
阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
(阿里拍卖网询 2021070700279083 号)

邢台市信都区人民法院:

Ut院在执行张书英(巾 i古执行人)与沙 iüI市 iXIlE肉联有限公司，巾延恪(被执行人)
(2021) 冀0503执 t9，122号(借款合同纠纷)-案中.于2021 年07月07日委托我平台对申延格

(所有权人)名下/所有的汇通城市花园牡丹苑进仔网络询价。 f]JI己完成网络询价，具体情况如
1'"，

一、财产基本情况

I有 It

4交2斤21'.

189.80平方米

汇Ì!且城市花园牡月苑

任宅用 Jii

沙河市由14泉 i}j南 il 边城市花同牡丹苑 208-101

iU血城市 ~E同

房产名称

房屋类型

房产坐落

所在小 l豆

边筑囱积

户型

明i向

)ilî什'If层

总佳层 6

ítlN.年代

规划用途住宅

注.以上信息来自询 fir方输入

二、询价结果及结果有效期

建筑面积 189.80 m'

单位面帜价格， 7252.00 元1m'
财产参考总价， 1376430.00 JL

结果有效期=至 2022年07月07日

三、询价时点

本 ìJ(网络 i印价时点为， 2021年07月 07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

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

--同----_._---←

(二〉房产周边情况

1. 周边配套详情

一一一一一一一

学位

地铁站

由1行

幼儿园

公交车站

纠!ι

y丙河目可j北 T省j'、抄沙、河市3立L
t沙'l步v、;i河可叶市f第三小宇学:休向{挂衔}封J;
tfi函店小学 ít设路，

无

'1'同银行(沙河支行)人民大 (lr5:18号:
中回银行 24 小时向助银行(沙河支行)人民大街 538 甘:
'1'囚银行 24小时自四 J银行[] :
中因工间银行 24小时向 ß!J银行(沙河冶金棋地支行)人民大街 562 号:
中因工商 t1Hl'(沙河冶金拔地支 Ii) 人民大街 562 号.

七巳光幼儿网建设路 389附近:
.'!fr天地艺术幼儿园新兴路 270']- iE内方向 70 米，
培忧书院幼儿园:新兴附与人民太街交义 :1'6口ilvti北约 150 米 2

大风车建设 y1\第幼儿园 :ít设的\:l7:l号:
七色花艺术幼儿园 z 新兴附 314 号附近:

汇 i!!i尔门(公交站): jj(if.66 路;沙M2 附.沙111[7路.
背锦}"'场(公交均)沙juJll~lI:
汇油小区(公交站): (停运)沙Ì"I9Y1\; 沙 ~I归路.
汇i国北门(公交站)沙 i"17~括:
家乐 l司商场(公交站): (停运)沙i"19路.沙洲2路，沙归IJ5路

帅伺药!后新兴路桥东街道办 '11处北侧约 270 斗~:
ui fiU~j lil: 新兴路桥尔街道办事处北侧约 260*:
天宇医药(沙问汇通店): in 且Wi兴时\ESI'OI 号商制:
乐家大约出(四分 1m: 新兴 iIl\280t)，北70米:
川型和大药房(四分1占):人民大街 578 号:

公园 人民公园�
悄沱公园 2

人民大街与新兴路交汇处尔:~;)米.
边民路与机场路交叉口北 20米.

赳iilr
丽美 j;便利山， Tjf}'，路 276 汇~且{1'.同SEP-12~J:
忠忠{业和j店新兴路 268 号:
京东便刷店人民大桂 j538 附近:
沙扫'Iï1î锅罔食 iUU 且店新兴路与公同南街父义 w吕西:
晴天超 T↑j: .rií兴路 (WI川家园):



健身

民院

商场

印j瑜伽h 普锦广场 CI-206，
菲特健身工作宝:带植 1Jiill汇 j;且 :ÿ行衍三陵:
估宇健身 z 明华医院 1相门对面:
悦 iJJi!'iìJldll身1W~犁店)，人民公同东南~~埠'商务巾心三楼:

新兴lUi卫生服务站: iJi)'、〈路东50米
绿链民院:应设路 458号附近:
可l华 1"院:新兴路:

