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网络询价报告
京东大鼓据询价平台

罔询号 jdbdhouse2021081300113 号

深水县人民法院:

量院在执行 (2021 I冀0623执恢 7口号，申请执行人万字东与被执行人隐含彬，梁

每梅借款合同纠纷一案中，于 2021年08月13日委托我平台对渠每梅各下/所有的怡

园小区 2503号进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下

房屋面积 97.59 平万米

标的物单价: 7，825 元/平万米

标的物总价: 763，681 元



-、财产基本情况

hγ 京东

标的物名称 怡园小区 2503号

城市名称 保定市

行政区名称 谏水墨

小区各朝 1 执行笔录(电话)

房屋坐落 直在水县谏水键永安大街北侧

房屋面棋 97.59平方米

所在楼层 25

总楼层 26

朝向 南北通透

是否膏电梯 是

户型 2室 1厅 1卫

产权证号 无

规划用途 住宅

注:以上信息来自询价方录 λ。
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，γ 京东

二、询价时点

本次网络询价时闰为 2021年08月13日

三、-照样本、计篝方法及价格趋费

(-)、参照样本

小区名称 建筑类型 建筑茸代 IJ、区均价(π/平方米)

聚泽园 普通住宅 2012牢 7，285

蜻国居 普通住宅 2000年 11，679

蜻国居 普通住宅 2010茸 7，253

想鑫福城 普通住宅 2013年 6，662

文成时代 普通住宅 201日军 8，027

询价对象所在位置�

浑水县东
制造胃，

辰 ;;1l111园
埠水县呈术馆

南H 烟，l!llS

E事饺皇军需

天天由 i
王丽口眩 WINE&BEER矗，I!lli
三院吕销量王悦阳明广埠歹

军润风景写

温心粥E

天宣大药居

E王电器'幢茸

，击真寺

A.京多毛 lS

马明E 膏药铺 Ri'4i
幢迪电动 .��

主猥匮桂
美丽奇迹

信雀固 11

;豪3且自来*~司
轩

国电信

面王

EEE淘宝 E
E日化

S唱瞌园居
奇主 1\ti
个小朋在嚣 ft\电动车

王里罩滔矗嚣
鲜花店 峰回事且 lli;J:只五主

E住盟军悟，采 7)(1自归宿
纯国 ifl翼

题先宜且

晤后?主』在苑军且埠
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γ 京东

询价对象所在位置周边基础设施

!l漂jJl:水县政府，地址 917躇快车，谏水影剧院地址 917路快牢，盛世国际酒店，地
交通 :917路快草;深水汽车站，地址 917路快车 ;922路。

教育
深水县教育局，地址府前街 122号，成人阅览室，地址:保定市凉水县朝阳路凉水
县文化广场东北侧;易佳教育 1地址保定市深水昼德成路祥和苑西侧。

医疗
深水县妇幼保健院，地址�河北省保定市凉水县府前街 120号，邢记牙科，地址�金
源街 1020

购物
百联超市(东大街店).地址保定市深水县东大街 20号;中远购物，地址保定市谏
水县朝阳路深水县文化广场西侧约 30米。

生活
锦宝母要空活馆，地址保定市谏水县朝阳蹈深水县文化广场北侧约 30米，姐妹
花内衣生活馆，地址�金源街 56;乐妇生活，地址金源街 9口号。

娱乐
亿缘养生堂，地址�保定市深 7]<县府前街深水县人民政府东南侧约 100米;天虹
洗浴，地址漂点县商贸路 22号。

注:参细样本根据房屋坐落、建筑类型、建筑年代等房屋基本信息参组匹配细近标的信息

边行参照。以上参照样本为金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

时考虑这些房严过佳时闰的价格走势进行综合分析计算。

本次淘价标的韧采用了决策树、 SVM 、多元回归随机森林回归、榄度上升回归

树等分析预测模型结合比较法、收益;量进行估价。参照((房地产值价规范)) .通行的房

严估价万法有市场法、收益法、基准地价修正法等，奇条件选用市场比较法选行借价

的，应以市场比较法为主要的估价万法，收益性房地严的估价，应选用收益法作为真申的

一种估价万法。

比较法是选取一定数量的可比实例，将巴们与估价对象迦行比较，根据其间的差
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于京东

