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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， 1105d9af7f7f49fc95964469dc12b456

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〉与范振英等(被执行人〉合

同、无因管理、不当得利纠纷(案由)一案中，于 2022年04月02日委托我平台对李国利，范振
英(所有权人〉名下/所有的兰汀园(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， 141.05平方米
单位面积价格， 5，742元1M'

参考财产价格， 809，909元
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、财产基本情况

ICBC ⑧剧四

财产名称 兰汀园(房产) 面积 141. 05lf

坐落 育才街南段西倒兰汀园 2号楼
户型 3室 2斤1卫4单元301

所在小区 兰 iT园 建筑朝向 南北

所在楼层 3层 规划用途 住宅

全部楼层 6层

二、询价时点

本次网络询价时点为: 2022 年04月02 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 .lll.
本案例共采用了 II个破新案例进行估价，悄况如下

最高单价 11 7，肌 15元M 11 最低单价 I 6，390.9阮111' 11 平均单价 1 7，∞0.00 元剧， I

2，楼盘小区信息调查

小区名称 尘土汀闵 开发商

小区均价 6，391元1M' 占地面积 坷.334M'[约53商]

环比上月 7.17% 建筑面积

建成年份 2011年 绿化率

包含用 i垂 住宅(小于100套) 容积率

m筑类型 周围交通

物业公司 !保定天方展业物业有限公司|

〈二〉计费方法

房地产估价的常用方法包括比较法、标准价调堕法和事元回归仕析法等.依照《房地产估价规范) (GBIT 50291-
2015) ，自动估价服务将根据估价对象及其所在地的房地产市场状况等客观条刊，对估价方法巾的适用性进行分析 i串抨
适当的估价方法.

自动估价方法中根据我国房地产估价标准，和国际估价师学会发布的 4自动估价模型标准) (Standard on AVM). 以
及所掌握的房地产市场数据情况，提供的自动估价方法包括比较法、收益法、多元回归分析法、标准价间接法.

比较法是选取一定放量的可比实例，将它们与他价对象进仔比较，根据期间的经异对可比实例交岛价格进行处理后
得到的估价对忽价值或价格的方法.比较法适用于同樊房地产数量较事、经常发生交岛 J1具有一边可比性的房地产.比
技法自动估价需要在价值时卢.的近期有较多类似房地产的交昂.房地产市场不够活跃或类似房地产交昂较少的地区，难
以采用比较法估价.比较法可我述为 P = SPC+ADJc' 其中，同t我估价对忽的市场价值� SPc代表可比实例的山售价格
A~吨代表对可比实例的调整价格.

此外，自动估价中引入了标准价调 l!!法和多元回归分析法.这两种方法均通过对范围内被估价房地产进行分组.估
价范阴包括估价的区域宿罔和房地产种类.自动估 i'l服务中，标准价调整法主要通过地理加权|国归模型实现，多元阳归
分析法主要采用多元回归模型实现.两种估价模型的理论基础为特征价格理论 .[i;I归棋型的基本形式可以筒述为
户= l:P'X+C. 其中X是影响房价的特征变 bI:.β 是特征的阳归~放� c:hJ锻型的俄距硕.

此次估价中，估价对象所在的微观区域的房屋同质性较强，因此采用了基于二多元l目归的多元凹归法进行估计.同时
采用了提于地理加极恒l归模型的标准价调整法.估价对且在其所处的微观市场具有其特殊性.需要纳入更多的地理伯息
鼓据参与估价.因此井未来用多元巨 1~3法进行估价，而采用了基于地理加权回归模型的标准价调整法.

最终，根据估价对象及其所在地的房地产市场状况得在观条件，以及对自 i;tJ估价方法中的适用性进行分析后，此次
自动估价采用了比较法、多元回归分析法、标准价调整法，并对冉种方法测算的结果综合分析比较，通过分析测算各种
方法测算结果之间注异程度，最终确定自动估价结提.
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四、询价结果及结果有效期

根据数据参数讨算、市场数据对比，综合分忻影响标的物价倪的各种因素，遵循估价原则按照估价程序.依据有
关法律法规和标注，将估价算法与大数据憔型结合，在满足本次估价的全部假设和限制条件下，确定估价对象在 2022年
04月02日的在考价值为 809，909元.有效时间 12个月.

五、声明

本次网络询价严格按照法、司法解怀规定进行，确保公平公正.本‘ j1.台对参考数据的合法性、真实性、准确性负
责.

