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阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
(阿里拍;:;.t.;; r

市执行人)与张英究，冯朝阳，枣强

，，11号(借款合同纠纷)一案中，于 21
亏的城市花园进行网络 ffiJ价。现己完

i!lõl号楼:

l号楼 3单元

t10..47平方:
2窒2厅 I卫_....~
南北

户型

朝向

所在楼层

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: 102.Hm'
单位面积价格， 4920 口0 元1m'
财产参考总价， ，，041，，2.00 元
结果育效期:至 2021年 11月23日

三、询价时点
本次网络询价时点为， 2020年 11月 23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

管无



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

卢

〈二〉房产周边情况

1. 周边配套详情

fff佼

地铁站

tli订

幼儿园

公交车站

药店

公园

超 ítï

枣强第四中学:胜利北路:
刘庄小学: lL

t

枣强农商银行(胜衍路支行) :胜刷 ~Gi品361号:
中国邮政储蓄银行(枣强县支行) :中华东街与胜利北路交口处:
中国邮政储蓄银行 24 '1、时白助银行(枣强县支行) :中华东街与胜利 1七路交叉
路口西北侧:
枣强丰源村镇银行 21'1、时自助银行 z 胜利 Jt路 265号附近 3

Jj;.强半源村镇银行 z 枣强镇固和 j北 f1\2ω号四中东 l' J:l"1过:

苟慧树幼儿园三四.城市花园小区内:
盘乐家幼儿曰:花园向街与花园路交叉口东北 150米:
未来之星托管中心花园商街与花园附交叉口商 50米:
希望之光幼儿园中华东街与建设北路交叉口西南 150米:
新天地幼儿园 3 新天地小区中心商业街路雨雨南方向 180米:

信誉楼(公交站): 105路，枣强 l路内环，枣强 If.再外环，枣强2路内环，枣强 2路
外环，枣强 <1路内环，枣强 42吕外环.
新天地南门(公交姑) :枣强 1路内环;枣强，1路外环，枣强 4路内坏，枣强 4fj\ 外
环:
鸿基酒店(公交站): 103路.
鸿基 ríi因(公交站):枣强 HJI 内环，枣强 4路外环:
玉在于公园(公交站):枣强 I路内环;枣强 1i1l外环，枣强 4路内环;枣强 4路外
环:

11鸿大 llj (月2 中华东街与花园附交叉 l'1I 口北侧:
鸿兆祥大药房(样润 J;Ij):巾华东街与花同路交叉口两 150米:
鸿兆样大药房(枣强 -t 六!占)北环路信誉楼北门东 !i!tl:
济世堂药房 z 幸桶城西 Î18号:
济世堂药房(枣强诚信大药房) :帝景城北门:

枣强盖了公团建设北路.
龙湖公园:中华东街与胜利北路交口处东北方向 120米
i在河公园 2 花园，1曹南段:

老来福{史牙 IJI，Ji:中华东街顶剪发型工作室旁.
家友超 m: 工业在1南侧城市花阔小区 66A-3-101:
义昌便利店: "1华东街与建设 Jtf6交叉口东 150米路南.
大隆起市 z 中华东街与花囚路交叉口商 150米:
佳兴便利店:花园跻与中华东街交叉路口往南约 200米:



健身舞龙徙身(瑜伽时代枣强店) ，胜利北路曰"号3t置;
医院 枣到平安医院建设北路 23ô号:

福安医院 z 枣强镇建设北 1'11179号:

新天地商业广场 z 枣强锁中华东街与花园路交叉口东北 50米:
商场枣 5.&!信誉楼商厦 3 胜利北路与中华东街交叉路口往西南约 100米:

信替楼.中华东街与胜利北路交口商行:

注:以王数据展示 /j苞向边 IE主范围丙配套详↑王一一一----_.~

吃上可

~5军压句

军军应付

大利尾层有

习头丰亨

张庄付

如何O~，旨在事

E何

2、小区地图
i，��'

/ì/
睡?公园I i'

ft J 7'
当it城市E自 1:..'Ji-r 1;

~_~.1 女 j阴阳7产
气地回叫47 匡?俞Tf财踊
注.数据源自高德地阁，根据询价方提供的标的物房屋坐落信息生成定位标泣，仅仪参考

(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兴建房产网络询价数据库，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，以及网里拍实多年沉淀的市场房

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

关于网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.基于司法拍卖成交悄况、

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，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.本于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，未考虑房屋室内因素〈房屋维护及使用状况兮)和不确定因素对询价结果的影

响，无法对因询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结果偏差负

责.

