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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iûJ2021 1 11700350492 号)

石家庄市裕华区人民法院:

Df院在执行 Df{吞玲，崔海浦(申请执行人)与王晓 7'i (被执行人) (202l) 爽。108执恢472
号(借款合同纠纷)一案中，于 2021年 11月17日委托我平台对王晓 'i'f (所有权人〕名下/所有的
石家庄市梅华区搭南路 68号朗菲囡 5号住宅楼。2* 元3002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 1" 名称

房后，类型

房产坐落

所在小区

建筑而积

J气型

石家庄市裕华区塔南路 68号朗菲园 5号住宅楼 02单元3002
住宅用房

裕华区 I苦南路68号朗菲园 5号住宅楼 02单元 3002
朗菲园

178.05平方米
4室2厅2卫

30

3.1

南北朝向

所在楼层

总楼层

建成年代

规划用 i垂成套住毛

注:以上信息来自询价方输入

二、询价结果及结果有效期

建筑而积: 178.05 m'
单位面积价格: 17917.∞元 1m'
财产'参考总价:3190122.00 元
结果有效期�至 2022年 11月 17日

三、询价时点

本次网络询价时 .JãJ-J: 2021年 II月 lï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

1!f无



2、询价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
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〈二〉房产周边情况

1. 周边配套详情
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学饺

地铁站

银行

幼儿园

公交车站

药!占

公114

华兴小学 z 豁兴街道体育南大街东王丁科苑 1，
白家庄市誉兴小学 2 东王路和建华南大街交口天海誉天下 C区:

东王(地铁站)， 3号线:
南玉(地铁站)， 3号线，

←-一一一- ---- - ------------一
中信银行 24小时自助银行(石家应体育南太在 1支行)， j在剧赂 171号.
中信银行(搭南路支行) ，培南路 171号丽景园底商:
廊坊银行(体育南大街支行)培南路 68号朗菲园 l住宅楼底商 0104、0105、
0106室:
廊坊银行 24/J、时自助银行(体育南大街支行) ， j苔南路68 弓朗菲园 I住宅楼
底商 0104、。105、0106室(与体育公园交口西南角) ，
中囚工商银行附行式自助银行(河北分行营业部中华 i可钢支行培南路) ，豁翔
街道 i在南路 171号.

京学维多利亚幼儿园�体育大街与 i苔I1Hl\交叉口东行 200米维多利亚二期丽
晶园东南角:
l在自它新未来幼儿园(郎菲园)，南二环东路与体育南大街交叉路口往北约 220
米:
平u美佳幼儿园 z 体育南大街与 1苔南路交叉口 ~tlf200 米东王丁科苑 5号楼旁:
蓝天宝贝幼儿园.裕翔街 5号维多利亚小区:
智汇园早教中心.体育南大街世纪佳骂王大厦:

丽品园(公交站)， 66跻/空66路 ;79路/空79路:
维多利亚小区(公交站)， 177路/空177路 ;39路/空39路 ;59路/空59路:
浴翔园(公交站)， 177路/空177路;30~1I/空 30路 ;39路/空39路:
南二环体育 fhrt (公交姑)，202路/空202路 ;2环 2跻/空2环 2路 ;65路/空65
路;
石家庄大附 IJ r:;t(公交站)，66路/空66路 ;79路/空79路.

神威大药房(保 T~J拉菲店)，熔南路 68号印j非国 2号住宅 lli底商 0114/0115 底
商:
石药大药房(朗菲店)， i苦南路 68号朗菲园 2号住宅楼 r~商 0118 、。119号商
铺.
康仁大药房(保和 1Jr，占)，i苦I有路66号口Jj斗F园 l号住宅梭底前 0106，
乐仁堂(培南路店) ，丽晶园炼再 l~在丽景曰:
南京同仁堂艾灸调养中心保利拉菲公 i官朗菲同东区底商 s5-10.1 ，

石家庄体育公园， j 南路:
龙卡公园 z 恪翔街 1号



b、
南 J七星领

路

tf
安苑小区

3

天猫小店(保 ;f~拉菲店)塔南路 68号朗菲园 4号住它楼底商 o101(íl!;f1J.拉菲
公馆朗菲园附近) ;
静雷超刊 î，t苦南路丽晶因 10-13;
欣伯超市 2 口
58优品 020智站便利店 ;J1'南路 171号.
若比邻生鲜也市(保利拉寺，公馆店) ，增南路保利拉菲公馆东区 1-115 号:

国东区面门底商 6-105;
6号商铺:

否示j茎明星健身( '1'冶盛世店)， -~，泰路66号巾冶盛世广场和悦 j[
HELIALL5TAR 全明星健身(中冶碰世店) ;石家庄市裕华区祥泰路 .61
世广场相悦汇 C区 309-312 商铺.
全明星健身(中治和悦汇中冶城市商业广场 1占丁:南二环东路中 ìt
南侧约 70米中治和悦汇内，

