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中国工商银行融e购 电商平 台

卜刁i旬 ÷责: 730色83b78f4b479aac7c102a7a9da7c4

易县人民法院 :

贵院在执行易县易兴典当行有限公司 (申 请执行人)与李晓彤 (被执行人)借款合同纠纷

(案由)一案中,于 2021年 09月 07日 委托我平台对李晓肜 (所有权人)名下/所有的易水名苑

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:131,98平 方米

单位面积价格:5,875元 /M2

参考财产价格:775,383元
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财产基本传况
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二、询价时点

本次网络询价时点为:2021年 09月 07日

三、参照样本、计午方法及价格趋势

(一)个考样本

1.估价案例订况
木案例共来用 FˉlO个妓新案仇进行估价,i菁况攵:卜

131 08M’易水名苑小「×r房 产)

易水名宛小 |× I)i2”
·
21t

易 9l、 名元 打门

fLt

8,278.69元 /li2 6.345 1Hit·
·
Mz 7,175.70元 /li2

2,楼盘小区信息泪查

(二 〉计△方法

`';地
产估价的常用方法包捐比较法、标准价调整法和多元 |Ⅱ:`1分析法等,依照 《房地产估价规 ť))((B·

·T5o291-
2015,.自 动估价服务将根据估价对象及其所在地的厉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
适当向̀J估 价方法。

自动估价方法中根钳我囚房地产估价标准.和 网际估价师学会发布的 《自动估价技型;j`柑 9(stall iar(l on.WM),以
及所常据的”J地产市场数拓将况`提供的「l动估价方法包括比妆法、收益法 ,多

`L|叫
归分析法、ht沧 阶词繁注.

比较法是选取 定数鼓的Tlr比 实例·将它 |闸 与值(个对象进仃比4k,根据瑚1。l的 差计对△比实例父易价格进订处理丿‘;
狲到的估价对象价俩或价格的方注.比较法适川十 |闸 类房地产效最较 多,纾估发1∶ 交易凡△向

· 定门比性的·,,地广 1。
救法自动仙价另娶

'L价
钳l讨 点的近期有4tt·类似

`、

地产的支坊,劣地产 l” 场 示够滔跃或类似△地 )→ 交易伙′9的 地k.4
以采ql比较法估价。比较法刂衣胛 `oP·

∶′
1·

9肋
.′c· 英中,H弋衣仙f0对象的订场价估 ,⒌’

(~弋 太"1比实′‘I的 出售价格;

`切.1,代表对nl比实例的调率价辂,

此外,自 动估价中弓|入 丁标准价调整法和多兀凹归分析法。这两种方法均通过对范国内妓估伊房地严:过行分°I1 估
价范圃包拓估价Ⅰ/JI-lt范 蹋和房地产种类.自动估计服务中,标准价湄蒂法卞要盾过她砰刀||权回lJ1模型买瑚,多 t” l丿 l

分析泣}娑采lH多 几回归换型实现.两种估价杖型的题论基础为特行价格理论,回归摸型的基本形式可以狁述为
P=∑ 刀·扭C。 发中-堤影响房价的特征变黾 ″是特征的回归系敏,‘为模

`(【

’的截距项 ~

此次估价中,估价对象∫,在的微观lx域的房岸丨讠质性较强,因此采用 r基 于多元曰归的多元”|归法进 `r仿计,F刂时
采用 r垦 J地∮均“权ul归偎和的标在什渭移法,估价对象在其所处的微观市场具有其特殊△.̄需 要纳人史多的她淝估忠
敌搦参 ;^饣

i价 ,因此并未采坩多几u归法进行估价,l仃采∮芒J· 凑 J·地理加叉rl归模型的}`J`准价澌雄法。

最终`衤it拙 估价对象次共所在地的房地产市场状况侔客观条件,以及对自动估价
`,,,中

的适叫托 ;△ 行分析
`r1,此

次
自动估价采用 了比较法、多元回归分析法、标准价调换法,并对各种方法测算的结果综合分析比牧,递过分析洲箪品种
方法剔算结果之i11羊异和展,最终确定自动估价结果。

易水亿龟

7,015`△ ..·V

河七浩智房地产开发有跟责̀
仃公司

而圩:

亻1·亡【300ζ |)
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财产名称

小区名称

小区均价

环比上月

建成年份

包含用途

建筑类型

物业公司

户型

建筑朝向

规划用途

面积

坐落

9i亻E'l`{区

所在楼层

个部楼层

最高单价

开发商

占地面积

建筑面积

绿化率

容积率

月围交通
一 
 
.
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四、询价结果及结果有效期

五、声明

贡

本次网络询价u格按照法、司法解释规定进行,确保公
′
F公 ir.本 平台对参考效据的合法性 ,真实性、准确性负

六、网络询价平台的联系方式

llt i l)5i.I.mall lcb‘ .,co皿 .

