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二、询价结果及结果有效期
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三、询价时点
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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
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2、询价对象所在小区市场成交案例
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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
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2、小区地图
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(三)系统原理与算法说明
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γ 用东

网络询价报告
京东大鼓据评估询价平台

网询号: jdbdhouse2020060500046 号

邢台市侨西区人民法院�

贵院在执行 (2020) 莫0503执 249号，申请执行人河北瑞德房地产开发育限公

司与被执行人郝立敏追偿权纠纷一案中，于 2020年06月05日委托我平台对郝立敏名

下/所有的领世城邦小区边行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下.

房屋面积: 92.06 平方米

标的物总价: 700，457 元

标的物单价: 7，609 元/平万米



一、财产基本情况

γ南京

标的物名称 领世城邦 IJ、区

城市名称 邢台市

行政区名称 桥面区

小区名称 领世城邦 IJ飞区

房屋坐落 桥西区泉北大街与太行路交叉口领世城邦小区

房屋面积 92.06平万米

所在楼层 16

总楼层 26

朝向 南北

是否有电梅 XEE

户型 2室2厅1卫

产权证号 YS2014009283

规划用途 住宅

j主:以上信息来自询价万录入。
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二、询价甜点

本;欠网络淘价时间为: 2020年06月05日

三、参照样本、计篝方法及价格趋势

(一)、参照样本

γ 南京

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元/平方米)

领世城邦 普通佳宅 2016年 8，419

领世城邦邢西汽车站 普通住宅 2018年 8，561

襄政朗月 普通佳宅 2019每 7，084

永康广场 普通住宅 2016军 8，303

永康广场达活泉公园 普通住宅 2017年 8，198

淘{介对象所在位置:
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」另寻东

询价对象所在位置周边基础设施目

交通 襄政朗月，地址 :608~击;北召马村，地址:608 路，泉北太行路口，地址 :25路 ;26路
;北召马，地址:25路 ;26路。

教育 河北机电职业技术学院-东卓教育，地址.泉北西大 liiA座教学楼 217 号;邢台市
青少年宫素质教育基地，地址:永康 fEi张东社区青少军宫。

医疗 邢台医学高等专科学校第二附属医院，地址:河北省邢台市桥西区钢铁北路
618 号。

购物 万城新天地购物广场，地址�河北省邢台市桥西区钢铁北路 522 号;华天超市{总
部)，地址:河北省邢台市桥西区泉南西大衔。

笠活 邢台燃气，地址:河北省邢台市桥西区莲池大街;张东社区，地址:永康街 1111 号
;张东社区-西区，地址:邢台市桥西区永康 Im111 号。

昆泰娱乐，地址:邢台市桥西区莲池大 fEi曼哈顿商业街 7号楼 1号门市;醉爱娱乐
KTV，地址:河北省邢台市桥西区冶金北路鸿;卖书蚕园 1号楼 105 号销。

注'参照样本很据房屋坐落、建筑类型、建筑年代等房屋基本信息参鼓匹配相近标的信息

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

本标的在选行询价计算时，参考了该位置周边的房户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 i旬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

严{亩价方法有市场法、收益法、基准地{介修正法等;育条件选用市场比较法逃行估价

的，应以市场比较法为主要的估价万法;收益性房地严的估价，应选用收益法作为冥中的

一种估价万法。

比较法是选取一定数茧的可比实例，将 811']与{击价对象迸行比较，根据莫阔的差
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异对可比实例成交价格迸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=Z (Pi*1'究重系数).式中: P-待倍标的物估算价格， Pi-待伯

标的吻比;佳价格， 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

数， C-区域因素修正系数， 0-个别因素修正系敛。

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)*[l-

(1+g)/(l +r)] ，式中:V-标的物价格， a-标的物牢纯收益， r-标的物报酬率， g-收益年

递I自率，n-标的物高效使用年限。

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;争现值的期望值大于等于霉的概率，评价 I页目风险，判断真可行性的决