汇迎新天地商业广场.人民大街与新兴路交叉 μ东南50米.
家乐园�百货(沙河店)人民 .ki!i 与新兴的t交义口 2

t'{-俑!跟~f，购物广场:人民大街562 ，

注:以上数据展示小区周边 l公职范围内配套诈情

2、小区地图
由...">=-l--'-O

才，iT ~â

回到

应回

主 T.非二 '1- J] 常简
亨亏i园言洁 ~:JIij

.c:

5329 a 芸可芸言 f 哩!主主~

本报告 i句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放据 illif 大数据'止
并非依据 f资产评估法》出具之评估报告 r句价结果仅供参考。

在/三?房!
全 'Y，:J:宅始于二十三~ 3i fl I

f't I
艾~ 11

d 币二]GSr2J'阳畸-飞-而亩'
ìL 数据源自高 i喜地l蜀，根据询 flr方提供的标的物房屋坐落信息尘成定位标注，仅供参考

(三〉系统原理与算法说明

阿里拍卖，fu价系统.通过 '31入国内多家专业房产数据机构合作兵也房产网络 i句111'数据库.知
合夜盖全国城市的基础放据、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 υ;
产交易基础数据、基础统计、分忻模型，采用大数据 Jr法及阿里!拍卖分析修正核型得出询价纺织
数据。

关于阿里拍卖分析修正 f}l型的说明:利用阿里巴已实时计算能力.基于司法拍卖成父情况、
司法拍卖参与意向指数、市场成交悄况、市场购房意向指数等 j挂 lf趋势顶测手E波动敏感系致分
忻.结合市场实时价恪数据 .Iik 终m 出标的物 i句价结束。

五、声明
本次网络询价严格技照法 !It，司法解悖规定 illi 于.确保公平公正。水平台对参考敬据的合法

性、真实性、准确性负责。

1. 本报告询 flr结果完全依据 i自j价方提供的标的物放据分析所衔 .11民分析和测算影响 iiu ffl 付
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)有 l不确定因素对 ìfù价结束的影
晌.无法对因 1自j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
3王
!J~。

2

理 1:1;歧，



3. 本报告由阿里的实网络 i句价系统自动生成，未 Mi白j价对象入户王军勘，阿里拍卖亦无法承担
付 iitl价对象边筑纺构、设备等的内在质址及其他被 i![ J11、米暴 55或难以 jt'触到的部分进行调 1盔、

检测的责任.

4. 本报告数据处理服务 1I1ì句宝(中国)软件有限公司提供，具名签章仅用于证明本报告 J1f"，百
↑1. 除法律明确规定以外. ìfu]宝(中国)软件古限公司无法承担超出"数知;公理服务"范网的讥
任或义务。

六、网络询价平台的联系方式

公司地址:浙江行杭州市余杭区文一西路 969号间坐巳巳四溪园区
|呵tJl:，w州 taohao.colll
客ßß专线， 400-822-2 日íO



γ 京京

网络询价报告
京东大量宜据询价平台

网词号: jdbdhouse2021 070700355 号

邢台市信都区人民法院:

贵院在执行 (2021 )冀0503 执饭 122号，申请执行人张书菜与被执行人沙河市

汉旺肉联有限公司，申延格借款合同纠纷一案中，于 2021每07月07日委托我平台对

串延格名下/所有的汇通城市花园牡丹苑进行网络询价。现已完成网络询价，具体情

;兄如下:

房屋面积: 189.8 平方米

标的物单价: 6，614 元/平方米

标的物总价: 1，255，407 元



-、财产基本情况

目东

标的物名称 汇通城市花园牡丹苑

城市名称 邢台市

行政区 .g称 沙河市

小区名称 汇通城市花园

房屋坐落 沙河市温泉街南汇通城市花园牡丹苑 208-101

房屋面积 189.8 平万米

所在楼层 1

总楼层 6

朝向 南北通透

是否有电梯 否

户型 4室2厅2卫

产权证号 沙房权证市区字第 001528 号

规划用途 住宅

注:以上信息来自询价方录入。

116



γ 宗东

二、询价时点

本;欠网络询价时间为: 2021每 07月07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 建筑年代 小区均价(元/平方米)