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。比较法计算公

式: Pi=P'*A*B*C*D; P=:L(Pi*权重系数)，式申: p-待倩标的物借算价格， Pi 待伯

标的物比准价格. p'-可比交易实例价格， A 交易情况修正系数， B-市场状况修芷系

嫂， C 区草草因素修正系数，口-个别因素修正系数。

收益法是预测倍价对象的未来收益，利用报酬翠或资本化率、收益成数将未来收

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

(1+g)/(l +r)J，式申:V 斗茸的吻价格， a 标的物年纯收益，←标的物报酬宰， g-收益年

递增率， n斗革的物有效使用军限。

决策树模型 (Decision Tree) 是在已知各种情况发生榄率的基础上，通过构成

决策树来求取净现值的期望值大于等于零的榄率，评价取自风险，判断真可行性的决

策分析万法，是直观运用概率分析的-种图解法。

SVM模型，支持向量机( Suppo内Vector Machine ，需简称为 SVM，又名

支指向量网络是在分类与回归分析中分析鼓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-个将新的实例分配给两个类别之一的模型，使真成为非慨率二元线性分

类器。此外，通过修改目标函数， SVM 也可以用来触目归预测。

多元回归模型，在回归分析中，如果高两个或两个以上的自变量，就称为多元回

归。事实上，种现象常常是与多个因素相联泵的，由多个自变量的最优组合共同来

预测或估计因变罩，比只用-个自变量进行预测或估计更有烛，更符合实际。

随机森林回归是个包含多个决策树的分类器，并且真输出的直是别是由个别树输

出的类别的众鼓而定。这个方法则是结合 Breimans 的

"Bootstrapaggregating" 想法和 H。的 "random subspace method" 以建造决策
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，γ 京东

树的集合。

梯度上升回归树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 叉口叫

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

多棵决策树组成，所高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 申的倒是回归树(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 2021-02 2021-03 2021-04 2021-05 2021-06 2021-07

单价[元/平万米) 7，298 7，529 7，320 7，850 7，600 7，842

注:遥远已有数据远行趋势整合计算，结果仅供参巷。

四、询价结果及结果高效期

本次网络询价结果为: 763，681 元

本次网络询价结果高效期至 2022茸08月 12日

五、声明

本次网络淘价严格按照法律、司法解释规定逃行，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。

:$:~.虫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

一年{自 2021军08月 13日起至 2022年 08月12日止) ，着房地产市场有较大波动

或超过-年或房地产状况发生变化，需重新近行询价。

本询价结果为依据标的物关键信息，结合京东大姐据评估系统计算得出词价结

果，仅供参考，京东大数据询价平台不对面价结果承担法律圭任。
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六、网络询价平台的联累方式

，~京东

网址

窑服青结

公司地址

h忧:ps:llauction.jd.com/sifa.html

400-622-9586
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阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
(阿里拍实网询2021081300300165 号)

流水县人民法院。

世院在执行古学东{申请执行人〉与-'"合格梁冬悔(被执行人} (2021l 草0623执恢 70
号(借款合同纠纷)一案中，于 2021年 08月 13日委托我平台对梁冬梅(所有权人)各下/所有的
怡园小区 2503号进行网络询价.现己完成网络匍价，具体情况如下

一、财产基本情况

由产名称 怡L，g+[~(2f号mq
房用，!;'fi 住宅川的

店产给~ri 1米水县 1米水慎永安大街 jt恒l
所在小区 执 ff军jj{(电话〉

哇Ji(而积 97.59平占米
户型 2主l斤1卫
朝向 南北

所在幢层 25
且棱层 26
哇成年代

规划用途住宅

沌以 l二信息来自询价方输入

二、询价结果及结果有效期

建筑面积， 97.59 旷
单位而积价格 14149.00 元/町"

