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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: f52d3fc552d6477ca84f7geb56d3074f

石家庄市裕华区人民法院:

贵院在执行玉春鸿(申请执行人)与吕抱风等(被执行人)借款合同纠纷(案囱)一案

中，于 2021年 11月05日委托我平台对吕他凤(所有权人)名下/所高的石家庄市新华区北二环
西路89号星河御城 19-1-101 (财产名称)进行网络询价.现己完成网络询价.具体情况如下.

建筑面积: 154.53平方米
单位面积价格: 13，180元/lP
参考财产价格: 2，036，705元
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、财产基本情况

石家庄 í1í哥华区北一环囚~~
财产名称 89号星何也l城 19-[-101 Uii 而积 154..53\P

产}

坐落 新华R;ft 环的路 89日旦河
户型 3五2厅2卫:革峨山-1-101

所在小区 旦河御域 建筑朝向 哥1;ft
所在楼层 iJf. 规划用途 成套îH:
全部楼层 27层

二、询价时点

本次网络询价时点为: 2021 年 11月 05 日

三、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
斗二*伊:共采用了131个层新案例进行仙价.情况阳下

，

最高单价 I 19. .)90.1阳M'

Z楼盘小区信息调查

最低单价 I 1.1.:115.80元川|平均单价 I I丘讯 10元川|

小区名称 空河御城 开发商
河北鸿川 Ij;Uq，"'JT发有限公

小 I夏均价 川，990jf.l~F 占地面积 400，200\1' [约600田]

环比上月 -6.3:1 吨 建筑面积 1，2Rl. oomp
建成年份 20111j'. 绿化率 10.0 也

包含用途 住宅 000001 号) 容积率 3.2

建筑类型 高层 周围交通 9H岳，2环2t持环线
物业公司 恒班车物业

t二}计算万法
房地产估价的常用万甜、包J~tt\Q 法、怀;在价调整法和多元回归分析'tt;等.依照 01;地产估价规 iY，1 (GBiT 5029卜

201日，自功估价服务将根据估价对象&.其所在地的房地产市场状况等客观条件.对的 fJ'Í'方法巾的运用性进行分忻.运拌
jè:匀的的 1ft万法.

自动的价方法 I{.l根比'我国房地产估价标准，在1国际的 ÍJ1"911iq.会发郁的 t 自动估价 l>1型标an (Slandard 011，1\1口，以
及所掌 J!l'的房地产 Iii场敬缸悄己<..提供的自动的价万法包M比较，);、(j[甜法、多元回归分析法、标准价调整法.

比Wl‘足选取一JE挝 1\\崎可比实例， n官们与估价对象进 iïtt 役，根据期间的差异对可比实{时交易价格进钉处理后
何到的估价对""-价值或价恪怕句江.比较注远用于l百l尖房地产主tra 较多、经常发生交岛且 lUî-)E 可比性的房地产.比
较世.自l~~J估价需要在价值剖占 ìl~J近期 {î较多类似房地产 ifJ交易� Jj)1m产市场不悔活跃成类似 1m也产交易\1少的地[><，非
L:J，1:m比较泣的自r. 比较法可衷地为 P = SPc'lIJ}c. 民中.叫飞在估价对草的市场价值� SPC代表可比实例的 :fH写价恪:
A11.TC!t1豆叶可比实俐的调整价格 e

此外.ø功估价 '1'引 λ 丁怀准价词?在法和多元回归分忻i't，‘这内种方法~JiI!1过对范目内被的价房地产造行分纳.估
价范 ~j包 j~!i占价的区i~ùJ.阳和房地产种类.白 235估ìlJJU%中. 1"准价调整法主坦通过地理 1)0仅因归院型 3:J.见 .J; 元回应1
分析法主要采用多元回归院组实现. I均种估价&型的国 ií':JHf:l，特征价棉即论.回归&型伯基本形式可以简述为
p-=- ~ β'X+-C.. 其中 I足影响 JJj价的将征变量， β足特征的囚归系栓，以成型的哉距 Ji)i.

