
叫司副

."-用东

-、，翩严基本情混

r标的物名称 木和风景

城市名称， 保定市

行政区ß称 高阳县
r

小区名称 太相冈崇住宅小区

房屋坐落 末和风景 5号楼 3单元2301室
..

房屋西双 139.93 平万米

所在楼层 23

e总楼层 29

朝向 南北遥远

是否有电锦 是

户型 3窒2厅2卫

产权证号 舆2019高阳县不动严权第 0009814 号

规划用途 住宅

注:以上信息来自询价方表入。
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'-京东

询价对象所在位置周边基础设施:

交通 末和风景，地址:富阳102路;高阳103路;自来*公司，地址:高阳103路;交警大
队，地址:高阳102路;高阳103路。

教育 斯玛特儿童美术中心{建新大街 l，地址:保定市高阳县建新大街东和风景;丸抱音
乐教育连锁机袍，他址:保定市富阳县建新大街末和风景。

医疗 西关树卫生室，地址:保定市高阳县建新大街太相风景南侧约 70米;西吉全中医
，地址:河北省保定市高阳县迎宾路101号。

购物 -站台超市，地址:河北省保定市商阳县太相风最小区门口-~台超市;大世界
购物中心，地址:河北省保定市高阳县朝阳路 154号。

生活 生活便利超市，地址:保定市高阳县太和风景小区一站台;天鼎宏润生活超市，地

址:保定市高阳县便民巷中国工商银行{高阳现代支行}北侧约 110米。

娱乐 七号公馆{振华店l，地址:河北省保定市高阳县宏润大街4号北 90米;西子温泉养
生，地址:河北省保定市高阳县平安路 134号。

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鼓匹配相近标的信息

逝行参照。以上参照样本为全量计篝敛据中的部分敬据，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盖宽据，仅供参考。

{二}、讲篝方法

本标的在造行询价计算时，参考 7该位置周边的房户价格情况造行价格计算，罔

时考虑这些房户边往时阁的价格走势造行综合分析计算。

本次淘价标的物采用了决策树、 SVM、多元回归随机森林回 1月、锦度上升回归

树等分析预测模型结合比较法、收益法逃行{亩价。参照《房地产估价规范)) ，通行的房

产倍价方法育市场法、收益法、基准地价修正法等;有条件选用市场比较法逃行倍价

的，应以市场比较法为主要的估价方法;收益性房地户的估价，应选用收益法作为莫申的

-种估价方法。

比较法是选取一定数量的可比实例，将包们与估价对象避行比较，根据奠阔的差
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异对可比实倒成交价格逃行处理后得到 fi!i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=I{Pi* 权重系数}，式申: P-待倍标的物估算价格， Pi-待{自

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

敛，C-区域因素修正系敬， 0-个别因素修正系鼓。

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、收益成曼史将未来收

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}*[1-

(1+g}/(1 +咐，式申:V-标的物价格， a-标的物盖在纯收益，r-标的物报酬率 t g-收益每

递培率， n-标的物奇效使用军限。

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零的慨率，评价项目风险，判断真可行性的决

策分析方法，是直观运用低率分析的-种图解法。

SVM 楼里，支持向量机 {Support Vector Machine，第简称为 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徊关的学习算法。

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穰型，使美成为非银率二元线性分

类器。此外，逼迫修改目标函数， SVM 也可以用来做回归预测。

多元回归楼型，在回归分析申，如果有两个或两个以上的自变筐，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，自多个自变量的愚优组合共同来

预测或估计因变量，比只用-个自变量避行预测或估计更有效，更符合实际。

随机森林回归是-个包含多个决策树的分类器，并且莫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 自由"random subspace method" 以建造决策
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树的集合。

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

MART(MultÎple Additivè Regression Tree) ，是-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-起

彼认为是泛化能力较强的第法。 GBDT 申的树是回归树{不是分类树) ，GBDT用来

做回归预测，调整后也可以用于分类。

{三}、价格趋虫'

月份 2021-03 2021-04 2021-05 2021-06 2021-07 2021-08

单价{元/平方米}10，478 10，123 9，645 10，204 10，014 10，223

注:通过已有敛据逃行趋势整合计算，结果仅供参考。

四、询价结果及结果育戴细

本次网络询价结果为: 1，435，617 元

本次网络淘价结果有效期至: 2022每09月27日

五、声明

本次网络询价严格按照法律、司法解黯规定造行，确保公平公正。本平台对参考

数蟹的合法性、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严状况来萄较大改变时有效期为

-每{自 2021每09月28日起至 2022盖在09月27日止) ，着房地严市场育较大波动

或超过-~或房地严状况发生变化，需重新远行询价。

本询价结果为依据标的物关键信息，结合京东大量 t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、网络询价平台的联累方式

