
ICBC ⑧融且

网络询价报告
中国工商银行融巳购电商平台

网询号， 064820f3f1cc420b9a5a704f268312af

邢台市信都区人民法院

贵院在执行河北银行股份有限公司邢台青青家团支行(申请执行人)与武彦昌(被执行

人)合同、无困管理、不当得利纠纷 i(案由)-案中，于约22年08月09日委托我平台对武彦昌
(所有权人)名下/所有的龙港花园 l号楼 4单元 1502室(财产名称)进行网络询价.现已完成
网络询价，具体情况如下 z

建筑面积， 185.48 平方米
单位面积价格， 8，006 ji:./M'
参考财产价格， 1，484，953元
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8，071. 50元1M'平均单价最低单价叫 15 ，077:86 元 1M'

tll ; \
ll i l

9，836.07 元llI'最高单价

本次网络询价时点为， 2022 年08月09日

z 楼盘小区信息调查

〈一)参考样本

1.仿价案例情况
丰案例共采用了 11个最新案例进行估价，情况如下

一、财产基本情况

财产名称
|龙港花同 1号楼 4单 71;1502室| 国棋可 185. 48l1'

(房产)

坐落
宁晋县凤凰县天宝 街龙沿(

ii 户型 i "4 室2厅2卫
花园 1号楼 '1单元 1 02室

所在小区 龙浴 :{t饲 d 建筑朝向 南北

所在楼层 15层 可i规划用途 住宅

全部楼层 d 22层 r

一、询价时点

三、参照样本、计算方法及价格趋势

小区名称 龙港花园叭 j' 开发商

小区均价 8，269兀/叫，t :iill 占地面积

环比上月 建筑面积

建成年份 2018年 t; ， .绿化事

包含用途 住宅 容积率

建筑类型 " 周围交通

物业公司

{二}计算万法

院地产估价的常用:方法包括比较址、标准价调整法和多元回归分析法等.依照 4房地产估价规范 1 (GBIT 50291-
201日，自动估价服务将根据估价对盟及其所在地的房地产 Hi场状况等 ι吝观条件，对估价方法巾的适用性进行分析，选择

适当的制方法. i
自动估价方法中根据我国后;地产估价标准，阳阴际估价师学会发布的《自 z;lJ估价模型标准>> (Standard on AV胁，以

及所草握的房地产 i1jJ~数据情况，提供的自动估价方法包括比较法、收益法、多元回归分析桂、标准价调整法.

比较法是选取一定挝 E的可比实例，将它们与估价刑草进行比较，根据期间的差异对可比实例交品价格进行处理后
得到的估价对且价值或价格的方法.比较法墙用于同类房地产敢跟较多、经常发生交岛且具古一定可比性的房地产.比

较法自动估价需要在价值时点的近期有较多类似房地产的交易.房地产市场不够活跃或类似房地产交易较少的地区，难

以采用比较法估价.比较剧在述为 p - 叶叫.J 其中� p代表估价对茸的市场价值， s任代表毗实例的出售价格:
ADJc代表对可比实例的调整价格� 1

此外.自动估价巾引入了标准价调整法和多元囱归分析法.这两种方法均通过对范围内被估价房地产进行分组.估

价范围包括估价的 (3:域范围和房地产种类.自动估忖服务中.标准价调整法主要通过地理加权回归模型实现，多元回归
分析法主直采用事元回归模型实现.两种估价模型的 E理论基础为特征价格理论.回归模型的基本形式可以简述为
p: !:ß.x+Co 其中 X是膨响房价的特征变量， β啤哑的回归卓敬，阳模型的截距项.

此次估价中，估价对且所在的 íi\l剧院域的房用 i 质性较强，因此来崩 τ基于多元回归的事元回归法进行估计，同时
采用了基于地理加极回归模型的标准价调整法. f<'ilit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信息
数据在与估价，因此 11未来用 1:元回归法进行估价 i 而采用了基于地理加权回归模型的标准价调整法.
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联系方式

1009195588
网址

https://mall.Îcbc.con
cn/

最终，根据估价对盘及其所在地的房地产市场状况等客观条件，以及对自动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、 j;元回归分析法、标准价调整法，并对各种方法测算的结果综合分析比较，通过分析测算各种
方法测算结果之间差异程度，段终确定自动估价结果.