财产量参考且价 1380ROl.OO 兀
约*布放期 z 至2022年四月 13日

三、询价时点

本次问结询价时点为: 20211f08月 13日

四、参照样本、计算方法及价格趋势

〈一}价值调查

1、询价对盘同区域司法拍卖成交案例

暂无



2、询价对章所在 '1、区市场成交案例
曹无

3、询价对章所在城市、行政区及小区半年内的市场价格走势

〈二}房产周边情况

1. 周边配套详情

学校

地联站

组jj'

纱l儿日

公主车站

药店

公I司

超市

健身

院院

~百蜻

沫水Jt战高姐巾学 z 网之大由 52号边倒
i束水县第二小学:i来*县城昔日附近

无

河北省在村信用社�祖冲之大街:
中国农业银 tTATM 革大街 108号:

4 状元Z术幼儿回向阳路汇 i且�东明印掣西北阳的 HQ米
向阳路荤白梭刷甜儿园: rt'J阳目括:
;?:~rjj错 (~it心 {tJJ儿同冲 4大街阳叮附近t

茵茵场 JL园侃大街)咋 *\iíI，<川1181写:
大叫李蓝波圭景均儿园�担冲之大街(监波圭趾)

华由可j珠(公史站)沫水 I路 I陆水3盹-
i来水车环路南口(公堂站};917瞄快车 z
i术水东大街革口(i' 先站):917路快车
i米水位盟局{公父站)，917路快斗
第二小学(公父站)咔水 i跑!甜Jj;::mí

理孟生药店向阳路汇涵 .m棚印象西南侧的 70米
民茸茸，j来水随车到:路100 i3
乖I生大药房(第二二分店)，向阳路68号附近。
百'"喂大药房东大街 162号:
万宝哩药店(京大街店)东大街 139号

休闲合国 τ 局、大往'1213号附近。
滨M公同 Jbj阳~127-Y-:

浩浩副食商店向阳路 102号.
汇陶 H用Md占 l地阳盹华出明珠花园 z
日~I珠超 rlì:I"J阳岛(华;甲~I'水花园在恻)，
tj~环商店=冲之大街 85号
细臣副食商店 z 旧冲之大街(中边机电北但~)

无

滩水广~医院 z 冲之大街 79号

天悦附拍广场 z 东大街 193号
开心购物广场向阳路 115号:



注=以七数据 1#示小区周边 l公里也围内配去 it↑占

2、小区地回

ff
富在国

主E毒圣，;，-r丁

王绍苦

句Z言主'古

主
Z军ψ 园"申

仅供垂 4

E

mIB-北义安大院

回滨 iZ园子
中兵运水县量完 111E回

军世 I>in:Ci店同
事E
=y、
z

、
、、王军℃

毡 1_ _ ="'<; ~.~、
E理~3i GSaO筒'夜'哥、

品

ib 数据源自离组地图，根据询价方提供的标的物房屋坐 {fitfti 日生 IN:í1:f时币2下，

一 ---F- 呵- -- mtll<定交迦昌苗集
酷霞公司课本罪排 3凉水吕革二怦

、

(三)系统原理与算法说明

阿里拍卖询价系统，通过， 1入国内多家专业 1月产挝1\斗机构合作儿也 ljl产 l叶绍询价数据库，结
合随盖全国城市的基础散据、。;地产市场交局散据 1引了业敬据，以 A阿里拍在多年沉淀的市场房
产交且基础散据、基础统 H 、分析模型， %1lJ 大敬据官沾址间里拍在什 !Ii修正阳型得 tB询价结果
散据.

关于阿里拍卖分析修正梅型的说明=利用阿里巴巴实 H.t计算能力，基于司法拍虫 'J~交情况、
司法拍卖主参与意向指数、市场成交情况、市场购房量向指数等进行趋势预测和波动敏感系数分

析，结合市场实时价格散据，日终得出标的物询价结果.

