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网络询价报告
中国工商银行融 e购电商平台

网询号:90dd9f02dc224560a7b11c62a1fafe7b

石家庄市裕华区人民法院:

资院在执行中国银行股份有限公司石家庄市精华支行 (fl'请执行人〉与王亚南等(被执行
人)借款合同纠纷(案由)一案中，于 2021年 11月 [6日委托我平台对康饰，王亚南(所育权

人)名下/所有的石家庄市裕华区东岗路295号藏龙福地小区 1-1-903 (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: 10'1.23平方米

单位面积价格: 13，478元/~r

参考财产价格: 1，404，812元
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、财产基本情况

ICBC ⑧阳启~

一、

财产名称
石家 Irifi 恪!j;区东í<IY.各295 号

面积 101. 23~'或龙福地小区 l-I-903( 房产)

坐落
市华 r<东向附295号藏龙福地

户型 2军 2斤 11'小区 ]-1-903

所在小区 藏龙福地 建筑朝向 南北

所在楼层 9层 规划用途 成套住宅

全部楼层 "层

询价时点

本次网络询价时点为: 2日21年 11月 16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
本案伊1];毛采用了12:~'1、最新案例选行伯flr. 1，';况如卡

F 最高单价 I 19.19 也 00元IW

2.楼盘小区信息调查

最低单价 I 11.而 :3.90元川|平均单价 I 16，913 阳元/~'I

小区名称 藏龙褐 I也 开发商
河北鑫』每天房地产开发布限

公司

小区均价 14. 854:1LJ~P 占地面积 120.060\1' [约180问]

环比上月 -4.0S~ 建筑面积 720，000\1'

建成年份 2011年 绿化率 10.0 比

包含用途 住宅 (2700:(':) 容积率

建筑类型 高层 周围交通
60路，S2ï善..1路，快39赂，57~

~ð.518路.79ft 33ft
物业公司 扣'J北鑫沟天彻业

〈二〉计算方法

院1生产估价的常用方法包括比较法、标准 {fr调靠自法刷J;元囚归分 jJj法等.依旧~{房地产的fír规估) (Gß/T 50291
2015) .自动的价服务将根 J:J:11，{fr对象及其所在地的房地产 í1iJ且状况等在'~条11. 对他价方法巾的运用 tlJ 茸行甘tfi. 选择
适当的估价万法.

自动!击lfr;J;it 中根据 f~lJ1房地产估价标准 .flI 国际 1占 fjr师学会发布的 4白Uj估价缺细标 an (5tund"，'d nn AI'\I). 以
及所幸 j目的房地产市场敬据 tl1j况.提供的自动的价方法包括比较法、收益法、 .p元回 '1:1竹筒法.标，任fír叫非法。

比较法是选取一定也是的可比实例将它们与估价对象进行比较.根据 IUJ间的芹异 ~'J可比实例交动{刷品进行处理后
得到的 l，'iflr.W，1.价值或价格的方法，比较法适用 F同3住房灿，.....位置较多.经常发生交妨且只有~定可比性的房地产.比
1主注自动的Ur前要存 {fr阻81点的延期有 \x';旨类似房地，~il'J交坊.厉地 j"'-市场不够 ?;j跃jjJ(类似 1);1血 f"交易 \x少的地[，i. 难

以采用比较扶 f，t; fítG 比较1*可-<<述111' 二 Sl'c+.WJ[. J，'I'. 叫i;'在I，'i {fr刑象的市场价值. Sl'c代表可比实例的 lH1~价格
拍1)[代表对口l比实例的词整价恪.

