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网络询价报告'
京东大鼓握询价平台

网询号 jdbdhouse2021 012200081 号

，

望部县人民法院.

贵院在执行 (20201 翼0631执恢 61号，申请执行人郑冠厅，佟伟与被执行人王

庆，张丽挪承揽合罔纠纷-案中，于 2021年01月22日委托我平台对张丽挪名下/所喜

的保定市万和城 A区7号楼2单元 501室进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况

阳下，

房屋面积 136.21 平万米

标的韧单价 13，590 元/平万米

标的物总价: 1，851，124 元



，

-、财严基本情况

，
'可用东

-标的物名称 保定市万和城 A区7号槛 2单元 501室 ，

，

城市名称 保定市 J

， ，

行政区名称 竟秀区

小区名称 保定市万和城 A区小区 ，

，

房屋坐落 保定市竟秀区和顺路 77号万和服 A区7号楼 2单元 501室

房屋面积 136.21 平方米 -
， ，

所在楼层 5 /

，
总楼层 35

朝向 南北通透

，

是否寄电梯 EE

户型 3室2厅2卫

产权证号 冀 (2018) 保定市不动产权第 0041088 号

】

规划用途 住宅

注:以上信息来自询价万录入。
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1••.'- 京东

二、询价时点

本次网络询价时闰为 2021年01月22日

三、鲁照样本、计篝方法及价格趋势

(-)、司'照样本

小区名称 建筑类型 建筑茸代 IJ、区均价(兀/平方米)

万和城 A区 普通住宅 2010年 12，108

万和城 普通住宅 2014茸 12，108

万和公寓 普通住宅 2018年 8，866

万和城二期 普通住宅 2011年 12，108

万和城 B区 普通佳宅 未知 12，108

询价对象所在位置目

蓝色坦白
锋 1

保Æ:i各嚣 JX\E
研究开提育 F

上苗盖术馆

， ~、.....，'u'
闹日花嚣

��"惺定市位扫
、、、、单位司草 t

._....=

刮目店

�凡子主厘
'fï和现

索德大药属
申西医结古语所

甲国草动
抽阳随怖

中国移切
惺定世庄 n丰0\且.B区电动车工「

哺嚣自黯生窜去嚣佳嘿 !ff嚣
主扭子 llllll

示全企陆古

，可北面倡 E水立
水击嚣 '1:1'1厨

E市场

创业园

毫大粮油
iJlll1llò 谨
时也...四M

芷忖创新
11号幢

天吉切;荒惺主高新 E
气车服岳部

茸茸在怖宇矗物，直
{名星首 4但在
五，倒汽车幢幢
主"，!，心

惶E五刑汽车销售
E自若有限仕司

百恒罩园

中某村
H草地

21自



，电)京东

询价对象所在位置周边基础设施:

交通
乐凯大街北二环口，地址 2路 ;55路 ;68蹈 ;316路 ;609路 ;610蹈 ;613路 ;661路
;681路，源2蹈，万和城，地址:2路 ;6路。

教育
新艺代美术少儿美术中心，地址'保定市竟秀区和顺路与乐凯北大街交叉路口佳

东北约 200米[万和城)。

医疗 万相中西医结合门诊部，地址乐凯北大街和顺路万和城南区底商。

购物
伯民乐购宝活超市，地址河北省保足市竞秀区峨市美居西区 32A;大卖园超市
{鲁岗辛店)，地址竟秀区创业路 566号。

笠活
美联众台边物医院(万和城分院) ，地址保定市乐凯北大街东侧万和城底商 19号
;干卉阁花艺呈活馆，地址:竟秀区万和城 B区。

娱乐
高端国际娱乐会 F斤，地址.河北省保定市竟秀区国家高新区朝阳北大街 1008号

注，参照样本根据房屋坐落、建筑类型、建筑年代等房屋基革信息参数匹配徊近标的信息

逃行参照。以上参照样本为全量计算鼓据中的部分敏据，相关信息来自公开及企业内部统

计鼓据，仅供参考。位置及周边基础设施信息为查询蚊据，仅供参考。

{二]、计算万法

本标的在进行词价计算时，参考 7该位置周边的房严价格情况道行价格计算，同

时考虑这些房产过往时间的价措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、槌度上丹回归

树等分析颈测模型综合比较法、收益法逃行估价。参照((房地严估价规范)) ，i!l行的房

产倍价万法有市场法、收益洁、基准地价修正法等;有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;收益性房地产的倍价，应选用收益法作为冥中的