策分析方法，是亘观运用概率分析的一种图解法。

SVM 模型，支持向量饥( Support Vector Machine ，常简称为 SVM ，又名

支持向圭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徊关的学习算法。

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一个或另一个， SVM ìJI/

练ni去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，如果奋两个或两个以上的自变量，就称为多元回

归。事实上，一种现象常曾是与多个因素相联系的，国多个自变量的最优组合共同来

预测或估计因变量，比只用一个自变量进行预测 EX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，并且莫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

"Bootstrapaggregating" 想法和 Ho 的 "random subspace method" 以建造决策
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γ 南京

树的集合。

佛度上升回归创 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 又叫

MART(Multiple Additive Regressio 门 Tree) ，是一种送代的决策树算法，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。官在被提出之初就和 SVM一起

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

做回归预测，调整后也可以用于分类。

(三)、价格趋势

月份 2019-12 2020-01 2020-02 2020-03 2020-04 2020-05

单价(元/平方米) 7，951 7，355 7，317 7，520 7，510 7，536

注:通过已奇数据进行趋势登台计算，结果仅供参考。

四、淘价结果及结果有效期

本次网络询价结果为: 700，457 元

本;欠网络询价结果奇效期至: 2021军06月04日

五、声明

本 j欠网络询价严格按照法律、司法解辈辈规定进行，确保公平公正。*平台对参考

数据的合法性、真实性、准确性负责。

本次网络淘价结果在市场情况无较大波动及房地产状况未杳较大改变时有效期为

一军(自 2020年06月05曰起至 2021年06月04日止)，若房地产市场杳较大波动

或超过一军或房地产状况发生变化，需重新选行询价。

本询{介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{击{介参考，京东大数据评估 i旬价平台不对询价结果承担法律责任。
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六、网络询价平台的联系方式

γ用东

网址

窑服专线

公司地址

https://auction.jd.com/sifa.html

400-622-9686

北京市亦应经济开发区科 ~J十一街 18 号院京东大厦
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ICBC⑧部 A

网络询价报告
中国工商银行目虫、9l!)电商平台

l(~ìÍlj~;.: J日OC'!610耐921 尽 lJ 归 11;177cl'6r:J09c.53

邢台 rli桥同区人民 U;I;3巳

货院凸执行冈比瑞惚房地产州有限公司《 υ叶f叶附f
扮(;挺4 由) -j案居叶中I 1"2020 年06月 05 日委托我 '1'台对那立敏{所有权人)名下/所有的领世城

到:小区(财产名称)进行网络ifû价也 fÆc 完成|叫ff"rì句价，具体情况如下 z

建筑面积， 92. Olì千方米

单位 ílti积价格， 7，312元 1M'

参号财产价恪， 67~1，113元

JI]
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、财产基本情况

财产名称 (1 Fι2 】 f
i 面 fR ~'Jï.υu 飞 1'"

坐币在 气'"'!
户型

所在小区

所在楼层

食自由楼层 『"、

i" 建筑朝 l占I
规划用途

士!.j仁

1Î.t:

一、询价时点

斗';:;'l~同~Í'llÍìJ价时.'，'.\1-)， :!o:!O{I'O(;)-J()玉|↑

参照样本、-一、 计算方法及价格趋势

(-)参考样本

-估价案例情况

t:J ，~>1r

M高单价 最低单价 '，:，、归，"飞? 平均单价 I~，川 ).<1)fC;~' J
!}，楼盘小区信息调查

~~ I 1:，:j

'~~_:V:~J

4、区名称

小怪均价

环比上门

建成年份

包含周边

lí筑类型
物业公司

，

，

江飞 '1

JL. 飞fτ

开发商→二下百;百页(，工 ωhE刁

白地面积!川 .\f ~~J2U.lùf' I
建筑面积 I T')f.)Oufl切 I
绿化率 1I 川、 1
容积，'f ::.~ ;
周罔交通 I 11;;'，2呻|

