
士～’京东 

网络询价报告 

京东大数据询价平台 

网询号：jdbdhouse2022071400393 号 

盘县人民法院： 

贵院在执行（2021 ）冀0635执恢1 98号，申请执行人刘永进与被执行人杨保

星，刘克立，杨瑞连合同、无因管理、不当得利纠纷一案中，于2022年07月14日委托

我平台对杨瑞连名下/所有的 22幢2单元102室（三利中和城）进行网络询价。现已

完成网络询价，具体情况如下： 

房屋面积：98.04 平方米 

标的物单价：12,033 元／平方米

标的物总价：1,179,719 元 



京东 

一、财产基本情况 

标的物名称 22幢2单元102室（三利中和城） 

城市名称 保定市 

行政区名称 琢州市 

小区名称 渐州三利中和城 

房屋坐落 河北省琢州市东仙坡镇挟河村村北，07国道东侧 

房屋面积 98.04 平方米 

所在楼层 1 

总楼层 13 

朝向 南北通透 

是否有电梯 是
  

户型 3室2厅1卫 

产权证号 河北省琢州市东仙坡镇挟河村村北1o7目道东侧 

规划用途 住宅 

注：以上信息来自询价方录入。 
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京东 

询价时点 

本次网络询价时间为：2022年07月14日 

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（元／平方米） 

三利中和城一期 普通住宅 未知 12,010 

三利中和城 普通住宅 2014年 12,010 

汇元京品 普通住宅 未知 7,276 

三利中和城二期 普通住宅 2018年 12,010 

隆基泰和铂悦山 普通住宅 2019年 9,926 

询价对象所在位置： 

金果林家园‘四区 

西特色面馆 	
飞：  执河桥、  

七卿生活超市涟食火今鹅帐：谈磷；、： 

三利甲和城 

宏康医药连锁 

北京卢沟桥酒厂 小酒馆 

；黑鬓 	谊品生鲜超市 
荣景公寓 

．‘莎．.．困口盆．娜山 
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士一京东 

询价对象所在位置周边基础设施： 

交通 
房山白庄，地址：838路；838路松林店；琢州19路；房山白庄，地址：838路；838路
松林店；添州19路；挟河社区，地址：琢州19路。 

教育 
北京金豆豆目际幼儿目，地址：保定市琢州市Gi 07（京深路）；琢州贵仁学校，地址 

：保定市琢州市致富街与向仙路交又路口西北侧。 

医疗 
宏康医药连锁（第六十一分公司），地址：保定市琢州市京深路三利中和城；张氏敷

正堂，地址：保定市琢州市G107智优宝贝幼儿园西南侧约50米； 

购物 
伊煊超市，地址：保定市琢州市东仙坡镇京深路三利中和城1期；比邻生活超市 

‘京深路店），地址：保定市泳州市三利中和城一期底商1 02号。 

生活 
比邻生活超市（京深路店），地址：保定市琢州市三利中和城一期底商102号；鑫一

佳生活超市，地址：保定市琢州市G1 07挟河社区西侧约90米。 

娱乐 

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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之～京东 

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=PI*A*B*c*D; P＝乏（尸i＊权重系数），式中：P一待估标的物估算价格，尸i・待估

标的物比准价格，尸’一可比交易实例价格，A～交易情况修正系数，日一市场状况修正系

数，C一区域因素修正系数，0一个别因素修正系数。 

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=a1(r_g)*[T~ 

(1 十g)/(1十r)]，式中：v’标的物价格，a一标的物年纯收益，r～标的物报酬率，9～收益年

递增率，n一标的物有效使用年限。 

决策树模型（Decision 下ree）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

练算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 

lrBootstrapaggregating”想法和 H。的”random subspace method”以建造决策 
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