北京复兴r1内 大街55号

2021年 09月 07日

“)()91qii88

蚤 融e购 言
网络询价 争用审
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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2021090700312711号 )

易县人民法院 :

Jr院在执行 易县易兴典当行有限公司 (中 请执行人 )与 李晓彤 (被执行人 9

0633执 1305号 (借款合同纠纷 )一案中,-r2021年 09月 07日 委托我平台对 个哓彤

下/所有的 易水名苑小区进行网络询价。现已完成网络洵价,具体情况如 卜:

一、财产基本情况

房产名称    易水名苑小区

房屋类型    住宅用房

房产坐落    易水名苑小区

所在小区    易水名苑

建筑面积    131,98平方米

户型     3室 2厅2卫

朝向      南向

所在楼层    1

总楼层     8

建成年代

规划用途    住宅

注:以 l∶ 什息来自询价万输入

二、询价结果及结果有效期

建筑面积; 131.98m’

单位面积价格:6833,00`C/m2

财产参考总价:901819.00元

结果有效期:至 2022午 09月 0711

三、询价时点

本次lx:络 询价时点为:2021年 09月 07||

四、参照样本、计算方法及价格趋力

(一)价值闸查

1、 询价对象同区域司法拍卖成文案例

衍允

(2021)冀

(所有权人 )名



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

— ˉ — ——

`

(二 )房产周边情况

1.周边口舍详宵

学校      河北易县第三高级中学:G112(京环线);

地铁站     无

银行

幼儿园

酒店 (公

河北省农村信用社ATM:京环线易水砚大酒店 :

中国信合24小时自助银行 (梁格应信用社):京环线河北易县第三高级中学北
侧约70米 ;

中国信合 (梁格庄信用社):京环线河北易县第三高级中学北侧约70米 ;

无

(夏
路 ;

易县lO6路 ;公交车站

公园

超市

健身

医院

商场

(公

易县lO6路 ;

药店
易宝堂药店:京环线易水
为诚医药(易 县名苑分店)

易龙医药(夏庄店):京环

名苑东侧 ;

;[];
线河北易县第三高级中学西北仞约250米 ;

惠益佳超市:易水名苑东南侧 ;

周旭副食商店:易水名苑商业街19-03;
琪祥副食商店:京环线易水砚大酒店南侧约40米 :

恒源商店(易水名苑东北):112国 道北50米 ;

家源超市:京环线 (黄山蜂产品有限公司北侧约50米);

无

无

无

无

注;以 1.数据展示小阿川边1公里范围内配套洋怙

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估息生成定位标注,仅供参考

(三)系统原理与午法说明

阿 甲.拍 卖询价系统,迪过引入国内多家专业̄房产数据机 0三J合作共建房产 9‘
xl络询价数据昨,结

合覆盖个国城市的基础数据、房地产市场交易数据等行业数据,以及阿里扪央多年沉淀的市场房

产交易基础数据、基础统计、分析模型.采用大数据算法及阿襞拍卖分析修 II∶ 模型得出询价结束

数据。

关于阿裂拍卖分析修正模型的说明:利用阿里巴巴实时计算能力,茶 li nil法 拍卖成交情况、

司法拍卖参与意向指数、ia场成交情况、 l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·F公 1|∶ .木 ′
|^台 时参考数据的合法

性、真实性、准确性负责.

1,本报告询阶结果完全依据询价方提供的标的物数据分析所行,且 只分析和测算影响询价对

象的主要囚素,术 考虑房瑕审内因素 (房 屋维护及使用状况等)和不确定囚茶对询价结米的影

响,无法对囚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恨偏差负

责 ,

2,本报告向价结果|ll阿里拍卖系统利川阿里拍卖历史交易数据以及第二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,沏价结果仅供参考。

3.本报告 |||阿里牡文网络询价系统自动11成 ,水付询价村象入户在勘,阿 哏牡乓亦无法承押

对询价对象建筑结构、设备等的内在质蠢及其他被遮盖、木綦露或难以接触到“J部分进行渊 Fy、

检测的责任。

4.本报竹数拥处理服务由淘守 (中 因’软件有限公司提供,其亿签荣仪川十uli明 本报告真丈

性,除法律明确规定以外,淘宝 (中 国 )软件有限公司无法承|"超出
“
数据处J牲服务

”
范围的贞

任或义务。

六、网络询价平台的联系方式

公闸地址:浙江省杭州市和抗I义 文 |幻路969号阿叩巴巴i灼溪|刘 |×

|叫 丸⒈: ww△`,ta(∶ )ha().c()m

客月|丈 告
·
线:400-822-2870

一
i

一弓

阝习

2021年 09川 07日

日
一

~冫:`
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国田
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田 田

文

易水名无  易县第四小字

七拐水府

殷

田 口 长丰工业园
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网络询价报告

京东大数据询价平台

网诲l号
·: jdbdhouse2021 o9o7o001 8号

易县人民法院 :