此次估价巾，估价 ~'J雪l~JïMI'Jr，l玩区叹的房屋同民性校也，因此采附 f 基于 J; 元回归的多元回归法边行的剖，同时
采用 f 基 1地回 lJ1l仪回归怯型的标币价沼整法.的价 )j 罩在其所处的微观市场具 (iJ.t将殊性， :z;在纳入豆多的地理信旦
~趴在与估价，因此且在菜时 J; 元囚归 it 边行的价，而采 ItJI 基 F地照加权回归陆型的标准价削要法.
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段终，恨据估价.)象及其所在地的房地产市场状况等客观条件.以及苟臼到 'lfb价方法中的适用性进行分析后.此次
臼ïJ)估价采用 T比较法、多元 M归分析法.标准价调整法，并， H♀利'万法测算的结果综合分析比较.通过分析测算各种
万法测算结果之间差异程度.最终确定自动估价抬盐 1.

四、询价结果及结果有效期

根据敬据参量Ht-11、市场组括对比.综合分析影响标的物价值的各种因章 i县循仙价原则.按照估价程序.依据 (f
关法律法规和 l~注，将估价 .\j':法与大致据模型结合，在满足本次的价的全部假设和限制条件下，确定估价对象在 2021年
11月05日的参考价值为 2.036.705元.有效时间 12个月.

五、声明

丰次网络询价严格拉照法.司法解得规定进行，确 í\~公平公正.本主「台.1参考边据的合 i!tl:. 真实性、准确性负
茧.

六、网络询价平台的联系方式

网址 撑起 1: ~-即联系方~
i叫 //ma11.i川 ffi_ I 北京147〈门内人街55号 1009195588cn/

2021 年11月05 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2021110500343745 号〉

石家庄市裕华区人民法院:

贵院在执行王春 ?ij (巾的执行人〕与吕随风，杜辉(被执行人) (2021) 冀 0108执恢~:lfi号
(借款合同纠纷〉一来 '11，于 2021年 11月Ofi日委托 III.平台对吕艳风(所有权人)名下/所f于的石
家庄市新华区北二环西路 89号泉河御城 19-1-101进行网络询价。现己完成网络 ìfù价.具体↑自况如l
下�

一、财产基本情况

南北

3室2厅2卫

新华区北二环西路 89号里河御城 19-1-101

石家庄市新华区北二环西 l'l\89号星河御城 19-1-101
住宅用房

154.53平方米
星河 f却城

房，'"名称

房屋类型

房产坐落

所在小区

边筑面积

尸型

朝向

所在楼层

总楼层 27

建成年代

规划 fj]途成套住毛

it: 以上信息米自 i句价方输入

二、询价结果及结果有效期

建筑面积: 154.53m'
单位面积价格: 119昌2.00 元1m'
财产参考总价: 184W43.00 元

结果有效 lU]'至2022年 11月 05日

三、询价时点

本次网络询价 u，J 点儿1: 2021年 11月 05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

哲元



注:以上教据展示小区 j司ìlLl公里范围内配套详情

2、小区地图

o

.L 北辰 j

。

世纪康城 tf

汇惹得彻园 2
-\一一气
11 f( 上i可原著

丽部i可E丰

tf
酣睡域 J

'r-\
(1 tf ~t富强才:

IItf
主Îli市焰祟

阜俗溺商务大 EJELE可密珑--一⋯ JJ
I ....-句家庄铁i重大字宫

、，眨军主一一~ I
1" I
丁伯林南区'

，，LLtt手各~←
民。
j可

~
河北地质大
学{~I;j交区)

罢，
~

-附属媒字
唰院警委 t圭区

J

支

白石家庄工
Nmmg 叫咱)1辙术制主

i主 2 数据源自高德地图，根据询价方提供的标的物房屋坐 1ft信息生成定位标注，仅供参考

(三〉系统原理与算法说明

阿里拍卖 ìúJ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证 J]价数据库，结

合被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.采用大数据算法及网里拍卖分析修正恢型得出询价结果

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↑古况、市场购房意向指数等进行趋势预测和 l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 0*平台对参考数据的合法
性、真实性、准确性负责，

1. 本报告讪 I]{fr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，二斗、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

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

2 本报告询价结果 r!l阿里拍卖系统利用阿里拍卖历史交易数据以及第三 1i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. .阳价结果仅供参考.

