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莆田市中级人民法皖 :莆田市中级人民法皖 :

贵院在执行⒓o20l闽 03执728号 ,申诸执行人张益鹏与被执行人刘朝霞借款含同

纠纷-案中,于2022年 06月 15日委托我平台对 刘朝霞名下/所有的 广东省珠海市吉

大倩侣南路152号 (宏海湾花园)3栋 1单元1604房进行网络询价。现已完成网络询

价,具体情况如下 :

(宏海湾花园)3栋 1单元1604房进行网络询价。

价,具体情况如下 :

房屋面积 :1270】 平方米

标的物单价 :36,156元
`平

方米

标的物总价 :4,592,202元
s

标的物总价 :4,592,202元
s
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广东省珠海市吉大倩侣南路152号 (宏海湾花园 )

1604房
3栋 1单元

城市名称 珠海市

行政区名称 V香洲区

小区名称 吉大情侣南路152号 (宏海湾花园)

房屋坐落
广东省珠海市香洲区吉大情侣南路152号 (宏海湾花园)3栋
1单元1604房

房屋面积

16

总楼层 23
凵

朝向 南北通透

是否有电梯
'自

疋

户型 3窒2厅2卫

C4701037

规划用途 i1成套住宅

【 Ⅰ

注:以上信息来自询价方录入。

ˇ

,

标的物名称

12701平方米

所在楼层

产权证号
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=、
询价时点

本次网络询价时间为:2022年o6月 15日

三、ε照样本、计0方法及价格趋势

←)、 ε照样本

询价对象所在位I:

扇景花园 339¤

哥际大酒盾

∶笤楼      海氵海湾花园 115锓
i盾 海詹花园

"00,0
:宝 t峦 亻匕泫海湾华庭

品赣h￡
:〖ξ圬￡6"

泅Ii花园 Ⅱ

万科漆湾府

星光会议中心

蹋吞蔺务大JI

海湾小竽

●   海愉半岛花园
轰姝园  悦湾府

小区名称 建筑类型 建筑年代 刂、区均价(元/平方米)

宏海湾花园 普通住宅 耒知 30,o78

'  万茇恬侣淹一号 普通住宅 2015年 51,914

情侣湾1号 普遇住宅 2o17年 51,657

全域警天大废 普通住宅 2017年 51,460ˉ '

钰海帝景 普通住宅 2o10年 37,398
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Ψ 京东

询价对象所在位E周边基础设施 :

交通
宏溶淹花园,地址旧路

"2蹈
⒓3路⒓5路 ;99路 ;倩侣南蹈北,地址;3路J2路

`3路`5路
;99路 ;全球通大厦,地址B路。

教育
亮星故苜,地址:广东省珠海市香洲区石花东路48号3楼 ;艺瞄龙文化艺术中心

,地址:广东省珠海市香洲区恬侣南路46号百森花园1搂。

医疗
钰森医美,地址:广东省睐海市香渊区情侣南路48号 ;珠海星和康复医疗中心,地

址:广东省殊海市香洲区九洲大道中2051号 。

购物 珠海吉大免税蔺场,地址:珠海市香洲区景山路220号珠海免税商场F2。

生活 悦康宠物诊所,地址:广东省珠海市香洲区石花东路59号海湾东苑。

娱乐
星砍会■贩式KW(吉大店),地址:广东省珠海市香洲区吉大路2号东区:美丽神

话养生馆,地址:广东省姝海市香洲区石花东路59号海湾东苑。    '

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佶忠

进行参照。以上参照样本为全盘计算数据中的部分数据,相关信息来自公开及企业内郜统

计数据,仅怏参考。位受及周边基础设施信息为查询数据,仅供参者。

(=)、 计】方法

本标的在迸行洵价计算时,参考了该位置周边的房产价格倩况进行价格计△,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

树等分析预浏佼型结合比较法、收益法递行估价。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;有条件选用市场比铰法进行估价