叫价结时果有棚 !l i
I 叫'. Ii'

根据数据参数计算、市场数据对比.综合分析影响标的物价值的各种因素，遵循估价原则，按照估价程序，依据西
关法悴法规和标注，将估价算法与大数据模型结合 1 在满足本次估价的全部假设和限制条件下.确定估价对靠在 2022年
时旧的参考价值为 1 刷町�有效时间 12~月-il hiililtl 温'

\，j， íli1 恨忙 !!O明 t

五、声明 tfjl i34111111 愤i

责』 l i;1111i
六、网络询价平台的联系方式 i tl n:

地址 1，1 J !
北京盟和 1内瑞臼号 11il

l4

t

2022年08月09日
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阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告

龙港

户型

朝向

02208p900491156 号)

!iJi ilii!
邢台市信都区人民法院 2sli141

贵院在执仔河北银行股份有限公司邢台青青家园支行 if请执气 λ) 与俨彦昌(被执行
人) (2022) 冀0503执恢 499号(合同、无因管理、不当得利纠纷) ~<案中，即022年08月 09日委
托我平台对最彦昌(所有权人)名下/所有的'龙港花园 I号拉4单元 l揣室进L网络询价。现己完
成网络询价，具体情况如下 :4J i1l 咄飞咐~ 1

!ilidr
一、财产基本情况 t t1 引" ~i
「→一卜-FL illt 「-4 ← 4

房产名称‘龙港花园 1号楼 4单元 1502室飞 E H!13!u. il _ Wl._ ~

住宅用房 t li1
宁酱县凤凰县天宝东街龙浴花园 1号楼 4单王

h- IJ
花园 I q

建筑面积; 185.18平方米;咱 !i
在 ....>1 __ i. ~l

， 1室2厅2卫 I J '~ I

，1"- i'U ~十-~→南北 l

所在楼层

总楼层
4 15

22
+- -啃

建成年代"
俨+

规划用途 111 住宅

注�以上信息趾自询价方输入

i\~

11:!jiijJ
四、参照样本、计算方法及价格趋势

二、询价结果及结果有效期

建筑面积: 185.18 m'
单位面积价格: 9223.00 元 1m'
财产参考总价: 1710682 ∞元
结果有效期 z 至2023年08月 09日

三、询价时点

本次网络询价时点为: 2022年08月 09日

〈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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2、询价对象所在小区市场成交案例
暂无 1

一寸
二牛--，JI‘-一一

句

→

v

E

:，

无

1|j
1 m

陀 i俨 -ltl
益友阳脑会计中专学佼天宝东街 200号:川
宁晋县第一实验小学凤凰镇状元路 81号: I!，;
繁荣结校.凤凰镇宁晋县医院对过引 fll
李史æ小学 g 凤凰锁:川 l'川
叫叫校风凰镇状元句号 1

巾国建设银行 ATM(宁普天宝街支行 )i 天宝街龙港花园(天宝东街) :
宁普基恒泰粮食银行品龙街与天宝街交叉口西 120米:
巾国银行 24小时自四 J银行(邢台宁晋支行) :天宝街龙港花园(天宝东街) :
河北银行(宁晋支行)天宝街与品龙街交叉口:
河北银行 24 小时自 llIJ银行(宁晋支行)晶龙街与天宝街交叉口西北 160 米.

L 1_1

幸福~幼儿园:天宝街与月城路交叉口东 100米:
宁晋县第一幼儿园 z 月城路 87号: I
北京红续宁辉幼儿园:凤凰镇宁辉花园小区内.
颐和明珠幼儿园凤凰镇颐和明珠 BIR往东 50米:
天和苑幼儿园.凤凰镇状元路实验-小对面 g

_---!!唱卡
移动公司(公交站) :宁晋 3FJI;宁晋7路;宁晋7路(内环);宁晋7路(外环);宁晋
游 l路:
龙港花园(公交站) :宁晋游 3路:
国家电网(公交站) ，宁晋游 3路:
月城路口(公如占 )z1' 晋游 3路:
状元 FJ\口(公交站)，γ晋游 3路:

民乐;大;药房(状元路店)，天宝街颐和明珠西南侧.
民乐大药房(天宝 16) ，天宝街商贸城:
恒康大药房(状元路 16) ，凤凰 tl'i颐和明珠 C区:
恒康大药房(石纺路店)， []:
利鑫太药房 z 凤凰镇天宝东街 149号宁晋商贸城:

î-L L←↑于

无 t il}--i 「

天天超市 z 凤凰镇天宝东街 115号 :111 li'222常瑞器黯便森在苦苦号 lzl!
ttiliii超市

药店

公交车站

银行

地铁站

学校

幼儿园

公园
L一←

〈二〉房产周边情况

1. 周边配套详情



4、报刊 ií'J价约 'ß1111:"I.'!!J白实系统利用仲 J!I!.+1'1;i: 11j 史'之划t'>l.何以及与 [1: _.~'lj放 J\iiilll 于大机 1{1;处
iHI' 依据 <<~It/"'，评1M! 州 l HI n 之七HMt! ~'í• iÍJj价结果仅供参巧，

