
～京东 

网络询价报告 

京东大欲据评估询价平台 

网询号：jdbdhouse2o2ol 22400013 号 

邢台经济开发区人民法院： 

贵院在执行（2020) 冀0591执恢33号，申请执行人郭东亮与被执行人师香莉买

卖合同纠纷一案中，于2020年12月24日委托我平台对师香莉名下/所有的杏苑小区

进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下： 

房屋面积：100.78 平方米 

标的物总价：736,510 元 

标的物单价：7,308 元／平方米 



士一京东 

一、财产基本情况 

标的物名称 杏苑小区 

城市名称 邢台市 

行政区名称 桥西区 

小区名称 杏苑小区 

房屋坐落 邢台市信都区钢铁北路80号1号楼1单元1404 

房屋面积 100.78 平方米 

所在楼层 14 

总楼层 23 

朝向 南 

是否有电梯 是 

户型 3室1厅1卫 

产权证号 '(52011006210 

规划用途 住宅 

注：以上信息来自询价方录入。 
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京东 

询价时点 

本次网络询价时间为：2020年12月24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） 

杏苑小区 普通住宅 2000年 了，774 

锋尚公寓 普通住宅 2012年 8,468 

社会福利院家属院 普宅 2018年 7,387 

医专南区家属院 普通住宅 2000年 了，697 

李演庄社区 普通住宅 2014年 8,201 

询价对象所在位遗： 

｝艺 	 得力文具 	 邢台市建设局 门诊 晓红中医门诊部 

胜利尸 	 有缘超市 	丁牡主池匕 	｝了 

双汇冷鲜肉 	 万家海鲜 

芍 w‘落iI4k s(、Fi 	 惠恒超市 	 溢香小吃 
‘胜利北小区- n阮 

’一履利新区 三院家属院 	 红颜早长店 金气 

翼：典tP93)L RH: HIoIfl ff'ffJ$it;;WE{ 	 ",; 
辰光大酒店 箭牌卫布 博洋 

兴业银行 航空国际旅行社 	 招生服务大厅邢台 

也中国移动 天一华府天御  cWF育馆  'J4骂 

LMI;t02,e_ 篡 ii 
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京东 

询价对象所在位置周边基础设施： 

交通 
沧州银行邢台分行，地址：4路；37路；沧州银行（邢台分行），地址：3路；106路；沧州
银行邢台分行（临时站），地址：43路。 

教育 
乐知者教育，地址：小黄河南街尚典装饰旁；神墨教育，地址：邢台市信都区钢铁北

路（李演庄一西区）。 

医疗 
邢台市第三医院，地址：邢台市桥西区钢铁北路108号；冀中能源邢台矿业集团 

有限责任公司总医院，地址：河北省邢台市信都区八一大街202 号。 

购物 
家乐 'Sn ・ 天一生活广场，地址：河北省邢台市信都区中兴西大街518号；辰光超 
市，地址：中兴西大街321号。 

生活 
家乐 'St 生活超市（万隆广场店），地址：邢台市信都区中兴西大街431号家乐园 
天一生活广场Bi。 

娱乐 
辰光大酒店一K丁、I，地址：中兴西大街319辰光大酒店Bi层；名爵娱乐会所，地址 
：河北省邢台市信都区中兴西大街224附近。 

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。以上参照样本为全且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。位盆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最的可比实例，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=Pt*A*B*c*D; P=E(Pi＊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，尸’一可比交易实例价格，A～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，D一个别因索修正系数。 

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一g)＊〔1~ 

(1+g)/(1+r)]，式中：V一标的物价格，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-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．机（Support Vector Machine，常简称为 SVM，又名

支持向盆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，由多个自变呈的最优组合共同来

预测或估计因变’，比只用一个自变里进行预测成估计更有效，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 B re im an s 的 

“Bootstrapaggregating”想法和 Ho 的”random subspace method”以建造决策 
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～京东 

树的集台。 

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下用来

做回归预测，调整后也可以用于分类。 

《三）、价格趋势 

月份 2020-06 2020-07 2020-08 2020-09 2020-10 2020-11 

单价（元z平方米） 7,107 7,090 6,692 6,847 7,115 7,059 

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：736,510 元 

本次网络询价结果有效期至：2021年12月23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”2月24日起至2021年12月23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 https://auction.jd.com/sjfa.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 才《藏 

20 
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网络询价报告 
中国工商银行融e购电商平台 

网询号：d3b3eOf了fc8344bbbed9e9bbae 130262 

邢台经济开发区人民法院： 

贵院在执行郭东亮（申请执行人）与师香莉（被执行人）买卖合同纠纷（案由）一案中， 

于2020年12月24日委托我平台对师香莉（所有权人）名下／所有的杏苑小区（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：100. 78平方米

