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网络询价报告
中国工商银行融 E购电商平台

网i句号， 63690901ae934e45bd8e31a4194e7ge3

邢台市信都区人民法院

贵院在执行吉继东(申请执行人〉与谢宝玉(被执行人)侵权责任纠纷(案由〉一案中，

于2021年03月31日委托我平台对谢宝玉(所有权人)名下/所有的温馨家园二区(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， 172.02平方米
单位面积价格， 5，906元1M'

参考财产价格 1，015，950元
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ICBC ⑧融~

一、财产基本情况

财产名称
.，' i且每家同二区(的产) 面积 1ì2.02M~
桥西区 ;õX佯街 59号温挥家同:

坐落 二区 8 号陆 l层地 1"，，19，.1层 户型 3 号[2厅 2J~
3吊元 401

所在小区 i!/'挥家国-区 建筑朝向 南北

所在楼层 4ι! 规划用途 住 ι
拿M唾:星 6层 .

二、询价时点

本次网络询价时点为， 2021 年03月31 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
本案例共采用了 lï7个股新案例进行的价，情况切下

最高单 fff 7，898.55 元 1M' 最低单 fff 0.129.03 元1M' 平均单价 6，826.40 元1M'

2. 楼盘小区信息调查

小区名称 说黯家凶一区 开发商 v

小区均价 6. .152JGIM' 占地面积 B

环比上月 -1. 26% 建筑面积

建成年份 ， 2008年 绿化率

包含用途 ft'l ， 容积率 2

建筑类型 周围交通 ~1108赂.18~iI. 37路 .38 路 .22 路-
圄自 V 物业牟二 P

〈二〉计算方法

房地产的价的常用 Îii去包括比较洁、标准价调照法和:<:元回归分 IJi法等.依照《房地产的价剧 iωtGB/T 50291
2015). 臼功的价服务将根据估价对军及其所在地的出地产计 JF;状况等客观是件，对 Ui价刀法中的活用性近行分忻，远 f手
币 t，的仙价占rt‘

向 i-JJ估价方法中恨据夜间房地产估价际市，布 1同町、估价师学金发布的 t 肉均的价惧 E目标准>>(Standard on AVM). 以
及所掌捉的房地产 dJ'均 1拮据的况. n~供的自动估价 Júi 包括比较 i!，收 MUJ;. j;元回归分忻 iJ:. f，'准价调整ìi，_

比较 ri、是.iil.JI，-;j: 数量的 nHt 实例，将 'ιIfJ 与估价 ^'J'tU.!l:行比较，根据阴间的主并对 hrtt31‘例支届价格 j111]，处J'I"吕
得 l'iJ的估价对草价也 !'J1价恪的占世，.比较法适用于同类厉地卢敛 !i\:较多、经常发生交喝 Il具有一定可比性的房 J也产.比
较法臼功的价帘摆在价的时点的近期自技事类似房地产的过剖� tj;.地产市场 1、够币以或类似切地产主 M较少的 JI!M ，难

以程 III比较 rtl 古价.比较 ?-J:可 .1';峰为 p = SPc+AlJJce 其中， Pf'l:.1(估价对象的市场价的， s气代农 "i I t实例的出由价格�
，.IOJcft 丘对可比实例的调整价恪.

此外，自动的价巾引入了标准价向警 u::刷 1:元回归分忻 ;t. 这两仲万怯均 j曲过对 f也回内被估价房地产 üt行分 m. f占
价范围包 m估价的 I斥:崎H!.国相房地严和 Jl~自.白7;)1估计服 1't中，标准价调 j(f按t:~iJ!j 过1也现 I川仅回归悦型实现，多兀凹归
卦忻法主要采用事元|叫归懊型.;):砚.两仲fMI!模型的理论联附:为特征价恪理论， I叫归恨型的 J{~丰 ij;式可以简 i主为
P ，-1: βX+C 0 其中，R，影响的价的特征变咐， β足特征的 IõJ~1岳王生，C且1悦型的 4XliEr~l0

此次的价中，的 1I1X.1虫所在的白观区域的房应如 l质性较强 .μ1 ，吃采用了桂于 ~iï;lõlil'l()'，多元回归 yJ;i.挂行估计，问时
在用了占H 地地 UII仪回归榄刑的标准价叫堕 U;. 的价对且在 nfJ听处 t!'Jl1l'J吧 rli场 H有其特殊性，市.'~纳入!1i岁的地用 ffL'2
放 Ji'i参与他价，因此井未采用多元 !el归 tf:j丘j1'估价， rfti采用了基丁地 PIJ.用仪囚归阴型的标准价调 "W ，.

