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孟村囚族自治县人民法院 z

贵院在执行张书林(申请执行人 J 与王晓风等 t 被执行人) iM'~生合同纠纷 t来 l扫)一;袋

中，于 2019 年 11月 13 日委托我平台对王晓凤(所有权人) t下/所有(I~JïEífíj"1'，' .l，;VM 川-(J 甘 j

Jtlj41 号楼 2单元 6层 601 (财产名称 J 进行网络匈价.现己完成问 f~i 旬价，具体悄况如下，

建筑面积， 128.94 平方米

单位面积价格: 7，944 元/W

参考财产价格， 1，024 ，31:1元
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、财产基本情况
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所在小区
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全部楼层
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一、询价时点

本次网络询价时点为: 2019 年 11月 13日

二、参照样本、计算方法及价格趋势

(-)参考样本

L估价案例情况
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四、询价结果及结果有效期
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网络询价报告
京东大数据评估询价平台

网i句号: jdbdhouse2019111300130 号

孟村回族自治县人民法院:

贵院在执行 (2019) 翼0930 执 439 号，申请执行人张书林与被执行人王晓凤，齐

如恒，齐少文借款合同纠纷-案中，于 2019 年门月 13日委托我平台对王晓凤名下/所

有的正商�智慧城 (A-09 )二期41号楼 2单元 6层601进行网络询价。现已完成网络

询价，具体情况如下:

房屋面积: 128.94 平万米

标的物总价: 1，117 ，224 元

标的物单价: 8，665 元/平方米





一、财产基本情况

'γ 京东

标的物名称 正商�智慧城 (A-09 )二期41号楼2单元6层601

城市名称 郑州市

行政区名称 新郑市

小区名称 正商�智慧城 (A-09 )二期41号楼 2单元 6层601

房屋坐落 河南省郑州市新郑市龙湖镇规划二路南、正商范潮东正商�笛
慧城 (A-09 )二期41号楼 2单元6层601

房屋面积 128.94 平方米

建成时间

装修程度

房屋性质

所在楼层 6

总楼层 7

朝向 南北

是否有电梯 XEE

户型 3室2厅2卫

产权证号 无

登记机关

规划用途 {主宅周房 」
注:以上信息来自询价方录入。
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二、词价时点

本次网络询价时间为: 2019年11月13日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

{一)、参照样本

小区名称 建筑类型 建筑军代 小区均价(元/平方米)

正商智慧城 普通住宅 2019年 9，408

富回兴和湾新郑 普通佳宅 2015年 9，712

富田兴和湾 普通住宅 2014年 9，438

富田兴和湾水上公园 普通住宅 2017年 10，292

绿都温莎城邦 普通佳宅 2015年 9，173

询价对象所在位置:

均儿园①
③登(干家

l笠所⑥

Bai~四"时M

.~ I斤2 幼儿园
~iloJ~')

!..，在湖;(1注:同
二'刊文化λ1主

正商雷慧城
@

'1'革

-一一一一---郑州绕城高速~眩翅」
φ 主山兽药-、 h

:;;'1.市公司
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询{介对象所在位置周边基础设施:

交通
十八里河，地址:城郊线;沙窝李，地址.城郊纺;夜i囚环，地址:城郊线 ;1也铁2号线;

教育
河南工业贸易职业学院(龙湖校区) ，地址:郑州市新郑市范潮镇样云 ~Il;河南工程
学院，地址:河南省郑州市新郑龙湖样相路 1号。 l

吗

医疗
王伺村卫生 F斤，地址:王i向村;十八里河穰卫笠院，地址 E郑州市筒城回族区南囚环

与郑新快速路交叉口向南 200 米路东。

购物
百鸿五金机电市场，地址:龙湖镇世贸汽车城附近;河西袁生活超市，地址:南四环

十八里河镇河西袁村附近。

生活
河西袁生活超市，地址:南四环十八里河琪河西袁村附近;名城汽车生活馆，地址

:郑州市新郑市龙湖镇丹石 fii区西 350 米。

娱乐
奥斯卡激光影城 (:tt湖店)，他址:郑州市新郑市龙湖 i真鸿鹊路与样平日路交叉口紫
剂广场 4楼。

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放匹自己侣近标的信息

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

计数据，仅供参考。位置及周边基础设施信息为查询数据，仅供参考。

{二)、计算方法

本标的在进行询价计算时，参考了该位置周边的房产价格情况进行价格计算，罔

时考虑这些房产过往时间的价格走势进行综合分析计算。

本次询价标的物采用了决策树、 SVM 、多元回归随机森林回归、倪度上升回归

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

产估价方法萄市场法、收益法、基准地价修正法等;高条件选用市场比较法进行俗价

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 j去作为其中的

一种估价方法。

比较法是选 Il!(-定数量的可比实例，将官们与估价对象进行比较，根据其间的差
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异对可比实例成交价格进行处理后得到伯价对象价值或价格的万法。比较法计算公

