
阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
〈阿里拍卖网询 2022012500380522 号)

保定市竞秀区人民法院 z

费院在执行中国平安财产保险股份有限公司(申请执行人〉与李颖(被执行人) (2022)
冀0602执 220号〈追偿权纠纷)一案中，于 2022年01月25日委托我平台对李颖〈所有权人)名下/
所有的国宅华园(阳光北大街)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

房产名称 国宅华园{阳光北大街)

房屋类型 住宅周房

房产坐落 阳光北大街 1168号3号楼2单元1004室
所在小区 国宅华饲(阳光北大街)

建筑面积 144.27平方米
户型 3室2厅2卫
朝向 南北

所在楼层 10

总楼层 35

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: 144.27 m'
单位面积价格: 8324.00 元 1m'
财产参考总价: 1200903.00 元
结果有效期 z 至2023年01月25日

三、询价时点

本次网络询价时点为: 2022年01月25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





2、询价对象所在小区市场成交案例

暂无

3、询价对象所在城市、行政区及小区半年内的市场价格走势

\\

\\

'.:
- .

〈二〉房产周边情况

1. 周边配套详情

学校

地铁站

银行

幼儿园

公交车站

药店

公园

超市

前进小学(北校区)，阳光北大街与风帆路交叉口东 150'*
华北地质勘查局职工大学 z 韩衬北路街道瑞样大街 444弓

无

中间建设银行(阳光大街支行)，阳光北大街 1176-1号:
中罔工商银行 24小时臼助银行(阳光支行):阳光北大街闰宅华园
中罔工商银行(保定阳光支行)，阳光~t大街罔宅华园 2

保定农商银行(利家街分理处)，利家街918号:
保定农商银行(隆兴中路分理处)，隆兴中路 782号.

耶鲁桶米粒实验幼儿同=阳光北大街 1168号华中因宅小怪:
格林幼稚闵 2 阳光北大街 1236号.
剑桥国际幼儿园 2 韩村乡阳光北大街 1212号剑桥花 i吾溪幼儿园
北京博宛幼儿园 z 复兴中路 2823号(前夜路家其城对由D，
天字幼儿园�阳光北大街 1369号:

秀兰绿洲小区(公交站)，206路 :52路:
公交 lÐ1、教中心(公交站)，105路 :206路 ;30路:
韩村(复兴路)(公交站)，316路 :613路:
复兴路阳光大街口(公交站):(停运)610路:(停运)612路;(停运)游6路:15
路 ;33路 ;52路 :57路 :613路 :65路 ;661路 :671路:
秀兰绿洲(公交站)，105路 :206路 ;30路 :52路:

同仁堂健康管理 '1'心:阳光北大街 1176-1号附近 2

万宝堂药店(鹤年1占)，阳光北大街国宅华园小区 1182楼6号
保寿大药房 z 阳光北大街田家驴肉火烧旁:
红德堂医药连锁=事事村乡阳Jc北大街 1246弓:
废民药店(仁和街}占)，仁和街317号:

口袋公园{建设中)，瑞祥大街与瑞兴路交口:

杰山便利店(韩村店):阳光北大街 1218号7天连锁酒店 r J口北侧第2闷
赫阳综合商店 2 保定市克秀民竞秀 I芙阳光北大街1346号:
果时鲜便利店:利家街利家世纪城:
杰出便利m，复兴中路 2592号l楼门脸.
欣直佳 z 利家街868号:

爱尚健身会馆 (00宅华阿 J;5) ，韩村~t路阳光大街 1168号门脸.
山爷混合体能健身馆 CrossFi t Shangu，复兴中路 2607号敦仁礼院内 D座一
层:





E
E寨电f

E村

量嘲即民.