frl绍，根据估价对象，提 lt 所在地的叨地产市场状况等客观条 i'/'，以及对自动估价 }j;'j ，巾的jli 用性进行分 11;后，此次
。功的价采用了比较注、多元囚 '8分析 i古、标准价调棋法， )1付各种 ÎJ怯测算的结果纺、介分忻比较，通过分析测算各仲
方注;阿;r 结果之 l日j连片 f~度.I，lr ￥确定向 !~J{~i价结果.

e-ICBC
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ICBC@ 融国

四、询价结果及结果有效期

割据数据参敢计算、 rli场故括 ~Ht，综合分忻影响标的物价 flí的各仲网萃， j盛耐的价原则， j在H圳市价程序， j在招乎 1

关 rMI!i1刘初标注，将估价知 V; 与太烛据 f且引结合�在描足本次估价的全部假设阳限制是件扎的 jËf占价川'凸 202山
031131 日的参考价{且为 1，015，950';;;. ，fj效时间 12个}J •

五、声明

市.丰 n:网络词价严格 t~ft(\法、司法解样周克进行，确保公主 f公正�本平台对乡:号敌挝的什法性、真实性、准确性负

六、网络询价平台的联系方式

网址 4 【

地址 联系方式
-'''-，，-

'
https://mall. ichc. corn

北京复兴门内大街 55号 ，1009195588c旷

2021年03月31日
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贵院在执行 (2021 )冀0503 到破 172号，申请别有λ吉继东与被执行人谢宝玉

房屋面积:陶 ï72~Ô2平方米
L，'飞

同 ，
标的物单价:8，477"元1'51f万米 'J

标的物总价:1，458，222 元、 ，
，

��~手，

".•. ~ . "
�

'飞异，
， 气'唱." E

，. ....••. '!j 昌....L，

侵权责任纠纷一案中，于 2021 每03月31日委托我平台对'谢宝玉名下/所有的温馨家

园二区迸行网络淘价。现已完成网络询价，具体情况如下:

邢台市信都区人民法院:

，
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南北通透�
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朝向

是否有电梯
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二、询价时点

本次网络询价由间为: 2021年03月31日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

("""")、参照样本

，

•I

'?原东

.

~I. R e

小区名称 建筑类型 ，建筑军代 小区均价(元/平方米)

d

温馨家园 普通住宅 2008 军 8，1"12

温馨家园二区 普通住宅 2005年 8，112 ，
d d

，
温馨家园-期 '. 唁普宅 2017年 8，112， ， ，'"

，- 温馨家园四期 4 普宅， 2017年 ' 8，112

l顺都府 普宅 2018年， 12，022 ，

询价对象所在位置:

j每德花园
华~;国库
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.询价对象所在位置周边基础设施:
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ïi莓辜被育(莲 f离校区).地址:邢台市襄都区莲池大街与兴这路交叉路口往西南~\ _~cr. 、
约 50米(温馨皇军国)。

臻悦E 疗卖35，地址:邢台市襄都区莲池大街卓兴这路交叉路口西南 l'itl(温馨家
园);王东恩内科诊所，-d址:永样街4号。，.-/� ，

'马*，. .-- I
r' ~马..I、

家乐园超市(公园东街店) ，地Et:河北省理龟市信都区公园东街 569号;)\马茶业
(邪L~莲池店}冉学:莘担2捕iì58号命Ji

教育

二|温馨家园，地址 :37路 ;38路;温馨家园东区，地址 :37路;温馨家园(西)，地址:18路
交通 1;温馨家园北站，地址 :38路。A节�二喂 I ••••í

凯蕉国际娱乐俱乐部.地址:河北省邢台市信都区永康街主 Ì69号;澜莎娱乐会所 1
娱乐\，地址:邢台市岳部区公园丢街马在最街交叉路口否南约 50米(涓资园)。

一种伯价方法。

，"f;.~飞『
比较法是近职 fL定数量的可比实例 1将包们与估价对象逃行比较，根据其间的差

毛标野草行询价计算时，气节该位置周边的房产价格情)气 F价格计算:同
时考虑这些房产过往时间的价格走势进行综今析计算。'， rJ ‘ -J1
，adz-4 可

本次淘 fhE面物采用艾决策树、 SVM、专元回 F随机森饨回 U忌，房屋1:丹田归二
'd eOJ'2

损害分析预测模型结白眼法、收益法逃行 l古价。参吃~(房地产伯价规范止，罩行的房
'-_ø.:.'

