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ICBC ⑧融~

网络询价报告
中国工商银行融 e购电商平台

|创ifiJ号， 64dddl7befce44fc842290fefcc81770

草草县人民法院:

贵院在执行冉磊(申请执行人〕与李占交等(被执行人〉合同、无因管理、不当得利纠纷

(案由〉一案中，子 2021年03月08日委托我平台对赵小柳(所有权人〕名下/所有的长瑞锦城

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 z

建筑面积， 174.33 平方米

单位面积价格， 3，665元1M'

参考财产价格， 638，919元
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、财产基本情况

ICBC ⑧融~

财产名称 j(l 由锦Jc!.'j、r< Uìi，"‘) j面积 174.3:l\I'

坐E在
公问路路 ItIOW\ 出城一则4可 户型 4~;r21f2]飞

校 1单 jG:iOI布

所在小区 长1串钥城 '1、l电 建筑朝向 出二It

所在楼层 5ι: 规划用途 住宅

全部楼层 61王

二、询价时点

本次网络询价时点为: 2021 年03月08 日

三、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
丰案例 )UHIII ，ï个挝趴在例沿 ii fi'i1ft. tti; 兄姐 IF

最高单价 !1，(;的。00元 /\12 最低单价 ~. $2.1，16元 /M2 平均单价 1，:n8. 80元 /M2

2 楼盘小区信息调查

小区名称 ~3布的城 开发商

， 小区均价 5，OOO;1t/飞l' 占地面积 6~i. 25.t\l2 [约侃而]

到、比上月 建筑面积

建成年份 ~Ol:l 句 绿化率

包含用途 住宅 (12(，00 容积率

建筑类型 周围交通

物业公司

{二〉计算方法
房地产估价 H~'Wij1íi1:包fJt比较法、也J目tiiri 直挺 i士和事元 ml归，Hií，H~. 依 n~ !}jJ 地产的价规范:&(GRiT 50291-

2015). 臼剖'Jf，山价ffil好将川县H~ Ifr对单 1.l.1tlJíê刊耻的出地产 diJj; 状况得客观措忡，对 Ili价}Jil 巾的边 RI性进行廿忻，选择

i适当的的价衍生
臼削r"-均;'J仙俐自价rñ♂方斗';-1川‘J儿冲'叶巾l'根刷且拟t忏J附 li灿叫J山'价1怀忑川刊捕i 和网非阳制川j川，/;1il州J及W附f掌挝的 9房H地也严可市j J场品姐割f悄占，吐.优f!飞的自动的价 "}jìH纠后比~Q矶、收疏 11;、 :t jc 回应l分树 il: •标，非价调整放"
比较#娃也取 .æ放鼠的;，m在例，拘 'i::fJ 与的价付靠边行比较�恨揣蚓间的#异骂对 J曰可T比茧实;例3交E昂f价舟恪i瑾i且H行f处理后

t衍仰恻i阳川F到l的刷对川川，电单阶4古e
i较走法自E功均估价;市1J:t:摆:在价l但且肘J点::Hl~的J近即削rrrl较丑2芋5夹似 t阴1;1地也?产、0':的H内J交且� m地，市场'乎够活跃E且提j，)Jm 血产交 .M较少的地["，难
以采川比较法伯{队 比较 i};"riTW.it沟 Jl = S!干+.1IJjc.JI: '1' ，/'f~在fJz价对姐的市场价值. SPc代表可比咀例的 11\t:!f价恪'

AlJJcfUi 对可比正例 IfJ说?在i州抖。
此外， 1'1"JIMlr 巾 ;)1入 γ 怀 ;11价L毛i节~~J.fll.:; 凡:Þ.!I收 i甘 !1í1!，'.j主问种lJi!. 均递过 Hi@1 内坡的价的地产 ill:1'f分组，的

11，.ißHHilli 估 II(t'J[<I'<I ，也削和J};地 J何种机内白云)Jj剖 I.np，异ql ，H.旧价ìi培拉Ì'Îd:_~通过地理圳机回 W\H旦实现，多元回归
什析法山梁 IIJ j; 元刚 1P~'l1叫�刚估价阳州市论基础 J.J~1叶If f;r怖 J~i~. 网归根型的基本形式可以简述 ï;