2. 本报告询价结果出阿里拍卖系统利用阿里拍卖历史交易数据以及第三方数据法行大数据处
理生成，并非依据《资产评估法》出具之 i开y估报告，询价结果仅供参考.

3. 本报告由间里拍卖网络询价系统自动生成，未对询价对象入户查勘，阿里拍卖亦无法承担

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 ~l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，沟宝(中国)软件有限公司无法承担超出"数据处理服务"范阁的责

任或义务，

六、网络询价平台的联系方式
公司地址: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.com

客服专线: 400-822-2870

http://www.taobao.com


γ熙熙

罔络淘价报告
京东大放蟹评估询价平台

网询号: jdbdhouse2020112300212 号

衡水市桃城区人民法院:

贵院在执行 (2020) 冀 1102执恢 511号，申请执行入张思跃与被执行人张英

宽，冯朝阳，枣强县好来运神植专业合作社借款合同纠纷-案中，于 2020 王军门月 23日

委托我平台对冯朝阳名下/所有的城市花园道行网络询价。现已完成网络词价，具体

情况如下:

房屋面烈: 102.47 平方米

标的物总价: 513，640 元

标的物单价: 5，013 元/平方米



一、财产基本情况

γ南京

标的物名称 城市花园

城市名称 衡]](市

行政区各称 零强县

小区名称 城市花园 51号楼 3单元 601室

房屋坐落 枣强城市花园 51号楼 3单元 601窒

房屋面积 102.47 平方米

所在楼层 6

总楼层 6

朝向 南北

是否有电锦 否

户型 2室2厅1卫

产权证号 枣强镇字第 13970

规划用途 住宅

注:以上信息来自淘价方录入。
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二、询价时点

本;欠网络询价时间为:2020年11月23日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

(-)、参照样本

γ京东

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价{元/平方米)

当代城市花园 普通佳宅 2014军 4，638

新天地 普通住宅 2017罕 5，213

鸿基嘉园 普通住宅 2010竿 5，194

东方夏威夷 普通住宅 2010年 5，368

相i撞家园 普通住宅 2016年 5，121

询价对象所在位置:

2/6



Y南京

淘价对象所在位置周边基础设施:

交通
新天地南门，地址:王军强1路;信誉楼，地址:惠强1路;邢台银行，地址:枣强1路;王军强
信誉楼，地址 :105路;信沓楼百货，地址:枣强2路;

教育
朱玉飞美术室，地址:衡 7.l<市枣强县花园路(当代城市花园);韵恬艺术学校，地址
:梳市花园商业街 601号。

医疗
四喜门诊，地址:花园商街与花园路交叉口西 100米;万康中西诊所，地址:河北省
衡水市枣强县当代城市花园 26。

.................，-+-_.，，_"-J. ，..1..I..J.1 世，白白'唱、....J，_!:'#oo... ••••~ ~~~__皿?哩'!'"h ..!..1，L .0-_l~~'::t::'

生活

娱乐

{信誉楼百货)

|明明白::tici ，i:il母咀川⋯叩川词时可叫剧

，地址:花园商街与花园路交叉口西 150米。

|九主画

注:参照样本根据房屋坐落、建筑类型、建筑军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鼓据，德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}、tt篝方法

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，闰

时考虑这些房严边往时阁的价格走势游行综合分析计篝肉

本;又词价标的物采用了决策树、 SVivi 、多元吕归随机森林回归、窃应上升回归

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

产估价万法有市场法、收益法、基准地价修正法等;有条件选用市场比较法进行倍价

的 z府以甫炀 I:U亨渎为主要的债价为?要;收益幢房她严附债价，而洗用 L&塾渎何为其申的

一种 ;6价方法。
比较法是选取一定数量的可比实例，将包们与估价对象逃行比较，根据其阁的差
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，~南京