产{击价:17法有市场法〉收苦费?基准地价修王法等)咕条件选用市场比较法逃行估价
~ '"， ��."，����

的h l24市场比较法为主要的倍价方湾;收益性房地产的简 fft，EÍì选用收益法作刘宾中国
，飞在

'" .t'，y:r- ，
进行参照。以上参照样本为全量计算盘虫据中的部分敬薯，相关信息来自伞开及企业内部统

'‘"
计脯，仅供参考 J位置及周边基础设施信息为查询望 FU仅供参考。气卢:‘'r马、气爱军 i?....t '-"

•..-:::.ι1

‘ ..LqU"J- ，/电'一. -甲注丁d参照样本根据房屋坐落了建筑类型夕建筑童在代等房屋基本信息参数匹配相近标的信息

{二L、计算方法
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自

， �
‘，

异对，可比4实例J成I�交价格逃行」处叫理后得到估价对象价但或4嚣 榕的方法。比较法计草丛 J
，

， 式ït:"的;严忡.飞" p叩P巾.咕咱咐呐*哨w呐叫A*川川*咆*B*C呐叫CσωC*D;咱吼D氏;叫附叉童系础酬目份哥数斟飞)工句式拼中耻:叫佑伽衍标、的哲锦鞋篝价俯格~，.Pμ，.P♂忏P
�� ""."吗

标的物比准价格， 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
d ，

款，C-区域因素修JE系数， D-个别因素修正系数。
:."，��， i�酬，率 f，j或 F一，

"收益法。值是得酬到恼刷'，价等对圈对象R氨价P的格未、的来万收法益.!利用很资本化率 1瞄时占警未来收.'J 写
益转化为价收益法计算会或 :'"V=a/( 吁):[1-

，

，

，(l +g)/(1 节)l，式中:V;-标的物价格， a-标的物年纯收益， r-标的物报酬率， g-收益军
， .

，

递增率， n-标的物有效使用军限~-'飞?三.
，rZE t 飞 JTtm.'

9"，，~第树模型(Decision Tree) 是在已知各种情况发生喳擎的基础上，通过构成
� ..唱主fJγ:

决策树来求职净现值的期望值大子等于零的概率，评价顶目风险，判断真可行性的决，

，

，

，-4

，

，

，.

，
.../类器;因此外，通过修改目标函数，SVMEE 叮来做回 03预i1〉-1

���.，f!馆只 1 ......号'
多元回明模型:�在回归分析中f 如旗萄两个 Et两个以上的自变量 1 ".就称为多元回，

.

SVM 模型，支持向量机 τ($upport V~ctgl>~?ëhine ，需简称为 'SVM ，又名，

策分析方法，气亘吨声用概率分析的?种图解法。

'支持向量网络是在分类与国归分析中分析数据的监督式穹习模型与徊关 p学习算法。
'币~ ._i

给定-组训练实例，每个训练实例被标记为属于两个类别中的 -1'或另一个， SVM 训11
tI' •••1~' r '"
练算法创建一个将新的实例分配给幌子装别之一的模型，唱使其战为非概率二元线性分

且咽~吧 E

，

'"，

��

归。事实上，一种现象常常是与多个因素相悖系的，囱多个自变量的最优组合共同来

预测或估计因丢量， L只用-俗自变量进行预测尊 i古ì，tJ更酬，更符合实际。，
'"

随机森林回归是二千 EZ含磊个决策侧面~类器，并且其输出的类别是由个别树输

，

，
，

••.'!: ' - ~ I
出的类别的众数而忌。，这.个方法则是结合 Breimans 的

，
，
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，

，
，

，
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树的集合。

，

./

'
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�

梯度上升回归树 GBDT(Gradi 叩臼oosung pepsi♂Tfee) 又叫二、
í' ;.;' 'f1、- '

MART(Mùlti 画le .A:'ddit附 Redf&JEEtree) ，，是-种迭代的决策树算法，该算法囱A~
'a 哇队ι' 匀'币'

多裸决策树组成，所有树~结论累加起来做最终答案。包在被提出之初就和 SVM一起

，.
，

'2020-0912020-1012020-11月份

{三}、d价格趋势

被认为是泛化能力较强的算法。 _GBDT 中申树是回归树(不是分类树) ';'GBDT用来

注:通过已高数据进行趋势登台计算，结果仅供参考。
、"'，Q....I

，

，

'做回归预测，调整后也可以用于分类。

，

，

-

'，

'"

，，

本次网络询-efE主果有效期ZE:25 主去年 03月30画
马"、

'本次网络询价结果为: '1~458，222 元

囚、询价结果及结果有效期

五、声明， �� ，

.

