
阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
(阿里拍卖网询2020041600095254 号)

~定叶i竞秀 l丘人民法院:
Ui院在执行贡福米(巾 i肯执行人)与尹俏，保定市联成咆械设备制 i量有限公司，冉红梅.

李学忠(被执行人) (2020) 冀 0602执6号(借款合同纠纷)一案巾，于 2020年:01月 16 tJ委托我平
台对尹伯(所有权人)名下/所有的环城北路 68 号1-2-501 号进行 ~~t如 iÍ1J价。现已完成网 ti\i句
价，具体情况如下 z

一、财产基本情况

房产名称 环城北路 68号1-2-501号
房产坐落 环城北路 68号1-2-501号
所在小区 仪表厂宿舍

边筑面积 145.83平方米
户型 3室2厅2卫
朝向 南北

所在楼层 5
总楼层 6
建成年代

规划用途 住宅

注:以上信息米自询价方输入

二、询价结果及结果有效期
建筑面积 145.83 m'
单位面积价格 11138.00 元1m'
财产参考总价， 1668004.00 元

结果有放朋 z 至2021 吁:04月 16日

三、询价时点

本次网络询价时点为， 2020年0.1月 16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
暂无

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
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〈二〉房产周边情况

1. 周边配套详情

学校御城小学:望亭乡御城村:

地铁站 1 无

银行无

幼儿园

公交车站

药店

公园

超市

健身

医院

御城新天地幼儿园 g 兴旺街 51附近:
智慧树幼儿园， 334有道南 100米:
东安(育才街)(公交站)，656路:
东安(公交站)，656路 ;656路夜班车 3

→一→
崇出大药房(第二百七十二分店)， 334省迫南 50米 z
德通药店， 334省道 16号附近 3

无

→一一一→句-一
永福兴超市:文昌路与盘龙北街交叉口商 50米:
海禄超市， [];
建伟超市:中心街与 334省道交叉口西 50米:
乐购超市 a 望亭镇御城衬.
袍芹超市:中国建设银行(保新线南) ;

l 无

「消苑博康医院�东安路与 334省逍交叉口东南 50米:
保定东安中医医院.宋兴街与 334省道交叉口东南 50米:

一「

商场无

注:以上数据展示小区周边 l公里范国内配套详悄

2、小区地图
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注.数据源自高德地图，根据 ìbJ价方提供的标的物房屋坐落信息 !t 成定 í!L标注，仅供参考

〈三〉系统原理与算法说明

阿里拍卖 ìlO价系统，通过号|入国内多家专业。;产数据机构合作其 ill房产网络 ifO价数据 1年，结
合覆盖全国城市的基础数据、房地产市场交纺数据等行业数据，以及阿 j丑拍卖多年沉淀的市场房

产交易结础数据、基础统计、分析模型，采用大数据 n法bH可1J!.拍卖分析修正模型得 lHiftl 价结果
数据。

关于阿里拍卖分析修正模型的说明:利用阿里巴巴实时计算能力，生号子司法拍卖成交悄况、

司法拍实参与意向指数、市场成交俯况、市场购房意向指数等进行趋势预测和 1波动敏感系数分

忻，约合市场实 l时价恪数据，展终得出标的物询价结果 a

五、声明

本次网络 ìlO价严格按照法律、司法解释规定进行，确保公平公正。斗豆、 l'台对参考数据的合法
性、真实性、准确性负责。

I. 本报告 ì!JJ价结果完全依据询价方提供的标的物数据分析所得，且只分析和测算影响询价对
象的主要因索，未考虑房 ro.室内因素(房屋维护及使用状况等)和不确定囚亲对询价结果的影
I响.无法 ~1因ìfO价方提供的标的物数据本身可能存在的错误、缺失和偏差所导致的约;在偏差负

2. 本报告 i句价结果 Ih阿里拍实系统利用阿里拍卖历史交易数据以及第三力-数据进行大数据处
理生成.并非依据《资产评估法)) tH具之评估报告 ì句价结果仅供参考.

3. 本报告 rh阿里拍卖网络训价系统自动生成，未对 i句价对象入户查助，阿里拍卖亦无法 iji: 1且
对i句价对象也筑结构、设备等的内在质 !ì1:及其他被这益、米 Mñ 或难以接触 flj(j内部分进行调在、
检测 (toJ:!Jí1f.