式: Pi=P'*A*B*C*D; P=L (Pi*权重系数)，式中: P-f寺伯标的物估算价格， Pi-待{古

标的物比准价格 t p'-可比交易实例价格， A-交易情况修正系款， B-市场状况修正系

数，C-区域因素修正系数， D-个别因素修正系数。

收益法是预测伯{介对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益成主宜将未来收

益转化为价值得到倍价对象价格的万法。收益法计算公式: V=a/(r-g)'[l-

(1+g)/(l +r)]，式申:V-标的物价格， a-标的物年纯收益 r-标的中却报酬率，g-收益年

递增率， n-标的物有效使用军限。

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

决策树来求职净 E见值的期望值大于等于零的概率，评价项目风险，判断其可行性的决

策分析万法，是直观运用概率分析的一种图解法。

SVM 模型，支拇向量机( Support Vector Machine ，常简称为 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倡关的学习算法。

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

练算?去创建一个将新的实例分配给两个类别之一的模型，使真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，在回归分析中，如果育两个或两个以上的自变壶，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，国多个自变莹的最优组合共罔来

预测或借计因变量，比只用一个自变量进行预测或俗计更高效，更符合实际 O

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

"Bootstrapagg regating" 想法和 Ho 的"random subspace method" 以建造决策
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树的集合。

梯度上开回归树 GBDT(Gradient Boosting Decisio 门 Tree) 又叫

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

多棵决策树组成，所苟树的结论累加起来做最终答案。巴在被提出之初就和 SVM 一起

被认为是泛化能力较强的算法。 GBDT 中的树是回归树(不是分类树) ，GBDT用来

{故回归预测，调整后也可以用于分类。

(三)、价格趋势

月份 2019-05 2019-06 2019-07 2019-08 2019-09 2019-10

单价(元/平方米) 8，792 9，755 9，076 9，369 9，134 9，408

注:通过己育数据进行趋势蕴含计算，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: 1，117，224 元

本;欠网络询价结果高效期至: 2020 年 11月 12日

五、声明

本;欠网络询价严格按照法律、司法解释规定迸行，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。

本;欠网络询价结果在市场情况无较大波动及房地产状况未育较大改变时奇效期为

一年(自 2019 每 11月 13日起至 2020 军 11月 12日止) ，王若房地产市场有较大波动

或超过一年或房地严状况发生变化，需重新进行 i旬价c

本询价结果为依据标的物关键信息，结合京东大数据评伯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。

5/6





六、网络询价平台的联系方式

-网址 I https:llauction.jd.com/sifa.html

窑服专线 ;1 400-622-9586

公司地址|北京市亦庄经济开发区科创十一街 18 号院京东大厦

，
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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2019111300062215 号)

;而L忖 1"1族自 ~fì县人民法院�
贵院 ~t执行张 -t>忖、 υPi 市 tJli J 人) !..j +.11注风，汗如何，汗少儿{帧执 lJ 人 J 巳OI~J) .，X~

0930 执心 9号 L借款合问纠纷)一;去巾，于 ê019年 II)J 1:\1才 没 JU 七 l' 布什 l' II，~I吨\ Hi (j f;.(人)匕

下/所有的正商.:~~吉、城\A-09) 二期二 11号î!;'2机元 61;;1;0 1进行问:如ìf1Jffr。圳己 :U&I叫~;'ÌifJ]fí，'. Jl
体的 ;5~如下�

一、财产基本情况

南北

正商�智慧城 \A-09 )二JYJ41号楼 2单元 6层 601

河南省郑州市牵挂!-ßiJ[)，f;描ßt且规划_.路南、正罚j止湖东正商�智慧城 \1\-0\))
二期 41号楼 2单兀 6屁 601

正商�组 ;t#.城 (A-09 )二lYJ41号楼 2单元 6层 601

128，94平方米

3室2厅2卫

6

7

房产名称

房产坐落

所在小区

建筑面积

户型

朝向

所在楼层

'á楼层

建成年代

规划用途位宅用房

注， 1)..1:.俏，口来自询价方输入

二、询价结果及结果有效期

l.t 筑而狈， 128 日 I m'
机价 1m积价格 I :109í O{J 元 1m'
财产参与总价 HiH8í2í.OO 元

tfi 挺有饮用.三豆 20~o'.n JJ J 1‘j 11

三、询价时点

本次网络 i句价 iH ...'.('/、" ~019 年门月 13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

"

一一一一一一一
!!I 、。~ :.~..)'恨'

-啕

(二〉房产周边情况

1. 周边配套详情

学校

\飞\飞飞\\\一一一一一一一一一-一一-一一一一

飞飞、‘飞、、飞飞---------二------------

地铁站

银行

公交车站

超市

医院

商场

无

无

河西袁村(公交站)，202 路:
河西隶村北口(公交站)，202 路 1
富困�兴和湾(招呼站)(公交泊)，567路:

每天惠生活超市(智慧城店)龙湖镇正商智慧城 B区:
智慧便利购龙 i胡镇智慧 i成二期博园东门:
新郑市氏颈鹿便利店:绕城 i萄 jJf正商密结城 2WJt哼国东 r J口
家园超 ïÏJ，十八里河镇河西隶村 1

亿忏家忍市十八旦河锁河西衷村，

无

无

Ij 以 1'.'数据展示小区周 :ì.!ll公照也|到内同 L (: iY:↑JJ

2、小区地图





飞

、 E

l 湾

、专恒、

--.，~段F二E

" ~

:$.192.;

3、，

，
‘

陀τ

~S19.2

���
n:;胡JÞ!:i韦 IEIEf: 国

t宣言田妥丽莲

‘

、.

