
IC日C 

网络询价报告 
中国工商银行融e购电商平台 

网询号：O359672f25aS4flO8832e598eecada334 

邢台市任泽区人民法院： 

粤院在执行邢台欧圣电器有限公司（申请执行人）与陈栋（被执行人）合同、无因管理、 

仲得塑竺（案由）一案中，于202。年1工月1工日委托我平台对陈栋（所有权人）名下夕漏

的任县锦绣家园（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：151. 31平方米

单位面积价格：4,421元／护

参考财产价格：668, 942元 

e-ic日C 
U3 



ICBC ⑧融哪 

一、财产基本情况 

财产名称 住县锦绣家园〔房产） 面积 

坐落 
L51 卫研 .3 

20瞥 9 岩聋 * 户型 3室2厅2卫 

所在小区 任 201戮雕20$  
2层 

建筑朝向 北向 
所在楼层 

规划用途 
全部楼层 

住宅 
5层 

询价时点 

本次网络询价时点为：202。年11月11日 

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 

本奥例共采用了上了了个最新案例进行估阶，估祝如卜 

厂 	最高单价 	｛ 5,294.12 元／"2 ！ 	最低单价 ｝ 	5, 000. 00元／MJ 仁王，单价、J 5.  176.  6。元／价 	！ 
2. 樱盘小区信息调查 

小区名称 
开发商 

小区均价 民 000元／护 占地面积 
环比上月 上升0。65% 建筑面积 
成年份 

绿化率 
包含用途 

容积率 

建筑类型 
周围交通 

任县310路，住县309路，316 
t 3'4路. (thao5VL 312rn. 
102路，任县303路．任县301 
跳 a 土 7#L3工 5路， 313拓任县 

304 路 ,路仔具302 
物业公司 

(=）计算方法 

房地产估价的常用方法包括比较法、标准价调整法和多元回归分析法等．依照《房地产估价规范》(GuT 50291 
20土 5)，自动沽价服务将根据估价对象及其所在地的房地产市场状况等客观条件，对估价方法中的适用性进行分析，选择

适当的估价方法． 

自动估价方法中根据我国房地产估价标准，和国际估价师学会发布的《自动估价模型标准》(Standard on MM)，以

及所掌握的房地产市场数据情况，提供的自动估价方法包括比较法、收益法、多元回归分析法、标准价调整法， 

比较法是选取一定数量的可比实例．将它们与估价对象进行比较，根据期间的差异对可比实例交易价格进行处理后

得到的估价对象价值或价格的方法．比较法适用于同类房地产数里较多、经常发生交易且具有一定可比性的房地产．比

较法自动估价需要在价值时点的近期有较多类似房地产的交易．房地产市场不够活跃或类似房地产交易较少的地区，难

以采用比较法估价・ 比较法可表述为尸二 SPc+i4QTc・ 其中，尸代表估价对象的市场价值，巩代表可比实例的出售价格： 

ADJc代表对可比实例的调整价格． 

此外，自动估价中引入了标准价调整法和多元回归分析祛。这两种方法均通过对范围内被估价房地产进行分组屯估

价范围包括估价的区域范围和房地产种类‘自动佑计服各中．标准价调整法主要通过地理加权回归模型实现，多元回归

分析法主要采用多元回归模型实现‘两种估价模型的理论基础为特征价格理论、回归模型的基本形式可以简述为

尸竺 Efl・ x+c. 其中N是影响房价的特征变量， p是特征的回归系数，C,)模型的截距项， 

此次估价中，估价对象所在的微观区域的房屋同质性较强，因此采用了基于多元回归的多元回归法进行估计，同时

采用了基于地理加权回归模型的标准价调整法．估价对象在其所处的徽观市场具有其特殊性，需要纳入更多的地理信息

数据参与估价，因此并未采用多元回归法进行估价，而采用了基于地理加权回归模型的标谁价调整法． 
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网址 

hctps:/如a日 
	

c c0川‘ 
C可 北京复兴门内大街56 号 

地址 

4009195588 

联系方式 

2020年I1月11日 

ICBC ⑧融几才且， 

;;*t4.tZflw&, 鬓： nan, 

询价结果及结果有效期 

*Mfl1Eft藻 Wf4vtt, 吴鳄骤黎装黯：霏＊ i4ifltmj, 霏篇籍熟 tt** 	r 	 jafl 	ffrfl2o2o$9425t0 WUJJ12'q, 

声明 

责
．  本次网络询价严格按照法、  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 

网络询价平台的联系方式 

e-ic日C 
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～京东 

网络询价报告 

京东大数据评估询价平台 

网询号：jdbdhouse2O2Ol 1,100038 号 

邢台市任泽区人民法院： 

贵院在执行〔flfl'lfl) *o!ncm ;t;.由 at':; i1刀7名～~~~~～一一一 '. nil l_&.JnJ .JtC Vt VJ 舞。。。。』升匕匕亏，甲请执行人邢台欧圣电器有限公司与被执 