:l. 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 I驹，阿里拍卖亦无法承担
对询价对象建筑结构、设备等的内在质量及其他被遮盖、未主 ~iiä或难以接触到的部分进行调查、
检测的贡任。

4 本报告数据处理服务由沟宝(中国)软{， I有限公司提供，具名签章仅用 r证明本报告其实
性. I徐法律明确规定以外� 'l句宝( '1' 国)软件有限公司无法承担超出"数据处 J!H服务"范围的资
任或义务。

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西路 969 号网里巴巴西 ìf，园区
网i止: YiWW. taobao. com



2、询价对象所在小区市场成交案例

暂二t

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

'I!f无

(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

;<j)击

公园

超市

健身

医院

l商场

无

文苑街北口(公交站)，(停运)94路 ;2环UJ\! 空2环 1~i>;2叫、Z.~ftl工4叫、且食:
党家 I.f.小区(公交站)，(停运)94 路;
党家庄村委(公交站)，(停运)94路.
北二环泰华街口(公交站)，113~1í/空 113~各自 2环U!I/空2坏 I路 ;2环2路/空2环
2W吕;38路/空38路 ;58路/空58路;华北汽车文旅小镇观光直通车 2号线.
四十二中(公交站)，(停运)94路;

书l'威大 ;9彷{百康店)，赵陵铺 fj'{脊兴街 22号星河御城东 rl;
江翠大药房 2 党家庄小区内居委会 1!寄:
新兴药房(党家庄店)赵陵铺筷誉兴桂 I锦绣5号.
庶民大药房 2 中华大街与北二环交叉 u颐宏路锦绣前程楼下商 t~ì
j阳草草大药房:赵陵li古镇新苑跻新先小区商行 100米:

北二环城市公园:北二环西路 81 q;

御城优爱使 ;f1JJ，占，[];
如家超市.誉兴街星河御城小区门口北:
365便利店(誉兴1药店)，赵段铺锁中华北大街旦河御城东门
金|阳光便利店:誉兴街西制'jI4号:
国丽便和j店(党家It 小区!占L 党家 I烹小区15栋楼 l句:

逍西游泳健身.赵陵铺路巾华北大街与北二环交叉 U因行200米星河御 1成:
游泳羽毛球健身.中华大街颐宏路北行 50米路西:
旦河游泳健身 z 北气环西路 89号:
底桥健主t，中华北大街 298号颐宏大 JâB!直6层:
心心健身=中华大街与颐宏路交口东明家居 5楼.

星河御 j成卫生服务 E 赵陵销 1M岳兴#j应河御城东门商行:
1，家庄市新华医党家庄祉 l主卫生服务站 z 新苑E各94号附近:
石家庄社区卫生服务苏秀苑站.联耶路 110号附近.
苏秀苑社区卫生服务站颐宏 ~Ií锦绣乾城 4-卜104;
石家庄社区卫生服务:町 l宏胳锦绣乾城.

中国交通商城:赵陵 ~I!新苑小区 73号楼:



孟d 南京

网络询价报告
京东大量史据询价平台

网询号: jdbdhouse2021 110500133 号

石家庄市裕华区人民法院:

竞院在执行 (2021 )冀0108执恢 235号，申请执行入玉春鸿与被执行人吕艳

凤，社辉借款台罔纠纷-案申，于 2021军 11月05日委托我平台对吕稳凤名下/所奇的

石家庄市新华区 j~二环西路 89号星河御城 19-1-101 进行网络淘价。现已完成网络询

价，具体情况如下:

房屋面积: 154.53 平万米

标的物单价: 18，630 元/平万米

标的物总价: 2，878，923 元



客 !Hi专线: <)00-822-2870

2021'1:11 月05日
淘宝(巾囚)软刊有限公司

(电子?在革)



一、财产基本情况

'「南京

标的物名称 石家庄市新华区北二环西路 89号星河御城 19-1-101

场市名称 石家庄市

行政区名称 新华区

小区名和、 星河御城

房屋坐落 新华区北二环西路 89号星河御域 19-1-101

房屋面职 154.53 平万米

所在被层 1

总楼层 27

朝向 南北湿透

是否有电槌 是

户型 3室2厅2卫

产权证号 冀 (2018) 石家庄市不动产权第 0076131号

规划用途 成套住宅

注:以上信息来自询价方录入。

11日
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二、询价时点

本;欠网络询价时间为:2021年 11月05曰

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)

星河御城 普通住宅 未知 18，043

党家庄新区 普通住宅 未知 13，571

党家庄小区 普通住宅 2014年 10，685

锦绣乾城 普通住宅 2009年 16，352

询价对象所在位置:

Bij月2在臭 E
生活园 E

赵陵铺派出所

光真楼

重庆烧鸡公 E

新苑南区
j卤客多(店)

锦绣乾城宏远大厦
家庄小区�南区城市便捷;~~

奥鑫门窗厂归家酒店 neo rr.