六、网络询价平台的联系方式

网址 地址 联系方式

https://回11.icbc.com.
北京复兴门内大街 55号 4009195588cn/

2022年04月02日
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二、询价时点

本;欠网络询

Y 三、.照样本
、1 . .、户_/"在

i{ 寸、鲁照样本 -d鄂、�二唔字 dr
._~ \i*--. '/_

..

..、....-;

噜队

，

，

���
�

'，".
4�
，

吃~;"""

~l'
、I •

，人 d 、区矶 45 "建筑类型，专 乎是民代 小区均价(元/平方米}..- -
"4 ‘飞、， ，�

飞2dd0Jb0飞f9'冒盖E，在，、‘ J'"'''''‘~"唱去去汀园 J~~~事住宅 .二7，930， . '

、、
飞'可

'、. - I ' ，，
''ν' 也且汀风景 ?普通住宅 201哇/~，、l' - - .
，、

始宁pddFi，区 号丢在马 '0、5弘每正、.， � �
-E 20 -/，7，075...-卢~. d

l •
.普i吨 叮佳宅町~乎 2003 字写 在1 牙íl、 6，830 飞 'J 飞MI

东方 IJ、区46二，胃、
、

"城建小"吃了区、， 』冒' a削dfh，，817普通住宅 a 4川、2000 军 �� ���
./ ， '. .

'

，

.•-~
、�川、
咱‘嘈

，
‘'~ .飞

.......~.......! j、Í'i

，. /

J

'‘

"咱 J
'

，.，

.，.，
呵'甸、

匀 P、
，

fτ4
伽~: ..��"~'二~i;"，，-、 兰 ;1竹溪

d

..飞、t

p "尹'
飞..�/ ~..'

，
� �

，;
V飞
J
，

Fab-t?如 n.... t:"":'

，�

，.��. .

，
~-，刊电‘

'"、电‘
气3变K'" . .习马

，.，、

fJí饰界装饰

♂，吾3牛
气，，qJJF

1~

，rdF、J 守'、

，钱4口、，
呼台卒
，df卒

'

，

，





，

询价对象所在位置周边基础设施:

，.
，

，

，
�

，
J

'ff 照原

，

F

交通
满城交警大队，地址 :609路 ;613路 ;661路;满城汽车站，地址 :609路 ;613路
;661路;满城工商银行，地址 :15路。、， 'l1

『

数育
远招教育，地址:保定市满城区育才南街城建小区{育才南街}东北侧约 50米;汇
学教育辅导恼，地址:保定市满城区闰济胡罔旱慧幼儿园东北侧约 90米。

医疗
康齿馨口膛，地址:保定市满城区育才南街怡宁小区西北侧;满城区医院，地址:满

城区玉川东路 65号 4 气'

购物 毕诫生鲜超市 (NO.66店)，地址:保定市满城区育才南街怡宁 iJ、区西南侧。

生活
生活用昂起市，地址:满城镇育才南街城建 iJ、医生鲜生活超市，地址:保定市满城

.，..' �
区中山东路东方小区。.唱，.

娱乐 荷花足道，地址:河北省保定市满城区满城镇育才南街怡宁小区{城建小区南}。

， #.

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戴匹配相近标的信息
a 飞

边行参照。以上参照样本为全量计算盘 E据申的部分数据，徊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。

(=l 、计篝方法 ，
，，、

本标的在逃行询价计算时，参考了该位置周边的房产价格情况避行价格计算，罔
， ， 、

的考虑这些房产过往时阔的价格走势逃行综合分析计篝。
，

本次询价标的物采用了决策树、 SVM、'多元回归随机森林回归、橡皮上升回归
，

树等分析预测模型结合比较法、收益法逃行估价。参照《房地 FE估价规范)}，通行的房 a

产{古价方法有市场法、收益法、基准地价修正法等;奋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锚价方法;收益性房地产的估价，应选用收益法作为冥中的

-种估价方法。 ，
J-

，
.鸟H

‘l

，
，

比较法是选取-定敛量的可比实例，将自们与估价对象逃行比较，根据奠间的差

异对可比实例成交价格道行处理后得到估价对象价值或价格的方法。比较法计篝公

，
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，

唱，

J ， 'f F熙东

，

梯度上丹回归树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 又叫

MART(Multiple Additive Regression Tree)，是-手中迭代的决策树算法，该第法囱

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
，

彼认为是泛化能力较强的算法。 GBDT 中的倒是回归树{不是分类树) ，GBDT用来

怕自回归预测，调整后也可以用于分类。 ，
，

，

{三}、价格趋费
， .