蒸汽肌健身俱乐部 2 阳光北大街 1357号大院内
艾森健身工作室:隆兴中路绿都皇城西门!自己商 4-6号�
米雀同际健身(丽景华庭店) ，丑事池区丽景华庭人人超市负一层米雀罔际健
身:

G: 韩村 ~t路街道阳光北大街 1388号�
:宁和社区卫生服务站 2 复兴路仁和街 59号:
二服务站2 阳光北大街 1061号，

斗 b且 Il-lJ1_品d 隶中民民院 2 瑞样大街 470号:
保定市竞秀区九华社区卫生服务站 2 瑞祥太街 272号:

乐洲生活广场:阳光北大街 1421号.
丽景购物广场:瑞兴路 1399号丽景华庭 4号楼底商:

唁展示小区周边 l公里范围内配套详情
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〈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正模型的说明=利用阿里巴巴实时计算能力.基于司法拍卖成交情况、

司法拍卖参与意向指数、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。

1. 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 !il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 f在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 2 浙江省杭州市余杭区文一西路 969号阿里巴巴西溪臼区

网址 2 师w.taobao.com
客服专线: 400-822-2870
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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， bd6584f389834dc5826993392145ea83

保定市竞秀区人民法院 g

负院在执行中国平安财产保险股份有限公司(申请执行人〉与李颖(被执行人)追偿权纠

纷(案由)一案中，于 2022年01月25日委托我平台对李颖(所有权人)名下/所有的国宅华园
(阳光北大街)(财产名称〉进行网络询价.现已完成网络询价，具体俯况如下

建筑面积， 144.27平方米
单位面积价格， 12，096元1M'
参考财产价格， 1，745，090元

1/，





、财产基本情况

ICBC ⑧自啤

国宅华园{间 IJt 北大街)(房
财产名称 面积 111. 2711'

坐落 阳光北大街 1168号3号楼 2单
户型 1军2厅 21'元 1004窒

所在小区 国宅华国(阳光北大街) 建筑朝向 i#北
所在楼层 10层 规划用途 W=î';
全部楼层 35)，}

二、询价时点

本次网络询价时点为: 2022 年 01 月 25 日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

〈一〉参考样本

1.估价案例情况
本来例共采用 72刊个最新案例进行估价，情况如下
最高单价 I 16，286.60 元川|最低单价 I 12，615.40 万W

2. 楼盘小区信息调查

平均单价|忱。 98.40 元 Ilf I

小区名称 华巾|司宅华囚 开发商
严I北华中 JjJ地产开发 {i 限公

司

小区均价 13，504兀1M' 占地面积 91，990M' [约138宙]
环比上月 1. 55% 建筑而积 300.000M'
建成年份 2012 年 绿化率 45.0%
包含用途 住宅 (2100 套川商铺 容积率 2.99

建筑类型 阳启 周围交通 52路 .30 路路，，6100郎5路，310路，5ï

物业公司 闸北华中物收管理公司

【二》计算方法

房地产估价的吊用方法也指比较法、标准价调整法和多元 1"1归分析法等。 1在Ra (房地产估价规范>> (GB/T 50291-
2015) ，自动估价服务将根据估价对盘及其所在地的时地产， 1;场状况等客观条件.对估价方法中的适用性战斗于分析目 jjJ;择
适 ft:í的估价方法.

自动的价方法中恨据我囡厉地严的价标准，和国际价价师学会发布的 4肉 i;i)j，自ifr愤型标准) <Standard on A\'M). 以
及所掌梢的房地产市场政据情况.提供的问 iJJ估价方法包插比较法、收益法、多元|口 IVi分析桂、标准价调 ~i*o

比较法是 jjJ;取定数景的可比实例，将它们与估价对靠进行比较.根据期间的差异付可比在例交昂价格 i挂行处理后
得到的估价对象价{且成价格的方怯.比较法适用于同类房地产数唱较事、经常发生交昂且具， i .定可比性的屑地产.比
较法向 iJJ估价市要在价值时点的近期白'较多类似 1);地产的交易.山地产市场不够活跃成类似 Jj;地严交易较少的地区.难

以采用比较法估价.比较法可我 i韭为p = s气φADJco 其中， p代表估价对鱼的市场价俐， S，吨代表可比实例的出售价格
ADJr代表对 nf比实例的调整价格.