g礁阳神回大药房徊龙治 KTVI!!
盛典苏州

北二环铝衍市场申国石油
i~二1平城市公园石家庄金特建材塑宿百

果时

石家庄市新华区
党家庄学校

国，.".，曰综世界纯棉工坊
赵-街新区
米多面多小当家石家庄市新华区

党家庄小区
党庄庙

韵i主速递
OKiJ/.堡

[也加油站
途虎养车

金交+可?甚 2莘莘奎

申固地质科学院水灾
地质环I竟地质研究所

崖 4自阳台堂

É格干L 河北益通汽车销售
服务育限公司

，安昌汽车销售
!务有限公司第 1部落烤串
哥afp且!I'血 h 而石轼店旺阳市国 4日'"""

21自



，γ 照自主

询价对象所在位置周边基础设施:

交通
高往，地址:地铁3号线;柏林庄，地址:地铁3号线;西三庄，地址:地铁3号线;市庄
，地址:地铁3号线;

教育
中科启文星河幼儿园，地址:石家庄市新华区赵陵铺镇北二环西路 89号;石家庄
市新华区党家庄学校，地址:石家庄市新华区北二环西路 288号附近。

医疗
河北医科大学第二医院北院区，地址:石家庄市新华区中华北大街 309号宏远大
厦;石家庄社区卫生服务，地址:石家庄市新华区誉兴街星河御城。

购物
如家超市{沓兴街店)，地址:石家庄市新华区誉兴街星河御城;天窑需生活超市

，地址:石家庄市新华区颐宏路颐宏大厦-8座。

生活
宠友(星河御城店)，地址:石家庄市新华区赵陵筒镇誉兴街19号星河御城东门北
边底商;天窑需生活超市，地址:石家庄市新华区颐宏路颐宏大厦 -8座。

娱乐
相约 KTV，他址:石家庄市新华区联盟街道高东街89号;大众棋牌JII麻，地址:石家
庄市新华区誉兴街锦绣乾域。

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敖匹配相近标的信息

边行参照。以上参照样本为全量计算鼓据中的部分数据，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阁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、收益法逃行倍价。参照《房地产估价规范)) ，通行的房

产值价方法有市场法、收益法、基准他价修正法等;杳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;收益性房地产的倍价，应选用收益法作为冥中的

一神估价方法。

比较法是选取一定数量的可比实例，将包们与俗价对象进行比较，根据冥阔的差
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异对可比实例成交价格逃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)，式中: P-待倍标的物倍算价格， Pi-待倍

标的物比准价格 1 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

戳， C- 区域因素修正系数， 0- 个 llU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万法。收益法计算公式: V=a/(r-g) 气1-

(1+g)/(1+r)]，式中:V-标的物价格， a-标的物军纯收益， r-标的物报酬率， g-收益牢

递培率， n-标的物有效使用军限。

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

决策树来求职净现值的期望值大于等于零的概率，评价顶目凤险，判断宾可行性的决

策分析万法，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

支路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 !ïE另一个， SVM 司11

练算法 filJ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，一种现象常需是与多个因素相联系的 3 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 j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，并且具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 自9"random subspace method" 以建造决策
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树的集合。

梯庭上升回归树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 叉口叫

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

多棵决策树组成，所有侧的结论累加起来做最终答案。官在被提出之初就和 SVM-起

被认为是泛化能刀较强的算法。 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 2021-05 2021-06 2021-07 2021-08 2021-09 2021-10

单价(元/平万米)18，127 18，307 17，982 19，011 18，554 18，780

注:通过已有数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

本次网络询价结果为: 2，878，923 元

本次网络询价结果高效期至: 2022年 11月04日

五、声明

本次网络询价严格按照法律、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。

本次网络淘价结果在市场情况无较大波动及房地产状况未斋较大改变时高效期为

一年(自 2021军门月 05日起至 2022年 11月04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，需重新选行询价。

本询价结果为依据标的吻关键信息，结合京东大数据评估系统计算得出询价结

果，仅供参考，京东大敖据询价平台不对询价结果承担法律奏任。
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六、网络询价平台的联系万笃
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'守南京
，

.

， -网趾 https://auction.jd.com/sifa.html ，
，

，
窑眼专线 400-622-9586 ，

，
公司地址 北京市亦庄经济开发区料创十一街 18 号院京东大厦
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2021年11月05日
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