五、声明

本刊、网络询价严格按照法伴、司法解怦规定进钉，确保公平公正.本 'I~fî对在号盐掘的合出
性、血 "l: 性、准确性负击.

l 水报告 ìfij价结果完全依据询价方提供的标的物敬据仕忻所得，且只好析制测算影响询 1ft对
挚的主坚因素，未考虑。;屋室内剧素 t 自N维护且使用状况哼)相平确定因素对 ì~fft结束的影
响，无法对因询价方挝供的标的物蚊据本身可能在夜的 n~iÆ 缺失和饷茬所导致的结果偏差负
责.

2 本报告询价结果由阿里拍卖系统利用阿里拍主 IJj虫交吕蚊据以及捅三万数据进行大数据处
理生成，井非依据《亩产评估法》出且主评估报告 ì句价结果仅供主参考.

3 本报告由阿里拍主网络向价系统自动生成，未对嗣价对坦人户进勘，阿里拍卖亦 nt革担
对山j价对组建筑结构、设备等的内在质量且且他被遮 iÑ. i之 iAE或礁以战触到的部分进行调 E、
检测的击任-

4 本报告数据处理 H务由向宝(中国〉软 I'j{í 限公司促供.且名签市 fJUII r 证明卒 W.'1liJ'i实
性，除法律明确规定以外，陶 r~ (中国)软 1'I!i 限公司无法 ij(IY 坦 11]"世据处理月11卦"范围的世
If!'l.义务.

六、网络询价平台的联系方式

公司地址浙江省杭州市来杭区立一西路 969号~"J里巴巴西溪闷区
间址。阳、 laobao. com
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e~CBC

ICBC ⑧酷♀RØ

网络询价报告
中国工商银行融 e购电尚、l'台

间询号 168ddï220?iaa ，19呻ab9 凹.dfe56b174R

J啤7K县人民法院

世院在执行万学 3j~(巾i古执行人)与盹 fT帐非(帧执行人〉借款合同纠纷〈来 IIJ) 一直

巾，于 2021年08月 13日委托 It1'-fì~jA(!l手的门百 1J权人}书 F/Niú 的怡间小区 2503 号〈财产
名称〉进行间绵 i句价.现已完成问绍 ìliJffì'具体tJl况如 F

建筑而 1号t: 97.59 平 7J垠
单位面积价格 5.851 元I~F
参号财产价格， .570，999兀
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一、

ICBC ⑧融巳~

、财产基本情况

财产名称 怡间小区 2巧03 í}(房产) 面职 97.59\1'
坐草 i采水县沫水锁，1<安大 lÍJ~t但 l 户型 2京1厅 11l.

所在小区 执 ii^è录 t 吧 itJ 哇筑朝向 南北

所在愤层 :.!5P. 卜一一 规划用注 {宁t

生部楼层 26~
」一一

询价时点

本次网络浏价时点 1;， 2021 年四月 13日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

(一〉参考样本

1 估价靠拥情况
本在例 ;tt束时 (177 个的新飞例地 H估价， t';i地也"

最高单价 I ï. 2-11.:l1'iî:./\l' I 面KEF 寸写的 1日比怦「亨写"，iit 飞忑 GhAl

2 楼盘小区信息调查

小院名科: 开发由

小区均价 6. 5~:l7[;/\1 占地面积

环比上月 1.J~内 建筑面积

建成年柑 绿化率

包含用 i幸 在积率

建筑类型 周围变通

物业公司

〈二)汁，革方法

房也产伯价的常用厅 i);包州比 H~U;，H;;'性价向 174让Ællr 元["IIH'，!t~i}; 夺.[仅用《明Jfu产的价刷，'ii'tJ (GB/T 50~fJl
2015) 臼功伯价阳务将根据他价 ".tj'，l走 Jl所任地的叨地严 i1iJ制A;吐气 'j:.;-;:刊杂n. ~.t估价 fiì士巾的远用机过H于竹 Hi 店"
i丘卫的估价万法.