4. ;{>:拟位数据处理服务I!I淘宝〈巾国〉软 1'1有限公司提供，具名签京仅用于证明本报告真实
的，除法律明确规定以外，淘宝(中国)软件有限公司无 ì1;承担超出"数据处理服务"范围的责
任或义务。

六、网络询价平台的联系方式

公司地址 z 浙江省杭州市余杭区文-西路 969号阿里巴巴 j1lji呈阳区
网tJ!:: .飞阳.télobao.com
咨!捉专线:400-822-2870

20201手 04月 16日





)南京

网络询价报告
京东大量E蟹评倍询价平台

网淘号: jdbdhouse2020041 6001 00 号

保定市竟秀区人民法院:

贵院在执行 (2020) 冀0602执6号，申请执行人贡福来与被执行人尹倩，保定市

联威电器设备制造杳限公司，冉红梅，李学忠借款合同纠纷一案中，于 2020年04月

16日委托我平台对尹倩名下/所有的环城北路 68号 1-2-501 号进行网络询价。现已

完成网络询价，具体情况如下:

房屋面积: 145.83 平方米

标的物总价: 1，373，408 元

标的物单价: 9，418 元/平方米



-、财产基本情况

， EdR东

标的物名称 环城北路 68号 1-2-501 号

城市名称 保定市

行政区名称 莲池区

小区名称 仪表厂宿舍

房屋坐落 环城北路 68号 1-2-501 号

房屋面积 145.83 平方米 陶，

所在楼层 5

总楼层 6

朝向 南北

是否膏电梯 否

户型 3窒2厅2卫

产权 i正号 0200309917

规划用途 住宅

注:以上信息来自淘价方隶入。
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二、询价时点

本次网络询价时间为: 2020 年04月16日

三、参照样本、计篝方法及价格趋势

(-)、参照样本

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元/平方米}

仪表厂宿舍 普通住宅 2004 年 11，301

仪表厂宿舍假日山水园 普通住宅 2002 年 11，111

供电局宿舍新市区周边 普通住宅 1995 军 12，500

税务局宿舍 普通佳宅 未知 11，019

电业局宿舍 普通住宅 未知 11，572

询价对象所在位置:

⋯_._---'-

⑥万欣家园

⑧果昌大厦
化二西宿~

3号楼
③三字路小学

①西民

⑥保定晤，国大

五主宿吉 8号幢

五金宿舍
E孟宿吉，5号徨

①俗丰京园二期
25号幢

三丰五主机电
6号假①市场 cm
杳坛小区

申固坦行⑥ e
Z丰京且城①

@主食厨房

⑥玻璃不 t棚

⑥长城家园
园林府因

、区

自东m 申国电信⑨

破 i离⑥

快瘦 ;1!J6① ltt崖 uv掘�
动感88号1盖世①.

血保军市在车'" (白保定到
---巳理l且不惊钢 13号楼 !Õ:I遇联公司由技工学革

‘一 ---··..t宿111，3号楼保府市场』区 o ~~
二期，21号槌⋯-⋯-

于军园⑥俗丰�二期 ........2古呈阳B区@
在这批手挝、@'.，

，..
BaiWllIlII .201'l flaðJ

@宝贝胡JLI

r.、~--
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询价对象所在位置周边基础设施:

交通
IJ、北门，地址:10路 ;27路 ;52路 ;53路 ;101路 ;102路;夜闰27路[保定东站1;游
1路;游3路;游5路;双彩IJ\区，地址:27路。

教育
馋猫课堂，地址:河北省保定市莲池区永华南大街22号;兴华英才教育，地址:河北
省保定市莲池区永华南大街 35号附近。

医疗
冀中医院，地址:河北省保定市莲池区东风中路388;保定牙博士口应医院{商院
)，地址:保定市莲池区东冈东风中路262号。

购物
四通时尚购物广场{永华北大街店)，地址:保定市莲池区永华北大街16号;华大
购物广场，地址:保定市莲池区北河沿209号。

生活
精英打印部，地址:莲池区永华南大街22号;老男孩服饰生活馆(市府后街店)，地
址:市府后街34号(盲城宾馆对面)。

娱乐
夜宴国际娱乐会所，地址:河北省保定市莲池区永华北大街 14号;万星锻KTV，地
址:城惶庙街88号。

注:参照样本根据房屋坐落、建筑类型、建筑华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数据申的部分敌掘，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

