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网络询价报告
京京大戴蟹评估询价平台

网询号: jdbdhouse2020033000105 号

保定市露秀区人民法院. �

费院在执行 (2019) 冀0602执 472号，申请执行人保定高新区银浩科技小额货

款膏限公司与披执行人吕涛借款台罔纠纷一案中，于 2020年03月30日委托我平台对

自涛名下/所裔的保定市西苑 ~I;小区9号楼进行网络淘价。现已完成网络询价，具体情者

况如下:

房屋面积: "175.82平方米

标的物总价: 2，198，416 元

标的物单价: 12，504 元/平方米





，.~黑黑

-、财严基本情况

栋的物 .g称 保定市西苑北小区 9号橙

锦市名称 保定市

行政区名称 莲池区

小区 .g黯t 西苑 IJ\区

房屋坐落 保定市西苑北小区 9号楼

房屋面积 175.82 平方米

建成时间

房屋性质

所在楼层 4

总後层 8

朝向 北向

是否杏电梯 否

户型 3窒2厅2卫

严权证号 200513270

登记机关

规划用途 住宅

注:以上信息来自淘价方褒入。

11自



，

'骂，

‘，.�

飞"乱L.蜘
e

"、�

F

~鸟飞�
斗.、_. �

，‘

-飞，
.'.明



，γ南京
二、询价时点

本次网络淘价时闰为: 2020军03月30日

三、.照稼本、讲'.方法及价格趋'昏

(-)、，照样本

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元/平方米}

西苑商社区 普通住宅 2008年 14，428
西苑南区 普通住宅 未知 13，828

西苑南社区美术中学 普湿住宅 2005军 14，311
西苑商社区篝庄乡政府 普通往窑 未知 15，266
西苑商社区北市区周边 普通住宅 2005华 14，930

询价对象所在位量:

⑥秀兰城市
花园五组团

-，.-~~....，.1_••.••

亢忽峻.0区
⑥假日花园也区

⑥奠奠.国

⑥否梅山庄

4、"''''''毯ζ 噜，、倪。，。

省印宿舍
⑥师啻宿舍 o 精画折归宿芒攘盯 v0

l恬宿吉崎楼也 J 财苑 IJ'区文化，如医@东盛佳园
中国农业银行~ @小平口腔伺③华申量业得撞， j

⑥苑西街 9号楼 10鸣格答 I 2月f: 11号缸，'
- '-. .. ; ..!:

S家园小区，fd

⑥保定奠束申学
学生公寓4号楼

4号撞�⑥鹏栩公寓⑤保定市羹术申学
s、保定市理工
叫树业学校⑧北京徨行@申国移动⑥ i~OO山申医亢
1号程中国银行@金山烧鸡@⑥申固哥倍'障肤病诊所

理健平洗店⑥湘滴固@

@西'刷、区?
日自鲜 r

鹏黯小区

，明白自由啊，- 0无限搬
岛丸华京回

1工霞鹰德

行 f.l

堕服馆

J离器
大
街@

国古~...嗣阳
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询价对象所在位置周边基础设施:

交通 财苑 IJ\区，地址:20路 ;25路;西苑一区，地址:9路 ;25路 ;51路;西苑小区，地址
:17路 ;25路 ;31路 ;37路 ;51路 ;52路。