;It外.自动估价中寻 l入了标准价调 ~J1注Æ41~元囚 1月分 ilî法.这两种方法均边过 Mi电网内被 11，价房地产ill付甘组 o (1'1
价范 i臼包括估价的区 j!~/I也罔和房地产种类 s 自iJj估计服务中.标准 (ir调整注主虫 i且过地理j目杖囚旺H且细实砚.事元回庄l
骨俩位主旦采 IOJ; 元回归 Il\咱也实砚e 间种估价 f丑 ~J约理论丛础为特扫价恪理 i企.日归f且~~的丛本形式叫以前述为
p.: ~ß.) ，'tC 0 其叶IX:是影响用 ffr的ttlíF变缸， β是针前的囚归系数� cJ.Jl>\拟的极目irJjî.

此次的价中.估价~;ßI.所在的 ~\j且l且域的目陪同 tñ性较强.闵此来用了基于 j;元回归的多元回归 i'};进行估计.同时
来月JY 基于她理 ~Il仪囚归队型的标准价训非法.的价对象存 11;所处的 it.\现市场只白m特殊性，需要纳入驻多的地理信息
\H 日奈与的价，因此并未来自jj; 元巨归 i}，边行的价.ffij采用了基于地理加权回归模型的标准价训非法.
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最终.根据 f占价'.t1~且及其所在地的房地产市场状况等客观条件，以及志 j臼ï:;j估价方法中的适用性逝行分析后，此次
自动估价采用了比较法.多元凶归分析法、标准价调整 I!，并 (1品种万法问 r，r的结果综合分析比较，通过分柯浏惊各种
方法剖剪结果之间差异程度，歧终确定臼动估 fft!1.1!..R.

四、询价结果及结果有效期

很据数据主害的计算.市场敬据对比.综合分析影响标的物价值的各种囚京，遵循估价原则，技照估价 ß'陪.依据自
关法 lf法规事II~注，将估价算法与大数据模型纺合，在满足本 iX估价的全部假 i'l和限利条件下，确定估价对象在 2021年
11月16日的参考价值为 1.404，812元.育放叫问 12个月.

五、声明

本次网络询价严恪拨照法、司法解怦规定进行.碗 {'l公l' 公正.本于台对多号烛 re的合i4.性.真实性.准确性负
茧.

六、网络询价平台的联系方式

同址 地扯 联系方式

tutptumllkoa| 北京复兴门内大街 55号 1009195588cn/

2021年11月16日
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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2021111600350017 号)

石家庄市裕华区人民法院:

资院在执行中国银行股份有限公司石家庄市精华文行(申请执行人)与王亚南. J1U净(被
执行人) (2021) 爽。108执2203号〈借款合同纠纷) -~程中，于2021年 II 月 16日委托孜平台对康

静，王亚南(所有汉人)名下/所有的石家庄市裕华区东 i马路295号藏龙福地小区 1-1-903 进行网络
i句价，现己完成网络询价.具体情况如下:

一、财产基本情况

9

33

南北

石家庄市裕华区东岗 ~lf295号藏龙福地小区 1-1-903

住宅周房

裕华区东岗路 295号藏龙福地小区卜 1-903

藏龙福地

104，23平方米

2室2厅 l卫

房"名称

房屋类型

房产坐落

所在小区

建筑面积

尸型

朝向

所在楼层

总楼层

建成年代

规.tIJIII途成套住宅

注 2 以上信息来自 i句价方输入

二、询价结果及结果有效期

it筑 I町帜: 10，1.23 m'

单位 îfn积价格: 16256.00 元1m'
财产参考总价 169.1363.00 元
结果 ú.效期: ~:2022 年 II 月 lti日

三、询价时点

本次网络询价时点儿 1: 2021年 11月 lti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

暂元



2、询价对象所在小区市场成交案例

哲无

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

哲元

(二〉房产周边情况

1. 周边配套详情

学校

地铁站

银行

幼儿园

公交车站

药店

公园

超市

健身

医院

商场

石家庄市金马小学教育集团(大马校区)，东向路 297大马庄园:
lIJl法学院.槐安东路 145号石家庄动漫大厦 3层.
优胜教育(谈国西街)，i主剧南大街和槐安路交口东南角西美五洲 SOH0402
甲.

