
ICBC ⑧ 

网络询价报告 
中国土间银行融e购电尚平台 

网询号：9hf55;kdi658'lf9695eii751dbc4bSa95 

邢台市襄都区人民法院： 

贵院在执行蒋佳（申卜；执行人）与杨帅军‘被执行人）房屋买卖合同纠纷（案 iii) - 案

中，于2020年09月16日委托我平台对杨帅军（所有权人）名下／所有的恒大城（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 liii积：89. 92平7 太 

单位面积价格：10, 3E -ui;/M2 

参考财产价格：927八(,57[; 
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ICBC⑧ 

一、财产基本情况 

III才尸左名称 

… 介、《月内八卜 州 

坐落 	广 训七的扣人城人才，扫 	户型 
一价 妇 卜‘ 1 

所在小区 	 建筑朝向 

所在楼层 	 规划川途 

全部楼层 

询价时点 

本次网络询价时点为：2 020年09月16日 

参照样本、计算方法及价格趋势 

C-)参考样本 

1．估价案例情况 

最高单价 

2。楼盘小区信息调查 

最低单价 	l于、‘飞决杯而之下于画更场万仁II. M3. UQ二牲 

小区名称 开发商 

小区均价 占地面积 

环比上月 ｝ 州 	 建筑面积 

建成年份 绿化率 

包含用途 ！ 容积率 

建筑类型 

, 

甲 1、价 川 

i日‘侨 H 子 

周围交通 

物业公司 

(:C) 计算方法 

片
 
厂
怜
 

} 

比别比一山 

门汁公…“ 日 
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ICBC ⑧ 

也日丫了声）三 ・  川以创｛ ,）「 之介‘刘矛川． 〔、乏若，八‘呱r ；、力洲中｝「适日冲巨少 j 了了阳 

州、 t.' :t I 一咬’“ 	小 ] 4卜队廿以池八fj、川长燕介：全！山比轶．从以 烈川日几 

询价结果及结果有效期 

卜 

卜 

r 州 

声明 

沪  

网络询价平台的联系方式 

川、才’川自 ・ 
价
 

唆撰：尸日l门，．、勺！叼，孩叫：（估绮州户，！六！洲

和以钊杀钊 ”．确．七叭（朴、；价 20 、（曰 

网址 地址 	 联系 Ii 式 

 

    

    

    

  

  