教育 华北电力大学科技学院，地址:瑞祥大街 282号;芝麻街英语{天鹅路店)，地址:河
北省保定市莲池区天黯申路 1664号。

'←

医疗 金宝 IJ、儿张内科珍所，地址:河北省保定市莲池区天鹅中路 1440号附近;王群生
中医骨伤诊所，地址:城苑路 2990

购物 惠友超市{西苑 87店)，地址:河北省保定市莲池区天黯申路 1399号;家家乐{西
苑店)，地址:天鹅中811391号西苑小区对菌。

生活 萌宠，地址:河北省保定市莲池区财苑小区 10号楼 63号底商;奇E 净土健康生活
馆，地址:城苑路380号附近。

娱乐
芒果量贩 itKTV(李庄街店)，地址:河北省保定市莲池区李庄街 246号。

注:参照样本根据房屋坐落、建筑类型、建筑等代等房屋基本信息参敏匹配相近标的信息

边行参照。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

ì.t敛据，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严价格情况进行价格计算，同

时考虑这些房产过往时阔的价格是势造行综合分析计算。

本次淘价标的物采用了决策销、 SVM、多元回归随机森林固归、锦度上升回归

树等分析预测模军结合比较法、收益法避行估价。根据({房地产估价规范)).通行的房

产估价方法奇市场法、收益法、基准地价修正法等;育条件选用市场比较法逃行佑价

z 的，应以市场比辍法为主要的估价方法;收益性房地严的估价，应选用收益法作为奠申的

一种估价方法。

~比较法是选取一定数量的可比实例，将自们与估价对象避行比较，根据奠阁的差

31自
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，γ 需东

异对可比实倒成交价格湿行处理后得到估价对象价值或价格的方法。比较法计算公

式:Pi=P'*A*B*C*D; p=r(pj* 权重系敏).或中:P-待佑标的物估算价格， Pi-待伯

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-市场状况修正系

敛. C-区域因素修正系敛， 0-个到因素修正系数。

收益法是预测借价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益成数将未来收

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

(1+g)/(1 +咐，式中:V-标的物价格， a-标的物王军纯收益，r-标的物报酬率， g-收益牢
递增率. n-标的物有效使用军限。

决策剖模型 (Decision Tree) 是在已知各神情况发生概率的基础上，通过构成

决策侧来求取净现值的期望值大子等于零的概率，评价项目冈险，判断真可行性的决

策分析方法，是重观运用辄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键型与相关的学习算法。

给丰-组训练实例，每个训练实例被标记为属于两个类剧中的一个或另一个， SVM 币11

练算法 ß1J建-个将新的实例分配给两个虽是剧之一的模型，使宾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，如果奋两个或两个以上的自变量，就称为多元回

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罔来

预测或估计因变量，比只用-个自变量避行预测或估计更奇效，更符合实际。

随机森林回归是一个包合多个决策树的分类裙，并且莫输出的类别是由个别钳输

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

4/6



'‘ 1

电

&户- ，

飞 F

，

-、， '岛、

A

-1':';

.飞 4

E

♀

'

俨、电 、

巳〉如才‘司."

守"一 4‘、、

喃-， ，

、与

沪、

守

�问

> '

..、.
、‘ t"，

~

吉、沪

，、

F

"

J

， ，萨ι' •.

臂一、

，

1， ~~.r':".>' '.'，



，γ 黑黑

树的集合。

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

MART(Multiplè Additive Regtession Tree) ，是一种法代的决策树算法，该算法由

多裸决策树组成，所有树的结论累加起来做缎终答案。包在被提出之初就和 SVM一起

被认为是泛化能力较强的篝法。 GBDT 申的树是回归树{不是分类树) ，GBDT用来

做固 1月预测，调整后也可以用于分类。

{三}、价格趋势

月份 2019-09 2019→o 2019-11 2019-12 2020-01 2020-02

单价{元/平方米}14，119 13，356 14，764 14，139 14，065 14，428

注:通过已有数据避行趋势整合计算，结果仅供参考。

四、淘价结果及结果育效期

本次网络询价结果为: 2，198，416 元

本次网络淘价结果有效期至: 2021军03月29日

五、声明
，

本次网络询价严格按照法律、司法解黯规定迦行，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。

本次网络询价结果在市场情况无辈辈大波动及房地严状况来萄钱大改变时有效期为

-~(自2020军03月30日起至2021年03月29日止)，着房地产市场有较大波动

或超过-年或房地产状况发生变化，需重新迸行询价。

本询价结果为依据徽的物关键信息，结合京东大盖宽据评估系统计算得出淘价结

果，仅供佑价参考，京东大数据 i平倍询价平台不对淘价结果承担法律责任。

5/6





六、网络淘价平台曲联系方式

网址 I https:llauction.jd.com/sifa.html

窑服专线! 400-622-9586

公司地址|北京市亦应经济开发区科 ß1J十一街 18号院京东大厦

H
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IC8C⑧黯啤

网络询价报告
中国工商银行融 E购电离平台

问询号: b2dc380ad169425a951b7084aa6b4a86

保定市竞秀区人民法院.