石家庄市第四十四中学谈困东街 158号(大马庄园南):
石家庄邮电职业技术学院东校区 z 程 1肯南大街 51号:

正定农商银行(东岗路支行):东岗路 295号
正定农村商业银行 24'J、u1自助银行(东岗路支行)，东岗路 162号附近�
中国工间银行 24小时自助银行(东岗支行)，东民l路297号:
中国工商银行(东简直;行):东问路 297号
中信银行(东岗路支行)，东岗E各70-26号

瑞古欧幼儿园裕东街道东岗路 295号藏龙福地:
未来强者幼儿园.谈固东街租金马路交口西行 200米左右-
iI.洲国际幼稚园�金马路大马庄园北例:
金芒果育 4幼儿园 z 尚东绿洲 5号楼南:
大马庄园大地幼儿园 z 东问路 297号大马庄园小区 9号-11号楼之间�

空82路

HIf/"i'1

新兴 f!í房藏龙福地店:东岗路藏龙福地小区南门西侧 100米:
有药大药房(藏龙福地店)，东岗路藏龙福地 16号底商一层 z
新兴药房金马店 2 金马路藏龙恼地北门西制 1150米:
海圣堂药房(西美店):金马路藏龙福地:
百姓康大 f!í房(德义堂r;s) ，浴东街道东岗路藏龙福地小医底商

丁香园=东岗路 293号:
需花园 z 裕华路街道裕华棚里小区
望绿 iiii公园:塔北路 113号:

日用百货=大马商业步行街 s9二楼CD号.
金马五金百货 z 谈固大型3与金马路交口藏龙福地综合市场南行 100米:
金业电器酒店用品.谈固南大街与金马路交义口往东 50米路南藏龙祸地综合
市场 18号:
玉堂便利店�雅活街 15号 ii-:近阳光学校:
诺必鲜生鲜超市(藏龙福地店):毒、向~If藏龙福地 13号:

鲸溪烨意体自由健身运动康复�东岗路雅消桂?交叉口东海岸酒店三楼:
美天轻简 m身 z 金马路 51号.
美天轻轻奢精品健身(金马路雅滔衔 r;占):谈困南大街 281号:
\IETI .轻燃健身(西美店)，大马庄固
元气健身工作室谈固大街槐安路交口西美五洲天地 l号楼3302 室.

石家庄社区卫生服务 z 东岗路 156号.
裕强街道办事处丰i区卫生服务中心:东向路 156号(大马庄园对面):
金马大厦社 l主卫生服务站 2 谈固因资金 1或蓝湾东ns号社 i旦卫生服务站
石家庄社区卫生服务:金马路 102号附近:
石家庄社区卫生服务 E 东岗~l\134号附近:

四美五洲天地商业广场:槐安东路辅路 145号.
大马集团于在�福源广场�谈固东街196号:



息买商城(槐安东路辅路)，谈因东街与槐安路交叉口东;

注 2 以上数据展示小区周边 l公里范围内配套详情

2、小区地图
胃 �

河北省政府

河I北菌σ儿童医院
.乓 11'州国际酒店吨，强'==-=��� -雹 ::"i-飞J

F司 应31
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『
。
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一
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黯
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重;每届主主~--........--

文

E~庄精英中学
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注.数据 i原自商{舍地图，根据询价方提供的标的物房屋坐济信息 ~t:成定位 f;J;ì主.仅供参考

(三〉系统原理与算法说明

网里拍卖询价系统，通过寻|入国内多家专业房产数据机构合作共建房产网络询价数据库，结

合覆盖全国城市的基础数据、房地产市场交易数据等行业数据，以及阿里拍卖~年沉淀的市场房

产交易基础数据、基础统计、分析缺型，采用大数据算法及阿里拍卖分析修正模型得 tB询价结果
数据。

关于阿里拍卖分析修正模型的说明:利用网里巴巴实时计算能力，基于司法拍卖成交情况、

司法拍卖参与意向指数、市场成交情况、市场购房志向指数等选行趋势预测和 Jì皮 rJJ敏感系数分
析，结合市场实时价格数据，最终得 t-B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. /Jfû(~1公平公正。本平台对参考数据的合法

