
阿里拍卖大数据询价平台

本次询价查询房产标的对象信息暂无匹配结果，
可能系由于该标的周边近期无相关市场交易或拍
卖记录:阿里拍卖己为您记录相关信息、后续将

持续丰富询价数据。
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网络询价报告
中国工商银行融 e购电商平台

网询 q: Obι88704fa82473c959a1aSe8626e2ac

沫 J)(县人民法院

贵院在执 ff门树 i'i'等(申ii'1执行人}与 f可北华 twm地产 11-发布限公司〈被执行人)合同、
无因管理、不当得利纠纷(案由〉一案中. ":F20211，~口7月 15日委托J卫平台对河北华饭房地产开
发有限公司(所有权人)名下/所有的 );/(11<民宋各庄乡西 111廊桥A12-23A02 (财产名称)进行网

络询价.现已完成网络刷价，具体情况如下=

建筑面权， 109.33 半方 :1(
单位面积价格， 9，058元 1M2

主参考财产价格 990 ，311元

11:1
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、财产基本情况

财产名称 ~*水A县12宋2各3A庄02乡(房阿产山)廊桥 面积 1O~. :mr-

坐蔼 i来水县末各庄乡山山 l郎桥
户型 2京 2厅1-"AI2一23A02

所在小区 i束水且宋"庄乡芮 11111也桥 建筑朝向 南北

所在楼层 23居 规划用埠 住宅

全部破层 四日

二、询价时点

本次网络询价时点 J;，2021 年 07月 15日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

〈一〕垂考样本

1.估价案例情况
水案例;也果用了177个始新来问道行估价情况如 F

最高单价 JIW18 眈 a

2 楼盘小区信且调查

最低单价 I 8，675. HOj(:íW I 平均单价 I 1队 352.80 足/飞J' I

小区名称 开发商

小区均价 10，811丑:/\1' 占地面积

耳比上月 边筑面积

建成年世 生录化率

包古用 i垂 在事!率

建筑类型 周罔直通

物业公司

〈二》计算方法

房地产估价的常用方法也报比较法、标 itti叶饲坚法和l' 正如1归纷 tfijj;~;♀.依附《切地产估价规范) (GB!T 5σ291 →

201日，向动仙价服务将根据估价村象及其所在地的房地产市场状况等客观 !J\{'中对估价 1j法中的适用性观 fT分析. "'11
远吨的估价方成.

向功估价η法巾根据 l1<间房地立估价 t'J:;位和 11~际估价阳学止发布的《白动估价模型标准>> (Standard on AV~) 以
及所学倪的厉地产市场数招悄况，提供的肉 rJJ 估价方 j};包lólt 忧?大、收益法 t- )1.回归分析法 t 位价调整 i};.

比技法是 i牟取定建立擎的 '1 比实例将它们与估价村级址行比较恨据 W1间的 .11异对 "1比实制父劫价恪温行处理屑
得到的的价对象价{贞旦旦价格的右法回比较Y主运用才卜同炎房地产慧出自走刊l' 、野常I发生 '.dh且 JHf .:.tnf 比作的房地产.比
较法自动的价市登在价俏时点的垣期刮扭 l' 类似房地产的交易.房地产 11f1$}，j:够活跃成类削弱止也非父易拉少的地区，难
以果用比咀法估价比目法 rJJU峰为 f' " SP("ADJC' 其中叶飞去估价对象的市场价快，、 :Pr1t 及时 1t实例的出售价恪
ADJ( 代表付可比弘例的词经价格.

此外臼动仙价巾才 l入了 tiY;;住价调整 i1;.fU-$兀1"1川分忻 it. 这两种 JiitJ句通过H范 l划内被估价Ji;地产 ill行分组.伯
价范凶包括估价的 1"域范固和房地产种类. (1功 fJi ìt服务中标准价调'在 it-n星通过地理却l权扣l归侦型""砚，多兀间归
分析位主提果用多兀忡 l归根型实现@两种 10价t~型的理论鸟在础J.J特征价格理险. 1"'111'1权型的粮本形式可以简述为
p 0 二 βI+C. Jt 巾X是且多响日价的特征变罩，βE 特征的 1叫归芷傲，0)校里的 tUiE.tr.ii.