贵院在执行保定高新区银浩科技小额贷款有限公司(申请执行人)与吕涛(被执行人〉借

款合同纠纷(案由)一案中，于 2020年03月30日委托我平台对昌涛(所有权人〕名下/所有的
保定市汹苑北小区 9号楼(财产名称)进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下�

建筑面积: 175.82平方米
单位面积价格: 10，057元1M'

参考财产价格: 1，768，214元

1/3





、财产基本情况

ICBC ⑧融~

财产名称⋯
~m 市甜吨 ~t ，j、l飞 9号槌{房

面积 17:;.~l\F产)

坐落 f!M占市西苑北小 rx!l 号股 户型 'lJi[~JJ'2J!
所在小区 凶苑 'j、医 建筑朝向 ItJ'坷
所在楼层 4层 规划用途 位 t一全部楼层 民h~

二、询价时点

本次网络询价时点为， 2020 年03 月 30 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
本主E倒头来 nj"( 177个战新案例选恒的价， f，占况如下

最布单价 口，815.80JG 咽， I 最低单价 10.859.10Jlj'W 平均单价 12. 119. 50'Jl:iW

2 楼盘小区信息调查

小区名称 开发商t咀姐 4、l互
小区均价 J 1，2~2π!lI' 占地面积

环比上月 上吁:~.03% 建筑面积

建成年份 :.':O();~~I.:. 绿化率

包含用途 位右 容积率

建筑类型 事m 周围交通 17附 .37 日托，25肝3.5阳2郎路，，13019路附，
5J赂，9ra ，20f括.

物业公司

〈二》计算方幢

房地产估价的常 IIJ方法包括比较桂、标准价调第洁白 1<;元回归分析法等� ft"~!(房地产估价钊古 1") (GlVT 50291-
20J51. WJJ估价阳并将恨 tt'ifMir 对血且孔所在她的房地严市均状况导 I~;'~剧唱 1'1'. ;<Hli前方法中的远 lfI性，盐lr 甘橱，洗掉
适当的估价 lJ法 e

制动{占flrH 注中根据我闺房地户的 fír标限，制国际估价师学会发巾的 4自动的 i什校型标准>>(Sland3r~ on AVM). 以

&所 ~jj ，'il'J 房地卢市场数据俯悦，提供的白冽的价 "jj~圭包ti!i比较法、收益洁、 l' 元囚 I)~~~析法、际 ijf价调整法.
比较 i!-:l.iZi 取一定数班的时比实例.将它们与估价对靠进行比 fx. 恨 j6m 间的壳异 :#nl 比实例交易价格 i丘仔处凹听

得到的仙价对 fSl价们或价格的 }j挝、，比较;1:边用 r 同O/;JiìI也产品敬挝较l' 、经常发生交 gllm:i 一主.ifoJ比性的 !i;J也产，比
较法自 "Jll ，价ím~l'i 价值时点的近期有较芋 ;M:! 房地产的交岛 m 房地 J"':ili均不怖活跃 !!Ií.，J1fl'.l房地产交岛~<尘的 l也l专.难
以采用比较怯 11，价e 比较 J't'ol表述为，>::，<'1'(ιAJV~~其中， 1'1~袤的价 J.J鼠的市场 lltf~L SI'，代袋uf比我例的山 f!:价格 z
，W.I，f~ i.u.rñr 比比例的 ìl'l!再 l;t楠，

此外�门功的价中引入 f 惊 nt价调整注羽 I~ 兀仙l归兮忻法. ，在两种Hi王 l!J迦过对范网内附 1;';(lt房地严进 ü分绍， f~i
flr1ß网也指的价的 Ið:模范阴阳房地严种类.门功的 i~服 l'，中，坏 ;lti'H 时把#、主要通过地理加快 l丙 I~'J棋'卫生;砚，il:.，，;lal~'J
分析法主要采刑事兀 lñlV.J模型实现 e 两种的价阳明的理论报附为特征 I1，恼理论. Jnl归 1旦到的盐本 fUj\，可以向ill1~
p = 'f.p.X+C.. 共中，rI~影响房价的特征变目 .β 拉特征的 11'111'1系敬， ιI为模糊的饭配顷，

此 J次k估价中估 1价什刘f跺且所在的微观 Ji旦i坡瑾的房属向质 i伎生校妞.I问叫i此吐采Ijl ，.~革H苦事g兀萨网111'归H的 i杏=兀问1归归法'进挂h】仍 t讨1，向 i叫I叫J
采刷11川IJf 县县阳T地理加权阿啊赖附 z型酬1忖自的可拇际淮f价什站，棚J

敬缸 e参F 与估价， 1乱l此并~，来llJ事 710问归注地 fH~i 价，而来 JtJf 拉丁地理 1m权 l'丁IV，I使型的标准价 1叫出法，
R 终�根缸估价叶扭及其所在地的房地产市场状况等客配制，川对内动的价方注中的剧 i恬迎 .fdH1ïJJ 此快