单位面积价格：7, 160元／『 

参考财产价格：721, 585元 

e-ic日C 
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ICBC ⑧融吮理习 

一、财产基本情况 

财产名称 杏苑小区日山『‘， 面积 l11（〕丁 8炸 

坐落 
邢台市信都伙钢铁北路80 写 l 

号楼1 单元110/I 户型 3空 l厅卜JJ 

所在刁 卜区 杏苑小区 建筑朝向 南向 

所在楼层 H）式 规划用途 住宅 

全部楼层 23层 

询价时点 

本次网络询价时点为：2020年12月24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 

本案例共采用了且了下个奴新案例进行 till 价，情况红l! ！、 

最高单价习 8.701 下5元／"1 L鱼低单价  

   

7,849.46元／犷 平均单价 8, 365. 60元／M2 

       

2．楼盘小区信息调查 

小区名称 杏苑小伙 开发商 
邢台杏苑房地产开发有限公 

司 

小区均价 8,702元／W 占地面积 lI, 398W〔约17亩〕 

环比上月 038% 建筑面积 

建成年份 2012年 绿化率 

包含用途 住宅 容积率 

建筑类型 周围交通 
37路，13路.41路.7路．106路， 
3路．28路】14路．22路．10路， 
20路.8路,6路．4路，10路支 

物业公司 

‘二）计算方祛 

居地产钻价的常用方法包括比较法、标准价调整法和多儿回归分析法等．依照《房地产估价规范》 (GB/I 50291 
2015), 自动估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 AVI4) ，以

及所掌握的居地产市场数据情况，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 t定数最的可比卖例，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最较多、经常发生交易且具有 t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仃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＝ SP+AD,人 ・ 其中・ 尸代表估价对象的市场价值．SP(代表可比实例的出售价格； 

AD4.代表对川比实例的调整价格。 

此外，自动估价中引入了标准价调整法和多元回归分析法。这曲种方法均通过对范围内被钻价房地产进行分组‘估

价范围包括估价的区域范围和房地产种类。自动沾计服务中，标准价调整法主要通过地理力'It又回归模型实现，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：LP。X.c. 凡中x是彭响房价的特征变量．$ 是特征的回归系数，‘为模型的赦距项。 

此次估价巾，估价对象所在的微观区域的房屋同质性较强．因此采用 r基于多元回归的多元回归法进行估计．同时 
采用 r基于地理加权回归模型的标准价调铭法‘估价对象在找所处的微观市场具有几特殊性．l/d 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迸行估价．！衍采用了基于地理加权回归模型的标准价调整法。 

ec日C 
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IcBc ⑧融‘卫习 

从终，根据估价对象及件所厂抽的呀地价 i扣」‘状八上，玄戳l条 f月 以咬叼自动估价与认中的适川寸，,）上寸声日｛l） 此次 
自功估价采月」了比较法 ・ 宝儿回归分如去、标巾价调恰法，井‘,J 吝种 ii法测钟！）勺纪宋红、合分折比较，迪过 it{}! ,!iJ 种
凡沈测算结梁之问4异 -In in ，呆终才 i0；叮！功仙价结 'U 

询价结果及结果有效期 

根据数据参数司计、巾场数据刘比．练台分幻！影响标的物价值的齐种囚素 避循了占价原则，按照估价科’序，依据仃 

关法律法规和标余卜，将估价算法与大数据模型结合 . ri--满足本次估价的全部似 11和限制条川！、．确定沾价对象 TE2020勺 

12月24日的参考价值为721,585元。有效时问12个月‘ 

声明 

责． 木次网络询价严格按照法、司法解释规定进Ii，确保公平公正‘木平台对参考数锯的合法性，真实性、准确性负 

网络询价平合的联系方式 

网址 地址 联系方式 

m
a
i
l
.

哪
i

e
n
'
 

 

北从女兴门内大街55号 400919 SSHR 

2020年12月24日 

e-ICBC 
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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2020122400200954号） 

邢台经济开发区人民法院： 

贵院在执行郭东亮‘申请执行人）与师香莉（被执行人） (2020) 冀0591执恢33号（买卖

合同纠纷）一案中，于2020年12月24日委托我平台对师香莉（所有权人）名下／所有的杏苑小区

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 	杏苑小区 

房屋类型 	住宅用房 

房产坐落 	邢台市信都区钢铁北路80号1号楼1单元1404 

所在小区 	杏苑小区 

建筑面积 	100. 78平方米 

户型 	 3室飞厅工卫 

朝向 	 南向 

所在楼层 	14 

总楼层 	23 

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； 100. 78 m' 

