
网络询价报告
京东大数据询价平台

网询号：jdbdhouse2021121 300274号

大连市沙河口区人民法院：

责院在执行(2021 )辽0204执1928号，申请执行人大连银行股份有限公司第一 

中心支行与被执行人李岩，初秀华,大连韬晟工程材料有限公司，初秀荣，姜胜凯，汪洋，李杰 

借款合同纠纷一案中，于2021年12月13日委托我平台对初秀荣名下/所有的大连市 

中山区虎滩路碧涟园92-1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： 236.71平方米 

标的物单价： 27,625元/平方米

标的物总价： 6,539,1 29元



京乐
一、财产基本情况

标的物名称 大连市中山区虎滩路碧涟园92-1号

城市名称 大连市

行政区名称 中山区

小区名称 虎滩路碧涟园92-1号

房屋坐落 辽宁省大连市中山区虎滩路碧涟园92-1号

房屋面积 236.71平方米

所在楼层 1

总楼层 3

朝向 南北通透

是否有电梯 否

户型 4室2厅2卫

产权证号 2009112069-1

规划用途 10住宅

注：以上信息来自询价方录入。
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京东

二、 询价时点

本次网络询价时间为： 2021年12月13日

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(元/平方米)

滨海阳光 别墅 未知 23,231

碧海园 普通住宅 2005年 16,219

晨光山水 普通住宅 2004年 13,450

亿成花园 普通住宅 2003年 12,423

虎滩路 普通住宅 未知 15,782

询价对象所在位罝：

付
I中南 
蒺花园

乙明城 
5新玛特

大连市电子1 
职业高级中学

展光山水 

润呜艺术公社

说泰林里小区 

大连恒生 
堂中医P:

半山花园
源宾馆］

海神花园 

却韻砰若0211^

滨海阳光

顺丰速运

碧海园

老虎滩街道 
办箏处

2/6



mm
询价对象所在位置周边基础设施：

交通
虎滩新区，地址:地铁5号线;虎滩公园，地址:地铁5号线;秀月街，地址:地铁5号线 

:东海，地址:地铁2号线;桃源，地址:地铁5号线；

教育
思迪姆国际教育（中山校区），地址:辽宁省大连市中山区迎宾路181号;嘉汇二中 

，地址:大连市中山区老虎滩路398号。

医疗
慈铭健康体检中心（中南路店），地址:辽宁省大连市中山区中南路233号;张晓军 

口腔，地址:大连市中山区山屏街1 38-1 -1号。

购物
大商新玛特超市（中南店），地址:大连市中山区中南路21 9号;地利生鲜（虎滩路 

店），地址:辽宁省大连市中山区虎滩路204-1号。

生活
迪纳尔生活超市（虎滩店），地址:辽宁省大连市中山区碧浪园10-4号;爱心宠物 

（中南路店），地址:大连市中山区中南路270号楼。

娱乐
金虎网吧（虎滩路店），地址:大连市中山区虎滩路168号;启博科技活动中心，地 

址:中南路大商二楼。

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，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;收益性房地产的估价，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量的可比实例，将它们与估价对象进行比较，根据其间的差
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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=P1*A*B*C*D; P=Z(Pi*权重系数)，式中：P-待估标的物估算价格，Pi-待估 

标的物比准价格，PL可比交易实例价格，A-交易情况修正系数，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 

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

(1+9)/(1+「)],式中：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零的概率，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，支持向量机(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数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 

练篇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。

多元回归模型，在回归分析中，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，比只用一个自变量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，并且其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"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）又叫 

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，所有树的结论累加起来做最终答案。它在被提出之初就和SVM—起 

被认为是泛化能力较强的算法。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

月份 2021-06 2021-07 2021-08 2021-09 2021-10 2021-11

单价（元/平方米） 28,467 27,403 26,215 26,321 27,223 27,755

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： 6,539,129元 

本次网络询价结果有效期至： 2022年12月12曰

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。

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 

—年（自2021年12月13日起至2022年12月12日止），若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，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、网络询价平台的联系方式

网址 https://auction.jd.com/sifa.html

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

.y （乘）
202%年12月W日
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网络询价报告
中国工商银行融e购电商平台

M询号:c85f81a4cbd94ar6af38816ccl895972

大连市沙河I I区人民法院:

贵院在执行•大连银行股份有限公司笫-中心支行（申请执行人）与李岩等t被执行人）借 

款合同纠纷（案山）•案屮，于2021年12月13日委托我平台对初秀荣（所有权人）名下/所有 

的大连市中山区虎滩路碧涟园92-1号（财产名称）进行网络询价。现己完成网络询价，具体情 

况如下：

建筑而积: 236. 71平方米 

单位面积价格: 29, 224元/M2 

参考财产价格: 6, 917, 613元
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一、财产基本情况

财产名称 &连iji屮山区虎滩路恝涟同 
92-1 y （房〆:） 面积 !36.71M-

坐落 iil'i*宵人连山中山K虎滩路 
钟涟园92-】V 户型 •1 :ii2；r2 lJ.

