
阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
(阿里拍卖网询2021051800252168 号)

父 FLL人民法院
;ji院在执行张立赳 j (IP Fr'i一执行人 j 与 ']j(X1..水，张双永(被执行人) (2016) 冀 1125执 276 号
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二、询价结果及结果有效期
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三、询价时点
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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
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2、询价对象所在小区市场成交案例

ftJl

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
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(二〉房产周边情况

1. 周边配套详情
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〈三)系统原理与算法说明
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五、声明
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3. 本拟岱山阿里拍卖网络 ifjJ价系统臼 QJ~t 成，未对询价对象入户查 W). 阿里拍卖亦无法很 1!l
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六、网络询价平台的联系方式
公 1""'J地 Itl:o 浙江省杭州市余杭区文一回路 969 号阿里巴巴西溪园区
I，~jll:o W\lW. taobao. com
7年}jfiJ;.t.l(: 100-~22-2~70



γ 南京

网络询价报告
京东大量史据询价平台

网询号: jdbdhouse2021051900216 号

安平县人民法院:

贵院在执行 (2016) 冀 1125执 276号，申请执行人张义超与被执行人张双永，张

双永合罔、无因管理、不当得利纠纷一案中，于 2021 王军05月 19日委托我平台对张双

永名下/所有的张双永名下安平县为民西街 266号惠样小区 1号楼 4单元502室房产一

套进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下:

房屋面积: 104.98 平万米

标的物单价: 4，836 元/平方米

标的物总价: 507，724 元



一、财产基本情况

γ 京东

标的物名称 张双永名下安平县为民西街 266号惠祥小区 1号楼 4单元 502窒
房产一套

城市名称 衡水市

行政区名称 安平县

小区名称 惠样小区

房屋坐落 安平县为民西街 266号惠待小区 1号楼4单元 502

房屋面积 104.98 平方米

所在楼层 5

总楼层 5

朝向 南北通透

是否育电梯 否

户型 3室 1厅1卫

产权证号 安房权证安平县字第 006246号

规划用途 住宅

注:以上信息来自询价方录入。
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γ 南京

二、询价时点

本次网络询价时间为: 2021军05月 19日

三、参照样本、计算万法及价格趋势

(-)、参照样本

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元/平方米)

惠祥新城 普通住宅 2010军 4，606

福地家园 普通住宅 2012年 4，644

万景城 普通住宅 2010军 4，785

金色阳光 普通住宅 2008军 4，681

明珠小区 普通住宅 2009军 7，234

淘价对象所在位置:

利E主老年公寓 窒22钢职网~，#...-

安平县鸿润重型
放}空;中孔网厂

1粤i阜颐苑小区
亚龙湾洗浴中字卫浴罔

惠宝防水华府小区

南文良忖良
，孟ïlJ甲心 ?昌地家园

安逸小区

山西饭店北京泰愕医疗集团
安平泰博儿童医院

凯'j飞区 百未小区
金盛不~钢
累罢不~，

万景 I成
;吉东胜军t前

」度网咖~):雅璧纸雅鹿羽
支尚 5201童画酒店 !î'~"". ãl言大药房宫

领佳公馆主 F
天龙小区

安平言美
红去电脑购彻广场新 4

联华灯臭哇

~ßÆ

宅主样新 t成

有 :?Htffi

花倾城

伊人世界网吧川E通小区
Ba品兄弟烧烤
'扭扭回盟及台"~;IE 阳"、母
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γ京东

淘{介对象所在位置周边基础设施:

交通
税务局，地址�安平206路;安平302路;地税局，地址:安平201路;安平203路;安
平6路内环;安平 6路外环。

教育
领航毅育，地址:红旗大街与红旗街交叉口西北 50米;坐标系教育，地址:衡水市安
平县北新大道与为民街交叉路口东南 i则(惠祥新城西南侧约 50米)。

医疗
北京泰博医疗集团安平泰博儿童医院，地址:河北省衡水市安平县金色阳光 A区
(红旗街南)。

购物
安平吉美购物广场，地址:衡水市安平县为民街与西马路交叉路口往西约 100米
(康乐家园东侧约 100米)。

生活
宠物用晶大全，地址:安平镇新盈街信誉商厦西行 200米路南;布语笠 ;i!i家纺店
，地址:河北省衡水市安平县惠祥新城东 50米(新盈街南)。

娱乐
虚拟国度网酬，地址:河北省衡水市安平县新盈西街 266号万景城小区 1号楼
4号;酷妓网刷，地址:安平镇红旗街西头金色阳光步行街东 30米路商。

注:参照样本根据房屋坐落、建筑类型、建筑军代等房屋基本信息参数匹配相近标的信息

迸行参照。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

本标的在逃行询价计算时，参考了该位置周边的房产价格情况进行价格计算，罔

时考虑这些房产过往时间的价格走势造行综合分析计算。

本次询价标的物采用了决策树、 SVM 、多元回归随机森林回归、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