一种估价方法。

比较法是选取一定敛量的可比实例，将包们与倍价对象进行比较，根据翼间的差

异对可比实倒成交价格逝行处理后得到倍价对象价值或价格的万法。比较法计算公

316



，俨京东

式 Pi=P'*A*B*C*D; P=L (Pi*权重系蚊 1，武申: p-待锚标的物馆算价格. pj-待倍

标的物比准价格. p'-可比交易实例价格， A-交垦情况修正系数， BE市场状况修正系

数. c-区域因素修正系敛， D-个别因素 if:iE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、收益成蚊将未来收

益转化为价值得到借价对象价格的方法。收益法计算公式: V=aJ(r-g)'[l-

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

递增率. n-标的物有效使用年限。

决策树模型{口 ecis旧n Tree J 是在已知各种情况发生概率的基础上，通过构成

决策倒来求职净现值的期望值大于等于零的概率，评价顶自风险，判断真可行性的决

策分析万法，是直观运用辄率分析的一种图解法。

SVM模型，支持向量机 ($upport Vector Machine. 常简称为 SVM，又名

支指向量网络是在分类与回归分析申分析鼓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-个或另-个， SVM 训

练算法创建一个将新的实例分配给两个类副之一的模型，使其成为非辄率二元线性分

类器。此外，通过修改目标函故， 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置，就称为多元回

归。事实上.种现象常常是与多个因素帽联系的，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-个自变量避行预测或估计更有奴，更符合实际。

随机森林回归是-个包含多个决策树的分类器，并且真输出的类别是由个别树输

出的类别的众数而定。这个万法则是结合 Breimans 的

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

树的集合。
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，咽了黑东

锦度上丹田旧树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 又叫

MART(Mulliple Addilive Regression Tree) ，是一种选代的决策树算法，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-起

破认为是泛化能力较强的算法。 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 2020-07 2020-08 2020-09 2020-10 2020-11 2020-12

单价{元f平万米) 11，992 12，881 12，995 12，642 12，964 12，791

注通过己有敏据进行趋势整合计算，结果仅供参考。

四、询价结果及结果有效期

本次网络询价结果为 1，851，124 元

本次网络词价结果高效期至: 2022年01月21日

五、声明

本次网络询价严格按照法律、司法解释规定逝行，确保公平公正。本平台对参考

章主据的合法性、真实性、准确性负责。

本次网络面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放期为

-茸(自 2021茸 01月22日起至 2022茸 01月21日止) ，若房地产市场高较大波动

或超过-军或房地严状况发生变化，需重新进行询价。

本淘价结果为依据标的韧关键信息，结合京东大鼓据评估系统计算得出询价结

果，仅供参考，京东大鼓据词价平台不对询价结果承担法律责任。

六、网络询价平台的联累万茸
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https:llauclion.jd.com/sifa.hlml

400-622-9586

北京市亦庄经济开发区科创+-街 18号院京东大厦
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阿里拍卖大数据询价平台
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网络询价报告
中国工商银行融 e购电商平台

同询号: 3f8726a6e7c14balb0814a48647ebc95

望都县人民法院

贵院在执行郑冠厅等(市话执行人〉与王庆等(被执行人〉草揽合同纠纷(草由)一辈

中，于2021年01月22日垂托我乎白天 I张丽辄(所有钗人〉名下/所有的自 Z市万事 1城A区7号桂2
单元 501车〈财产名称)进行间站询价.砚已完成网姐 i句价.具体情况如下

哇筑面积~ n6.21 平方米
单位面积价格: 9，575元 M'
参考财「价格 1，304，211元

'"



ICBC ⑧阳西

、财产基本情况

财产名称
保'"市万和城A房区7号馁 2咏兀 丽 u飞 136，21Mωl 主{产〉

保初定被市Al':究7秀号区慷和2顺路 71号I主万坐哥 单元 50 户型 3~在2厅2卫

所在小区 保定 ili万和战 AIR小院 直辄朝向 南北

所在楼居 5层 明如 l用盐 位 t

生部幢层 15层

二、询价时点

本次网站询价时点为 2021 年 01月 22 日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

〈一〉参考样本

l 估价皇倒情况
本案例兴采用了 1771 最 lIi案例送行的价，悄况如下

且离单价 12 剧3. 70元川' 被低单价 10，000.00 元 1M' 平均 4i仕 11，202. .tO元 1M'