向动估价 *HJ r 比较法、 :t7trü}Ø斗什附注.标 1ftf厅 i闻~世" .}f对各啊，η 法测僻的结果街、命分凹比役，跑过分析测绍品种
1)注割掉 tMIU:l 町盖好幌 )lf. h}t￥确定内功估 llr结果步
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四、询价结果及结果有效期

根据数据要数计算、市场敬据对比，综合分析影响嗣、的时峭的各种困在遵循的价则 illJ. 按归的价程序�依据自

括:1·232号dTZfZ艺节2币121画满足本州忖川仰和限制制卡，确记阳哺拍 202

五、声明

JJi: ~
本次问 gíH白价严格披照法、可 d、解f吁，珑，ι进行.@'If草公 l 公 iL 本干台来;t'~:?j敖掘的什 ;'-1、性、J~ 贯性、 iJf:1，((1忡负

六、网络询价平台的联系方式

!气网检 "l 一地址十一 γ←寸 φ 联系时.丈 1
1旦旦坐 LlitEELfEE巳L一一-JLLL 凹LEM211⋯-'""-，._--→一七十一一旦l但L ⋯ 1

2020年03月30日

e-ICBC
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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 2020033000088573 号)

保定市竞秀区人民法院:

贵院在执行保定高新区银浩科技小额贷款有限公司 f 申请执行人〉与吕涛〈被执行人)

(2019) 冀0602执 472号(借款合同纠纷)-案中，于 2020年03月30日委托我平台对日涛(所有?名FI所有的保定市西苑川 9号楼进行网络询价。现已完叫询价具体情况如

一、财产基本情况

房产名称 保定市西苑 :j~小区9号楼

房产坐落 保定市商苑 :j~小区9号楼

所在小区 西苑小区

建筑面积 175.82平方米

户型 3室2厅2卫

朝向 北向

所在楼层 4

总楼层 自

建成年代

规划用途、住宅

ä:以上信息米自询价方输入

二、询价结果及结果有效期
建筑 i副积: 175.82 旷
单位面积价格: 11592.00 元 1m'
财产参考总价: 2038105.00 元

结果有效期 z 至2021年03月30日

三、询价时点

本次网络询价时点为: 2020年03月30日

四、参照样本、计算方法及价格趋势

〈一〉价值调查

1、询份对象阿区域司法拍卖成交案例
暂光

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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亨、民

(二〉房产周边情况

1. 周边配套详情

学校

地铁站

银行

幼儿园

公交车站

药店

公园

超市

跄拳道少年黑带研修譬院(莲池 i王旗舰店)，莲池厌恒祥北大街 1077号附近 1

河北中西艺术设计中专 2 五一九路 151，
保定市美术中学=五网路街道天鹅中段五一九路 151号:
保定市理工中等专业学校 z 瑞样大街 409，
保定市华勘技工学校 z 莲池区瑞样大街 444号:
无

主产口银行 24/J 啪助银行(恒祥科技支行) ，蓬池区恒祥北大街 1059号附
中国建设银行(保定天鹅中路支行) ，莲池区天鹅中路 1337号:
中国建设银行 24小时自助银行(天鹅中路支行) ，天鹅中路 1339号附近:
北京银行(天鹅中路)莲池区天鹅中路 1319号:
北京银行 24小时自助银行(莲池支行) ，莲池区天鹅中路 1319号:

红霞艺术幼儿园西苑分园.莲池天鹅东路南 1400号(商苑南区内) ，
因苑双语幼儿园 z 天鹅中路西苑小区南区 53号楼 z
红霞艺术幼儿园 z 莲池区恒祥北大街 931号:
幼云幼儿园(瑞祥;大街)，瑞祥大街 427，
七彩幼儿园:莲池区天鹅中路 1663号秀兰城市花园内.