:Cft
r.1.丑事7

-

。

~-一

小回归

声=岳-

ti商i速l

;f~杀忖

3'F"'.:..•句:可雨立业贸易ll!ill
学院tt湖中心校区
'飞晴
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f比L 敬t衍材 i源l原草自 I白句J惚}地也阁

(三〉系统原理与算法说明

A 问里拍卖 iω句 f价f介「系统划讪过 4q叽j川|入|阻到内多主戈东T豆、J专J业βü;?产ι 敖据{扣机f吐LI构1句J-{介，í门1 陀止U也i且ff)川;'Î'产￥[川叫，币芥!阳í，ω111价j什f J~'极'd盯1丰扩l『川!
介范脱羔全国城圳 l可市i1ïif甘阳Yif耐w的帆J且恭栩础数削制驯a拚拟1斗jι、 1房刀灿地f户，丁"îI阳lïJ场萄肌交υL劫1放制棚扭拟t等 f行3业矶仰刷扫扑拟卢I~i 以川及U川州l时'JW叩川川川川lυ协圳圳J打打仙1'1以'1山夫多川f订lυ川川LUωií川H市J叼j场局f俨交易 J榕￡μ削{ω峭U
拟据@

主:::J二阿里拍卖分析修正模型的 iJGH)]; 利 llJ阿里巴巴比 f1Jil!}lit 力，生与 r."JiJ ，!I'rT 成交↑ 11，兄、
口W，打 l茧'.参与21向JH放、市场 IN.交情 iH. ìljJ局~!W; 意 1"1指数 ~;:ìtt1i也~!}JD!;'~!J1+1J;'，'J(;、u 业悠 4112分
析，结合市场实时价棉数衍，辰终 N:I:t'l ，f(j'r叩 c'Jfh f占坝。

j'l 、 ~f')J'!1 、 ifl'确 t't 负 Jl e

l 本报告淘价纺织充企依据 iiù价万提供的标的物做圳分仙 !!!dl.;. 川P ~fV. 1-1:;'刑 i，~I.tt;jll"IJiíl)i;f ':，j
fP.A~:1:')](冈素，米号店房 j奇1室内冈京 (lii !，!，Hi护14侦川 J:IJ、训等) fl!不 itl!l;l!' 、i，J 付1行!f斤 'Jl 吁~n:J.l;l;
响，无法对时 i!lJ价 )I 提供的似的物数如牛 :1) IlJíÆ{ÿ.{HI%I\ i挺、 a~lt失和 11响XJli 导Yr(l:j 引li别{而7，"ft
!ilo

2 本报告询价结果山阿里拍卖系统利用阿里拍卖 JJj史交材数以以 J~?X~__~ 为古 xW;ì!1:11大约州处
F卫生 j茬， JHt 一依据 <<~':tì"'1l 估 il<)) H:H 之 ì'l估拟衍. iliJ价结果 l}( 供参考‘

:，L4 啊，;.IR仙，)，'f!.f{1玄;I咄 iltJ价系统 1'1 iJJ 'i 此米川阶 ~"f~;~}\)-'I ~dY;. lí<IP~(1'J川川 .1，'1<r: I
对 iltJ价对象建筑结构、设备匀的内 11:1况 tdJ~ Jti 也悦 i也 IE、 4、jtia而 i 'x"，:if.!')，扮自!;U吁门~Jï"ti:/，I 也 f)'，;叫Fr

fJ:f~ 义务。

有17洲的 Jjj:1L

1 本 fHF; 放孙 j处刑 !.1服务 I11if，J' r: (叫，11:1)\í、1'1({ [;民公司iJ'JiJt:， !t 机飞;.;-;j'，('1) hFI')j 仁 jj} ;1，l'(' ..j
性，除法律明确规定以外. i'ftJ''Ì1(叶l同) ~)、1'1千 j 限公司 ìë;'};if、)1J.tll:l: .. tJ/ )J11:"(，川!"I'Jihlllfj lJ

六、网络询价平台的联系方式

公司 j也址:浙江省杭州市余杭|主义一四 ifi\~H旧 I，J.I;ílJ111.巳U凶，豆hjl 乓

网址: WWVi. taobao. com

客版专线: 100-822-2870

:'III~I{I:I I)! I:ln
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