金~前便利店， ~吨础也野"恼。 hJl 目而仆打 ζrv.v. 恤
金购便手 IJ店 H城路 l::;p..f~*lr

健身

医院

i司和

j过:t1;Z

\

{三)系统原理与算法说明

阿盟拍卖 iftl fír系统， i油且出1过号引l入罔内多家 E仁;\、业|
f介ii位咀荒 4伞Y写!囚城T市行的占尽f飞;耐刷础1:吉挝'0拟材、口房:n灿也F严-计市îJ场再二交乞L站4 吉放.~.J.\品缸"匀f门I 业毡敬【拟'以及1:"1'1'.}(I:'J:在作沉淀的市场 IÎi
，.'，之易拉础教括号、基础统计、分析 H\!白，采川大敬如 w挝、，&I;iijli! 扒在 Jf 析修 il 槟W~得出训价 ~hJ4~
吕(111: •

关于问 'I!J(14; 分析修 iE I~i刑的 i~.I~J 刊 IfJ1>"1.'1'巴巴飞)JI-) " .l:<ÍiUJ， IH' "Jij;Ji'14; 此之悄凯、
司注拍卖给勺，已 1[，)1旨毅、市 j如此交的况、市场购房 .':!~I;111n数 ffJ 址 1T记约 11ii;则干1I~:民dJ敏感系数分
析.打』合 rtiJ结实卧jf 什恪扭l:HI;'，以公 it/ll: 标的物 iítl价NiJ~~.，

五、声明
丰次 I'~络询价严恪按照，士 íî\ 司以解 lt 划定 il 上 11'，时'ilf-某公平公 iE. 4、'1'台 '-1参二号苦~j时((j 介;人

"、 1tt实 1'1、准确 tt Vt 山 u

l 本报告询价 zfz果元才 ~f{( 茧t;iHJ价万提供的样的物数据分忻所得. l1.n 什树在 1洲 17.号;Uli'jiitl I介 -'-1
策的主些因素.米号!草房 l豆豆内 l"lJti (丹j 崖维护 ;J. I't川忧况等)利 I:Hí;j定 11;1京，付ìÍJJffr结果的影
响， Xìl、对l萄询价方 J注 ijt 的标 o(rl月较据本身可能。: {UI~lH\ i:7:、且出7、flljl; ，i i:J'IÎ导致的纣 i.~~iAAii:负

理生成，



:t ;牛二报告由阿 'llJfgl; 阿绍 il ，)f什系统 1:1;;IJ'lb~.'1 、:N词j价对象 \j'lù 助， 1';1-1J且 !J白央办、Å: iJ;J!.( jU
，;/iúJ价对象 í11也结构、设备等的内在股市 UXH、他被总盐、 4之 !l~~;~ll，归IIL} 战触到的部分进仙词在、
怡，川的责任 q

'1. 本m击击~j!li处理服务 11I沟二 i: (巾m) 软件 [1 限公;，j11t W，Jl í:\笠，~~:f且川于 ÌI/:tI}J木 11t{l.;--t，(:t
!'t ，除扣1、1斗1llj]ldiJ刘先以外，沟 :T.' ('i 'i 革])M、f'\'(ï限公 iιA 川、厅、J!UU 川 l" 古~jI，\处J'I!服务"范闹的责
任 llX 义务。

六、网络询价平台的联系方式
公司地划:司Jj日 '1-;杭州市余杭[主定一 Pliþ'ð四9 q~rlf.w巳巴阿以|玛I~
|叫tl[' www ，1δohao. com
有:ml专线: ，100-R22-2 日70
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网络询价报告
京东大被指询价平台

网询号: jdbdhouse2022080900509 号

邢台市信都区人民法院:

最院在执行 (2022) 冀0503执饭 499号，申请执行入河北银行股份有限公司邢

台青青家园支行与被执行人武彦昌合同、无因管理、不当得利纠纷一案中，于 2022军

08月09日委托我平台对武彦昌名下/所有的 :æ港花园 1号楼 4单元 1502室进行网络询

价。现已完成网络询价，具体情况如下:

房屋面积: 185.48 平方米

标的物单价: 6，592 元/平方米

标的物总价: 1，222，642 元



-、财严基本情况

γ 南京

标的物名称 龙港花园 1号楼 4单元 1502室

城市名称 邢台市

行政区名称 宁音罢

小区名称 龙港花园

房屋坐落 宁晋县凤凰县天宝东街龙港花园 1号楼 4单元 1502室

房屋面积 185.48 平方米

所在楼层 15

总l楼层 22

朝向 南北通透

是否有电锦 是

户型 4室2厅2卫

产权证号 宁城房字第 105098号

规划用途 住宅

注:以上信息来自询价万录入。

，I日



，γ 南东

二、询价时点

本;欠网络询价时间为:2022军08月09日

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/平万米)

宁辉花园 普通住宅 2005年 6，278

上城华府 普通住宅 2016年 8，550

怡嘉苑 普通住宅 2014年 6，071

西苑小区 普通佳宅 2008年 7，295

电力小区 普通住宅 1998年 5，859

询价对象所在位置:

