地产市场交易数据符行业教弼`以及阿盟牡去多年沉淀的市场房

产交易嚣础数据.基础统计、分析模型,采用大数据铮法及阿吧拍卖分析修ir模型得出询价结果

数据。

关手阿里拍女分析修正椟型的说明;利用阿里巴巴文nJ i|· 铭1Eヵ ,基 J∶ 词法拍大成交情况、

司法拍卖参与意向指数.lF场成交椅况、10场购切总向指数等进行趋势预测和波动敏感系数分

析,结合市场实时价格数据,最终件出标的物询价结果.

五、声明

本次网络询价严格按照法律.司法解释规定进行,确似公平公 ll∶ .本 平台对参考数抓的合法

性 ,大实性、准确性负贞。

1.本报告i幻价结果完全依锵询价方提供的标的物数如|分 析所得,Ⅱ只分析和测算影响询价对

象的主要因素,术考虑房屋生内因素 (房 屋维护及处用状况η)和不确定囚素对询价结束的彤

响,无法对囚询价方提供的标的物故摧本身可能存在的村谈、缺失和偏后所导致的结果俯非负

责.

2.本报省询价结果dl阿里拍卖系统利用阿坐拍女历史交易数州以及第
^~方

数钳进行人数姆处

璎牛成,并非依据 《资产评仙法》出贝之评估报什,m价结梁仪供缪t.
3 个报告山阿里拍其网络询价系统n动 t成,未对而价划象人户 Fr坳 ,阿里扪义亦无法承担

对询价对象建筑结构、设各等的内在质显
`、

共他被遮lti,术 瘀戚或跗以接触到的部分进行调ri.

检测的责任。

4,本报告数婀处理服务由|(J宝 (中 网)软件有限公11捉 供,具名雒 |I仅 用于证明本报告真实

性,除法律明确规定以外,淘△ (中 国)软件有限公司无法承J!超 出
“
数据处川!服务

”
范围的贵

任或义务.

六、网络询价平台的联系方式

公司地址;浙江省杭州|"余杭|-丈 i所 路969;J阿 |"巴巴两溪udl×

|网 】止: www taobao.com

客服专线;·lO0-8?2-2870

2020年 04月 15日

淘气堡儿皇乐园
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网络询价报告
中国工商银行融e购 电商平 台

网询号:6790dOeFfe4O48bO925cb19aff6deb85

易县人民法院;

贲院在执行唐臣 (申谙执行人)与李红娥等 (被执行人)借款合同纠纷 〈案由)一案中,

于2020年04月 15日委托我平台对韩玉柱 (所有权人)名下/所有的易水名苑小区8撞3单元lO1室

(财产名称)进行网络询价。现己完成网络询价.具体传况如下 :

建筑面积:l16.69平方米

单位面积价格;6.352元 /IF

参考财产价格;741,178元

e-lcBc
|.〕
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财产基本情况

易水名危小怛8怪0单兀lO〗 鱼
(房产)

易县易水名苑小区8枉3蔡兀
lO〗 室

2室2厅 l卫

易水亿危 ir il

l层 住 宅

bl'

二、询价时点

本次网络询价时点为;2020年 0逐月15日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

〈-〉 ●考样本

1.估价年饲

"况本尔的共采用了177个最新条例迈行馅“f.情况如 卜

8,193,51元 /呼 (),Olu 51`△ ylr

2,接盘小区倌恩田查

易水么苑

7,431元 ·
;’ 39“ 0旷 :约59茴 l

rr|57锦 .

2o164

U∶
·
己

高层

(二 )计i方法

历地产估瑜的常用 有法包括比铰法、标准(`i调 整以利多元回Jl分 析法等.依照 <99地产估价规范9(GB/T50291-
2015),自 动估价及务将1R樨估价对系及其所在地的房地产市场状况夺衤刚婊件,对估价方法中的适用性过行分析,选择

适当的估研″法 ,

向动估价方法中根据我国房地产估价标准,和国防估狁10学会发布的 (自 动估价侠型标准,(sta ld它 rd on肿m.以
及所审0。 的房地产市场效琚钳况,焚供的白。V!债 (`r方 法包括比较法,收益法.多 元”l归分9r法 .标准瑜谓堡法 .