".~βρc. Jt'I'Xl/; 影响的 1;，的特征变1Jt. J~lt将 tæll'J，;1归;王战.C 为悦哨的础 !!E坷1‘
此次{占1ft中，估价 ~-lí?所在的 1:i(tI::i 城的民房 fúj民性较强，因此 *1tJ"f 基于 t 元日|归的.j;元回归法边行估计，同时

采 ItJ丁注于 i也fo11lJIl仪囚班 H~割的际准价词 ñ'H去�仙 l什川且在民所吐 O'Ji草M市场具有 lt 特味性，能提纳入史多的地理的， t;'!.
故揭穿与估 fir. 冈此并未采 m 在元问归法 ilHï估 Ifr，，M采用了基 I 地理 bll极 l司峡 11\1型的际准价训班法、

I，l终�根据仙 (~X'I fi~祉 JJ;IWItJ 也的房地产市场状况等客观;州，叫且对 1'1可J估价胁中的边用 tl' 进仔什忻后，此伙
向动 f~价采用了比较法、多元 Hlll 分析法、标准 1ft调整洼，井叫抖抖'方法割悍的结果综合分忻比较�通过分 ffí测算再种
H~生;到1，结果之"'1茬导 f?J.~. fíHH.岛 Jt 白到'J{lli~什约*��
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ICBC ⑧融部

四、询价结果及结果有效期

根据收据盎烛 tl']野、市场散据对比，综合分析 ~þll'~你的物价值的品种因宫.道循的价原川.按照估价扭泞，依据自
;民法律法规Ænl布拉.将陆价 rt法与大量HI，後型结合 .Ci 由lE* 汰的 fir的全部假 i'l 阳限制条件 F. 确定估价对靠在 20211f
03月四日的参 "iffr 的为 638，919 元.百111时间 12个月，

五、声明

本次网细询价严格 Jl' 照 t1. • 司法解 rr创定进行，确保公平公 H‘4、平台对苦苦边据的合 fttt 、真实性、准确性 G'!.
击，

六、网络询价平台的联系方式

1、去 j 联系方式然 f!;
边网址 地址

nl Lps://rnnll. icbc. c，)m 北 J;(U兴门 l句:大街551; 1009195588
cn!

2021年03月08日

e-ICBC
313
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网络询价报告
京东大量E据询价平台

网淘号:jdbdhouse2021 030800086 号

量县人民法院:

贵院在执行 (2021 )冀0635执 113号，申请执行人冉磊与被执行人李占交，赵小
，

柳合同、无因管理、不当得利纠纷一案中，子 2021年03月08日委托我平台对赵小柳

名下/所有的长瑞锦城小区进行网络词价。现已完成网络询价，具体情况如下:

房屋面积: 174.33 平万米

标的物单价: 5，992 元/平方米

标的物忠、价:1，044，610 元

，
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-、财产基本情况

'宁南京
，

标的物名称 t是瑞锦城小区

城市名称 保定市

行政区名称 量县 --
小区名称 t王瑞锦城小区

房屋坐落 公园路路北长瑞锦城一期 4号楼 1单元 501 窒

房屋面积 174.33 平方米

所在楼层 5

总楼层 6

朝向 南北通透-

~
是否杳电梯 京EZ

户型 4窒2厅2卫 ，

产权证号 蛊县房权证字第 0201600870

规划用途 f主宅

注:以上信息来自词价方录入。
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，γ南京

二、询价时点

本;欠网络询价时间为: 2021军03月08日

三、参照样本、计篝方法及价格趋势

(-)、参照样本 ，

小区名称 建筑类型 建筑军代 小区均价(元 l平方米)

t王瑞锦城 普通住宅 2018年 5，772

t王瑞锦城 3期 普通住宅 2016年 5，772

东泰印象 普通住宅 未知 5，855
，

公安局小区 普通住宅 2013年 4，741 卢

金都福邸小区 普通住宅 2018军 6，164

询价对象所在位置:

、，

保定程悦
商务宾馆

25棉复合板

交通小区

1自阁百货店
在~~公司

1军zhqZE三
可，'， .1..•.•.•..
气 '1飞号二

主主县公共资源
交易中心

东茶�印象

长E出城市广场
自3这速递蓝 1占自助 1

乐荣房产 m刀办公天台 i成
众成五金电料

东元钱萦

长城机1班工会小区

东飞;先浴

农家院灶台鱼
兴仨小区

耐克

蓝侬小区

营昂城

提县~众汽车注脚
贸易高限公司叫-"~

翻牛奶得苟卖文化 í~'，组主
安 i~ 布朗幼儿园筒

电脑广告在县长阴 t~将
j飞区 .3销

商城小区蜗牛主翅影院

~县信誓楼商厦

金i己~~皮

主音ßmf量
奥囚厨房电器

"ι"'"凸h!1l1l.:'Õ}l ，倒也 国主茸结牛公寓
北京石化加油站

::1'-11.0品 .lL1.JI.o.tol=l，..r，.~.c:C1
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问γffi东

询价对象所在位置周边基础设施:

交通
第=实验小学，地址:盘县 101路;塾县102路;盘县103路;最县105路 ;-1王瑞一期

，地址:盏县101路;皇室县102路;亟县103路。

数育
盘县特殊教育学校，地址 :i果定市盘县永茂北大街与公园东路交叉路口往北约
50米(盎县第二实验小学)。

医疗
紫薇星(最县专卖店)，地址:保定市盏县公园东路与永茂北大街交叉路口往西约

100米 (-1王瑞锦城)。

购物
盎县信誉楼商厦(盘县店) ，地址:保定市翠县最吾北大街西侧;综合起市，地址:永

盛北大街 83号附近。

生活
贝全母婴生活馆，地址:公园东路 111附近;立强生活超市，地址:保定市运县公园
东路与永茂北大街交叉路口往东约 200米(金部福邸小区)。

娱乐
卿兰印象，地址:保定市盘县永茂北大街与公园东路交叉路口往北约 100米(长
瑞锦城);盛世娱乐会馆，地址:河北省保定市盏县永盛北大街 2710

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

本标的在进行词价计算肘，参考了 ì~位置周边的房产价格情况道行价格计算，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;欠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{古价。参照《房地产{古价规范)) ，通行的房

产估价万法奋市场法、收益法、基准他价修正法等;有条件选用市场比较法进行伯价

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

一种倍价方法。

比较法是选取一定数量的可比实例，将它们与{古{介对象迸行比较，根据宾闹的差

3/6



，、「 FRF只

异对可 t~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=P'* A *B*C*D; P= L (Pi咔又重系数)，式中:P-待伯标的物馆算价格， Pi-待倍

标的物 t~)佳价格，pl_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， D-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)/(1+咐，式中:V-标的物价格， a-标的物年纯收益， r-标的物报酬率， g-收益年

递培率， n-标的物奇效使用年限。

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

决策树来求职净现值的期望值大于等于零的概率，评价项目凤险，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，支持向景机 (Support Vector Machine ，常简称为 SVM ，又名

支持向量网络是在分类与国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 司11

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，一种现象南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， t~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 町'random subspace method" 以建造决策
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I ~南京

树的集合。

梯度上丹田归树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 又叫

MART(Multiple Additive Regression Tree) ，是一种迭代的决策树算法，该算法囱

多棵决策树组成，所杳树的结论累加起来做最终答案。巴在被提出之初就和 SVM一起

被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

f故回归预测，调整后也可以用于分类。

(三}、价格趋势

月份 2020-09 2020-10 2020-11 2020-12 2021-01 2021-02

单价(元/平方米) 6，132 5，945 6，152 6，000 5，947 6，023

注:通过已有数掘进行趋势整合计算，结果仅供参考。

囚、询价结果及结果有效期

本;欠网络淘价结果为: 1，044，610 元

本;欠网络i旬价结果有效期至: 2022军03月07日

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

量支据的合法性、真实性、准确性负责。

本;欠网络询价结果在市场情况无较大波动及房地产状况未萄较大改变时有效期为

一军(自 2021军 03月08日起至 2022牢03月07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 f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，仅供参考，京东大数据词价平台不对询价结果承担法律责任。

5/6
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六、网络询价平台的联系方式

f"'南京

. 网址

窑服专线

公司地址

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

400-622-9586

北京市亦庄经济开发区科创十一街 18 号院京东大厦
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