此次估价巾!估价对象所在的微砚区域的脱困同时 E性刊强阿此主用 n在T 多元回归的 l' 元M归注地 (r估计. 1，')时
罩闷了萃 T地主E却时;~l!!I~.::lf集型的标准价调整法. f61J'r;W呆在Jti~i处的他观市场具有 Jt 特殊性、简直纳入 '1;1' 的地理的息
数据参与估价，同此并未采用 l'元回归法进行估价而军用了棋 1地理 1m仅回归模型的标准价词 ~jr..

e-ICBC
'"
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Jtl终，根据估价付象 11.)1;所在地的房地严市场状 ι兄异客观条件以及付自功估价方法命的过用性进行分析后.此，欠
自动估价珉用了比较法、多元回归分析法、标准价 i理整法，并付各种右法拥挤的结果综合分析比段，涵过分析恻 l1:各种
方法测贷结果之 rlJJ茬界 F适应，岛生终确定向功他价站惧.

四、询价结果及结果有效期

根据数据参戳计算、市场数据对比 I 站台分忻影响你的物价值的作忡阴森退侃估价皿如 1. t，比照估价tB子依据何
关法 1l1t，去规和tT-i:主将估价算法与大数据锁硝结合 l 在说且水次的价的专邵阳山和 ~!i;f;IJ条付卡，确定估价对象在 2021句
07月15日的参考价值为 990，311元 .fï 放时间 l' 个月.

五、声明

4c次网络询价严格核用法司法解将刘 ít:i茸 fi 确阻公千公正.卒哈 i行对参与政到的合 71;位点实性准确性负
责固

六、网络询价平台的联系方式

网址 地址 联直直式
https:// 阳 11. icbc. c血

jt 京 !D'(门内大街 5511 100919巧思88，"1

2021年07月15日

e-ICBC
Jl3
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网络询价报告
京东大墨宝据诩价平台

网询号: jdbdhouse2021071500514 号

深水县人民法院:

贵院在执行 (2021 )冀0623 执恢 3号，申请执行入门树番，李吾与被执行人河北

华银房地产开发育限公司合罔、无因筐理、不当得利纠纷-案申，于 2021 年07月

15日委托我平台对河北华银房地严开发有限公司吕下/所高的深水县宋备庄乡西山廊

桥A12-23A02 进行网络询价。现已完成网络询价，臭体情况如下回

房屋面积: 109.33 平万米

标的吻单价 18，311 元/平方米

标的吻总价 2，001，890 元



-、财产基本情况

}京东

标的物吕称 深水县宋备庄乡西山厨桥 A12-23A02

峨市名称 保定市

行政区各称 沫71<县

小区名称 深水垦宋备庄乡西山廊桥

房屋坐黯 深水县束备庄乡西山廊桥 A12-23A02

房屋面积 109.33 平方米

所在楼层 23

总楼层 29

朝向 南北通运

是否有电梯 是

户型 2室2厅1卫

严权证号 无

规划用途 住宅

注:以上信息来自询价万录入。

116



二、词价时点

本次网络询价时间为: 2021年07月15日

三、参照样本、计篝方法及价格趋势

(-)、参照样本

，-京东

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价{元/平方米}

华银天鹅湖 普通佳宅 2016年 17，439

华银天鹉泪 HOU公馆 普通住宅 2018年 11，100

望桂园丸龙湾 普通佳宅 2016军 12，279

世茂-涯青青小镇 普通佳宅 2018年 11，426

北京华银城 普通佳宅 2018茸 8，182

询价对象所在位置�

，率水R西1~1'j
丸于果西庄

茸茸忖扉核桃
旦地

~'ftl安而

矗愣商回
育限 i)司

if.1I忖立化广场
j来水吕京茜庄

.Ho 乡富运站
B前面回�⋯
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询价对象所在位置周边基础设施，