异对可比实例成交价格逝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咆*C*D; P=~ (Pi*权重系数)，式中:P-待佑标的物估算价格， Pi-待伯

综的物比准价格， p」可比交易实例价格， λ-交易情况修正系数， BE市妇状况修正系

叙.C-这m因素修正系敛. 0-个别因素修正系蚁。

收益法是预测倍价对象的未来收益，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万法。收益法计算公式: V=a/(r-g)*[l-

{1+g}f{1+剖，式巾:V 斗玉的惚价格，~-怪的惚fE纯收益 1 r-憬的物 fE酬率 I g-收益军

递熠率. n-标的物商 ll:\(使用军限。

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

决策树来求职净现值的期望值大于等于零的榄率，评价项目风险，判断宾可行性的决

I<t<，ß企汇、~~曰言富 \Jm~ 口3倒 'l~Lj 比去巳内"-在:h~~~
扣'‘~.I.J'I}I.I.J U.品. =~也I'\óoU#.::1TTJ、陶 0(，-←-，/.J 1'1~;.t 咽?恒剖IIn"/A 0

SVM 模型，支指向量机 (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申的一个或另-个. SVM 可11

ZZZ草法创建一个将新的实例分配给两个美 EU之的徨望，使其成为 1ti 江率二元线性 jJ

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.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

>.J匠'手悟_ u..F"""1rT'l1 A....."':件田、~，雯'雷~.I~ 忡~...1..= 兰言 +.Þ-. =J'< 青 A 睛 ~I"I~
I剖，咒J~l 口川剧 ::st.=. ， l.L.7飞阳-"I"t:::t::R...=JlI1J r，)V则具川口.，望工'同)c)也."白吃T口量"''''''。

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"random subspace method" 以建造决策
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lCBC ⑧融盹

网络询价报告
叶 11币T 否与牛曰盖平届七"，rrJ.h由百与王Zζ 与

I .主事-'-1....J 1-1..飞 1J tnJ，i，\，.，7'"':1τ二il14J I 1-1

同询号: 526eb9ûi4au845e3b64c165e0129aa18

'届咱，.=钊".H~I'V 1 ~忡 'è
OO/J 、'"鸣，，"句"''''J~/ 、 l、‘L‘t"ll.:

究院在执 fr%:恩跃 i申请执行，人)与张英交等 r被执行人)借款合同纠纷〈案白) ~;在

中，于 2020年 II月2:l日委托我平台对冯朝阳(所有权人)名下/所有的城市花园(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: 102.47平方米
单但回积 ifr稿: ::1，γU2 元1M'
h 斗，旧......，人屿，、，币内υ-

';f:7 气王 WJJ lJl何't: .l'~.，)，意念 )u

113



lCBC ⑧融剧

一、财产基本情况

财产名称 地市花园 W)严) 面积 102.47\11

=山
~~守-舍r

枣到城市花园 fil 号楼3单兀
尸ZE 2室Z厅 1卫6 门 l主

所在小区 城市在回 51号陪 3吁'7 巳601'" 建筑朝向 南北

所在楼层 6层 规划用途 住宅

笠削位居 。层

二、询价时点

本次网络询价时点为: 2020 年 11月2:1日

.e.IlIH 量���.•-"n1ï叶�、一、 计算方法及价格趋势

(一〉参考样本

1.估价案例情况
本来例共采用了 177个晨新案例 il1行的价，↑占况如rF
最高单价 1 6，I:ls' tH:iGI~'