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

-种估价方法。

比较法是选取-定数Ⅱ的可比实例,将它们与估价对象迸行比较‘根据具间的差

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。比较法计箕公

3`6
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式:P← P☆A☆ B★ C★D;p=Σ  lPi★杈重系数),式中:P-待估标的物估算价格 ,P卜待估

标的物比淮价梅 ,P.-可比交易实例价格 ,A-交易情况修正系敬,B-市场状况伊正系

数 ,C-区域囚垂修正系数 ,D-个别因亲修正系数。

收益法是预测估价对象的耒来收益,利用报酬率或资本化率、收益成数将未来收

益转化为价值行到估价对象价格的方法。收益法计箕公式:V=a/(rˉ gl女 【1~

(】 +gy“ +r)】 ,式中:V-标的物价格 ,aˉ标的物年纯收益,r标的物报酬率 ,0ˉ收益年

递增率,nˉ标的物有效使用年限。

决策树模型 (Decjsi°n Tree)是在已知备种情况发生概率的基础上,通过构成

决策树来求取净明值的期望值大于等于零的掇率 ,评价顶目风险,判断其可行性的决

策分析方法,是苴观运用概率分祈的-种图解法。

sVM模型,支持向虽机 (suppo^Vector Machine,常 简称为 sVM,又名

支持向△网络是在分类与回归分析中分析数据的监督式学习摸型与桕关的学习茸法。

给定一组训练实例,每个训练卖例被标记为属于两个类别中的-个或另一个,sVM训 |

练箅法创建一个将新的实例分配绐两个类别乏
一

的模型,使其成为菲概率二元线性分

类器。此外,通过修改目标函数,sVM也可以用来做回归预测。

多元回归搜型,在回归分析中,如果有两个或两个以上的自变蚩 ,就称为多元回

归。事实上,-种现宋常常是与多个因素相联系的,由多个自变Ⅱ的最优组台共同来

预测或估计因变Ⅱ ,比只用-个自变Ⅱ迸行预测或估计更有效 ,更符合实际。

随机森林回归是-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 诹 而 定 。这 个 方 法 则 是 结 台 Breimans的

"Bootstrapaggregaungl想 法和 Ho的 "random subspace method"以 建造决策

树的集合。

4`6
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梯 度 上 升 回 归 树 GBDT(Gradient Boos刂 ng DeC‘ ion Tree)又 叫

MART(Mu比 iple Add"ive Regres⒍ on Treel,是-种迭代的决策树算法 ,该扌法由

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

被认为是泛化能力蛟强的算法。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。

㈢ 、价格趋穷

月份 2021-12 2022-01 2022-02 2022-03 2022-04 2022-05

单价(元/平方米)
36,380 34,355 35,917 34,932 35,773 35,957

注:通过已有数据迸行趋势整台计
=,结

果仅供参考。

四、询价结粟及结果有效期

本次网络询价结果为:4,592,202元

本次网绍询价结果有效期至:2023年06月 14日

五、声明

本次网络询价严格按照法律、司法解释规定迸行,确保公平公正。

数据的合法性、真实性、准确佳负赍。

本平台对参考

本次网络询价结粟在市场怡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 2022年 o6月 15日起至2023年 o6月 14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倌息,结合京东大数据评估系统计箅得出询价结

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。

六、网络询价平台的联系方式

5`6
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阿里资产大数据询价平台

网络询价报告

〈阿里资产网询⒛zzO61500453030号 〉

莆田市中级人民法院 :

贵院在执行 张益鹏 〈申诸执衍人)与 六刂朝锾 〈被执行人〉〈2Ⅱ0)闽 03执?28号 (借款合同纠

纷)一案中`于 2022年 06月 15日委托我平台对 刘朝霞 (所有权人)名下/所有的 广东省珠海市吉

大情侣南路 152号 〈宏海湾花园)3栋 1单元〗60犭 房进行网络询价。现己完成网络询价,具体情况如

下 ;