网址 I.!!阳忱即p阳s:lIa剖u山』优ction叫.j且j

窑跚服专销线 /40叩 2-9586

公司地址
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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 2021092800324955 号)

保定市竞秀区人民法院:

贵院在执行沧州银行股份有限公司保定分行(申请执行人)与河北字康纺织有限公司，河

北浙丰融资担保有限公司，张新爱，刘红祷(被执行人 )(2020 冀 0602执 23号(合同、无因管
理、不当得利纠纷)一案中，于 2021年 09月28日委托我平台对张新爱(所有权人)名下/所有的
太和风景进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下:

一、财产基本情况

房产名称 l 太和风景

房屋类型住宅周房

房产坐落 4 太和风景 5号楼3单元 2301宝
‘【- ~~-_.-...町-，

所在小区?太和风景住宅小区

建筑面积 139.93平方米一-.--...，叶'-⋯⋯-----
户型 3室2厅2卫

朝向 4 南北

所在楼层， 2约3
一 v⋯一←曰---二-⋯-唱_.......~二⋯
总楼层， 299

建成年代

规划用途 t 住宅

注 z 以上信息来 l自询价方输入

二、询价结果及结果有效期
建筑面积: 139.93 m'
单位面积价格: 9303.00 元 1m'
财产参考总价: 1301769.00 元

结果有效期 2 至 2022年09月 28日

三、询份时点

本次网络询价时点为: 2021年09月28日

四、参照样本、计算方法及价格趋势

〈一〉价值调查

1、询价对象同区城司法拍卖成交案例
暂无





2、询份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

-一一一一一飞

(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

高阳县西街小学 z 给市街 7附近 2

金鑫小学:北关社区育才街 8号:
高阳三利中学=育才街 3号，

无

士国银行 211)、时自!!!J银行(离阳l)tV) ，边宾路 157号:
史国银行(离阳支行)，离阳镇岳王宫路157号:
E阳县农村借用合作联社 ATM(磊阳县城关信用 m，建新大街 63附近
主国信合〈建新大街 'j，高阳镇建新大街 63号:
高阳县农村信用联社股份有限公司 z 建新大街 65号附近:

北京博苑幼儿园(高阳分困)，保定市高阳县建新大街 20号:
北关社区幼儿园 E 高阳镇育才匍:
高阳县启明幼儿园有限公司 z 朝阳路与裕华街交叉口西约 60米.
春蕾早教中心:锦华街 250附址:
春蕾双语幼儿园 z 朝阳路 290 号:

太和风景(公交姑)，高阳 102路;高阳103路:
自来水公司(公交站)，_~91路，高阳103路:
电力局(公交站)，691路
电力局营业厅(公交站)~高阳 102路.
人民公园(公交站)，691路，高阳101路北钱，高阳101路商线，高阳102路:

迅康医药连锁 z 锦华街道三利大街 4号:
盛仁医药(金诺店)，迎宾路 83号:
康达医药:建新大街 18号附近:
迅康医药连锁:锦华街道三利大街 4号迅康医药:
号户医药连锁(锦华店)高阳锁锦华街中段(宏润大卖场对过)锦华街 295

人民公曰:三利大街(高阳县政府对面) ，

淘购超市 2 锦华街道太和风景小区北行 30米路东:
1站台生活便利超市 z 建新大街太和风景小区底商:
太和风景 n帘一站台超市 z 高阳镇交::太队往北:
易捷便利店{高阳北环路加油站)， .iE阳路 84 号西南90米:
康丽便利店:锦华街道二二章j大街四号:





健身海鲸游泳健身(迎宾 J占):迎宾路34号:
~⋯⋯→二一⋯⋯一'一-~一

西街社区卫生服务站:高阳镇三利大街 82号 z
北关社区卫生服务站:平安路 92号.

医院辜阳镇丑生院北环社区卫生服务站�正阳路瑞春家园:
2 通婚介婚姻医院�朝阳路 175号附近:
高阳县优抚医院 z 兴阳路 259号 t

可町、~- �- - ~ _...'c

商场
i 大华商场=朝阳路 190号:
亿隆商场 2 朝阳路 190号:
宝联商城(离阳店):三利大街 182号:
大世界购物中心(朝阳路):商 l5fI镇朝阳路 154号:

注:以上SK据晨2Ej岳画边 I 忌豆范画内自套详情
2、小区地图

在'可fê
何哥F

乎雪、;'".舍斗_.-... .•
(iJ7 ，
摄政公园

mm
晴在

运在?寸

噜击国
a

宏滔金色~园

事理TI
噩噩自向庭妇

�大世界购物中心盒上林苑 v
陆

第寻酒店

~ A!P.O::S GS{2ll1哥11田号阳交蚌耽， fv- -. ........0叶仕野
注:数据源自高德地图，根据询价方提供的标的物房屋坐落信息生成定位标注，仅供纭