月份 2021-10 2021-1.1 2021-12 2022-01 2022-02 2022-03

单价(元/平方米)7，576 8，254 8，534 8，088 8，292 8，346
，

，
注:通过已有敛据避行趋势整合计算，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: 1，175，059 元 ，
，

本;欠网络询价结果有效期窒:2023每04月01日 ，
，

，

五、声阴
，

， ，

本次网络淘价严格按照法律、司法解释规定避行，确保公平公 E。本平台对参考
，

敝掘的合法性、真实性、准确性负责。
.-
，

、1
，

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
，

-每{自2022每04月02日起至2023军04月01日止)，着房地产市场有较大波动
，

或超过-军或房地产状况发生变化，需重新选行询价。 l

本询价结果为依据标的物关键信息，结合京东大量宜据评估系统计算得出询价结
�，

果，仅供参考，京东大敛据询价平台不对询价结果承担法律责任。

六、网络询价平台的联系方式
~ L •

，
�

飞H

，

~
，

5/6

，
，

，





，.-t.
J析、

;"

8在

唱、s?V ￠事fi-J 亏字5年 1·二亏本V f 喻'
千侨、，JA~\AK343 牛 J42写 :44
二矿和"FMVttAd 飞'.~在非:叫c耐:⋯fa.htì品lrlt/J!J?在

��，，1呼吁622-958~~"'!f'飞 J 帘飞VP 叫节 E

而|丁阳里平时开坷J白'18号院也将

4飞‘ J守在飞，QVf'
J 夸r--' .

叶.，..- ~ .后'二￠侨
'侨、1 才分气

'/，，听JJ 析、y仲、
171'dt 均分 ZJ4d

dJf:jjjkd飞iJ艺
节 1 〈Jt沪、 J4J
JW'V VJ J体协‘�二铲 FJ

.~.~....I" ~ í' I L_ A:.屯F
VVsrv A Z ，A你.二 4Fj 铲 'J

J 一~勾吁 't'J 乞'， dd军r萨、
←巳 ~~fr'矿飞〈飞心二二丁.;;￠拼严俨矿萨4旷{:二;4ydJ坪侨气拚飞~舔4J-尺寸J寸乞?马FJ侨?1二f士立》:;LL头头;i二卢Fj二卢卢C35;Ff
拚 J〈乞飞念g卒、J寸5

旷 JJ g 44 ，dz协 SJ 号fJJ
ME tJ?Jf;FJ4\J 铲

才 J J4、 tJ 侨J





阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
(阿里拍卖网询 2022040200409961 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〕与范振英，李胜利，李国利，

胡会娟，保定市满城成功造纸厂，货丽宁，冉曙光(被执行人) (2022) 冀0602执218号(合同、
无因管理、不当得利纠纷)-案中，于 2022年04月02日委托我平台对李国利，范振英(所有权
人)名下/所有的兰汀园进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下:

一、财产基本情况
r

房产名称 兰汀园
+

房屋类型 位也用房
俨

房产坐落 自才街南段西侧兰汀罔 2号楼 4单元301
所在小 l丘 兰汀同

建筑面积 14l.05平方米
3←-

户型 3室2厅 l卫
朝向 南北

所在楼层 3
T

总楼层 6
建成年代

规划用途住宅

注:以上信息来自询价方输入

二、询价结果及结果有效期
建筑面积: 141.05 旷
单位面积价格: 6669.00 元1m'
财产参考总价: 940662.00 元
结果有效期 2 至2023年04月02日

三、询价时点

本次网络询价时点为 2022年04月02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

暂无
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商场无

注:以上数据展示小区周边 1公里范围内配套详情
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2、小区地图

1{a四画岱回回归鸭守附中倚在 1": 环
"

注�数据源自高德地图，根据询价方提供的标的物房屋坐范信息生成定位标注，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芷模型的说明 z 利用阿里巴巴实时计算能力，基于司法拍卖成交情况、

司法拍实参与意向指数、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.

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

响，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

责.

2 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
对询价对象建筑结构、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、

检测的责任.

4. 本报告数据处理服务由淘宝(中国〉软件有限公司提供，具名签靠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 fff" 数据处理服务"范围的责
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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