一、财产查本诒况

房产名称    广东省珠海市吉大情侣南路152号 〈宏海湾花园)3栋 l蒙元1604劣

房屋类型    住宅用房

房产坐落    广东省珠 IJ"i香 洲区吉大储侣南略152号 (宏海湾花园)3栋 1单元1604房

所在小区    吉人情侣南路152号 (宏海湾花园)3栋 l单元】60I房

±捋 而 丢0        197 n↑ △△氵
`*建筑面积    127011·方米

3室2厅2卫

朝 向 南北
一 
~
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所在楼层

总楼层

建成年代

规划用途    n成 套住宅

沣:以⊥信 g来白询价方鳊i入

=、
询价结果及结果有效期

建筑面积: 12701矿

单位而i积价格:2197800尢 /￠

财产参考总价;279142600元

结果有效期;至⒛23年06月 15冂

三、询价时点

本次网络询价时点为;2022年 tC月 15口

四、参照样本、计算方法及价格趋势

〈-〉 价值Ⅱ查

1、 询价对焦同区域司法拍卖戚交案例

暂无



2、 询价对琅所在小区市场戚交案例

轩尢

3、 询价对众所在城市、行玫区及小区半年内的ifa价格走势

暂无

〈二〉房产月边估况

1 月uo。.=详估

学校

地铁站

珠海市九洲中学;石花东路60号 ;

海湾小学,情侣南路安招街l号 ;

无

中国建设锒行 (珠海海湾支行),石花东路海湾花园⒛栋1层 10⒈ l03号 :

嵌畏襞蔷聚捂镁事氵昌岛劈阝箸麓冒戛蟊多⒈磊叠阝
路63号 :

中国农业|R行⒉小时白助银行(珠海水湾文行):+大水湾路南方证券大楼-
楼 :

中国农业银行(珠海水湾支行〉:吉大水湾路386垮南方证券1楼 :

锒 行

幼儿田

公交车站

公 园

65号商

珠海市香洲区海湾幼儿园;偶侣南路150号 :

珠海香洲东方〈国际)幼儿园:九洲大道中l0药号莲花山小区23恼 :

南山幼儿园〈石花四巷);吉大石花二巷5号 ;

淼罨爷丨程管冖犭i9:菌 :a譬哭摇i查 ;烹篝箕嬲∶贵;

九洲屮学 (公交站):22路 ,26路 ;4黯 ;

度lP△村〈公交站〉:22路⒓6路

"路
;

括侣南路中〈公交站):∞路 ;

南油大酒店 (公交站〉;13昭
"路

;9路 ;

倩侣南路北 (公交站)‘ 12路 ;23路 ;25路 ;3路 99黯 :

嘉宝华健康药房 (海湾花园分店):吉大石花东路123号 111a栋⒍4

辅 ;

万青医药〈海湾分店):石花东路123号海湾花园l1憧 lO3号 ;

好药师大药房;吉大石花东路I35号 :

嘉宝华健康药房 (水湾路分店):水湾路aO3号 :

众康药房 (水湾分店):水湾路263B号 〈海饴大叵旁);

钱大妈 (淹鸿花园店);石花东路吉大石花东路123号 n栎首层3号商铺乏三 ;

天楣〈海湾花园店〉;吉大街道
禹隽粢箩

12⒊号海湾花园3栋 ;         l
超市      茗尚商行:石花东路85正东方丨

美宜佳 (海湾花园店):石化东路97号之Ⅱ                 l
彩钰两行;石花东路 123号 2伍茼层

";

锐变链身 (度假村店):石华东路度假村酒店糜体中心2层 ;

First健笏工作室:石花东路“号山海一晶1拣 2姆元501号 ;

康体中心健身房:石花东路9号度假村酒店 ;

和鑫健身生活镣:水湾路“3号 19幢轩却花苑 ;

禅韵瑜岙氵吉大寡山路莲山苍l号 (正方 ·云创园对雨):

海湾社区卫生服务站:石花东胳I23号梅湾花园!3拣苜层7号镄 ;

水湾社区卫生服务站;水湾路305昏 ;

莲花社区卫忄服务站,九洲大道中l∞7号 ;

钰海万国汇购物广场:九洲火i苴 中100o号钰海环球全黜中心 ;