2020年09月16日 
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网络询价报告 

京东大数据评估询价平台 

网询号：jdbdhouse2O200Bl 600034 号 

邢台市襄都区人民法院： 

贵院在执行（2020) 冀0602执782号，申请执行人蒋佳与被执行人杨帅军房屋

买卖合同纠纷一案中，于2020年09月16日委托我平台对杨帅军名下／所有的恒大城

进行网络询价。现已完成「口络询价，具体情况如下‘ 

房屋面积：89.92 平方米 

标的物总价：91 8,850 元 

标的物单价：10,21‘元／平方米 



一京东 

一、财产基本情况 

标的物名称 恒大城 

城市名称 邢台市 

行政区名称 桥东区 

小区名称 恒大城 

房屋坐落 邢龟市桥东区开元路与团结路交叉口东北角恒大城A2号楼2层 
1 单元203 

房屋面积 89.92 平方米 

所在楼层 2 

总楼层 14 

朝向 南北 

是否有电梯 否 

户型 2室1 厅，卫 

产权证号 无 

规划用途 住宅 

注：以上信息来自询价方录入。 

材6 



询价时点 

本次网络询价时间为：2020年09月16日 

参照样本、计耳方法及价格趋势

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） 

恒大城 普通住宅 2017年 10,414 

尚景苑 普通住宅 2010年 10,024 

普通住宅 2012年 8,009 F;j结东苑 

水岸蓝庭 普通住宅 2011年 8,923 

普通住宅 2015年 8,391 尚品团际 

询价对象所在位置： 

甲幽怕飞 	力达厂场 大山、几岭 

德邦大厦四通商务大厦 

叽 
未多面多 	‘ 

嗯东挚关 

出所 

72购广场

胜利园 

“台市 
，局 

院 

I.)' 沙农书）了‘阵 

川 

梦想 

甲国电信 

水岸蓝庭-1号 
恒大城古广 

丹麦奥迪 in大商务中心 

康助听器 	邢台国 IC 
口腔医院 

方圆 社区 	勺一：一 

桐泰子t 	fr,!品,L弓 

邢台市三中附小 

打卤面 自州城 I.- 

洪恩恒大城 
幼儿园 

三季艾馆 
雨萌幼儿园 

洪盛斋 

邢台县沽政 
管理所 

压 

自然Mt 

修正里 

金力豪缝身 

邢匕韦雳邵区人
甘犷点生活区 

中I]
石油 牛尾河公园 

邢台县教育局 
碑完 

邢台 

2阳 



老～京东 

询价对象所在位置周边基础设施： 

交通 
团结平安路口，地址：42路；开元泉南街口（上容站），地址：909路；开元泉南街口 

，地址：9路；20路；28路；'02路；105路;109路。 

教育 
博凯教育，地址：邢台市襄都区开元北路与河北路交叉路口往东约100米（恒大

城）。 

医疗 
齐美口腔，地址：河北省邢台市襄都区开元北路观唐小区北门向西300米路北

；恒美口腔，地址：团结东大街与开元路交又口东行500米路南。 

购物 
万达广场（邢台店），地址：河北省邢台市桥东区开元北路与泉南大街交叉口西北

角；家乐园超市（开元店），地址；开元路开业生活广场A座，1 层。 

生活 
美汪宠物，地址：恒大城3号公寓底商11，号；开元生活广场，地址：邢台市襄都区

开元北路与卫生街交叉口。 

娱乐 
金拇指量贩式K 下v，地址：河北省邢台市襄都区团结东大街与开元北路交叉口西

北角；大玩家（邢台万达店｝，地址：万达广场2层2F-A: 

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，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 

3/6 



士一京乐 

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=PI*A*B*c*D; P=1(Pi＊权重系数），式中：P一待估标的物估算价格，P1一待估

标的物比准价格，P’一可比交易实例价格，A一交易情况修正系数，B一市场状况修正系

数，C一区域因素修正系数，0一个别因素修正系数。 

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 +g)I(’十r)]，式中：V～标的物价格，a一标的物年纯收益，r一标的物报酬率，g一收益年

递增率，N一标的物有效使用年限。 

决策树模型 (Decision 下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，比只用一个自变量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 Breimans 的 

'Bootstrapaggregating“想法和 Ho 的’trandom subspace method‘以建造决策 

4/6 



～弓万东 

树的集合。 

梯度上升回归树 GBD丁（Gradient Boosting Decision 丁ree）又叫 

MAR丁（Multiple Additive Regression 下ree)，是一种迭代的决策树算法，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。GBD下中的树是回归树（不是分类树）,GBD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 2020-03 2020-04 2020-05 2020-06 2020-07 2020-08 

单价（元／平方米） 10,067 10,353 9,g90 9,959 10,199 10,298 

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：918,850 元 

本次网络询价结果有效期至：2021年09月15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 2020年09月’6日起至202，年09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。 

5场 
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六、网络询价平台的联系方式 

网址 https:/fauction.jd.com/sifa.html  

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 了声了六 J门 
／、 	气、、八 r J 戈 j 

20 年0’泪，‘右；日 
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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2020091600157193号） 

邢台市襄都区人民法院： 

贵院在执行蒋佳（申请执行人）与 杨帅军 (被执行人） (2020) 冀0502执782号 (房屋买卖

合同纠纷）一案中，于2020年09月16日委托我平台对杨帅军（所有权人）名下 z 所有的恒大城进

行网络询价。现己完成网络询价，具体情况如下； 

财产基本情况 

房产名称 	恒大城 

房屋类型 	住宅用房 

房产坐落 	邢台市桥东区开元路与团结路交叉口东北角恒大城A2号楼2层1单元203 

所在小区 	恒大城 

建筑面积 	89. 92平方米 

户型 	2室 I厅 l 卫 

朝向 	南北 

所在楼层 2 

总楼层 	工 4 

建成年代 

规划用途 住宅 

注：以土信息来自询价方输入 

询价结果及结果有效期

州爪门一不： 决少悦）艺 日别 

中扮卜月｛：、价 t份 II@S2.UU 元／nr 

则广忿号总价：993796. 00 元

结果厂！效期：至2021年09月16日 

询价时点 

本饮卜粉片 i了u价时点为：2020;[-. 州 ii 

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 

招尤 



艺、询价对象所在小区市场成交案例

钊尤 

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

认 周边配套详情 

邢台市二中附小：平安路； 
北关街小学：北关街3巷与北关街交叉口北行100米； 

学校 	立德小学盈〔I; 
三中高中部：平安路55号； 
邢台市育才中学：豫让桥路51号； 

地铁站 	无 

银行 

中国农业银行（邢台开元支行）：襄都区团结东大街与开元北路交叉路口往东 
约100米： 
邢州农村商业银行（高庄桥分理处）：卓成房产南侧： 
中国农业发展银行（邢台分行）：邢州北路186号： 
中国建设银行ATM (暂停营业、・ 平安路23号附近‘ 
中国建设银行ATM（开元支行）：开元北路176号： 