产估价万法萄市场法、收益法、基准地价修正法等;有条件选用市场比较法选行估价

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量的可比实例，将 8ífJ与伯价对象逃行比较，根据冥阁的差

31日



γ 南京

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=P'*A*B*C*D; P=:L(P俨权重系数)，式中: P-待值标的物估算价格， Pi-待伯

标的物比;佳价格， 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， D-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

益转化为价值得到伯价对象价格的万法。收益法计算公式: V=a/(r-g)*[1-

(1+g)/(1 +r)]，式中:V-标的物价格， a-标的物主手纯收益， r-标的物报酬率， g-收益主在

递增率， n-标的物有效使用年限。

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 1见值的期望值大于等于零的概率，评价项目风险，判断真可行性的决

策分析万法，是亘观运用概率分析的一种图解法。

SVM 模型，支持向量机( Support Vector Machine ，常简称为 SVM ，又名

支持向墨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王军法。

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，使冥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，由多个自变量的最优组合共同来

预测或值计因变量，比只用一个自变量避行预测或估计更奇效，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，并旦真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

"Bootstrapagg regating" 想法和 Ho 的 "random subspace method" 以建造决策
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γ 京东

树的集合。

除度上升回归树 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算法。 GBDT 中的树是回归树(不是分类树) ，GBDT用来

1故回归预测，调整后也可以用于分类。

{三)、价格趋势

月份 2020-11 2020-12 2021-01 2021-02 2021-03 2021-04

单价(元/平万米) 4，815 4，771 4，593 4，773 4，730 4，847

注:通过己奇数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;欠网络询价结果为: 507，724 元

本;欠网络询价结果有效期至: 2022年05月 18日

五、声明

本;欠网络询价严格饺照法律、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;欠网络淘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

-~ (自2021军05月19日起至 2022年05月18日止) ，若房地产市场奇较大波动

或超过一年或房地产状况发生变化，需重新进行淘价。

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万式

γ 南京

网址

窑服专线

公司地址

https: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融啤

网络询价报告
中国工商银行融 E购电商平台

l刊 i旬号， dI6~6256ge5f.15d4b823b776a6a8alel

安 'f'县人民法院

fjt院在执行 1té义超 ('11m 执行人 j 与张双永等 t被执行人)合同、无因管理、不当得利纠

纷 t案由〉一架 rll ，于2021年05JJ18f] 委托我平台对张双永 t所有权人 j 名下 11听有的张双求
名下去平民 /'J民凶街266号忠件小区 l 号楼 4单兀 502室房产一套(财产名称)进行网络 i句价。砚

已完成 l刊纬 i旬价，具体 tNi.兄如下

边筑 IfliI!!， 10.1.9~平方米

单位币 ií日价恪， 3，930元1M'

4在考财产价格， 412，571元

'"



、财产基本情况

ICBC ⑧融呻

一、

~~Z:~:K名 F古于民 hl( 阿甘I
财产名称 266吁占H作小 l正1~Jt在1单 10 面积 101.98W

502'" 历 1"'-" 在(房1"':)

~~m: 't;:..'I!H 为I~四位J~66~}A出q下小
户型 3在1厅 1.E区 1J.:}t在川1.)~00~

所征小 l豆 l!Jl丰小|飞 建筑朝向 南北

l盯在楼层 5f，1 规划用途 fUó
全部梭后 5日

询价时点

本;欠网络询价时，山沟: 2021年05月 18日

二、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
水草例 1乌古盯了 lÎÏ个最古i案例进行 f~~fJr. 1，';-;兄阳下

陆高单价 1 1，Y 12 日川

2. 楼盘小区信息调查

最低单价 I 1，3ô3 旧ié/\I' I 平均单价 I 15Y3.90J川|

小区名称 'Mτ 小1< 开发商

小庆均价 1.:lti.1JL;i 坷叼 占地面积

环比上月 建筑面 .m
结成年份 绿化率

包含用这 {正E 容积率

边筑类叶 J 周围交通

171业公司

〈二〉计算万法

'ji J也俨 fl1j价 I'IJ'，'ö'H Hit 包MI-ttdl 、际刊Hfr 调非法制 fE元凹归仕 lJrit 等. I在!!H(房地卢 1占价舰也>>ir.B/T 50291-
201Sl. fl 均仙 Ifr1111再将 IlH忻 11.价对军及民所拍-地的民』也，':':，Ii场状况等 1作叫苦 1'1. 对估价 Jii 去巾的 3占用tH 且11'分析， j在If
jlE旦 Hf%lifi~ ;j洁，