2 瞿盘小 E铺且调查

，]、区名称 可 万阳被 开发黯
保定隆远房地产开发有限公. 司

小区均价 " 11，371兀 1M' 占地面朝

环比上月 0.03、 建筑面积

盟成年份 2013年 绿化率 55.0、
包含用撞 位注，(臼00套川费 "i 公寓 喜剧习在 3.2

盟班费型 高层 周国主通 10路 :109)'喝

物业公司 保~佳暴奈和实业有限公司

〈二〉计算方法
房地严馅价的常用方法包括比级法、标准价胡锦法和多元回归分析法等依照《房地产倍价规范) (GB/T .50291-

2015) .肉动估价跟务将恨掘估价刘忽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 >liffi性逃行分衍，边去￥
马兰写的防价方法

。动估价方法中恨据我国房地产估价际准和同际佑价师学会发布的《门功估价何型标准) (Stand 司rd on AVI，I) 以

及所掌握的房地产市场 1>1民情况，提供的白动估价方法包括比仪法、收益法多兀问阳分析法.标准价调整法.
比级法是选取一定数惜的可比实例将它们与估价对象送行忧 \'1. 根据期间的差异对可比实例交易价恪进行处理后

得到的估价对象价伯或价格的方在去.比较法 >liHl于同类房地产挝 1;役多经常发生交易且具商定可比位的房地严.比
较法启动估价需在在价值时点的近期有较多失似房地严的交扬.叨地产市场不够搞跃或类似房地产交易较少的地怪，难

以采用比校法估价.比技法可表述为 p.. SP(+A町C' 其中，同巳农估价，.}象的市场价值。 S马代农可比 2头例的出售价恪

ADJcf"飞袤对可比实例的调整价格.

此外自动估价中寻 l入丁标税价调童在法和多元国归分析泣.这州种 M-};，均通过对但剧内被估价房地产地行分组.估
价抱回包括估价的区地范国租房地产种关.自动估计服务巾，标 a'价现兽法主要通过地理加仅因归恨型实现.~元日归
分析法烹衷采用"元回归模型安 .l!ll..两种估价银型的理"'''础为特征价将到论，回归模型的统本形式可以简述为
P = I:.JJ如c. 1忡'X足彤司向房价的特征变量 β 足特征的回归系敬 C为模型的但距 JW.

此次估价中�估价对象所在的做观区峻的 !fi昆同鼠性较强，因此采网了鸟在于多元回归的多元民归法必行估计 I 同时

采用了鸟在于地理割机囚归模型的标准价阑整法的价对象在其所处的他现 rli均具有 Jl 特殊性，南安纳入史多的炮弹信息
敬据参与{削价因此并未采用~元回归法过行估价�而农用了呆子地跑出权回归恢型的标准价响，在法

JiI终根据伯价对象>>.其所在地的房地产巾场状况夺享年观条例，以及对自动的价 h 以巾的适用性远行分忻后.此次
自动估价采用了比较法、"元囚臼分 I!i泣，怀税价饲整拢，并对各忡启挖涮锐的结果综合分析比较通过分析测统各种
Ji法测算结束之间差异程度 .Jil 终确定自动仙价结果.

e-ICBC
"'
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四、询价结果及结果有效期

根据数据参 IHlW- 市场敬绍对比，综合分忻"制标的物价值的各种因素，通循估价原则，然照估价程序依据了 1
英雄体法规和 1标校，将估价算法与大放掘模型综合在满足本次的价的全部假设和限制条竹下确定估价对稳在 2021年
01月22日的参考价值为 1.304，211元，有攸时间 12个月.

五、声明

本次同格均价严格很照法、司法解神创定逊行确保公于公 ù'. 本于台时参考敬掘的合法性、真实性准确性负
a

六、网络询价平台的联系方式

同址 地址 眼孟万式

https:llmal!'îcbιC 拥 北京复兴门内大街 55号 4009195.5BH
，，1

2021年01月22日

e-ICBC
'"
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