所在小区 虎滩路奶涟问92-1 3 逑筑朝向 也北
所在楼M iy 规划用途 10㈣

全部楼层 3W

二、 询价时点
本次网络询价时点为: 2021年12月13口

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
本案例并采用753个嵌新案例进行佔价.tm兄如卜

最卨单价 ：5,9, 087. 90儿 13. 861.70a/M; 平均单价 23. 0-15. 9()/l. M2

2.楼盘小区信息调査

小区名称 與涟园 开发商
小区均价 30, 8-1 UC/M' 占地面积
环比上月 7. 78% 建筑而积
建成年份 2oi 7 «r. 绿化率
包含用途 容积率
逑筑类型 周围交通 712路 htfl.712路

物业公司
（二）计算方法
访地产佔价的常Hj方法包括比较法、标淮价调幣法和名vdtll归分析法\m i访地产沾价规范》«；B. T 50291- 

201.51.自动估所在地的房地产市场条件* <.]•佔价0让屮的沾Mmih分折.选择 
适j的佔价方法.

自动估价方法屮根据我WW地/'to价标准,估价师学会发布的《自动估价校型t小准》fstand,ird on AVM）.以 
及所牮握的W地产市场数据衍况.抱洪的1*1动估价方法包括比较法.收益法、名儿MN分忻i丄、Mfi:价调的上
比较法是选取一定敢_璋将它们与估价对»进ft比较,根据期间的瘥异对可比斑例交_价格进行处现U 

得到的估价对象价值或价格的方法.比较法适用J•同类房地产数世较多、经常发中交易ILA荀-定可性的房地产，_ 
较法G动佔价而安:在价沮时点的近期心较多类似厉地产的交妨-房地产市场f够活跃成类似历地产交易较少的地K.浓 
以;■i:::.:: 比秘大唞衣还为/* -V/； -M\J\ it中.代々"j 比丈浏的出！S RH
.w./t.代表对可比实例的调粮价格-.
此外,自动估价中引入r标准价调笹法和多元回归分析法•这两种方法均通过对范兩内被估价斑产进行分织沾 

价范佔价的K域地广忡肖动佔il服务中，标报价调整法j£要通过地理加权回^ 1模_实现,録臟 

备析法li要采叩多元IhK 1拟型实现。两种估价換型的理沦丛础为特征价格理论.回归換型纖 
p zfi-x*c,其屮雄醮叙齡wimi儀* 酬懸* rjm型的敍卟项
此次估价屮，估价对象所作的微观区域的房M同质性较强.因此采用r雄丁•多元回归的多7d回归_进行估计*同时 

采用了.軍r地理加权回w換型的w准价调ti?法.估价对k-所处的微cii!’场a-fm特殊n.监纳入史名的地凡g总 
数据参与估价.因此并未采用多元回归法进行估挤.时采用-地邱加权H!! I设中的參推价询格法
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祕.根据估价对象及典所在地的状况等客观条件.以及对尙动沾价方法中的适用性扭行分_此次 
自动估价采用了比较法、多元㈣们分析法.私枇价调胳法.捧付各种方法测算的结果综台分析比较,mh分析別 m 
力说测算结姒之n w柷度，般终_定n动估价结圯..

四、 询价结果及结果有效期
根据数据#数计灯、市场数据4比.嫁介分忻奶响标的物价值的各种因岽，逍循估价原则,按照估价构序，依㈣. 

磁術i:规轉注，尺数枞设取结江满足本次沾价的令邰假设和限制糸件卜',柳＞1：佔价对象在2＜)21外- 
12月 13 FI 的衫 *5 ffiil'l'^6,917,61 :＜兀.•效时 N1 m

五、 声明

木次M络询价严格按IW让、n仙解抒1视定进行.础保公Y•公II:.仁f•台对#%数据的合认性、VC实忡、池确忡01

六、网络询价平台的联系方式
网址 谢止 縣城

111 t ps: //m<311. i < hr. oom.
cn/ 北京贸兴I’J内人銜55兮 4009195588

网络询价专用穿
^ cSV Pw°* >\^A72^y 

2021年12月13日
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阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
（阿里扪卖网询2021121300364986号）

大连市沙河t MX人民法院:
贵院在执行大连银行股份行限公司笫•中心支行（申防执行人）弓李岩，初秀华，大连蹈 

段工程材料W限公司.初絲,安肿凯.江洋，率杰（被执h:人〉（2021） iX02（M执19_号（借 

款合N纠纷）•案中，F2tm年12月13「1娄托我平台对初秀荣（所灯权人）名卜7所打的大迮lU 
中山区虎滩路碧涟园92-1兮进行网络询价现已完成网络询价.具阼怙况如h