2.楼盘小区信息调查

最 ili 单价 I .1.U挝 5. J7it:/~f I 平均单价|品， (J.I~.7υ元/\f I

，，t、R且Y训"筝'，引� 耳川成唱插阳

L 小区均价 1，318元;1M' 占地面 1日
环比上月 上升 -0. 5'~1 建筑面积

建 a节年份 绿化率

包含用途 容积率

建筑突型 周围交通

物业公司

<=)计算方法

房地产伯价的市片 1方法包拈比较 i1，、标准价调整 ý};fIl:\:冗剧阳分 lIi法等.依附 Wi 地产的价规范 1 (GB!T 5U~91
201日，自动的价服务将根据的价对象及其所在他的房地产市场状况等客观条竹，对估价方 ~tlll 的运用性进行分析， :i1JO择
适当的估价万坛"

自动估价方法中恨据我 m房地产的 iJ1标准，有 11'1际估价师学会发布的 f 自动估价 IlH\Hi';jω(Standartl 011 A\1f). 以
及所掌握的房地产巾均数据俯况，提供的自动的价 }j法包括比较;在、收益法、多元回归分听法、标准 jfr词提法.

比较法是士生取-定数班的可比实例，将它们与估价对理进行比较.阪据期间的 x，异对可比实例变昂价恪进行处理后
得到的 f，~llrlt组价值或价协的方法.比较法适用于同类房地产敖 :ID:较多、主 ~1宫发生交且且 HIî一定可比性的房地产.比
较法自动估价帘。 E在价值时点的近期有较若我似民地产的交 }lj ~房地严市场不够活跃或粪似 Jjj 地产交岛转少 Il'Jl也区，难
以来 lfJ比较法估价.比较法可表述为 f' = 5jJlc-t.W.‘'C' 其中， 1'1\表的价对象的市场价值� Sl'cl 飞友可比实例的出信价格.
t1D.元代工&对可比，::tí"J的调整价格 a

此外.臼 iJJ(，~价巾号l入了标准价悄然法肩 Ij; 元回归分析法。这两种方法均 i诅过对也园内被的有「房地产进行分组.估
价范网 i1MI ，占ffr(l~区1!'1范附和房地产忡类.归到 J估计服井中.怀 t性价调整 it 主要涵过地理加仅因 1日模型实现.要元国臼

分忻 It主架采用多元回归倏型实现.两种估价假型的理论基础为将征价格理论，回归恢型的基本彤式可以简述为
p = !:β'XtC. Jl 叶 '1是影响日价的特征变最 .β 是特征的回归系数， CY;嵌型的 m\iJJil.

此次估价中.估价对草所在的 t:i砚l互圳的房昆同质性较强，因此采用了基于多元回归的多元阳归法进行伯 jj ，同时
采用了基 -J'J也理2日权l豆归换到的标准价调 ~1J.~~估价对靠在其所处的微观 ffj均 H 日其特殊甘.需要纳 λ 吏辜的地理信息
敬揣吾与估价.闵此井未采用多元回归法进行的价，而采用了基 TI也班加快回 9J模型的标 ~J:价词塾法.

Al终根据估价对革及其所在地的房地产市场状况号客观条件.以及对自动估价为千 1;<1'的运用机进行分析后，此次
自动估价采 ltJ丁比较法、多元 1m归分析址.际 i1I价调整法， 1'，<，j 11-忡Ml、测悍的拮果综合分析比较.通过分析测算品种
方 ý1，测算结果之间差异程度，挝终确也自动估价拮果.
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lCBC ⑧融剧

四、询价结果及结果有效期

在1挝敖据多数 tl ，/:、市场数据对比，综合分忻影响标的物价值的各种因素.1里循{占价原则.按照估价配件，依据有
关法i非法规和标注，将估价n法与大数据模型结合，在满足本次的价的全部假设相限制条件下，确定的价对象在 2020年
11月2:1日的参宅价值为 379. :144元 .ff 效时间 12个月.

立、声明

本次网络出价严恪技 H<<法、司法解释规定边订，确保公平公正.本平台， 1参考数据的合法性、 1，实性、准确性负
击.

六、网络询价平台的联系方式

问址 地址 岛大E民 /J 主、

https://DlalJ.icbc.coru
北京复兴门内大街 55号 .10091%588cn/

2020年11月23日
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