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东京

网络询价报告

京东大数据评估询价平台

网询号: jdbdbusinesshouse2019072300063号

番河县人民法院:

贵院在执行(2019)冀1024执533号,申请执行人番河县城镇房地产综合

高限公司与被执行人邢桂源追偿权纠纷-案申,于2019年07月23日蚕托我平台对邢

挂源名下/所高的番河开发区京津花园小区18号楼3单元101室避行网络询价。

成网络询价,具体情况如下:

房屋面积: 87.31平万米

标的物总价: 790,483元

标的物单价: 9,054元/平万米



.
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-、财严基本情况

标的物名称 番河开发区京津花园小区18号楼3单兀101室

城市名称 廊坊市

行政区名称 番河县

IJ\区名称 吾河开发区京津花园小区18号楼3单元101室

房屋坐落 吾河开发区京津花园小区18号楼3单兀101室

房屋面积 87.31平万米

建成时间

装修程度

房屋性质

所在楼层 1

总楼层 7

朝向

户型 0室O厅O卫

严权证号 A41494

登记机关

规划用途 住宅

注:以上信息来自由价万录入。
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二、询价时点

本次网络询价时闰为: 2019军07月23日

三、’照样本、讲篝方法及价格趋势

(-)、参照样本

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价{兀/平方米}

京津花园 -- 2015年 9,054

福源小区 -- 2005年 10,646

共青社 -- 2012年 11,059

平安丽景B区 -- 2011年 9,400

观天下 -- 2012茸 8,277

询价对象所在位置:

匀.,,... "、...L..1..L...l;

朱庄村

华联雷百超市@

河南止务衬

我家公坊

国隆府@

@立j毫花团

⑥京;又相寓

淑阳镇+

@雷;可一中

义并非

@北京自在城 @兴业公寓管教会(

⑥永新小区 陆咽白
⑨好孩子学院 IÃ\ \'J\II,~~ (鸪理RW ⑩d兴业家园 }飞母1".

'H\i;可县政府 ⑥育龙翻 @申央帝景 r
i午台衬

务忖雷糊家国@ 新华街道

毫苑@ 雷串串庭律⑥@畜城雷日舍

f河县华夏

国富
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珠光逸景

慧j原小区

⑥慧夜革宾馆

联社小区

@鲤口医院

⑥汇美家居广场

⑩绣水经舆 血金钥匙家具

⑥ W晶牌CBO
汉庭酒店

⑥京汉君庭

@花园公寓

家园
新开街道 朗怔

E罗电小学
@~日戈暨城

坠i曲曲阵营嗖也J二舍’{岛港;主国际 、
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询价对象所在位置周边基础设施:

E石材城北,地址:香河201路;香河201路支线;京津花园,地址:番河201路;吾河
交通| ’|201路支线;哮喘医院,地址:番河201路。

,香河县安平镇第一小学,地址:廊坊市番河县二街村;安平镇中心幼儿园,地址:河
教育|

|北省廊坊市番河县旺佳宾馆{103国道北}。

番河县气筐炎障踹医院,地址:廊坊市番河县平安大街;香河县气雷炎哮喘医院
医疗|

工会委员会,地址:安平镇。

番河石材城,地址:河北省廊坊市番河县103国道附近;香河石柑城A区,地ilJl:廊
购物|

坊市番河县G103。

生活|中信国安第一城景区-售票处,地址:河北省廊坊市番河县S271 (大番结)。

馨怡网吧,地址:河北省廊坊市番河县二街申兴后街平安丽景A区;浴富宫洗险
娱乐|

,地址:河北省廊坊市番河县金色摇篮幼儿园(中兴后街北)。

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栋的信息

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1,罔

时考虑这些房产迫佳时间的价格是势进行综合分析计算。

本;欠询价标的物采用了决策树、SVM、多元回归随机森林回归、梯度上丹田归

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

产估价方法高市场法、收益法、基准地价修正法等;高条件选用市场比较法避行{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,应选用收益法作为真中的

-种估价方法。

比较法是选取-定数量的可比实川包时价对象迪行比较,根据真闰」差
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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A

式: Pi=P'*A*B*C*D; P=:在(Pi*权重系数) ,式申: P-待伯标的物估算价格, Pi-恃估

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

数, C-区域因素修正系数, D-个别因素修正系数。

收益法是预测估价对象的未来收益,利用报酬率或资本化率、收益成数将未睐收

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)],式申: V-标的物价格, a-标的物年纯收益, r-标的物报酬率, g

递增率, n-标的物膏效使用军限。

决策树模型(Decision Tree)是在己知各种情况发生概率的基础上,通过

决策树来求取净现值的期望值大于等于霉的概率,评价项目凤险,判断真可行性

策分析方法,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,常简称为SVM,

支持向量网络是在分类与回归分析申分析数据的监督式学习模型与相关的学习篝,。

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

练算法创建-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结

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,如果有两个或两个以上的自变量,就称为多民回

归。事实上,-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

预测或估计因变量,比只用-个自变量避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,并且真输出的类别是由个别

出的类别的众数而定。这个方法则是结合Breimans的

"Bootstrapaggregating"想法和H。的"random subspace method"以建造i决策
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树的集合。

梯度上丹田归树GBDT(Gradient Boosting Decision Tree}叉口叫

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

多楝决策树组成,所高树的结论累加起来做最终答案。自在被提出之初就和svM-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

做回归预测,调整后也可以用于分类。

{三}、价幅趋势

注:通过已有数据避行趋势整合计算,结果仅供参考。

四、询价结果及结果膏效期

本次网络询价结果为: 790,在83元

本次网络询价结果高效期至: 2020年07月22日

五、声明

本次网络询价严格按照法律、司法解释规定进行,确保公平公正。本平台对撞参考

数据的合法性、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况未奋较大改变时高效期为

-年(自2019年07月23日起至2020年07月22日止} ,若房地产市场有较大波动

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

或超过-军或房地产状况发生变化,需重新进行询价。

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、网鳝询价平台的联系方式

网址

害服专线

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+-街18号院京东大厦
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