，

，

~，
，

，
，

，

，
一军(自卢守21军03F31PFJE 主022军OT吨日山'，着房地产市场有较大波动
，'1">...' :...矿飞..， ζ
正或超过一牢或房地严状况发生变化，尺需重新进行询价。，.，.A河T

'乍气YF.5' 干 ι·
飞'本面价结果为依据标的物关键信息，结合京东大数据 i平值系统计算得出询价结

I •

一'佳品 J
果，仅 f艺参主i咔东大数据淘何铲对询价结果承担法律责任。

-..;1 "r

本次网络淘价严格按照法律、司法蟹属机主进行，确保公主三 k。本平台对参考
e 究，~':I) 宁"
.数据的合法性、真实性、准确性负责。

.......�....骨、气-43
本次网络询价结果在市场情况无较大波动及房地产状况来杳较大改变时奋效期为，

，
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六 t'网络询价平台的联系方式
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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 2021033100231396 号)

邢台 r\J信那区人民法'院
资院在，执行古继东 t 巾i青执行人)与圳宝玉(被执行人) (2021) 冀0503执恢 172号(侵权

责任纠纷)一案中，于 2021年03月311]委托我、F台对 1射宝玉(所有权人)名下/所有的 1tá串串家园
二 l主进行网络询价.现已完成网络询价，具体情况如下:

才

一→

.."�.�，.....一����~γ →~寸'

』二��，.��.一---.

F可于-'-=、

「→
一、财产基本情况

房产名称温馨家园二区
尸~户?←t"7"'~~~'--.
房屋类型 h 住宅用房ι- .，' .....→-←L 亏?.....> ..二 \J-"'-----，.牛气" 1
房产坐落 J 桥西区 7]<祥街 59号温馨家园二区 8号楼-1层地下室 19，4层3单元401

卢卜~二二、工 7LZ气 ιτ~ 二~~一-一←"?"'"千计τk
所在小区"温馨家园二区
~-----中且-........

~→

户型 I 3室2厅2卫

朝 líi] 干南北

所在楼层气「 4
~一-气沪、，

总楼层.' 6

建成年代
--卢句句

规划用途{住宅

4一一注J 以上信!巴来 1询价方输入

二、询价结果及结果有效期

边筑面积， 172.02 m'
单位'1副积价格 H573.00 元 1m'
财产参考总价 1171727.00 元
结果有效期豆 2022年03月31日

三、询价时点

本次网络询价时户，为 2021年03月 31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

暂无



2、询价对象所在小区市场成交案例

哲元

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

HU
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11U I1 -一一一"‘I ': 11;"11 'UI.II 冒 1:: 11

- .. - .•.~ -西..��..��

地铁姑
J 寸

步马

ι 「气一一一~r 二二~'6'- 一-

���，当

追光小学兴发路北小汪 ~t'J、匾对面.
即日蓝天双语小学:莲汕大街旧号:
林街小学回林街(翠竹园西侧) ;

今- .-1 ..:.- ----7 __ ---.1ι →-‘

学校

(二〉房产周边情况

1. 周边配套详情
pι →-午~一---'r

银行

幼儿园

公交车站

ι 边岳ι，

4二‘

』

ι 一，.;，' -~卡 ι-. 专+守一→-、ι 一一叮 4二. ~ -~- ~气<'-"
温馨幼儿园水排街与兴达路交叉路口处西 250米，
哈奇幼幼因襄部区莲 J也大街 199东南 80米，
叮当幼儿园兴达路孟庄北小 ;'[i且达尔加油站西邻:L花姐姐幼儿园�莲 I也大街 101百
才儿坊幼儿园:永康街御景 E 小区西行 20米:

j'-af4474 乎一一一书斗气~←
温馨家园(公交站) ;-18路 ;37路 ;38路:
温馨家园北站(公交站); 38路，
百合尚筑(公交站); 37路 ;38路，
邢台农商行(公交站); 18路 ;38路:
永辉巴黎(公交站); 18路 ;30路:
‘::.....--~---""-一气E 斟切←.���..��，.一-一一一-二-.-'二一~-~ -'-
虫子一生药房(永祥街);j言都区河北省-邢台市信都区永祥街 B08B号-93号:
天宇医药:口
万药行大药房:永样街 34号:
天宇医药(兴达路 l占);兴达路 587号，
贻安堂 z 永梓街与兴达路交叉路口往东约 150米;