行人陈栋合同、无因管理、不当得利'" 一Ecb ::i: 	,0 n=~i'一，~ ～、nJ~~II"J、 #U"1Ei% 门、目 1ek'JL4 ’一茶甲，于2020年11月11日委托我平台对 

陈栋名下／所有的任县锦绣家园进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下

房屋面积：15,.31 平方米 

标的物总价：749,67，元 

标的物单价：4,955 元／平方米 



房屋坐落 

房屋面积 

总楼层 

朝向 

行政区名称 

小区名称 

～京东 

一、财产基本情况 

标的物名称 任县锦绣家园 

邢台市 

任县 

任县锦绣家园10号楼4单元201室、9号楼20车库 

任县锦绣家园1。号楼4单元201室、9号楼2。号车库 

151.31 平方米 

北向 

城市名称 

所在楼层 

是否有电梯 

户型  

否 

3室2厅2卫 

产权证号 (2017】任县不动产权第0000796号 

规划用途 那划用途 住宅 

注：以上信息来自询价方录入。 

材6 



’卜训京东 

询价时点 

本次网络询价时间为：2020年，1月11日 

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 建筑年代 小区均价（元／平方米） 

普宅 2018年 4,686 
锦绣家足 

壹号公馆 普宅 2018年 6,553 

中央公元二期 普通住宅 2018年 7,143 

世赛公窝 普宅 2019年 5,500 

盛世百合 普宅 2018年 6,763 

询价对象所在位置 ・ 

翻 

"”蔫琳瞥箫里；碧 A牙 R15 tnthL'L 
庄驰商厦 新推布艺 育红小学 

任泽区蓝梦 中央公元
快捷酒店 

中央公元～二期 

彩虹纸品厂 

兰帛吊顶 
百特陶瓷 

任县邮政局 

罗绮窗帘壁纸 

弓 

组；气妃 

轴承导轨 
蓝天汽修中心 

瀚’鑫森九公田只 ~~J  盛班刃、艺用品 	辉腾网叭 	艾米婴童 干” 
锦全黯园益民医药连锁 	 双虎： 

有限公司 
一 ～’、二 j 	潮童零零  7t：口日沼 
晨光文具 

大芳驴肉馆 单县羊汤 顺子 

建强装饰材料城 刁家鸡 ｛l刃 

瓷砖广场 	 ！IJ 德新天地中国联通 美 

多彩钻石美感永和豆浆红豆 	
智慧树 百1I  

爱美｝ 

光
 
朋
「
2
 
 

顺
 

捷

忿
 
仔
邢

美
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～京东 

询价对象所在位置周边基础设施： 

交通 

商品街北口，地址："05路区间；304路；310路；315路；317路；任县304路；周庄 

，地址：102路；-; - F'路。 

教育 

新理念教育，地址；邢台市任泽区锦绣街与建设路交叉路口西侧（锦绣家园东此

侧）；鸿蒙教育佩奇美术，地址；河北省邢台市任泽区建设路，4"C。 

医疗 

中央公元小区卫生服务站，地址：邢台市任泽区锦绣街（中央公元1期）；芯美人医

疗美容，地址：河北省邢台市任泽区新兴街288号。 

购物 

鑫鑫办公用品，地址：任城镇锦绣家・；顺德新天地，地址：新兴街68号；以纯（建设 

路店），地址：建设路”30号。 

生活 

萌宠家园，地址：锦绣街公园便利店东50米路南；雅赞母婴生活馆，地址：锦绣街韵

达快递西邻。 

：早集 妻甲竺K，地址；河北省邢台市任泽区S324(滋阳路）；晶木练歌广场，地址；邢台市 
‘士冲区建设路78号。 

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。以上参照样本为全贵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）、计娜方法 

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，同

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、梯度上升回归

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 

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。 

比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差 
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京东 

异对可比实例成交价格进行处理后得到估价对象价值或价格的方法。比较法计算公

式 Pi=Pl*A*B*c*D;, Pr1(pj＊权重系数〕，式中 p一待估标的物估算价格，pi．待估

标的物比准价格，p“～可比交易实例价格，A一交易情况修正系数：日～市场状况修正系

数，C一区域因素修正系数，D一个别因素修正系数。 

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、收益成数将未来收

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 -Fg)/(1 -Fr)]，式中：V～标的物价格，a一标的物年纯收益，r，标的物报酬率，g．收益年

递增率，n一标的物有效使用年限。 

决策树模型旧ecision 丁ree）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，评价项目风险，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 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属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。此夕卜，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，比只用一个自变里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

出的类别的众数而定。这个方法则是结合日reimans 的 

“Bootstrapaggregatjng”想法和 I-I。的”random subspace method”以建造决策 
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～京东 