汇通城市花园 普通住宅 2010每 6，153

名仕苑 普通住宅 2010年 6，340

辛基中央官邸 普通佳宅 1980年 4，923

鑫磊花苑 普通住宅 2019年 5，281

青田藉翠城 普通住宅 2018年 6，654

询价对象所在位置:

立~，t:-ff;]!J ‘反
;旦河满水迎宾馆

~111小区 "-" '贝 ，λ 而二哥
汇王主泞，二 3

_ i.t:t'TI ~:n'，[6

企

'，1

~.:~

沙河南彩剧 ~ii
i~字电影况

，3; 可币人民 22届

}飞jr可主

1./' 司 C. 式

去幸 j主句句 'L

t
J

子~è音荠直下
三号去 tESZi fFt气;

主三军饨，

家乐吕百货

þ禾馆'开
家宴~~~主

港美ítif，
卢亏二号.~

》J豆J-f_;~
尸 '~ê1~~}

中天起市

7二z交J

富得娱乐
阴吻广场

号王子口;司空三
火药 522

士 I:'~J~Iï

-专山工:

E菜超市

"叫牛

。手斗，止"

'dE:lf:'"

主衷~宫天

日，岳ii亏〉生
于Xil "刷、

主;飞，

~\}lji巳 ρ~

I主在医院

j尘 :-f古凉~~小乏

主 t上去:lP J;]

盖世 '1"一

lr 当 1.; Iτl'
7吆q:"?

一"缸，坦:，筐 "..'{ur.."
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γ 写专巨

询价对象所在位置周边基础设施:

交通
汇通北门，地址:沙河7路;普锦广场，地址:沙河11路;沙河5路;汇通东门，地址:ì:少

河 1路;沙河2路;沙河7路;永年66路。

教育
新东昌教育，地址:新兴路 213号;蓓蓓舞蹈，地址:邢台市沙河市人民大街普锦娱
乐购物广场东侧约 100米。

医疗
向飞口腔，地址:河北省邢台市沙河市人民大街 566;明华医院，地址.邢台币沙河
市新兴路 396号。

购物
普锦娱乐购物广场，地址:河北省邢台币沙河市人民大街 562号;家乐园�百货
{沙河店)，地址:河北省邢台币1少河市人民大街 560号。

生活
普丽缰莎美容 SPA 生活 tl'l(人民大街店) ，他址:邢台市沙河市人民大街普锦娱乐
购物广场南侧约 80米;好孕儿每婴生活馆，地址:新兴路 256号。

娱乐
畅。向量贩式 KTV，地址:人民大街普锦购物广场 D座3层;重趣屋儿童乐园{普锦娱
乐购物广场店) ，地址:普锦广场电扶梯C区一层。

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徊近标的信息

进行参照。以上参照样本为全量计算数据中的部分数据，徊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}、计篝方法

本标的在逃行淘价计算时，参考了该位置周边的房产价格情况进行价格计算，罔

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、锦度上升回归

树等分析预测模型结合比较法、收益法逃行估价。参照《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倍价方法;收益性房地产的估价，应选用收益法作为冥中的

一种估价方法。

比较法是选取一定数量的可比实例，将自们与估价对象进行比较，根据冥间的差

3/6



厅、东

异对可比实例成交价格道行处理后得到{古价对象价值或价格的万法。比较法计算公

式: Pi=P'*A*B*C*D; P= í:(Pi咔又重系数).式中: P-待倍标的物估算价格， Pi-待 f击

标的物比准价格 I p'-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， 0-个别因素修正系数。

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

益转化为价值得到倍价对象价格的方法。收益法计算公式: V=a/(r-g}*[l-

(1+g)/(1+r)] ，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

递增率. n-标的物奇效使用军限。

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概率，评价顶目风险，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，支持向量机 (Support Vector Machine ，m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，一种现象常需是与多个因素相联系的，由多个自变莹的最优组合共罔来

预测或估计因变量，比只用一个自变量进行预测或估计更高效，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，并且宾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

霄 'Bootstrapag 9reg ati ng" 想法和 Ho 的 "random subspace method" 以建造决策
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γ 京民