本标的在选行询价计算时，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、锦度上升回归

树等分析预测模型综合比较法、收益法逃行估价。根据《房地产估价规范)) .通行的房

产值价方法有市场法、收益法、基准地价修正法等;有条件选用市场比较法迸行估价

的，应以市场比较法为主要的俗价方法;收益性房地产的倍价，应选用收益法作为其申的

一种估价方法。

比较法是选取-定鼓量的可比实例，将自们与倍价对象逃行比较，根据宾阔的差

31自
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异对可比实 i91J成交价格逃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'*A*B*C*D; P=I(Pi* 权重系数)，式中:P-待倍标的物估算价格， Pi-待倍

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， 8-市场状况修正系

数，C-区域因素修正系敛， D-个别因素修正系歇。

收益法是预测伯价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益成盖宽将未来收

益转化为价值得到倍价对象价格的方法。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-收益 i'F

递坦率， n-标的物有效使用年限。

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

决策树来求职净现值的期望值大子等于零的概率，评价项目凤险，判断真可行性的决

策分析方法，是直观运用概率分析的一种图解法。

SVM 模型，支持向量机 (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居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，通过修改目标函敬， 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-个自变量远行预测或估计更有效，更符合实际。

随机森林回归是-个包含多个决策树的分类器，并且其输出的类别是囱个 llU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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树的集合。

锦度上升回归树 G8DT(Gradient 800sting Decision Tree) 又叫

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

多棵决策树组成，所有树的结论累加起来做最终答案。包在被提出之初就和 SVM-起

被认为是泛化能力较强的算法。 G8DT 申的树是回归树{不是分类树) ，G8DT 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 2019-11 2019-12 2020-01 2020-02 2020-03

单价(元/平方米)9，726 9，369 9，508 9，353 9，300 9，278

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;欠网络询价结果为:1，373，408 元

本次网络淘价结果有效期至: 2021年04月15曰

五、声明

本次网络询价严格按照法律、司法解释规定逃行，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严状况来育较大改变时有效期为

一年(自 2020年04月16日起至2021军04月15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，需重新选行淘价。

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，仅供倍价参考，京东大数据评估询价平台不对词价结果承担法律责任。
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六、网络询价平台的联系方或
，

，

网址 |https:llauction.jd.com/sifa.html ，

sf 南京

窑服专线

公司地址
，

400-622-9586

北京市亦庄经济开发区科 ßtJ+-街 18 号院京东大厦

，

，

，

，

，

，
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e-ICBC

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: 5181ec6001731c22b56ed163e81fdal9

保定市竞秀区人民法院:

资院在执行贡福米(巾 i市执行人〉与尹伯等(被执行人)借款合同纠纷(案由)一案中，
于 2020年04月 16日委托我平台对尹俏(所有权人〉名下/所有的环城北路 68号1-2-501 号(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: 115.83平方米
单位面积价格: 8，920元!M'
参考财产价格: 1，300，760元

113



、财产基本情况

ICBC ⑧胞~

一、

坷、城北跻68号 1-2-501 可(房
财产名称

产)
面积 145.B3\.fl

坐百在 环城北路 68号 1-2-501 ~} 户型 3:1C!斤 2卫
所在小区 仪 J占1 宿舍 建筑朝向 1句 ~t
所在楼层 5ι: 规划用途 11:它
全部楼层

， 6JJ;

询价时点

本次网络询价时点为 2020 年01 月 17日

二、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
丰;在例J飞;在)jJ f l7ï个川和 i:~l时进行的价. I占况阳 F

最高单价 I 12，日24. ，10元 I\F ~鼓低单价 I 8.017 ，2'1元 111'1 平均单如 ~.I10，082，~O元 1M' I
2.楼盘小区信息调查

小区名称 开发商
.