树的集合。 

梯度上升回归树 G日。下（Gradient Boosting Decision 下ree）又叫 

MART(Muftiple Additive Regression 丁ree)，是一种迭代的决策树算法，该算法由

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

被认为是泛化能力较强的算法0GB。丁中的树是回归树（不是分类树）,GB。丁用来

做回归预测，调整后也可以用于分类。 

（三）、价格趋势 

月份 2020-05 2020-06 2020-07 2020-08 2020-09 2020-10 

单价‘元／平方米） 4,957 4,682 4,891 5,001 4,853 4,9日9 

注：通过已有数据进行趋势整合计算，结果仅供参考。 

询价结果及结果有效期 

本次网络询价结果为：749,67，元 

本次网络询价结果有效期至：202，年11月10日 

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。 

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有较大改变时有效期为 

一年（自 202。年11月11日起至2021年，1月1。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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士一京东 

六、网络询价平台的联系方式 

网址 hftps://auctjonjd.com/sjfa.htmj   

客服专线 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 牙 
了 习、气几J、一城八护 

20 年11『 

   

6/6 



阿里拍卖大数据询价平台 

网络询价报告 

（阿里拍卖网询2020111100182481号） 

邢台市任泽区人民法院： 

贵院在执行邢台欧圣电器有限公司（申请执行人）与陈栋（被执行人） (2020) 冀0505执 

65号（合同、无因管理、不当得利纠纷）一案中，于2020年11月I1日委托我平台对陈栋（所有权

人）名下／所有的任县锦绣家园进行网络询价．现已完成网络询价，具体情况如下： 

一、财产基本情况 

房产名称 	任县锦绣家园 

房屋类型 	住宅用房 

房产坐落 	任县锦绣家园士。号楼4单元201室、9号楼20号车库 

所在小区 	任县锦绣家园10号楼4单元201室、9号楼2。车库 

建筑面积 	151.3工平方米 

户型 	 3室2厅2卫 

朝向 	 北向 

所在楼层 2 

总楼层 	5 

建成年代 

规划用途 住宅 

注；以上信息来自询价方输入 

询价结果及结果有效期

建筑面积： 151,31t11' 
单位面积价格：4969. 00 元／in2 
财产参考总价：751859. 00 元

结果有效期：至2021年11月11日 

询价时点 

本次网络询价时点为：2020年11月11日 

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 

（二）房产周边情况 

L 周边配套详情 

学校 	gi-.r*1ff*RR ；巡 324flff1fifl)1ktflhIflr if
flfl165;flA'i': 	54:j:: 。米 

地铁站 	干 

银行：；髯纂） M;i289;**t2tflfl*50*iII4gqy: Li;flUIT (iftflff), flli175I5ffjfr;&*H1k4& (1fr): 

幼儿园 	蒸亮；肇巍擒‘ 54" Ik4iLt 

。，》《 	M1馨霎t!j)。 3O4$:+f3o4$;if31o$.)kEVM): t02$;if-3O3$;(ti): 105$IZfJ ; 304$; 317$; ifA304$; fff3IQ$315$; +Ec3I8$; 	 。； 
鉴麟黔济熟 317$;翁31g$;ifLggt1e1 ({ ); if4310$; 

药店鬓；；馨l麟 flW4j271;t$253jft; 	5o4 

公园 	 无 

超市；毅 t*iEO*;flUi216;tiZ: fli216ThiiU (F)): if*tU?,: 	$[4kJ; 

无
 

公交车站 



健身 	fl爵髓瓢靠黯 N*Th*Mfl: [I电力局北行五十米路西： 

堡登区回祷医脸： fl'3O8Th 
库辟  
～ 	纂鬓糙攘噩 -寡簇 LtJLlflfll;io ';MI86%; 

任县医院北区：〔I：一～’声～~~~"~～日J 肥山；

正胆魔场：蔡和街11号； 
顺堕新天地；新兴街68号: 

商场 

奎瓦立夔叮角 U任留茵薪灭街288号： 
大红门商场厂任城镇商晶苗露茜； 

注：以上数据展示小区周边1公里范围内配套详情 

2、小区地图 

资二二、 

怡和家园 

t 

令 

	牙佳集公园 

任县人民医院 

荀屯犷 	
荣御新天地谧通] 

斗王 	 心 

"  
托‘恩地’0侧2018) 17 

注：数据源自高德地图，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 

声：:：塔 3&itIX*ntatMtI-. fl, 

：法 Th:：蕙攫 (jfl:、薰 
五、声明 

礴*ffiqan络黑覆夏彗照法律、「法解释规定进行确保公平公正本平台对参考数据的合法 

：『 1.戴* 燕 (flPflj), 

理生2.IL H黯馨wwe fflAW 默溉酱慧婴三方数据进行大数据处 

5324  ~ fA44tj 

亏屯七 

荀屯叮 



覆：3彝篡默嘿豁黯橇露嘿撬摄篇撇魏掀寥担 

息4.那纂Fflfl恳 (tL 	 t (t1) 

六、网络询价平台的联系方式 

兰司地址 ・ 浙江省杭州市余杭区文一西路969号阿里巴巴西溪园区
网址：www. taobao.c。m 

客服专线：400-822-2870 
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