T于济堂中医院， j菩南路 68号 I~利朗菲园东区 l号楼:
石家庄社 i王卫生服务:体育南大 1!t西 50米
裕兴社区卫生服务中心:体育南大街民生银行 3层:
石家庄永安医院=裕凯路:
石家庄社区卫生服务 t 建华南大街天海誉天下:

无

;示小区周i!ll 公里范围内配套详俏

IE→画-，--→辜百 ....w 也
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唱、、 ð I D

m主商场 \l 也己华茂阜河北国鸣大大马店

\、学第-医院

r ⋯户:一;李..----二.⋯--0 •.豆
'在吨_-L-J_-!至三气艺学 4气』卢-.��

8l GS(201国17回号

a
短家小区

超市

'.~乐;C100FUN

!?c盯|也
通 mrl 风尚水郡

注:数据源臼高悠地阁，根据油]价方提供的标的物房屋坐落信息生成定位标注，仅供参考

自

〈三〉系统原理与算法说明

阿里拍卖 ìlû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，综
合覆盖全同械市的基础;在生据、房地产市场交易数据等行业数据.以及阿盟拍卖多年沉淀的市场房

产交易恭础敬据、基础统计、分析模型.采用大数据算法 ;Et.网里拍卖分析修正模型得出询价结果
数据.

关于阿里拍卖分忻修正模型的说明 2 利用阿里巴巴实时 ìU手能力，基于司法拍实成交情况、
司法拍卖参与意向指数、市场成交怯况、市场购房 ZE向指毅等进行趋势预测和波动敏感系数分
析，结合 i1í场实时价恪数据，最终于导 :H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。*平台对参考数据的合法

性、真实性、准确性负资.



l. 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 l测算影响询价对

象的主要因索.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束的影

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

资。

2 本报告询价纺果囱阿里拍卖系统利用阿里拍卖历史交易数据以及第三万数据进行大数据处

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. 本报告由网里拍卖网络询价系统自动生成，未对询价对象入户查勘.网里拍卖亦无法承担
对询价对象建筑结构、设备等的内在质盐及其他被遮盖、未暴露或难以接触到的部分进行调查、

检测的责任。

4. 本报告敬据处理服务由淘宝(中国〉软件育限公司提供，其名签章仅用于证明本报告真实

性，除法律明确规定以外，淘宝(中国)软件有限公司无法承担超出"数据处理服务"范围的责

任或义务 e

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号阿里巴巴西溪园区
网址: V;WW. taobao. com
客服专线: 400 号 822-2870

2021ijô11月 17日
沟宝(中国)软件有限公司

(电子25章)



e-ICBC

ICBC⑧胁 ILI

网络询价报告
中国工商银行融 e购电商平台

网询号: a9b89b4f5f964b4a8799b833804dc6ff

石家庄市裕华区人民法院:

贵院在执行贾春玲等{申请执行人)与王晓芳(被执行人)借款合同纠纷{案由)一案

中，于 2021年 11月 17日委托我平台对王晓芳(所有权人)名下/所有的石家庄市恪华区培南路

68号朗菲园 5号住宅楼。2单元 3002 (财产名称)迸行网络询价。现已完成网络询价，具体情况

如下 2

建筑面积: 178. 05平方米

单位面积价格: 19，537元 1M'

参考财产价格 3，47日，563元

"'



、财产基本情况

ICBC ⑧阻四

石家 rr 市恪华区 i苦南岛 68号
财产名称 朗菲闵 5号住宅楼 O~单元 3002 面积 178.05\P

(房产}

坐落 恪华区 i岳阳f~68号朗菲民 5号
户型 1室 2厅2E住宅楼 02申元 3002

所在小区 ml菲园 建筑朝向 m~t

所在楼层 30后 规划用途 h~套住宅

全部楼层 34层 I

二、询价时点

本次网络询价时点为， 2021 年 11月 17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
本案例其采用了 117个最新案例进行估价.↑自况如下

』最高单价 I 21.677.70 元/~'1 最低单价 I 18.臼应 10元 1M' I 平均单价 I 21.273. 10元 1M' I
Z 楼盘小区信息调查