小区均价 10，~;;~;cI飞F 占地面积

环比上月 tJlO. ~7\ 建筑面积

建成年份 绿化率

包含用途 容积率

建筑类型 周围交通

物业公司

【二〉计算方法

Jjj! 也产的价的汗 ~III占 iH! 拍比较法、标准价调整拉， .fUj; 元问圳分忻法等. ll，酬!(房地产的价规范) (GB/T ;;0291-
201;;). l'jíJJ仙价 Ifi~持将再 l拙的 fll'开I.~{t且其所白地的的地卢 i1i场状况 t事实现 5HI. 刊的 iIt Jiit 巾的 itilll 性进 jj 分忻，地抒
适当 f1'J仙价 Jiil.•

1') íJJf，';fll'~itt 巾根据我 i司房 t也产的价标准，啊!同际 lMIl' 州学会发布的《自动的 iIt愤型标准) <Stannard on AVM). 以

提所 1严握的 Jijl也产 i1iI晶敬~tNi 兄，提供的自动仙价 }j 法包括比较法、收益法、~元 111]归分忻法、标准价调节 UL
比较法是选取走 f，币的可比 ::J;例.将 'ιfl'J 与 11lj价对草地 1)'比较.根据 WlfnJ(J'Ji"片对可比实例交易价揣进行处理后

仰到的 fl'i价足.Jf9.价的或价协的 }j法.比较 ìi:1孟 HI.f (HJ.l陪房地产数 J'i(较~、经常发生交届 li 具有一也叮比性的房地产.比
较 iUFJJf ，'j价叫ti~{l: 价的时点的近则 UtU 类似厉地产的交材.房地产市场不够活跃成类似房地产交钻较少的地区. 41
~:U在!lf比校 r!fi1j价.比较 i，l:可我址 :λ11' = SI'C+ADJC. Jt'!'. 1代友的价付茸的市场价 11[. S!'(l~ 友可比实例的出 1吁价格 z

"IJJ(I~ /<Mii[ 比2比例的问整价恪.

此外.自动的价'!，~I入了标准价调幌怯启 1-<;元 1"1归分析法.这两手 I'~j 法均汹过对范 11~内被估价房地产 illh 分划。 的

fll'，'，也w也M估价的 l法域也 lIi相 l/ii 地产种类. 1'1íJJfo';i1服持中.标准价调整法主 ~jJJj过 ItI!J'I1hll仪 [iM ，1假型实现.事元 [iiJ归
分忻治 t~ 来 )11辜元网。 1m1'1::J;~. 两种估价悦型的理论基础 J.J特征价格用 1世. ["1归愤 J目的 J，Li: 形式 iiI 以简述为
P 二~ ß.x.e ~ Jt 巾 XJ~~lE响房价的特征 'Jt茧， β足特征的 [ül归最敬， CJ.JI丑型的 mr- 项.

此次 f.lì1fr111， f8价对象所币的假砚 l兰域的。:iL~同质性较强.因此来川了 }I~于 j; 元问在 l的-<;元例归il，illli 11，i1'， liil时
;在111γJkf 地 J'I1hn仪 Inl~.1棋盘UJ'J标准价调整法.估价 M且在 Jt 所处的做圳市场 HfiJt 特殊性，可提纳入更多的地理信 U
'tí州参与仙价.因此并未来 !II~ 元回归法进行的价. r国采用了 J，ç丁地理加仪!司归愤型的标削价训 rétto

M终 .IM 掘的价对 1Ñ.&Jt 所在地的房地产市场状况等客观条件.以 iUII'IíJJ 估价方法巾的远川性迎 h 分析后，此次
I'I?JJ f，'j价马'~IIIγ 比较 i，t .事元 I~Jl们分树法、标准价间整蔽， JHI jj. 种方法测野的结果综合分忻比较. )国i立分忻测算?非忡
Jiit 测 'rI钻出之间差异 fU丘，挝终确可 1'17;111，';价结果.
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ICBC ⑧融明

四、询价结果及结果有效期

址:如数挝参放 ìt，l'f.、，1i场数据对比.综合分析影响标的物价的的各种四在. j且循的价原则，按照的 1ft但 fi'. 依挝布
/.â尘 lIt怯制制 I标柱，将 fl;价 ll:法与大敬耐性 1型结合. Iftl品足丰次仙价的全部假设和 I限制最 f'I'f. 确定仙价对掣 {E2020年
O~月 17l1((.}参考价 1且为 1. :lOO.760元 .Ii 烛 IHr"/12个 JJ.

五、声明

丰ìx网络 if'Jflrr' 恪按照法、 n]法解释规定 ill 行，确(且公吁'公正.丰 'y 台付参号被拙的合法性、)'(实性.准确性负

六、网络询价平台的联系方式

网址 地址 联系方式

hup:/lmall. Îcbc. com. cnl ItJrlU)'~ 门内大桂 j55 \} 1009195588

2020年04月17日
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