单位面积价格：7331. 00 元／ma 
财产参考总价：738818.00 元

结果有效期：至2021年12月24日 

询价时点 

本次网络询价时点为：2020年12月24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

新无 



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 

1．周边配套详情 

学校 

地铁站 

中国邮政储蓄银行24小时自助银行：钢铁北路21-23号； 
中国邮政储蓄银行24小时自助银行（钢铁路营业所）＝钢铁北路25号； 

银行 	 中国邮政储蓄银行（钢铁路支行）：钢铁北路21-23号： 
沧州银行（邢台分行）：钢铁北路181号； 
沧州银行24小时自助银行（邢台分行）：信都区钢铁北路54号； 

一家幼儿园：中兴西大街311号；
胜利幼儿园：〔〕： 

幼儿园 	LainarBeane早教中心：胜利路： 
河北金牛能源高级技工学校幼儿园：工程技术学校旁； 
佳美阳光幼儿园：小黄河北街与胜利路交叉口西行20米（胜利小区南侧）: 

西
 

主
八
区
 

号
比

．,
 

"
4
3晚
号
王了

熟
时
庄
“
号
 

孵
却
流
纂
 

3
6大
李
街
路

街
西

大
才
 

大
兴
D
西
育

西
叫
抠
知
4
 

煞
一
撇
叫
挽
 

郴
熬
渊
 

学
工
校
中
技

中
技
学
七
业

六
业
术
＋
职

第
商
艺
第
程

市
市
哆
市
工

台
台
哆
台
台

邢
邢
艺
邢
邢
 
无
 

巳
 

公交车站 

沧州银行邢台分行（公交站）:（停运）41路；106路；37路；3路；43路；4路； 
晨光西口（公交站）:602路；603路；604路；605路；606路； 
钢铁路口（公交站）:106路；10路；13路；14路；22路；28路；600路；601路：602 
路：603路；604路；605路；605路支线；606路；606路支线；6路；7路；8路； 
市三院（公交站）:（停运）41路；106路；37路：3路；43路；4路；602路；603路；604 
路；605路：605路支线；606路；606路支线： 
体育馆（公交站）:10路；工3路；14路；22路；28路；37路；4路；6路：7路；8路； 

天宇医药（钢铁北路店）：钢铁北路31-35号： 
宇医药体育馆连锁95店：中兴西大街345-1号； 
宇医药（钢铁路店）：钢铁北路42号： 
药健康城：信都区钢铁北路‘5附近； 

迪诺平价大药房：信都区钢铁北路59号附近； 

公园 吟绿园：钢铁路与八一大街交叉口东北角： 
七拾九号院街心公园：八一大街25779号院附近： 

杏苑便利店；钢铁北路杏苑小区2号楼： 
乐乐超市：小黄河南街与钢铁北路交叉口东南100米； 

超市 	 铭乐超市：钢铁北路37号； 
陶爽便利店：钢铁北路35-7号； 
辰光超市：中兴西大街321号； 
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金利豪健身中心：中兴路街道辰光大酒店Bi层： 
凯尔特健身：信都区中兴西大街319号辰光负一层： 

健身 	 金力豪健身会所：中兴西大街319号辰光大酒店负一层： 
英伦游泳健身会：秀兰北区五中对过西墙；
张洋健身工作室：育才路李演庄社区西区； 

医院 

邢台矿业集团总医院；八一大街202号； 
桥西区顺泰社区卫生服务站：小黄河北街与胜利路交叉口西50米； 
冀中能源邢台矿业集团总医院：八一大街202号； 
河北医科大学教学医院（邢属生活区西南）：八一大街202号； 
信都区金宫社区社区卫生服务站：胜利北路283285号（凰家胜利园社区卫生 
服务站东南）; 

毅昌叹气黔护沪铁路交又口’辰光超市北邻 
商场 	 万隆广场：中兴西大街4a1号（河北机电学校以西邮政大楼以东）: 

天一生活广场；中兴西大街518号： 
国际贸易城：钢铁北路219号： 

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 
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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 

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共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：利用阿里巴巴实时计算能力．基于司法拍卖成交情况、 

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。本平台对参考数据的合法 

性、真实性、准确性负贵。 

l．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等）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。 

赴受’22 . 

滨江苑 



2. 木报告询价结果由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进行大数据处

理生成，并非依据《资产评估法》出具之评估报告，询价结果仅供参考。 

3．本报告由阿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、未暴露或难以接触到的部分进行调查、 

检测的责任。 

东 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，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

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. corn 
客服专线：400-822-2870 
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