比较法茫海取一定效垦的可比实例.将它们与估斫‘l您逃il lu软 ,揪姆”|同的差异xI可比实例交易价将进行处理后

付到的估0fr对系研仗戏(lr格 的方法.比较法适用于同类 1·、地产效哦牧多.经打发生交易且具有 定̄可比挂的房地产.比

较沫自动喵价猛餐‘‘价值时点的近期有较多类似房地产的变饬.房地产i"场不够晒跃或类似房地产交易敏少的地区,难

以采!H比 钗浓估价.比较法可表述为Pˉ sPt“p.rt,其 中.H`茯估价对忽n0市场价值,mt代表可比实例的Ill售价格 ;

⒑元代表对可比文例的调整价格.

此外,向 动低价中0l人 了标准价调霪法和多
`o”

ui分析法,达两种方法均逦址对西闱内被估价房地产进行分组.仙

价弛|"包括他负的区域他m和房地产种类.自 动 l占 il服务巾,林

"I阶

调咖江+嗳逦处地理加权回归谈型实现,多 元田归

分析妆土烈采用多元回归换型实虬 两种估价糗 11的 摊沦垫|山为特征价描J叫论,rll归 换型的基本形式。J以 向述为

`·
E'·△r,人中腱 肜呐房价的特征变量, p是特征的 I四

`|系

放`伪换型的彼旺项。

此次估价中.估价对象所作的傲剩lW蛾的房岸同颀性较强,因此采

`Hr难
于多元凹归的多兀回归法进行估计,向时

采月)了务于地理加权”l91攒智的标准价阂霪法.估价对象在关所处的微观市场其有关特殊性,需要纳入更多的地理信息

效掂爹

`(占

价,l灬此并木采

`ll多

元回归法进行估斫,而采

`nT艹
于地理1,n权 。‘(1热型的标准价涠至法 ,

娥矢,根据估你对系及其所在地的房地产市场状况等客观采件,以及对自动地价方法中的适用性进行分析后,此次

自动“研【用了比皎艹.多元回归分析法.标准侨闽中以,并对各和 ″法渚许的结果练合分析比较,通过分析曰至备f0

方法溜了给民之r1挂异辟度,最终确|E自 动估研结果 .

e-|cBc
⒉ 〕
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所在小区

|∷
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L
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建筑朝向

规划用途

户型

平均单价

小区名称

小区JJ价

环比 l川

娅成年份

也命
`n途

延筑炎丿‘9

物业公司

开发而

占地面积

矬筑“li f「

绿化率

饣|l91|饣

ill lli.tj止
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四、询价结果及结果有效期

五、声明

本次网络询价严辂拨取以 ,i1以留狲规定进行,响保公 .F公 ir.本 fo1|硷 ‘欺ll的个以性,支女性,准确性负

六、网络询价平台的联系方式

http;//nkil 1,icbc co 1cn`′ 北京复兴门内大街55号 1009195588

0i

手 融e购  汾
d

网络询价专用章

`°
QCs F

股竹
乡

~

2020∶每iO4月 15日

e-|cBc
3∫ 3

网址 地址 联系方式

串



` 京 东

网络询价报告

京东大数据评估询价平台

网询号.: jdbdhouse2020()4150()296号

易县人民法院 :

贵院在执行 (2020)tO633执 533号 ,申话执行人唐臣与被执行人李红峨,韩玉

柱借款合同纠纷一案中,于2020年 04月 15日 委托我平台对 韩玉柱名下/所有的 易水

名苑小区8被 3单元101室进行网络询价。现已完成网络询价 ,具体情况如下 :

房屋面积 :116,69平 方米

标的物总价 :656,309元

标的物单价 :5.624元 /平方米
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101室

保定市

区名称

o1水名 3

YsMY133

注:以上信息来自询价方录入。

标的物名称

城市名称

易县

小区名称 易水名苑

房屋坐落

房屋面积 116,69平方米

所在楼层 1

总楼层 6

朝 向 南 向

是否有电梯 9:E

户型 2室 2厅 1卫

产权证号

规划用途 住宅

1`6
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=、
询价时点

本次网络询价时间为 :2020年 04月 15日

三、8照样本、计】方法及价格趋势

(一)、 0照样本

询价对象所在位E:

E
~

●

I

易县文化
“业园区

,0

r
韩春庄村

韩家庄水泥
品 厂

‘●

易水舀苑
二娘琢离坊

引
阝

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元/平方米)

别 墅 2016年 6,749

易水名苑易县 普通住宅 2017年 7,962

御泉山易县 普通住宅 未知 6.754

御泉山 普通住宅 2018年 6.952

瑞启明城 普通住宅 2018年 7.093

6912

●

"忿
口臼。珈ⅡⅡ

2`6

r.E本世

Gi·易县洄物馆

0易水砚大酒店

`△
△

易水名苑

6912



′̈
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询价对象所在位n周边基础设施 :