树的集合。

梯度上升回归树 GBDT{Gradient Boosting Decision Tree) 又叫

MART(Multiple Additive Regression Tree) ，是一种法代的决策树算法，该算法自

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

被认为是泛化能力较强的第法。 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 2021-01 2021-02 2021-03 2021-04 2021-05 2021-06

单价(元/平方米) 6，371 6，169 6，429 6，634 6，423 6，555

注:通过己奇数据避行趋势整合计算，结果仅供参考。

四、询价结果及结果有效期

本;欠网络询价结果为: 1，255，407 元

本次网络询价结果奇效期至: 2022年 07月06日

五、声明

本;欠网络淘价严格按照法律、司法解辛辛规定进行，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育较大改变日才有效期为

一年{自 2021每07月07日起至 2022年 07月06日止) ，着房地产市场有较大波动

或超过一年或房地产状况发笠变化，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，仅供参考，京东大数据询价平台不对询价结果承担法律责任。
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六、网络询价平台的联系方式

γ 百专习毛

网址

窑ßIi!专线

公司地址

'lttps:llauction.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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8-ICBC

ICBC ⑧ ~LÆa

网络询价报告
中国工商银行 l咄e购电商平台

网询号， 50a343bluc384692a372e023e9c265db

邢台市信古 i11区人民法院�

贵院在执行 5*书英(申请执行人〉与沙 ìnJîli汉旺肉联旬限公司等(被执行人〉借款合同纠
纷(案由)一案中，于 2021年07月07日委托我平台对中延格(所有权人)名下/所有的汇 J!!j城

市花园牡丹苑(财产名称)进行网络询价。现己完成网络询价，具体情况如下�

建筑面积， 189，8平方米
单位面积价格 5，220元1M'

参考财产价格， 990，756兀

If]



ICBC ③~~Jbj
一一一一一

一、财产基本情况

叹口

财产名剧、 ?仁~且城内花园牡丹#:(房产) 面积 le9 日

坐落
沙川市 i盐 JR吕íI缸，仁jffik，rlii[ 户型 1辆2日二

国牡丹宛 208-101

所在小 l豆 tJ 国城市 IËI叫 建筑朝向 !向j飞

所在楼层 l层 规划用途 f~..t

全部楼层 6日

二、询价时点

本次网络 ìlù价时 lU" 2021!fó07 月07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
尔案例共采用丁 177个员研在{叫进行 fi';fff. t由?ii.ilu下

最高单价 1 ï.:llI.JKJl:/~f 最低单价 I 5. Õ币 22}ê.I~!1 I 平均单价 6. ~lIH川川.，

2. 楼盘小区信息调查

小区名称 汇 i且. l的，dj ii:同 开发商

小区均价 5，9017巳1M 占地面积

环比 1月 。ï5<)~ 建筑面 m
建成年份 200ïi卡 绿化率

包1\""时 i垂 住 E 容积 3宇

建筑类型 周围交边

物业公 ñJ

〈二〉计算方法

房灿产估价的常用心法包括比较法、标准 jjr叫~;~~阳辛Jt回归分忻法等. I在m~(房地产伯 Ifr )~旧》亿日'1 玩陪 "1
201肘，自动估价)且开将根据估 ffr付~~&}丑rlí!f尬的房地卢 rfíHJ状况等'再础是n. 刊的价 !ï法中的 i}111件过 lr 什忻】 1-'~
适当的的 j;~厅法.

自动的价市 it~.t1恨挝 1l因房地产 jiílirH'ijt. ftJ国际的 jfr帕字台发 tli旷'J!自动f占fír愤坐标准>> (Sl Illdan 川川 \lJ. :)
，吐所芋掘的悄地产市场让 J't怡，吐，提供的臼功的 fir 可让包 f占比较注、收 ~:t法、 t 元囚归外 ilif!且.材 r1::tír间~，号17;•