自动估价市泣 ψ 恨;也1\;囚。;J也非估价标1位和 1[可际111i钉r州学主岳飞{Ij[j(J i (J 冉的价仗"，'J.j小 i1il> hlillLfbnj 州 i 川'~".I'J
A研掌握的 1元抱产们场'"缸fAi兄，国供的自 iJJíl~f1r1iil:.HMIl:hil 收简 iJ;，.yjî;H归分柄峰、际协价尚早 iL

LU~讼足远 1t{-ít 敌 !il~J可比实例，将官们与的 lírM软地 11'比较很创阴间的结异对可比在例交材价格 i!Ui 处用后
得到的 1，'it:介对象价侦或价怖的方法，比较 iH 刮目子 H 交切炮1"'I'l-lf1;较多拉市发'+.交动H只育-，g可比性的房地产. lt
垃让 (jfJJ;，lj价百安街价值时 à:lY-JìlI阴11轨多交!以步;地卢的变飞.h. r，;如11t.i"市场 4、机词时口f.' 吃 fL:J.!h地「空地较少的地 L>(' 徨

11束时比较泌的价.比较;)司农'"为f' " Sf'r+.llJ.lc. Jt中 11\ 衣的 jil"M织的叶，1药价值豆叶代灰白 I比去;例Á(lå1铛价恪
tlDJ( 代友对 [1Ht实俐的调整价格.

此外白劝他价巾才 l入了括 nt价词虫在法和1:-ìl:I!.!:~:1分忻法.这内忡艾 nJ:.均;通过付fg罔内被仙价 !i-; J也产且行分也.估
价m用包括估价的区域枉!司和屑地产忡类 n 副估计服务巾标准价词绞法主妥础过他究 f!r 仅回归愤型头目~丘仰 l归
分析法主要 *1日t 丑回归模型农现.两种估价槌型的理论鸟在础为特征价格理论. t!!l归愤型的练本形式可以简述为
P ~8'J'ι. 兵 't'x1t.;影响肉价的科怔变缸 β足t，'i-fl~的 l!!l~1系f{. O，}钝型的俗的L呗。

此次估价巾，他价付骂:所任的阳，~~且也域的的I乎同阶 fl 刊强川 11求JlJ J 丛 t一艺刀口 [i"i]OJ的 t 尼回归，1址门的 1. ~iJII.f
求用了坠于地思川机回归怜气"的怀 '1在价ll~~iJ;. 仙 fir付'扩{j-ltl1fi '<.t的他~}~巾场民fJ Jt忖咪忡，山族的入史多的地 Fi1j;"j旦
民银参与估价因此 JH、;Kqj 多元凹归浮 Hl;行的 1斤的 i"f~JH了丛 J-tt;:J哇!用机i"lnl\\ 细的怀 i1li介现世frfd

1M寻根~，佑lírA'才象KJt 所代地的叼地严 rld街状况飞j"(s:，~~是ft. 1'J，让付自.;IJf市价 /ii1;'11的 l/iJjj竹i 芷 lT分 t'j lii 此次
自动估价在时 f 比拉法 J; 元用归 1-1'忻治、 !.j~i1Ì'价到货?过川 Å.tx- f1' /ii主削院的如 ~t 宗 fT分听比蚀。尬过分 tlj现IJ!边各种
方法测纺结果 4间主异程!立.组终响坦白:41估ifr结束。
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四、询价结果及结果有效期

m拟政"参 !á计窃巾场放剑付忧，驻台分 ~ittíll~际的柯价值的各样国在， iÆi.币1市价以则，核阳伯 u，程序，I氏以i，
关法律法规和标注 I 将的价 ml) 与大表在~l英型结合，布满足本汰的价的全部同设和限制条件下，确立足的价对象 (f2021年
08川 13日的参与价值为 5ïO四9元.古安史的{oJ12个 JJ.

五、声明

才"欠同!'X闻价产恪 tii阳议司， I;I'IH 烛íiè进 jJ 嘀得公吓公，[仁 Vfì 付参与良熙的合法性、 a极性，让耐性负
觉.

六、网络询价平台的联系方式

同址 地址 联系方式

hnμ//阳 !1. icbL (吼 .tt:J;':笔吨川内大 Ih ，，:i号 IOOI.J19.'i号刷c ，ν

2021年08月13日
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