1'1;"JI占价 lii! ，'ÞIl~I'.'iKI 叫房地卢 i山fft标准.和 l ←1际仙价州学去发布的 Hi ，;)11.价悦:目标准>>(Slulldard 川1;\\川，1'(
Jí.向j:';\归 1'(j)jiJ也产 ilif 前 t'l! ，，'i1tfi吐，提供的白 ïJj估 1ft iii!' 也而比较 i:!:、111ÏlJli);.芋元 fIilllJ分忻，击、十.Ji1t价调整段，

IUJ'i 圭足毡 1[(-;ζf/l 茧的 nllt 头例，将 'ι 们勺的价付'在选 11'比较.恨据 IIlIf']1的 f，~异对nllt' ，λí~J~':-~价格 ìlHi 址川盯
tH 才IJrl(jfltjiír~J~但Ifrl([.U 什阳的方 U;. 1-tt1沾边 INr 同去房地产注明较亨、 ft?it 发生交 Mll. 民有一也可 Itt 上的房地卢雷 It
WNI ，JJ!山价~l;;'~庄价 il'tlf.j点的近四 l于{\直在夜jl'JJJj!也产的 xMo 房 j也产市场不怖活 1[;.1(炎似房地产主纠较少的地 l丘，唯
11..':J11lt\，it 估价 s 比较 iJ":TiJ<<..i主为p :: S.叫飞 IIiJ... Jt中， I'f\:./i 估价 H 单的市场价俏， SP(代丘口f1t 二人例的:JJ岱价恪:
Al'.1(代占 ;.j "f1 t ':J: [.J 的问?在价情.

此外白'山的 i什巾 ';1入了际准价闹非 i);fn:l: 元 l'才归JHh;，}，~i主 rl，ljt'11h'υ);J 通过对也 111内被估价 };j 怆产现行 5，f1l， f占
价也 li~也川估价的 I"，-J~ù!国刊出地产啊'尖. fj?JJ!öHnU'6'!'. 际市价:用手要挝、k 坚油过地附加以 l[lJ归快 1~实现，在元 I，m
分 t1î";lω仁业采用扣吊 1"1iIJ悦~\'t~;I~.附件也Jîiftt哇!目的J1tlì1:毕创1:沟桥 I正价格用由. 1"1归m'l'J的 J~丰形式 0111.币;jif )j

P 二，.β'x-c. Jtq'xM~ 响房 i甜的特征变革 LβJc:t1'?: 正的luj~牙革放，Chl且型的哉 8lirmo
JItIJ~f8 1ft中. fr1j价:<-)毁所(UIJî，:'(现~r<:J"的出时间耐性较强，因此采用了毕寸 ':j; 元囚町的非元囚归法进行仙 il'. 同时

Å~flJ-{ J.~]"-J也P~1)111:<f"l ~'1ß!刑的标准 i叶削梧 it:. 的价付 1血而且所处的协圳市场 J\nJtl 辛n 性. ~1;'j'tt纳入虫在的地四日 U
I.íJiA苦']的价，因此 jj 卡在 HJ:j; i己阿归rj 边 f l' fi'i f什.1('采肘 1'J~ T-l也理IJO仅网归模型的标准 i吁训费沾 E

8-ICBC
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ICBC ⑧自己~

li~终，十日11，4(Affì付咀 IU{川i1fJ 也的房地产 ílî均状 d兄尊容砚茧件，以 I~付门功的价 };j去中的 1'jiJjrt 进 lJ 分忻后，此次
fJ，JJj，t;fft)i~1tJ ]'比较法、j; ，巳问归分忻法标准价训班 i去，并对抖抖方法，则碎的结果综合分忻比较， j由过分忻州税抖抖
j;i.l:; 咐目结果 4问 λ 异阳 1'1.，1R终确定 í1;;西伯 lft结果，

四、询价结果及结果有效期

111时垃 !N虫也 it 惊、 di均泣如付 It ，综合例 ω响际的物价 1贞的各忡 l人:1t{ ，j!!甜 fli lír1例'1. 眩目!f占价1'11于， f在 iNf ，
(f}.lIti) 、刷刷Ih 注.~:;fl1j价目以 Jj) 、~1!日f、，~ii'gl~1ì. (f.满足 "1':;J~f.'i价 ((j Í':郁阳没归限制提件下， N旨J.i.!.fl1j价对~.，~1t.3021 ~I~

O.)/J 1~U(r.J; ，'~'Iir 伯 ]-1'I1:!. 571 Jl二 ii;&1i 们』口 12"，、 1J •

五、声明

本 i~J‘41 斗 jI，j 1ft严而 ltill.~.;):、 1I1U耶和规 ji'u业行， 11"lJ<公 '1'公正.牢 11.台对事号古 il 目的fk 山性、 u实性、报嗣性负
Q 也

六、网络询价平台的联系方式

网址 地址 联系方式

https:J mal1. icuc.c 川 It 1;(且兴门内大 1月55号 100~1~5司~~
n:/

2021年05月18日
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