一、财产基本情况

房产名称 

房屋类型 

房产也落 

所在小区 

建筑面积 

户型 

朝向
所在楼层 

总楼层 

建成年代 

规划用途

大连市中山区虎滩路碧涟园92-1号 

住宅用房
辽宁朽大连市屮山区虎滩路碧涟超92-1号

虎滩路碧涟园92-1号

236. 71平方米

4室2厅2上

南北
1

10住.乜

注:以上倍息來S询价方输入

二、 询价结果及结果有效期
建筑面积: 236.71 m,

单位而积价格: 32936. 00 yi/nv 

财产参考总价: 7796281.00元 

结汜存效期:至2022年12月13R

三、 询价时点
本次网络询价时点为: 2021年12月13EI

四、 参照样本、计算方法及价格趋势 

（一）价值调査
1、询价对象同区域司法拍卖成交案例

暂无



2、 询价对象所在小区市场成交案例
rr；c

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

（二）房产周边情况 

L.周边配套详情

学校

地铁站

银行

幼儿园

公交车站

药店

公M

超市

人连ilr沿八十二中学：君福园93栋;

Jc

屮_民生银行（大连滨海m光社k支行）：老虎滩街逬虎滩路2洲-1:
圩东银hn人迮屮七路幻r>:迎访路 
丹东银行24小时自助银行（中南路支行）:迎與路199号:
中国农业银行（棒插岛支行）••中［南路，：101■:咿平:，
中国农业银行24小时自助银行（棒棰岛支行）:中南路229-7号;

中山区红梅觉特梭利幼儿园:虎滩路398号大连瑞格中学:
傅乐炎双语幼儿虎滩路45H 
北京红缨幼儿园连锁:虎滩路153号;
金钥匙幼儿闶:屮南路215号:
大连港中心幼儿园：中南路286号;

新苑小区（公交站）： 712路;935路；
虎滩路（公交站）: 712路: 935路:
虎山路（公交站）: 712路; 935路;
中南苑（公交站）： 703路：
迎坑路（公-i：^） i 3（）路:路加个.:侧路;路： 520路; 703路; 712路; 935路;

新立群大药房：屮南路219号；
老宝W大药W （虎滩店）：虎滩路192^；
健安觉药房：虎滩新IX碧浪阅小K17-7号、，，，u 
海王¥辰址版药仿（中南路店）：老虎滩街迨屮南W272 v:
阳光大药房（老虎滩店）:趙浪feN号1层9-11:

中南苑健身公园:迎宾路（中南苑西北侧）;
好乐家超市:虎滩路碧海园7号:
新立源商彳j•:虎滩路：
弘屹超市：虎滩路（碧浪阳杏花小区j : ■…
迪纳尔生活超市（虎滩店）:兜滩新K碧浪园10—1兮;
百斯特仓储购:虎滩路15迎宾路交叉口附近:

闪龙健讶：虎滩路103-3号公辻：



健身

医院

商场

趙波园健身游园:虎滩路虎滩路口腔四侧约200米: 

人连恒生堂中阪院:老虎滩街道中南路233号:

中南商场:中南路212号;
注：以匕数据展示小区周边1公里范围内配迤详情

2、小区地图

园'' 丄fMHi

文;^市第 ，
x四^■二中字杲山_公园

中山美

桃源砰

' ‘…

”叫709号 Maftf渔人码头
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.仅供参考

..一」

（三）系统原理与算法说明
阿里扪卖询价系统，通过引入国内多家专业房产数据机构合作共建房产网络洵价数据库，结 

合M詻全U1城）1/的褪础数据、房地产il/场交易数据等行业数据.以及阿m拍卖多年沉淀的也场仍 

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。
关于阿里扪卖分祈修jl:模型的说明:利川阿里巴巴实时计算能力，基于司法拍卖成交怙况、 

司法拍卖参与怠向指数、市场成夂情况、咐场购仿意向指数等进行趋势预测和波动敏感系数分 

析，结合市场实吋价格数据.最终得出标的物询价结果。

五、声明
木次网络询价严格按照法律、司法解释规定进行，确保公卞:公iK本平台对参考数据的合法 

性、成实性、准确性负贵《■
1. 木报告询价结朵完全依拟询价方提供的标的物数据汙析所得，U只分析和测算影响询价对 

象的主要因索，未考虑房屋室内因素（房M维护及使用状况等）和不确定因索对询价结果的影 

响，无法对因询价方提供的标的物数据木身可能存在的错误、缺失和偏差所导致的结果偏差负 

贵。

2. 本报告询价结采由阿M拍卖系统利用阿M拍卖历史交易数据以及第三万数据进行大数据处 

理生成,坪非依据《资产评估法》出具之评估报迮，询价结果仅供参考。
3. 本报告由阿■拍卖N络询价系统自动生成，未对询价对象入户查勘，阿里拍卖亦无法承扣. 

对询价对象建筑结构、设济等的内在质量及K•他被遮盖、未綠露或难以接触到的部分进行调迕、 
检测的贵任。

.1.本报告数据处理服务由淘宝（中国）软竹#限公司提供,u名签章仅用r•证明木报告奴实 

性，除法汴明确规定以外，淘屯（中W）软件有限公P：）无法承担超出•‘数据处理服务”范围的贵 

任或义务。



六、网络询价平台的联系方式
公M地址：浙I: VT杭州巾’余杭IX文 

Mill.: www. laohao. com 

容服专线: 400-822-2870

两路969号阿M巴巴两溪阅IX

11000)1