，:;;.l.'i:1

]，'的f'Îi/~t'll 吁-~~!;-，:4川川，!1'，↓18~;';-j川口~" .fi!l!:J~叫声 'jfi'I)，~";":.':::ιI:ir町、 1'，1 :Ji 衍引开 f'~型 h(fF.~' 1~1_tlfld，'ml 、'n 川 MI， 1;J，
rr n:j山庄! ilJJ:;主民 ~!k，，';'i'r. !:; i!llr-ll l;):~-，!-i，í(Tii.i'"'.i，'一 ψ~ ， 11今-:;'，J

?牛;):. ~.:'C【['11归 ;rff，U 崎 i/t {'1ì.'~注，.1
，二二、 11:111l: ‘ L~' .白 H川号叶码l川川川，片川'f;:P订川ffJ:刊阳Jν，州 hl 亿」川叹川r川7

;:i!;::;::rγi\ 川仆 J川川lυ山川l气'j'ν 川 .ιh川F叮γ;~ 飞飞俨-;:;'.;'叶i' .~.:切}忖j1l{钉1ιj ，问;叶fI忖宁引f刊，才1川a订}仨 I!!，.尸 I 二 ""1 叶也二山

I占';，1出 ltuJ A144 ，二 λ ，、川.".卜刊、斗与毕;， "'1川川~ι，:':，，:J:杠飞V川τ1立川川吧引"川!
1订t 牛"川，飞:川 ;J(I勺1，'一~.~.斗;;i川f刀i、Í!'t.，，，'f斗'('1札\::1仕~r时可It 气 f扫例J斗J自的:Jili:引'ìÍ'[-f;乍

J 计 1享 ff 目

';-.:!:.::，'-"1r'i'rfr:jιFft// ，.I，i:~)" ~'，:I t 川1:川 i也吭，/.{;I '( ，ci- "i.'，JiI; ，λ 可 1t<: I归 f 1;;.1出""1占n!'!~il'_':~'((，1\:T :JO且 '1-
手， Iji~I"ìJ1~)':..J，:!mi~' 的 ff:"刊斗!刀 F.!;.II-:，-jtdr-I'I.:j"!I，"d:l衍 !.U?斗，.车、可注仁付{占:汗 /fiJ;1 J1n~.ilJ111tt ij f 】 í[t!1' .i主H

1 jilrJ'~-l:~"jfnl 止气 1.

t.. . !门1，;;川ι川川川íli川川"山川i飞川Ifíj们币如川'叫11';片!.\!弘川川4幻川』川11:'1-:，~~":~I，~~ι 斗;11:，1川J川山巾价钊J川川(.1:1 川.:: I叫，甘付J

ιf??h :?1:刀
μ ， "卢叫，.γ)..1'''' i"，.，j'ff' h":'~}';~':i，lilii: 1[' ')，"I';f，;~;，~í)[T;'一， I"JiJIm:í'!(I:jI，~j:n; 此叮 U，þj，~i/-/

_ J' ， ιv ii;:;;，'~JJ>'!，:牛 I 叮 ;;:i'1~毛 i J叫 I →

、，， ILl"LBJr ijA1:4ieuuk J 也 1 川 j. H!!-r
llJUlf1i r4 也仙\， 1，1 卜 f向1川方机 .~:t'l. ，i\iι川川J也伊':J~ιι川..吨-气才→吁;P气、旦
:二 1"'--1"" Jl 气 ".1'尸!川川 -l: .c 沪， ，仇、1L l"!1 川‘卡 1;;，kt~1忏旧r刊jι;1 怔f价捕 f妇;;，仁

:;;iJftrzu:;lJrJ113:;;二777、:JfLU;:1;;:::;;;:叩iE:;;;川;
<:1;'i '; (Æ~二位有厅， Pti 三， I Jr飞行 i)'，li (j i!) íj'.il;'Ur.~t.2 -' ....". .，~..，.H ." ，-，，.....，.，.("-l.<.:L .'，'1n ;':'1lf 1'r

8-ICBC
2n
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四、询价结果及结果有效期

五、声明

六、网络询价平台的联系方式

|叫址

-一

地 IA

3/3

ICBC ⑧

i. ，.，~.，j (

，刊注 1- ， Il ~'[ 1: !J

联系方式

1Jl(/~J.'').);':-:气

2020年06月05日
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