〈三〉系统原理与算法说明

阿里拍卖询价系统，通过引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里拍卖分析修正模型得出询价结果
数据。

关于阿里拍卖分析修正模型的说明:利用阿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，确保公平公正。本平台对参考数据的合法
性、真实性、准确性负责。

1. 本报告询价结果完全依据询价方提供的标的物数据分析所得，且只分析和测算影响询价对
象的主要因素，未考虑房屋室内因素{房屋维护及使用状况等}和不确定因素对询价结果的影

:无法对因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果偏差负

2. 本报告询价结果自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
理生成，并非依据《资产评估法》出具之评估报告，询价结果仅供参考。





3. 本报告由阿里拍卖网络询价系统自动生成，未对询价对象入户查勘，阿里拍卖亦无法承担;2213?筑结构、设备等的内在质量及其他被遮盖、未暴露或难以接触到的部分进行调查、
4 本报告数据处理服务由淘宝(中国〕软件有限公司提供�具名签草仅用于证明本报告真实L窍?明确规定以外，淘宝〈中国)软件有限公司无法承担超出数据处理服务范围的资

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面路 969号阿里巴巴西溪园区
网址:www.taobao.com

客服专线: 400~822-2870

http://www.taobao.com
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ICBC⑧融啤

网络询价报告
中国工商银行融 e购电商平台

网询号: ~lf0655fa584484a800dc4ce7a775723

吨

，

保定市竞秀区人民法院:

旷♂，

，
‘飞

ι ，F

，'(

vι

e~IGBC

贵院在执行沧州银行股份有限公司保定分行(申请执行人)与河北字康纺织有限公司等

(被执行人)合同、无因管理、不当得利纠纷(案自〉→案中，于 2阳年09月28日委托我平台
对张新爱(所有权人)名下/所有的太和风景〈财产名称)迸行网络询价。现已完成网络询
价，具体情况如下:

建筑面积: 139.93平方米
1 单位面积价格: 8，015元 1M'

参考财产价格: 1，121，539元

113

，





、财产基本情况

ICBC ⑧融飞 j~9

财产名称
丽l积太和风 j;((厉产)

1:19.93M'坐落 术和风景 5号楼3单兀 2301宝 I 户型 3室2厅2 丁1
ι所在小区 太和风景住毛小 Ix: 建筑朝向 南北所在楼层 23层 规划用途 {非毛全部楼层 29层 -斗

二、询价时点

本次网络询价时点为: 2021 年 09月28 日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

(-)参考样本
1.估价案例情况
本案例共采用了 30个接新案例进行估价，情况如 F

最高单价 .J 10.761.90 元/ll'

2.楼盘小区信息调查
最低单价 8，195.58 元 1M' 平均单价 9.191.30 元左」

、/J~区名，称 太和风景住宅小区 开发商 ?可北长润房地产开发{j限公
~习、区均{雨-.- 司

9，326lUM' 占地面积 40，719M' U!';611计]问;Lt‘上:月 3.62% 建筑面积
主斗建成年锐 2017年 绿化率

马包含筑用类型途在产 。宅 (1200套) 容积率
P 飞 1JJ ‘i

高层 周围交通
'，A.l，;"^~æi'< ...••

物业公司.

〈二Hf算方法

房地产估价的常用方法包括比校桂、标 ìfl:价调整法和事无回归分析 i1;等�依照 4房地产的价规他) (GB/T 50291-zaf532J血备将根据估价对盘及其刷地的房地产市场状况等客观条件 E惜价方 i1;'I' 的剧性进行分析�剧

A所;2222r:25232平;1223i白:?212123产ZZJZT15312!;212LZ.毗以

2ziiiiiiiiiizziziiiii!ii;;jEZjjjjijj;;jjizijfjz:233:牛ZZP 为p= 叫叫�其中，叫叫阳的市场价值咐表可比实例的出牌价格

;1摆在iiiii黯拮据主持jjjjg;jilliiizj2 占1
52iigtiEJiiiiiiii;;Fiji?fiiiiiiiiiii;iii72;12 点::
12iiijilli;;:iiiii;iifi; 叫:山;;12122;122?1231452

e-ICBC
213





五、

六、

J

e-ICBC

'1
ICBC ⑧融啤

四、询价结果及结果有效期

zziiiiiiili 智慧与部 22222123223ZAEZEPZEJIZZZAfz
声明

资�本次网络询 1ft严棉按照法、司法解样规定边行�确保公甲公 îL 本平台对参考数据的合法性、真实件�准确性负

网络询价平台的联系方式

肉址 com 地址 联系方式、 u 飞htlps://mall. ichc
北京复兴门内大街 55 号

4009195588
cn/

2021年09月28日
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