注:以上数摭腱示小区周边 l公里范围内配会详情

2、 小区地囡
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沣:数椐源自商德地图,根据询价方提供的标的物房屋坐落佶息生成定位标注,仪供参考

〈三)系线原漯与礻法说明

阿里资产询价系统,通过弓|人 国内多家专业房产数捃机构合作共建房产网络询价数据库,结

合狻益全国垠市的基础数据、房地产市场交易数据等行业数掂,以及阿里资产多年沉淀的市场房

产交易基础数据、基础统计、分析模型,采用大数据sI法及阿里资产分析修正模型得出询价结果

数据。

关于阿里资产分析修正模型的说明:利用阿里巴巴实时计箅能力,基于司法拍卖成交情况、

司法拍卖参与意向指数、市场成交镨况、市场购房薏向指数等进行趋99预测和波动镦感系数分

析,结合市场实时价格效据,最终得出标的物询价结果。

五、芦明

本次网络询价严格按照法律、司法解释规定避行,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,且只分折和淝算影响询价对

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)和不确定因紊对询价结果的影

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

贲白

2 本报告询价结果由阿里资产系统利用阿里资产历史交易数描以及第二方数据迸行大数据处

理生成,并非依椐 〈资产评估法》出具之评估报告,询价结果仅供参考。

8 本报告由阿里资产网络询价系统自动生成,未对询价对象入户查勘,阿里资产亦无法承担

对询价对象建筑结构、设备等的内在质最及其他被,g益、未搽露或难以接触刭的部分进行谓查、

检测的贡任。

4 本报告数据处理服务由淘宝 (中 国)软件有限公司捉供,舆名签革仅蹋于证明本报告真实

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。

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胳%9号阿里巴巴西溪园区

网址;"卩 诒obao Com

客服专线:40←822叼870

⒛22年06月 15日

日
.

蕊
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℃:c⑧ 昀四

网络询价报告
中国工商银行融e购电商平台

网询号:bs040bd!192Mc衽 2abe77fO248ba?322

裔田市中级人民法院 :

贲院在执行张益诏 〈申诒执行人)与刘朝霞 〈被执行人)借歇合同纠纷 〈案由〉-案中 ,

于20”年OG月 15日委托戥平台对刘朝霞 (所有权人〉名下/所有的广泰省珠海市吉大情倡南路

IV号 〈宏海湾花园〉3拣 I单元!6∝房 (豺产名称)进行网络询价。现已完成网络询价,具体

带况如下 :

建筑面积:!270〗 平方米

单位面积价格:⒛,”θ元/Ma

参考财产价格 :3,sOI,7!6元

θ丬CBC



r:C⑧泗四

一、财产基本倩况

者大咖l° 两跻ls2告 (玄海湾
花,0)3I0!举亢〗sl0房

=、
询价时点

本次网络洵价时点为:2022年 06月 15日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

(->辨

】.估价案

""况本案忉共来用了6个最新寨仞逝彳f估Jl 话况顿卜

2桉盘小区倌息谓查

〈二9计礻方法

苈地产估价的常用方法包括比牧法 标准价词望法和多元回归分忻祛务,依照 ‘苈地产怙lfr规 范》 lC·B/T slzql

20!sl,自 动估价及务蒋根捃估价对织及夹所在地的窃地产市场状况俘客规傣件 对估价方法中的适用倥递行分析,珞铮

适当的估玢方法

自动估价方祛中根据我圃访地产估价标准 rq国际估价m学会发布的 〈自动估价橛脚9F准 96ta^dard on^l,】),以

及所∮掘的庞地产市殇致樨怡况 挞伏的自动估价方法Ol括比寂珐、收鼓法、多元凵归分斫Y=、 0Ii准价调僚法 ,

比欤法是边取-定致萤的可比实例,将它们 、估价对察进行比较,滠据明lt的抬舁×j可比央钿交易价椿迂行处理后

符囱的估价对象价值或价播的方砝 比钗法适用于向类庞地产致量铰多、经席发⒋艾锡 fl贝 有-定可比佳的房地产.比

较法自动‘价裔妥在价值时术的近翔有钗多,t钗窃地产的攵易.房地产市炀不辂活妖或类似房坶产交易较少的地区 虍

以采蹭比铰法估研.比铰法可矛述为Pˉ .sPc+心、、 其中,眯秉估价对众的

"炀
价值 sPc代表可比实仞朐出僚价铬 ;

^DJcft荥
对可比实田的沔碴价辂.