贵院在执行 (2021)典0633执 13o5号 ,申请执行人易县易兴典当行有限公司与

被执行人李晓彤借款合同纠纷一案中,于2021年 09月 07日委托我平台对 李晓彤名下

/所有的 易水名宛小区进行网络询价。现已完成网络询价,具体情况如下 :

房屋面积:131,98平方米

标的物单价:8,412元
`平

方米

标的物总价 :1,】 10,172元
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财产垫本付况

注:以上信息来自询价方录入。

易水名苑小区

小区名称

房屋坐落

房屋面积

朝 向

是否有电梯

户 型

莫 (2019)易县不动产权第0002296号

规划用途

``

`

`

1/6

标的物名称

城市名称 保定市

行政区名称 易县

易水名苑

易水名苑小区

131.98平方米

所在楼层 1

总楼层 8

南

刀 巳

3室2厅2卫

产权证号

住宅
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二、询价时点

本次网络询价时间为 :2021年 09月 07日

三、e照样本、计0方法及价格趋劣

(一)、 0照样本

询价对象所在位置 :

当农冷寸
有社

紫竹苑
 万邦小在墅快

源盛加油站
 犟|lf薯家铁锅炖

卺渑碧旅
至爱母望生活馆

闻番识荼杀叶店

升华陶瓷

~号晏宏蕊恩夕才

k字 )i丰--“ 11廾

=     壹莒盖杰联
 北方易砚两

日产型雪虽 吐宝广场
 合忾贸  东风说

氵羊
ˉ
可

恒发铝材

蕴宝货运

佳通轮胎

「

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元 /平方米)

易水名宛 普通住宅 2015年 9,663

瑞启明城 普通住宅 2016年 6,684

燕都古城 普通住宅 2018年 13,588

御景蓝湾二期 普通住宅 2014年 8,483

御景蓝湾 普通住宅 2018年 8,483

Bal凼吣。狃¨

2/6



询价对象所在位置周边基础设施 :

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I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。位丑及月边基础设施信息为查询数据,仅供参考。

(二)、 计】方法

本标的在进行询价计算时,参考了该位二周边的房产价格恬况进行价格计耸,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。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估价方法;收益住房地产的估价,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工的可比实例,将它们与估价对象进行比较,根据其间的差

交通 巴黎地铁精品女装,地址:河北省保定市易县阳元北大街53号 ;

教育
神墨教育,地址:保定市易县京环线易县第四小学南侧约60米;易县林丰驾校,地

址:保定市易县夏庄村道口东100米路北112国道旁。

医疗
中医,地址:保定市易县京环线易水砚大酒店北侧约40米 ;高娟儿科,地址:河北省
保定市易县靖远北大街109号 。

新青商店,地址:112国道北50米;忠益佳超市,地址:保定市易县京环线易水名宛
东南侧。

生活
筋骨养护健康生活馆,地址:保定市易县京环线(易水名宛东侧);至爱母婴生活馆

,地址:保定市易县京环线易水名苑东侧约40米 。

娱乐
孔远网咖,地址:河北省保定市易县靖远北大街187号 ;魔幻鬼屋,地址:易州镇燕
都古城18号楼;别墅网络会所,地址:河北省保定市易县。

3/6
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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。比较法计午公

式 :Pi〓 P吁A· B★ C★D;P〓 Σ(Pr权重系数),式中:P一待估标的物估算价格 ,P卜待估

标的物比准价格 ,PI-可比交易实例价格 ,A-交易恬况修正系数,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

益转化为价值行到估价对东价格的方法。收益法计年公式:V〓ar(rˉ g)·
[】

-

(1+g)′

"+Ol,式

中:V-标的物价格 ,a一标的物年纯收益 ,卜标的物报酬率 ,gˉ收益年

递妇率 ,nˉ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

决策树来求取净现值的期望值大于等于吞的概率,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】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午法。

给定一组训练实例j每个训练实例被标记为曰于两个类别中的一个或男一个,sVM训

练耸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。

多元回归技型,在回归分析中,如果有两个或两个以上的自变I,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E的最优组合共同来

预测或估计因变I,比只用一个自变I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,并且具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的’irandom subspaCe method"以
建造决策
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树的集合。

梯 度 上 升 田 归树 GBDT(Gradient Boosting DeCision Tree)又
叫

MART(Multiple Additive Regression Tree),是 一种迭代的决策树午法,该算法由

多棵决策树组成,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午法。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

注:通过已有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

本次网络询价结果为 :1,110,172元

本次网络询价结果有效期至:2o22年 o9月 06日

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 2o21年 09月 07日起至2022年 09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,仅供参考J京东大数据询价平台不对询价结果承担法律责任。

月份 2021-o3 2021-o4 2021-o5 2021-o6 2021-o7 2021-o8

单价(元 /平方米) 7,836 8,065 8,383 8,020 8,242 8,443
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六、网络询价平台的联系方式

20

网址

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
~口 口 口 ˉ ˉ

刃锯、息技

▲
△

△
0民FP△1日

到
〓

一

L
一
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