小区名称 {'{;fU'拉菲公馆 开发商
河北银，M厉地产开发布限公

司

小区均 ifr 21.063 元 1M' 占地面积 119. 697M'[约180'dil

环比上月 -1.82、 建筑面积 470，JH\F

建成年份 2017午 12018'1' 绿化率 35.0\

包含用途 住宅 (2300套) 容积率 2.5

202~ι 快 2环 lí3环线快 2环 2

建筑类型 iHiJ;; 周围父通
路环线. ;J9蹄 .59 赂 .66 赂，75
la.li5 路 .30 路 .2 环 l路环线.，

1千2F~~恰是 .90跑.2811 吕
物业公司 保利物业 f夺目百限公司

(二〉计算方法

房地产的价的常用方址包括比校 i)，�标准 fir训非法和多元回归分析 '11，等.依烈《房地产的价规范>> (GBiT 50291-
201日，自动的价 RI!辛辛将根据的 fi(l') 象及其所 {fl血的民峙。产市场状况等客观条件，耳 1(，>，价1ï法中的适用性进行分听.远捋
1革当的估价 1iil"

白司IJII占价方法 9' 根据我因房地产估价标准.阳因际估价师学会发布的 4臼动 f，\价!l\型标 f住} (Standardυn A\10. 以
及所;在挤的房地产市场的黯怕况. t~伏的臼到 I)(，占1ft万成包括比较法，收益法、辛元 "'J1El分忻法.标准价调整法.

比较法是选取一定在生量的可比实例.将它们与估价<;象 .i1tfT比较，恨』自期间的差异对可比实例交易价格进行处理后
得到的估价对象价值或价格的方法.比较 'f};适用 T同尖房地产 t~足tt<;、经常发生交易且具有一定可比性的房地.产.比
较法白动的价需要在价值时点的远则有较多类似房地产的交易.房地产市场不够活跃 ræ~1~房地产交易较少的地区.难
以采用比较 d、估价，比较法可去注为 P = SPC-.1DJC" Jt巾，时 t衷的价对象的市场价值� SPc代表可比实例的出售价格 z
，WJc代表对可比实例的 i副整价格.

此抖，自动的价中弓 l入了标准价训静丛�和多元归归分析法.这两种方法均通过 <J范网内梭的价房地产 ì!Hr分组. (11i
fir范囚包括 411价的 8."-."也m租房 ltb....种类.自动的计服各巾. 1，，;准firi闯移法主要通过 i也理加权回归鼠型实现.， P元回应 l
叶忻法主要来 )jjj;元回归惧型实现.两种 f.'i {fr模型的理论基础为特征价格理论.囚归模型的基本形式可以简述为
P 二 1: P'XIC. J~中 Y是自{;I响1];价的特征变量 .βM 特征的囚归~毡� cJ.}fl.\型的戳距 Jij1.

e-ICBC
1I3



ICBC ⑧融明

此次的价中，的价碍象所在的憔观区域的房昆同压住 u姐，因此采用丁慕 T多元凶归的多元回归 /t;过行估计.同时
采用了某 I地理加仅剧 1日院型的标准价调整法.估价 1才靠在其所处的微观市场具有其特殊性.需要纳入更多的 t监理信息
t~! 吕参与{占价，因此并幸采用.j;元~l归i吉、jJ1行估价，而来用了且在于地理bnl丑 \<>JltJ院型的怀抱 ifr调整法.

敲终，根据估价对象及其所在地的房地产市场状况等在观条件，以及对自动估价方法巾的适用性进行分析后，此次
自动估价采用了比拉法、多元回归分析法、町、准 i什调整法，井对各种方法刷掉的结果综合分析比较.通过分桥浏挥各种
方法 ;{Ht约里之间差异程度，占1终确定自功估价结果.

四、询价结果及结果有效期

根据数据参的 tl算、市场数据对比.纠 f合分析影响坏的物价债的各种因素.边循估价原则，按照估价程 j于.依据有
关法律法制和标注.将估价 n法与大放 1\';枝、型结合.在涡足本次估价的全部假设和限制条件下.确定的价对电企 2021年
11月 17口的参考价值为 3.478.563 元.育放时间 12个Jj.

五、声明

本次!呵绵询价严格按照法、司d、解释规定进行.确保公平公正 e 本平台 lJ~考数据的合法性、真实性.准确性负
责.

六、网络询价平台的联系方式

L=.-_..~扯 L 地址 联系万 it"
|hmhllubccm |

cn/ I

e-ICBC

北京复兴门内大街 .55号

313

J009195588

2021年11月17日



~南京

网络询价报告
京东大敛据询价平台

网询号:jdbdhouse2021111 7001 94 号

石家庄市裕华区人民法院:

贵院在执行 (2021 )冀0108执恢 472号，申请执行人贾春玲，崔海浦与被执行人

王晓芳借款合同纠纷-案中，于 2021年门月 17日委托我平台对王晓芳名下/所奇的

石家庄市裕华区培南路 68号朗菲园 5号住宅楼 02单元 3002逝行网络询价。现已完成

网络询价，具体情况如下:

房屋面积: 178.05 平万米

标的物单价: 24，150 元13JZ万米

标的物总价: 4，299，835 元



-、财产基本情况

)另寻ffi

标的物名称 石家庄市裕华区培南路 68号朗草园 5号住宅後 02单兀3002

城市名称 石家庄市

行政区名称 格华区

小区名称 朗菜园

房屋坐落 裕华区珞南路 68号朗菲园 5号住宅楼 02单π3002

房屋面积 '78.05 平万米

所在楼层 30

总楼层 34

朝向 南北湿透

是否育电梯 是

户型 4室2厅2卫

产权证号 无

规划用途 成套住宅

注:以上信息来自询价万录入。

1/日



γ京东

二、询价时点

本次网络询价时间为: 2021年11月17日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

{一}、参照样本

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价 (π/平方米)

保利技菲公馆朗菲园西区 普通住宅 2019年 21，286

保利拉菲公馆 普通住宅 2017年 21，872

保利挂菲公馆朗菲园 普通住宅 2018军 22，888

保利位菲公馆朗菲园一期 普通住宅 未知 22，888

维多利亚时代海德园 普通佳宅 2011每 19，530

询f介对象所在位置:

在

中;1
安徽板面
10号公园

申;台和悦i

裕兴派出所

~兴烟酒

体育公园

太极健身广场

多功能树阵广场

中国移动

保利组菲~馆
朗菲园-东区

丁科苑公寓
T"o' t'Y.Ii!!:d

普

lä华区行政裕华区商务楼
审 llt局

维多丽亚丽昂园
豁华区政府
I!'''' ，--"""..~可钢集团

裕华区教育局有限公司
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询价对象所在位置周边基础设施:

交通
东主，地址:地铁3号线;南王，地址:地铁3号线 ;1吾家，地址:地铁3号线;孙村，地址
:地铁3号线;位同，地址:地铁3号线;

教育
琴舞飞扬音乐中心，地址:石家庄市裕华区培南路维多 BB~丽~园;悠悠花回艺

术学堂，地址:石家庄市裕华区海德国 11号楼 3单兀 102号。

医疗
裕兴社区卫生服务中心，地址:石家庄市俗华区体育商大街 356号附 1号 3锻;崇
仁中医堂，地址:石家庄市裕华区裕兴街道结南路 171号。

购物
北国超市{东王店) ，地址:石家庄市裕华区体育南大街 3831号峪翔园对面东王
2号楼。

生活
大润发生活超市，地址:石家庄市裕华区*南路与仓兴街交叉口西行 100米左扭
200米盛邦六区底商。

娱乐
Dr.Gravity 弹力实验室蹦床公园(裕华店) .地址:河北省石家庄市裕华区南二环

东路 60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数匹配相近标的信息

i注行参照。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，国

时考虑这些房产过佳时间的价格走势进行综合分析计算。

本;欠询价标的物采用了决策树、 SVM 、多元回归随机森林回归、锦度上升回归

树等分析预测模型综合比较法、收益法逃行估价。参照《房地产估价规范}} .通行的房

产估价方法萄市场法、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;收益性房地产的倍价，应选用收益法作为冥中的

一神倍价方法。

比较法星选取一定数量的可比实例，将包们与倍价对象选行比较，根据冥间的差
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异对可比实例成交价格边行处理后得到倍价对象价值或价格的方法。比较法计算公

式: Pi=P'*A咆*C*D; P=L (Pi*权重系数)，式申:P-待倍标的物估算价格， Pi-待倍

标的物比准价格， pl_可比交易实例价格. A-交易情况修正系敛，萨市场状况修正系

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+g)/(1 +r)].武申: V-标的物价格， a-标的物年纯收益. r-标的物报酬萃， g-收益每

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生概率的基础上，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，评价顶目风险，判断其可行性的决

策分析方法，是直观运用翻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

支搭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-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模型，使宾成为非概率二元线性分

类器。此外，通过修改目标函蚁， 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，一种现象常曾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，比只用一个自变量逃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嚣，并且真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
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树的集合。

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

MART(Multiple Additive Regression Tree) ，是一种送代的决策树算法，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。包在被提出之初就和 SVM一起

被认为是泛化能刀较强的第法。 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/平方米)23，989 22，566 23，691 23，913 23，678 23，780

注:通过已有数据进行趋势整合计算，结果仅供参考。

囚、询价结果及结果有效期

本次网络询价结果为: 4，299，835 元

本次网络询价结果高效期至: 2022年 11月16日

五、声明

本;欠网络淘价严格按照法律、司法解辈革规定逃行，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有较大改变时奇效期为

一年{自 2021年 11月17日起至2022年 11月16日止) ，着房地产市场有较大波动

或超过一军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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