性、真实性、准确性负贡。

l 本报告询价生 tim完全依据询价方提供的标的物数据分析所得. J1只分忻和测算影响询价对
象的主要因素.未考虑房屋!室内因素(房屋维护放使 JlJ状况等)和不确定因素对 ìl~价结果的影
响，无法对囚 ìl~价万提供的标的物数据本身可能存在的针 H，j1、t丧失利偏差所导致的综果偏差负
责。

:!.本报告询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数据进行大数据处

理 :1:1戊.并非依据《资产评估法》出具之评估报告， ìlJ]价结果仅供参考.
3，本报告由阿里拍卖网络询价系统自动生成，未对 i句价对象入户查勘.阿里拍卖亦无法承担

对询价对象建筑结构、设备等的内在质是及其他被遮盖、未暴露 D!Z难以接触到的部分进行调查、
检测的责任。

4 本报告数据处理服务 rlJ淘宝(中国)软件有限公司提供，具名签章仅 !Tl于证明水报告真实
性，除法律明确规定以外.淘宝 ('1' 1可)软 i'l 奋限公司无法承担超 :.i1 "数据处理服务"范性，i(J(J责
任且主义务.

六、网络询价平台的联系方式

公司地址浙江省杭州市余杭区文一回路 969号阿坐巴巴 i田联园区



网址，w阳 taohao.com

客服专线， 400-822-2870



，γ京东

网络询价报告
京东大量E据询价平台

网询号:jdbdhouse20211 11601682 号

石家庄市裕华区人民法院:

景院在执行 (2021 )冀0108执2203号，申请执行入中国银行股份有限公司石家

庄市裕华支行与被执行入王亚南，康静借款台同纠纷一案中，子 2021年11月 16日委托

我平台对康静，王亚南名下/所有的石家庄市裕华区东岗路 295号藏龙福地小区 1-1-

903湿行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下.

房屋面积: 104.23 平万米

标的物单价: 16，772 元/平万米

标的物总价: 1，748，166 元



一、财产基本情况

，γ京东

标的物名称 石家庄市裕华区东岗路 295号藏龙福地小区 1-1-903

城市名称 石家庄市

行政区名称 裕华区

小区名称 藏~宿地

房屋坐落 裕华区东岗路 295号藏龙福地小区 1-1-903

房屋面积 104.23 平万米

所在楼层 9

总楼层 33

朝向 南北通透

是否育电锦 是

户型 2室2厅1卫

产权证号 家翼庄{市2019产)石权家第庄00市3不动产权第 0031027号，冀 (2019) 石
不动 1028号

规划用途 成套住宅

注:以上信息来自询价方录入。

11自
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二、询价时点

本次网络询价时间为: 2021年11月16目

三、参照样本、计算方法及价格趋势

(-)、参照样本

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价 {π/平万米)

藏龙福地 普通住宅 2011每 17，098

尚东绿洲一期 普通住宅 未知 18，568

尚东绿洲 普通住宅 2012年 18，568

iJ\马新付 普通住宅 2004军 16，463

西美五洲天地 普通住宅 2012军 20，640

询价对象所在位置:

l际 鑫科国际广场平安银行

时尚军事苑五洲 SOHO

西美五洲大厦

西美

盒马商务楼

财富大厦丸里庭院

金I装革 7毫

建投十号院

兰亭小院

石家庄市立德
实验小学

大马庄园

宅急送海德斋重萄
月合起市

石家庄邮电职业大浪淘沙
直术学院{东校区)小马新村假日酒店

藏璃~j也

尚东绿洲-三期
河北城乡
淫i虫学校

E定农商银行
中国联通

f电家友超市
美的

气站神兴小区丁二吾国

再喝醉抽血

石家庄市第
尚东绿洲四十四中学

~}:普照明盲人役摩
再也 :&:.n弘刽惦

石药大药房

冀康;