!古

鹿和乐居

立乐主幼稚 E
E既领吉 ß

~m卫浴
l": 放饭店

JlI自丰速运

京向 tO~由沾

里 9月2立私
E

宁雷 {}tt肖↑自园 i愚见披萨

志邦 JHlI日
兴辉瓷砖

1:)工否衍
八马*业

颈军 ca月1直 B区
颐和朋 rl-幼儿园天到财务

~;]干巳BIil革
颐和明 1'l.D区

，可 itHH1

克;~园

?皇泰大厦

速 8;自店

tæ安稳
皮尔斯电研车

宁窜去第一
切儿民

J:;每羊毛衫

益日月2日回

τ刀 1 J~;IJ 飞

正泰大臣
联想

宁琶民主提存宾馆

毛李惠信转眼

东兴百货商贸城

明珠军纺申园电信

蓝天到 1百广场
~1在骆品牌外 ~'i

丁⋯百县水务院

z

味:是

司

"了古自 J:tñ
Bat~ 雀瞿@缸 It:.'.t..1.::;喝、口 τ军占 ...N.，...ßrh 宁晋孔乐窒艺校

216



γ 南京

询 f介对象所在位置周边基础设施�

交通
龙港花园，地址:宁晋游3路;移动公司，地址:宁晋1路;宁普3路;宁晋7路;宁晋游
1路;国家电网，地址:宁晋游3路;月城路口，地址:宁晋1路。

教育
百德教育，地址:状元路实验 -/J\;ft 行 200米路西，大视野数育，地址:河北省邢台
市宁晋县状元路 152号。

医疗 卓晦口腔连锁(邢台宁普店) ，地址:河北省邢台市宁晋罢天宝东街 187号附近。

购物
弘苔茶庄，地址:河北省邢台市宁晋县天宝东街 15号;天新购物广场，地址:河北省
邢台市宁晋星天宝东街 69号。

生活
蓝鸟家居生活馆，地址:河北省邢台市宁晋县天宝东街 146号;猫人时尚生活 m
(天宝街店)，地址:河北省邢台市宁晋县天宝东街 151号。

2呈乐
宁晋�天一广场美食娱乐城(家乐园店) ，地址:河北省邢台市宁晋县凤凰镇家乐

园宁晋天一广场;兔兔电竞馆，地址:凤凰镇天宝东街商贸域。

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数匹配相近标的信息

选行参照。以上参照样本为全盎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， l~供参考。

{二}、计篝方法

本标的在进行询{介计算时，参考了该位置周边的房严价格情况迦行价格计算，同

时考虑这些房产过往时间的价格走势造行综合分析计算。

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

树等分析预测模型结合比较法、收益法进行估价。参照《房地严估价规范)) ，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万法;收益性房地产的估价，应选用收益法作为真申的

一种估价方法。

比较法是选取一定数量的可比实例，将 8l门与估价对象进行比较，根据其间的差
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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=P'* A*B*C*O; P= L (Pi食权重系数).式中: P-待值标的物估算价格. Pi-待伯

标的物比准价格， p'-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

数. C-区域因素修正系数. 0-个别因素修正系数。

收益法是预测 j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)*[1-

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

递增率. n-标的物离去史使用年限。

决策树模型 (Oecision Tree) 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，评价顶目风险，判断真可行性的决

策分析万法，是直观运用概率分析的一种图解法。

SVM 模型，支持向蚕机 (Support Vector Machine. 帘简称为 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，使真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室，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j或估计因变量，比只用一个自变量进行预测 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

"Bootstrapaggregating" 想法和 Ho 的 "random subspace method" 以建造决策
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树的集合。

1草度上升回归树 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

极认为是泛化能力较强的算法。 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 2022-02 2022-03 2022-04 2022-05 2022-06 2022-07

单价(元/平万米) 6，359 6，745 6，474 6，682 6，455 6，534

注:迢迢己奇数据逃行趋势整合计算，结果仅供参考。

四、询价结果及结果有效期

本;欠网络询价结果为: 1，222，642 元

本;欠网络询价结果有效期至: 2023年 08月08日

五、声明

本;欠网络询价严格饺照法律、司法解辈辈规定逃行，确保公平公 E。本平台对参考

数据的合法性、真实性、准确性负卖。

本;欠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高效期为

-fF (自2022军08月09日起至 2023年 08月08日止) ，若房地产市场有较大波动

或超过一年或房地严状况发生变化，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，京东大数据淘价平台不对询价结果承担法律责任。
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六、网络询价平台的联系方式

网址|旦旦旦时/剧 ction.jd.com/sifa.html

窑服专线 140 叩 2-9586

公司地址|北京市亦庄经济开发区科创+-街 18 号院京东大

2022年08月09日
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