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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：2023fb221d9049f2b49fe68f7956b4c6 

兹县人民法院： 

贵院在执行贾江涛（申请执行人）与宋银光〔被执行人）合同、无因管理、不当得利纠纷 

（案由）一案中，于2022年06月15日委托我平台对宋银光（所有权人）名下／所有的移动住宅

楼（财产名称）进行网络询价。现己完成网络询价，具体情况如下： 

建筑面积：155. 94平方米

单位面积价格：5, 032元／护

参考财产价格：784, 690元 
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一、财产荃本情况 

财产名称 移动住宅楼（房产） 面积 155.9栩1 

坐落 
益县永盛北大街东侧移动住

宅楼2号楼2单元401室 
．户型 3室2厅2卫 

所在小区 移动住宅楼 独筑朝向 南北 

所在楼层 刁层 规划用途 住宅 

全部楼层 5层 

询价时点 

本次网络询价时点为：2022年06月15日 

参照样本、计算方法及价格趋势 

（一）参考样本 

L估价案例情况 

本案例共采用j3个最新案例进行估价．倩况如卜 

最高单价 6,039. 60iLJM2 最低单价 5, 699. 86;dM1 平均单价 5. 832. 50儿／M2 

2.楼盘小区信息调查 

小区名称 开发商 

小区均价 5 了58元／价 占地面积 

环比上月 建筑面积 

建成年份 绿化率 

包含用途 容积率 

建筑类型 周围交通 

物业公司 

（二）针算方法 

房地产估价的常用方法包括比较法、标准价调核法和多元回归分析法等。依照《房地产估价规范》〔CB/T5029卜 

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件，对估价方法中的适用性进行分析，选择

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《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、标准价调核法． 

比较法是选取一定数且的可比实例，将它们与估价对象进行比较．根据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．比较法适用丁同类房地产数量较多、经常发生交易「t具有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V.难

以采用比较法估价。比较法可表述为尸＝巩rADJc. 其中，尸代表估价对象的市场价值，sP(代表可比实例的山稗价格： 

ADJ：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整法和多元回归分析法。这两种方法均通过对范阳内被估价居地产进行分组。估

价范围包括估价的区域范围和房地产种类，自动估训服务中，标准价调整法士要通过地理加权问归模型实现，多元回归

分析法主要采用多元回归模型实现．两种估价模型的理论丛础为特征价格理论，回归模型的基本形式可以简述为 

尸＝ rex+c．其中x是影响房价的特征变量．刀是特征的回归系数，洲J模型的截距项． 

此次估价中．估价对象所在的微观区域的房屋同质性较强，因此采用了基于多元回归的多元回归法进行估计，同时

采用了丛于地理加权回归模型的标准价调整法．估价对象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

数据参与估价，因此并未采用多元回归法进行估价，而采用了丛于地理加权回归模型的标准价调整法6 

最终，根据估价对象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、多元同归分析法、标准价调整法，井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，最终确定自动估价结果． 
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询价结果及结果有效期 

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，依据有 

关法律法规和标注，将估价算法与大数据模型结合 t 在满足本次估价的全部假设和限制条件下，确足估价对象在2022年 

06月15日的参考价值为784. 690元．有效时问12个月． 

声明 

本次网络询价严格按照法、司法解释规定进行，确保公平公止．本平台对参考数据的合法性、真实性、准确性负 

贵． 

网络询价平合的联系方式 

网址 地址 联系方式 

all.i en'  

北京复兴门内大街55号 '1009195588 

2022年06月15日 
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网络询价报告 

京东大数据询价平台 

网询号：jdbdhouse2O22O6l 500075 号 

鑫县人民法院： 

贵院在执行（2018) 冀0635执635号，申请执行人贾江涛与被执行人宋银光合

同、无因管理、不当得利纠纷一案中，于2022年06月15日委托我平台对宋银光名下

／所有的移动住宅楼进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下： 

房屋面积：155.94 平方米 

标的物单价：5,105 元／平方米

标的物总价：796,074 元 



土一京东 

一、财产基本情况 

标的物名称 移动住宅楼 

城市名称 保定市 

行政区名称 a县 

小区名称 移动住宅楼 

房屋坐落 鑫县永盛北大街东侧移动住宅楼2号楼2单元40，室 

房屋面积 155.94 平方米 

所在楼层 4 

总楼层 5 

朝向 南北通透 

是否有电梯 否
  

户型 3室2厅2卫 

产权证号 0201100184 

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06月15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） 

移动小区 普通住宅 2004年 6,126 

星光小区 普通住宅 未知 11,208 

田野小区 普通住宅 2005年 13,530 

普通住宅 2008年 15,803 金霞别墅小区 

侨兴小区 普通住宅 未知 11,576 

询价对象所在位置： 

艺诚家园吉合医院 

如意园 
	

润丰C 

土区 都市嘉园 世纪大厦 

国家税务总局保定市 	 气 
税务局大厦 	365十云盟酒店 

｝美酒店 
国税小区 一一 新星座・西区 新一代 

世纪广场 容大商务中心 	韩村派出｛ 

华海福星阁 墙改办小区 茗畅园商务楼 中国移动 
	

城市管理局宿舍 

宇会各；青真回府 	考袍挂；由,,卜 1 
保定市金沃大厦 四通房产 田野小区’ 惠友生活超市 

一一～一 	李宁 	市乡镇“"~ 
吉翔园小区 	星光花园 ～~~~， 宿拍尧潇公甩，，全 
曰祥寻雍一 	～~～ 宜家建材市场 ”比代商厦宿 

天平小区 	金霞别墅侨兴小区 	舍得煎饼 日月鑫酒店 

邮电小区 	祥和园（竞秀） 恒通财富中心 	盛兴值 

五号区 

．慧署园金坪，大伟曝园 （鑫冥耀） 
哪枷，网习尽楼 王阴小以 	喜店lI'r- 机务段宿赵 

．府邸 

才 	吉翔园小区 
17号楼 

天平小区 

邮电小区 
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询价对象所在位置周边基础设施： 

交通 

美食山，地址：17路；53路；65路；107路；游2路；北国先天下，地址：25路；29路 

;30路；I.. 路；..1 路；F,;;)路；r;o路；69路。 

教育 
爱童教育，地址：河北省保定市竟秀区祥园路38号；斯玛特儿童美术中心（祥园路 

)，地址：河北省保定市竞秀区祥园路国海公寓1号楼。 

医疗 
岑光涛口腔诊所，地址：河北保定市竞秀区祥园路80号；保定蓝山医疗美容医院 
，地址：河北省保定市竞秀区朝阳北大街558号。 

购物 

北国先天下，地址：河北省保定市朝阳北大街799号；视明眼镜（天鹅路店），地址 

：河北省保定市竞秀区天鹅西路”38号。 

生活 
木模花艺生活馆，地址：河北省保定市竞秀区朝阳北大街969号；惠友生活超市 

（向阳店），地址：河北省保定市竞秀区向阳北大街176号中院。 

娱乐 金钱柜K 下、／（市圈书馆店），地址：河北省保定市竞秀区朝阳北大街505号。 

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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