供水公司宿舍(公交站 2'".~运 )201路学生专线; (停运)D1路/保定府游览专
线;31路 ;37路 ;52路(阳光盛景)，
西苑一区(公交站)， (停运)209路学生专线 ;25路 ;51路 ;9路:
名人国际(公交站)， (停运)D1路/保定府游览专线，
名人国际小区(公交站)， (停运)205路 ;31路 ;37路 ;52路(阳光盛景)，
西苑小区(公交站)， (停运)201路学生专线; (停运)205路;(停运)209路学生
专线;(停运)D1路/保定府游览专线; (停运)T17路大站快车; 17路 ;25路 ;31路，37路 ;51路 ;52路(阳光盛景);56路:

崇德大药房(西苑北小区东区西南) ，天鹅东路面苑小区惠友超市西行 50米
西苑药店�天鹅中路惠友超市负一层.
一笑堂医药{西苑店) ，莲池区天鹅中路 1390号:
一笑堂药店(恒祥北大街店) ，五四路街道恬样北大街 1101号名人国际:
益民医药连锁:天鹅中路 1205号西苑小区西门口:'

祥和公园 z 复兴中路与恒祥北大街交叉口北 150米:
惠友购物广场(西苑店) ，天鹅中路 1399号:
顺合综合商店=韩庄乡恒样北大街 1060号.
双军综合商店 z 天鹅中路与恒样北大街交叉口东南 50米.
捷诚便利 2 西苑北小区 22-4，
奋发便民店.天鹅中路 1404-1478号:





医院

健身
原店、健身:复兴中路1286号
浩禾健身 z 莲池 I豆天鹅中路亢龙骏景凯旋城 O[丘芝麻街英语旁:
艾诺特健身:蓬池 l豆复兴路与李庄街交叉口鑫和花同西 l丁01-2门脸二楼:
保定市体育健身中心�复兴中路 2277号(保定京都皮肤病医院附近);
茵苑南社区卫生服务站�恒祥北大街 1009号:
保定市莲 i也区鹏翔社区卫生服务站 z 五四路街道城苑路 418号.
保定市竞秀区九 if 社区卫生服务站 z 莲池区瑞莽大街 272号附近.
世纪华庭卫生服彗站 z 恒祥北大街东 200米- ，，~"

保定市莲池区天马社区卫生服务站 z 五四路街道瑞样大街 313号:
商场无

注.以上数据展示小区周边 1公里?也圈内配套详情

2、小区地图

虽

秀兰锦现城

a

ff 盛租察园、
a

公园时代

ff ，
弱阪怒座

重阳
城市美霆电谷国际酒店

搅动囔锺

/
/
/，

霞飞 'Tdz 蚊

由这{辑、y 崎:古i
夜'#/

/'
每每部通. Ii i' _

画一---嘈厦震、
'萨京南一鼠'皿

地区 Ii 徨否黯砌广场 v r 毒草黑格黯一」。， aJ! UI扭
B 保定市第五医院 ~<t 、 i!
也发展大厦 ~4f' Ii东湖印象;

文~黯嚣驴 l'!!:" ~，

丰乞ELWS腊公园郭应小区最/申央咄富学院;'附
富态道部"盔. I ~

回宿鸪也一线路 g沪甲立--
ψ马尾附戳'些笛*'崎叩号凡m 革哼描 A

'。岳王窍拧苟革 i
注:数据源自离德地阂，根据询价方提供的标的物房屋坐落信息生成定位标注，仅供参考

〈三〉系统原理与算法说明

阿里拍卖询价系统，通过引入国内多家专业房产数据机构合作共建房产网络淘价数据库，结

合覆盖全国城市的基础数据、房地产市场交易数据等行业数据，以及阿里拍卖多年沉淀的一巾场房

产交易基础数据、基础统计、分析模型，采用大数据算法及阿里拍卖分析修正模型得出 i句价结果
数据。

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

司法拍卖参与意向指数、市场成交情况、市场购房意向指数等放行趋势预测和波动敏感系数分
析，结合市场实时价格数据，最终得出标的物询价结果。

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. 本报告询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
象的主要因素，未考虑房主最室内部素(房屋维护及使用状况等)和不确定闵素对询价结果的影1: 无法对因询{明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结果偏差负

2 本报告询价结果由网里拍卖系统利用阿里拍卖历史交易数据以及第三方我据进行大数据处

理生成，并非依据《资产评估法》出具之评估报告，询价约果仅供参考。
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3. 本报告由阿里拍卖网络询价系统自动生成，未对询价对象入户查勘，阿甲拍卖亦无法承担
对询价对象建筑结构、设备等的内在质量及其他被遮盖、未;暴踩或难以接触到的部分进行调查、

检测的责任"

4 本报告数据处理服务由淘宝(中国)软件有限公司提供，具名签章仅用于证明本报告真实

性，除法律明确规定以外，淘宝(中国)软件有限公司无法承担超出"数据处理服务"范阔的责
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 号阿里巴巴西溪园区
网址:W响 taobao.com
客 fl[，t专线， 400.822一28ìO
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