东元 j~邸

日丰筐石家庄司
组唰，1、合
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询价对象所在位置周边基础设施:

交通
位同，他址:地铁3号线;东二环南路，地址:地铁3号线;南玉，地址:地铁3号线;西仰
陵，他址:地铁3号线;东王，地址:地铁3号线;

数育 新天际放育(东岗校区)，地址:石家庄市裕华区东岗路大马庄园。

医疗
石家庄天伊美医疗美容医院，地址:河北省石家庄市俗华区槐安东路 158号鑫科
国际广场 -010

购物 北国超市 (t炎东店)，地址:石家庄市裕华区东岗路 297号大马庄园东门。

生活
新鲜生活，地址:石家庄市裕华区谈固南大街藏龙福地;胖胖生活鲜起币，地址:石

家庄市裕华区金马路丸里庭院-南区。

娱乐
凤凰传奇 KTV，他址:石家庄市裕华区谈固南大街 75-8 号(槐安东路北 m~);JL窒
游艺域，地址:石家庄市裕华区雅清街大马庄园。

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。以上参照样本为全量计算数据中的部分敖据，相关信息来自公开及企业内部统

计鼓据，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，同

时考虑这些房产过往时阁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、梯度上升回归

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

产估价万法有市场法、收益法、基准地价修正法等;育条件选用市场比较法逃行估价

的，应以市场比较法为主要的估价方法;收益性房地产的估价，应i应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，将包们与估价对象选行比较，根据冥间的差

异对可比实倒成交价格进行处理后得到倍价对象价值或价梅的方法。比较法计算公
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式: Pj=P'*A*B*C*O; P=L (Pi*权重系数)，式中:P-待倍标的物估算价格， Pi-待倍

标的物比准价格 I pl
- 可比交易实例价格， A-交易情况修正系数， B-市场状况修 E系

数，C-区域因素修正系数， 0-个别因素修正系蚁。

收益法是预测倩价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益成数将未来收

益转化为价值得到估价对象价格的方法。收益法计算公式: V=a/(r-g) 舍 [1-

(1+g)/(1 +r)]，式中:V-标的物价格， a-标的物年纯收益， r-标的细报酬率， g-收益年

递增率， n-标的物高效使周年限。

决策树模型 (Oecision Tree)是在己知各种情况发生概率的基础上，通过构成

决策树来 >1<取净现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

策分析方法，是亘现运用销率分析的一种图解法。

SVM 模型，支持向窒机( Support Vector Machine ，常简称为 SVM，又名

支持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~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 lJ3预测。

多元回归模型，在回归分桥中，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梧联系的，由多个自变量的最优组合共同来

预测或估计因变量，比只用一个自变量避行预测~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，并且其输出的类别是囱个别树输

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"random subspace method" 以建造决策

树的集合。
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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，该算法囱

多棵决策树组成，所高侧的结论累加起来做最终答案。巴在被提出之初就和 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 2021-05 2021-06 2021-07 2021-08 2021-09 2021-10

单价(元/平方米)15，921 17，057 15，993 16，993 16，343 16，587

注:通过巴有鼓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:1，748，166 元

本;欠网络询价结果奇效期至: 2022每 11月15日

五、声明

本;欠网络淘价严格按照法律、司法解霖规定避行，确保公平公正。本平台对参考

量宜据的合法性、真实性、准确性负责。

本;欠网络询价结果在市场情况无较大波动及房地严状况未有较大改变时有效期为

一军{自 2021年 11月 16日起至 2022军 11月15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，需重新避行询价。

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轰任。

六、网络询价平台的联系方式
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