洪恩恒大城幼儿园：团结东大街与平安路交叉口西北1 0)米： 
启元国际幼儿园‘襄都区卫生街黄家园社区对面； 

幼儿园 	著华浩扬第一幼儿园；邢州北路与卫生街交叉日东行300米； 
健美锦绣幼儿园：开兀北路四季花城小区： 
邢台市襄都区第匕幼儿园：爽都区泉北东火街642号： 

公交车站 

药店 

公园 

超巾 

团结平安路口（公交站）：峨2路； 
开兀泉南街口（公交站）:（停运）36路：102路：109路;20路．28路；909路．9路： 
水产公司（公交站）:（停运）113路；（停运）36路；909路；912路；916路；9路；柏
乡l路； 
东苑小区（公交站）:24路： 
开万二路口（公交站）::34路・  

tftPH类霏：不妻裂魏群： 
普泰大药房：开7乙北路尚品国际小区底商： 

豁黑鼎｝盆豁爵；霖碧37曝麟怒：桨轰畏Afl铺4号 
房： 

牛尾河公园：泉南东大街270附近； 
旭阳知春园：泉南东大街与襄都北路交叉口： 

阳光便利店：大梁庄乡开兀北路恒大公寓； 
萌萌哒百货屋：团结东大街与开元路交叉口恒大城A区商业3-105门市： 
永阔便利）占：恒大城八区公寓l号楼； 



城
 

升
 

心
 

那始县 

吉邻便利店：恒大城3号公寓楼1 
阿铭便利店：团结东大街南侧团结东苑6号楼1层l号； 

健身 	超越健身（恒大城店）：晏家屯镇开元北路285号相火城： 

团结东苑社区卫生服务站：平安路六号： 
邢台市邢州北路社区卫生服务站：高庄桥路22号： 

医院 	桥东黄园社区卫生服务站：卫生街141附近： 
顺德东社区卫生服务站：襄都区卫生街19号； 
顺德北路社区卫生服务站：顺德路与北关街三巷交义日北行50米： 

海大商务中心：邢州北路2b7; 
商场 	开元生活广场：开元北路与卫生街交叉口北行100米路东： 

万达广场；开儿北路256-1号； 

汪：以上数据展示小区周边l公里范围内配套详情 

2、小区地图 

、倡产占 

召 

天厦嘉园直 温馨家园 

v 
邢台县医院 

合豫东市场 

a 

邢台园完 

， 	邢台学院宙 

达活泉公园 	‘ 

女邢台市民政局 

'S 
直 仙寓花卉市场

国金小区 

三玉 ～ } 

‘开元观唐住宅小区 

移任仁终 

文； 

礴皿trt:至: GS4gqflh7 号～竺～ 	女邢台二中 
	

月 

注：数据源日高德地图，根据询价勺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 

｛河里拍卖询价系统，通过引入国内多家专业房产数据机构台作共建房产网络询价数扣；）入，结

合覆盖全国城市的丝础数据、房地户市场交易数据等行业数据，以及阿里拍卖多年沉淀的市场房

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询价结果

数据， 

关于阿里拍卖分析修正模型的说明：利用阿w巴巴实时计算能力，基
11
司法拍卖成交悄况， 

司法拍卖参与怠向折数、巾场成交情况、市场购房愈向指数等进行趋势预测和波动敏感系数分

析，结合市场实时价格数据，ii立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、In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、直实性、准确件负责。 

J．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

象的主要囚素，未考虑房屋室内因索 (房屋维护及使用状况等、和不确定IM素对询价结果的影

响，尤矛决、又、！因询价为提供的标的物数据木身可能存在的错汉、缺失和偏差所导致的结果偏差负

责c 

院 

2. 本报告询价结果由阿 Ui拍卖系统利f丁！阿 1 拍卖历史交易数据以及第三方数据进行人数据处

理生成，并非依据《资产评估法》日才其，之岁卜估报：':，询价结果仅供多考。 



3。本报告由阿里拍卖网络询价系统自动生成，才、付询价对象入户查勘，阿里拍卖亦无法承担

打询价对象建筑结构、设备等的内在质旦及其他被遮盖、术暴泳或难以接触到的部分进行调查、 

检测的责任。 

1．本报告数据处理服务由淘宝（中国）软件有限公司提供， rL 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”范围的责

仟或义务。 

仗、网络询价平台的联系方式 

公司地址：浙汀省杭州市余杭！'C 文一西路96“号阿里巴巴西溪园区

网址：WWW. taOI)dO. Coin 

客服冬线：100-822-2870 


	00000001
	00000002
	00000003
	00000004
	00000005
	00000006
	00000007
	00000008
	00000009
	00000010
	00000011
	00000012
	00000013
	00000014
	00000015
	00000016
	00000017
	00000018