教育
宏威驾校(张润分校报名处),地址:河北省保定市易县G112(京环线);石家庄博

伦医学院易县校区,地址:保定市易县。

医疗
易县新康健枯神病医院,地址:河北省保定市易县梁格庄镇更庄村112国道南

60米 ;易州镇中心卫生院(易州镇中心医院东),地址:同兴西路190。

购物
乐优优母叟生活馆.地址:河北省保定市易县G112(京环线);忠友超市(I庄店

),地址:河北省保定市易县府前路农村信用合作联社梁格庄信用社西。

生活
金立元汗秦养生馆,地址:112国道南200米;乐优优母婴生活馆,地址:河北省保

定市易县G112(京环线)。

娱乐
全立元汗蒸养生馆,地址:112国道南200米 ;徐家厂村文化娱乐中心,地址:徐家

厂村附近;别壁网络会所,地址:河北省保定市易县。

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I计变数据中的部分数据,相关信息来自公开及企业内部统

计数据,仅供参考。位工及周边基础设施信息为查询数据,仅供参考。

(二)、 计△方法

本标的在进行询价计其时,参考了该位Ⅱ周边的房产价格情况进行价格计耸,同

时考虑这些房产过往时间的价格走势进行综合分析计耸。

树等分析预测技型结合比较法、收益法进行估价。根据《房地产估价规范)),通行的房

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

一种估价方法。

3`6

交通
厉水苑大酒店,地址:易县106路 ;易水矾总厂(I庄路口),地址:易县iO6路 ;强达

汽贸,地址:易县106路 ;运】站,地址:易县lO6路 。

本次询价标的物采用了决策树、sVM、 多元回归随机森林回归、梯度上升回归

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进行估价

比较法是选取一定数I的可比实例 ,将它们与估价对象进行比较 ,根据其间的差
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异对可比卖例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。比较法计耸公

式:Pi=P.★ A★ B★ C★Di P=Σ (Pi★权重系数),式中:P一待估标的物估变价格.P△待估

标的物比准价格 .p.~可 比交易实例价格 ,A-交易恬况修正系数,B一市场状况修正系

数 ,C-区也因素修正系数 ,D-个别因素修正系数。

收益法是预测估价对象的未来收益,利用报酬率或资本化率、收益成数将来来收

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

(1+g)′ (1+r)l,武 中:V一标的物价格,a一标的物年纯收益,r一标的物报酬率,g一收益年

递增率 ,nˉ标的物有效使用年限。

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

决策树来求取净现值的期望值大于等于零的概率,评价顼目风险,判断其可行性的决

策分析方法 ,是直观运用概率分析的一种图解法。

sVM技型,支持向△机 (suppon Vector Machine,常 简称为sVM,又名

支持向置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 ,每个训练实例被标记为旧于两个类别中的一个或男一个,sVM 1‖

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。

归。事实上,一种现象常常是与多个因素相联系的,由多个自变王的圾优组合共同来

预测或估计因变I.比只用一个自变曰进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 故 而 定 。这 个 方 法 则 是 结 合 Breimans的

"Bootstrapaggregating"想 法和 Ho的 .irandom subspace method"以
建造决策
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多元回归模型 ,在回归分析中,如果有两个或两个以上的自变I,就称为多元回
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树的集合。

梯度上升回归树 GBDT(Gradient Boosting DeCisIOn Tree)又 叫

MART(Multiple Additive Regresslon Tree),是 一种迭代的决策树算法,该算法由

多裸决策树组成 ,所有树的结论累加起来做姐终答案。它在被提出之初就和 sVM一起

被认为是泛化能力较强的多法。GBDT中的树是回归树 (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 2019-10 2019-12 2020-02 2020-03

单价(元

`平
方米)

5.692 5,569 5,485 5,569 5,591

注;通过已有数据进行趋势整合计赏,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 :656.309元

本次网络询价结果有效期至 :2021年04月 14日

五、0明

本次网络间价严格按照法律、司法解释规定进行,确保公平公正。本平台对参考

数据的台法性 、真实性 、准确性负责。

本次网络询价结果在市场情况无较大波动及房地产状
`兄

未有较大改变时有效期为

一年 (自 2020年 o4月 15日起至2021年 04月 14日 止),若房地产市场有较大波动

或超过一年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询价结

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、网络询价平台的联系方式

网址

400-622-9586

公司地址 北京市亦庄经济开发区科创十一街 18号院京东大反  '《 百蒽莎
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