比较法足地取 -í!l 放匠的可比实在 l 将它们与时 'îfír时组址 jj 比较. IUJ居朋问的接异对可比巩俐~~:.l，JJ 价仍 i址门，l.t}ll J
得到的估 ffr 衬虫价 Ilinl'fir 十品的!ïi去.比较注;，&11门扣 i1::::阴阳产 ~1Jj[;1t 、伦;如发'仁乞Ç1，I L只有也 "flt 件的引 jt!l.i'~': 1
W ，I;白功的价市 %:{Híd自时，I:~:r日.il.i朋 tm t f，I'1r))J也卢n~j先 \1‘屑地产市场小帖活跃或类似白地产主岛较少 fJ'JJ也l'
以采用比较法估价"比较法可世述 'J'1P= S1~~仙'"凡中 Pfl~i~估价付挚的市场 1ft蚀� SI'，KI 之可It." 、例什J:IIi与 ffr l;~
ID.I，.I飞去付可比去 i刊的训班 firl岳.

此抖，内功{占1厅中.，1入了标准价调也让刷 11且)l.:lullJ11[忻 ;}:o Ü:阿种 jj~l~J坦通过忖 1(jllJ内被 íI1jfh'j，j也产巳 f了为组 l
Ifr~'I也|叫包拍的价的区域旧 11，1相 Ij;地产忡先.向 'ÔJ11，i lIillií-中. j.f.iU.价叫垫 U~.-l::-~i曲il 地理加仪|叫归队 ~~:J!i: 辛 J':.扣 'I
甘忻法主要 i1HHλIl1j~l 性型实现，向种 1，';1(，怯型的跑!论"础MHEjfr 恪 f'l(it. i"lifl 悦型的住心厄 ).\iiT 以们凶 1)
P 工 ;:;'lfr. 民中 Y是曰:啊b;价的科，~变i~... ß驻科 i] 的 !"WI卓 'r~. C)忖比琐的 rlJiUl'J川a

此次估价中，估价， .J骂、/'11 {t((，il'1ll!区域。~J!;;应l司质1'1:\立强|叫此采川丁基于 F正时归的 1:正1"1"I注 i茸 f iflii I 川「

采用了基寸寸也涅 hll机川 ifl烛哑的际准价阿拉，圭. I，~j!rW'(/t H所处的敝砚， Ii均 H( ，其拌殊性，滔 ~':1'l飞里名的地坪!;'~.I~:.
~I招步与 1山 jir. 1\1此井，j、;011 j; 元|叶川;1.迦 ffft!iiíì. i币j :1~川了基 fJ也j亚加仪 1"IUl怯峨的批准 {fri7ù51;)

股终.假如估价 <-J1<且其所在地的房地产 1IiJ为状况~百 t;C :f.件，以且必 Jri 'ÔJ估价方法中的活 nJI:L~h' ，t 忻 J，~.ltt:i
向 'Ô)估价采用丁比牧 ;1;， t Ã:11l1归廿忻让. t，i 可t:fíl'词组 }t，排 <J;千肿 Jjì~削1悍的姑且综合 'fHlrlt 牧:且 i:J~'JtJfë:H主抖，
万法训班约果 ..è..rnJ垃怦居世挝引导确定自动的 lÎrtli~~.

e-ICBC
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四、询价结果及结果有效期

恨 t在 .;iWi~穿且计自. iliJ击 11附中l 比叼综台计忻影制和 J'li'Jt'Jlfr俐的;斗!守旧点.i!1 怖的价原因 IJ. 1v::(;:，i 气 Ilrj'lq' ， i(、HI
关注 Wi止 1电~I际社.j号的价 l1i圭与大放 Jl'.~'~'l'" 占什 tf.ì品尼仁 iX估价 fl<J金捕;W;i1 IH限制娃们下饰 L 'liiJiIJ 电 (l ~I)二"
0，1]0，11的杏号价值为 9~O.7fiti元.([性时间121、月.

五、声明

1、次网格均 1ft严情 j 在 !\~1.t、司证解 f;::.l~定过 fr. (i句 í~公非公 1E.l 二 '1'台对苦苛敬仰的 fT洁性. ~l:.-Ut 、刊!他性'i
+".

六、网络询价平台的联系方式

乃骂、问

方式i叶~I 地JiI 联系

htlps:!/mall. ir'\W.rOIlI It 以1.(只门 l句':性l而可 1(叫 l~I I
('0;

2021~F07月07日
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