比外 自动钻价中弓I入了标准价四碴法和多元同归分析法。这两种方法均油过对范同内被估阶房地产进行分纽。侑

阶葩田乜括估价的区垃范同和疠地产种类 n动估计殁务中 标准忻诩碴泫主耍迂,l地囔加杈回归攮型实现 多元国归

分析法主葵采用多元回归糗型实现。两种估价佼刚劬理晗錾础为箝征瑜柘理沦 ㈣9i杈型昀基本形式可 ,X面述为

P· Σ夕nC。 矢中腰 肜呐房价的转征变且, 卩趋牯征的回归系致 C为攮型的浊田硕

此次估价中,估狁对象所在的做观区域的切P± loi放 性较强 凶此采用了垂子多,t凹 0l的 多元画归法进行估计 sl时

采用了錾于地理加杈田归棋型的0I准价谰难汝 估价对象在其所处09徵观iF场 沃有其侍殊侄.箭熏纳入更多的地及宿总

数据碜与估价,囚此并未采用多,L” 归泌班行估价,而采用了錾于抛殛加权回归换图的林hI价讶碴法

e丬CBC
V3

财产名称
∫
¨
犭1"J丬 (|l Ⅱ Ji人

"/.南

路
lV t,(`fJ” 柁ll)3称 1巾

`△

1“

"氵
: |汀 /')

丽积 127 011f

坐落

广彳1有 珠/,d,l9洲 -芾大怙
仙两路 52·,(宏海湾花园 )

⒔钠丨“9C|6‘ 4饼
户型 ⒔∮2汀2H

所在小区

所萑楼层

建筑朝向

规划用途 ll成 奁住它

全部楼层

l∶ ∶

小区名称 ∷∷∷ i ′Ⅱ ∷ 开发蔺
珠海市茂升房产开发有狠公

司

小区均价 31 890元/"’ 占地面积 7220忖△约l1亩 ]

环比上月 { 47% 矬筑面积 1^ 61;"’

建成年份 20l4午

传t⒓∞套)

绿化率 30 α

包含用途 容积孳

建筑类型 南息

恒饴物业公同

用闱交通 !9:ε 23路

PJ业公司



r:C⑧钢㈣

聂终 报椐估价对宋及英所在地的厉姑产市炀秧况等钅珂条

",以
及对自动估价方法中的迂用性进行分析后 此次

自动估价采用了比镦砝 够元回归分析法、标准价讶馁法,并对各种方法捌铬的结果绻合分析比牧 逦过分析浏Ff客种

方法翮贷结果之ltn差舁榴度,焱终确妲由动估价结慕

四、询价结果及结果有效期

根揖玫椐参敏计箅、

"炀

致揖对比,嫁合分析肜咱沐的物价值的备种囚紊 忠循估份僚ll 拨照竹价溜序 依琚有
关泫僚法耨和标拄 将俏价扌法与大效拈恢型结合 在谤足本次估ll的全鄣畏设徊限剃条件下 妫定估价对幺在⒓咙2年
oG月 15日 的舍考价慎为3sql916元 ,有效时阃12个 月

五、户明

本次网络淘价严辂按Rfl砝 司祛韶厣瑷定进行,镝保公平公正 本平台对畲钅效据的合诙件、芪实性 准确性负
夤。

六、网络询价平台的联系方式

httρ s://0Il icbc cOL
Cn/ |

2022辱如6月 15日

争
础

兮

号 融e购 宫
iJ络询价专用章

碍tPε 7FO9s° |冫

e丬CBC

网址 地址 联系方式