交通

教育 IJ、天鹅双语幼儿园，地址:张椅镇西 2公里天鹅湖金海岸;

医疗

购物
理想书吧，地址河北省保定市深水县张坊镇华银天爵湖金海岸，建军商店，地址

.-渡镇宋备庄乡未备应村，桂玲商店，地址.-渡镇宋各庄乡宋备庄材，

生活 深水这安房严天鹅湖店，地址.河北省保定市深水县;

娱乐 阳明山庄，地址:宋备庄乡宋备庄村民委员会东 450米;

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激匹配相近标的信息

迢行参照。以上参照样本为主量计算墨宝据申的部分数据，姻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

本标的在进行词价计算时，参考 7该位置周边的房产价格情况迦行价格计算，同

时考虑这些房产过佳时间的价格走势遍行综合分析计算。

本次询价标的物采用 7决策树、 SVM、多元回归随机森林回归、锦度上丹田归

树等分析预测模型结合比较法、收益法温行估价。参照{{房地严 fIi价规范>>，ìA!行的房

严估价万法有市场法、收益法、基准地价修正法等;有条件选用市场比较法迦行估价

的，应以市场比较法为主要的估价万洼，收益性房地产的估价，应选用收益法作为真中的

-种估价方法。

比较法是选取-定数量的可比实例，将 '8{口与估价对象逝行比较，根据具阁的差

异对可比实 ~J成交价格进行处理后得到倍价对象价值或价格的方法。比较法计算公

武:Pi=P忡A'B'C'O; P= L (P俨权重系数 1，式申: P 待倍标的吻估算价格， Pi-待佑
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标的物比准价格， p'-可比交易实伊 J价格， A 交星情况修正系数， B-市场状况修正系

额， C 区域因素修正系数， D-个别因素修正系数。

收益法是预测恼价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益成鼓将未来收

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

(1+g)/(1 +rJl，式申: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 标的物高效使用军限。

决策树模型 (Decision Tree l 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零的慨宰，评价项目风险，判断真可行性的决

策分析万法，是直观运用榄率分析的种图解法。

SVM 模型，支持向置机 (Support Vector Machine ，常简称为 SVM ，又各

支持向蛊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。

给定组训练实例，每个训练实例被标记为属于两个类别中的-个或另-个， SVM 训

练算法创建-个将新的实例分配给两个类别之-的模型，使真成为非饵率二元线性分

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，姐果杳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系的，由多个自变量的最优组合共同来

预测或估计因变量，比只用个自变量进行预测或估计更有放，更符合实际。

随机森林回归是-个包含多个决策树的分类器，并且其输出的类别是由个别树输

出的鱼是别的众鼓而定。这个方法则是结合 Breimans 的

"Bootstrapaggregating" 想法和 Ho 的 "random subspace method" 以建造决策

树的集合。

榄度上升回归树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 又叫

4/6



?用ffi

MART(Mulliple Addilive Regression Tree) ，是一种选代的决策树篝法，该算法由

多操决策树组成，所有树的结论累加起来做最终答案。官在锻提出之初就和 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 2021-01 2021-02 2021 -03 2021 -04 2021-05 2021-06

单价(元/平方米) 18，515 16，809 18，617 18，157 17，874 18，051

洼通过已有戴据进行趋势整合计算，结果仅供参考。

四、淘价结果及结果有效期

本次网络淘价结果为: 2，001，890 元

本次网络询价结果奇效期至: 2022年 07月 14日

五、声明

本次同结询价严格按照法律、司法解黯规定进行，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育效期为

一茸{自 2021茸07月15日起至 2022牢07月14曰止)，若房地产市场吾较大波动

或超过-年或房地产状况发生变化，需重新选行询价。

本询价结果为依据标的切关键信息，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面价结果承担法律责任。

六、网络询价平台的联系方式

网址 G阳川叫t忧即阳t阳阳p阳s:1叫
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窑服告结 I 400-622-9586

，γ京东

公司地址
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