和同泉北四大街 117号，
和谐园泉北东大街与泉北西大街交叉口西北 200米:

•.••• 1•••••------ ~ ::-且-..-'---.-~-斗再乌合样--汗牛-..��一一半一--:::-'�...，，~←→中叶

丰润便手 ~J占(永→) ;温馨家园二区门口
夭夭便莉店:求于 59号温馨家园二区 3导楼 l层 103铺，
福美多便利店(温馨店) ;永样街 22号:
鹏飞 l'l~百货:兴达路 689号温馨家园一区 l号楼底商:
兴达超市�兴达路 628号，

"..一'二、)
超越健身(蓝天店) ;公园东街与永祥街交叉口东行 100米路北:

"~

超市

公园

药店



-~←
健身

医院

自熊健身工作室 z 兴j左路 573附近，
i一←-τ""'l -;--- \:1> :ot.... ilI:::IL- .，;

k 温馨家园社区卫生服务站兴 i左路616号，
爱晚红枫康复医院信都兴达路 620东北 60米:
金盾花园社区卫生服务站.公园东街 450号附近.
社区卫生服务站园林站:兴达路与园林 lfj 交叉口西 150米，
邢台桥面天厦荔园社区卫生服务站 z 公园东街 434号:一一一一一商场无

'-- --，1'-~ .，��:. -----:- ;þ... 阳-一一严一 -τ-n 以七数据展示小 l豆周边 l公里 tíî国内配套详悄

2、小区地图

"'-'、三邢州 JZ罢国际 1置
于

E蓝池 j骂主E物流园
也

文
邢台现代职业
学校农业技区

t主
1

自滔中才 1
1

\~
盹罩大厦

_Jlì

仙寓

〈三)系统原理与算法说明

1日iJ.f!1.Hl实 ifù价系统. ii]j过引入因内多家专业民产数据机构合作共建房产网络 ifù价数据库， t占
介槌盖全国城市的占切的生挝、房地产市场交易数据等行业数据，以及阿里拍 :J~多年沉淀的市场房
产交 M基础;在据、:li1;础统 ii 、分析模型，采用大数据算法及阿里拍卖分析修 jHll 型得出询价结果
数据。

关于阿里 J白:实分析修正模型的说明利用阿里巴巴实时计算能力，基于司法拍卖成交恼况、
司法拍卖参与 :btf白1m 数、市场成交悄况、市场购房 fJ!: fnJ指数等 ill 行趋势预测和 1波动敏感系数分
帆，结合 rjij结实时价格数据. {I~终得 tl\标的物而价结果。

五、声明
本次网络询价严格拉照法律、司法解得规定进行. plÍlfJf，公平公正.水平台对参考数据的介法

性、真实性、准确性负责.

l 本报告 ifù价结果元全依据 i句价为挝供的标的物数据分忻所得，且只分忻和 i川剪影响询价对
象的主要因素.未考虑房屋室内囚索(房屋维护及使用状况等)有 l不确定因素对白价结果的彤

l响，元;去对囚i句价万提供的板的物数据本身可能存在的俯识、缺失和{扁及所导致的结果偏 JZ负
tit-

2 本报告训价结果由阿里拍实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 t1Ii处
理生成 .mt 一依据《资产评估 i去》出具之 i'f 的报齿，询价结果仪供参考。

3 本报告 Itl阿里拍卖网络询价系统自动生成，未对 i臼价对象入户资助，阿里拍实亦无法/创且
对 1旬价对象建筑结构.没备等的内在质盐及其他被遮盖、未暴且;或难以 J韭触到的部分进行调查、
检测[内，fíll。



1. 本报告数据处理 }J~务由沟宝(中国)软的有限公可提供，具名签幸仪用于证明本报告真实
性，除法体明确规定以外，沟才[ (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西路 969号阿旦巴巴西 i吴国区
网址，阳，W. taobao. com
容 J1~专线， 400-822-2870

号'
'二
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