此外.自动估价中寻|入了标准价调 m法和事元回归分 Ifr法.这树种 l;ît~J 通过对范围内被估价房地产进行分组.估
价范围包括估价的区域范围和房地产种英.自动估计 ffli 持巾.标准价:用平在iJ，jõ~j国过地用 >>11权囚归砖 Jr~实现.事元回归
分析法主要采用事元回归模型实现.两种估价恢型的 J!I!~ 基础为特征价棉 J!I!陆，回归艘型的延本形式 "r以向述为
P = 'i:.1l-l'.c 0 其中 X~影响房价的特征变 !i\:， β足特征的回归罪散， C为中再型的稽UP.项。

此次估价中.估价对草所在的做现区域的房陀同质性较强，因此采用 f 基于~元回归的~元回归 ìt进行估计目同时
采用了基于地 Jlf.Jm钗回归模型的标准价调整法.估价对且在只所处的 1世砚市场具有其特殊性，冒冒 :ll'纳入目!t的地理信息
数据参与估价.因此井未来用 ;j;元回归法 i1l行佑 1fr，1M采用 f'l1i于地 J1I!.ho权回归愤型的际准 1ft~~平在法.

e-ICBC
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最终，根据估价对且及其所在地的山地产市场状况等客观条件，以及对向#}估价方法中的造用性进行分析后，此 1'，
向动估价采用了比较法、$元 Inl!门分析法、柯、准1ft调整i毡，井对再种可法测算的结果综合甘析比较，通过分忻测算再仲
方法测算纺果之间差异程度，最终确定向 z;JJ (，占价约果.

四、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章，边循估价原则.按照估价秤泞，依据有
关挝、律法规和标注，将估价辞 ìt'J大数据模砸在';舍，在满足本次估价的价部假设和限制是件 r. 确~估价对缸缸 2022年
01月25日的参苇价值为 1.715.090 元.由放时间 12个月.

五、声明

本次网络询价严格按照 ;1，、司法解将规定址行.确保公平公日:.丰平台对参宅'数据的合 11‘性、真实性、准确性如
货.

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写 4009195588cn/

2022年01月25日

e-ICBC
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网络询价报告
京东大骸据询价平台

网询号: jdbdhouse2022012500063 号

保定市竞秀区人民法院:

贵院在执行 (2022) 冀0602执220号，审谙执行入中国平安财产保险股份有限

公司与被执行人李颗追偿权纠纷-案中，于 2022每01月25日委托我平台对李颖名下

/所奇的国宅华园{阳光北大街}避行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如下:

房屋面积: 144.27 平方米

标的物单价: 14，296 元/平方米

标的物总价: 2，062，507 元





-、财产基本情况

�.....民黯

标的物名称 国宅华园{阳光北大街}

城市名称 保定市

行政区名称 竟秀区

小区名称 国宅华园{阳光北大街}
，严

房屋坐落 阳光北大街 1168号3号楼2单元1004窒

房屋面草只 144.27平方米

所在楼层 10

总楼层 35

朝向 南北通透

是否育电锦 是

户型 3室2厅2卫

产权证号 冀 (2017)保定市不动产权第 0005268

规划用途 住宅

注:以上信息来自询价方录入。

116
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二、询价时点

本次网络询价时闰为: 2022军01月25日

三、，照样本、计篝方法及价格趋势

(-)、，照样*

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价{元I平方米)

国宅华园 普通住宅 来知 14，699

国宅花园 普通佳宅 2015年 17，429

国宅 普通住宅 2017军 16，186

华中国宅华园 普通住宅 2012年 14，332

华中国宅华府 普通住宅 2017每 15，304

询价对象所在位置: ，

_...-...--.，;甲

新-代团

杨师傅售 1~i~
蓝天佳宛广厦§

顾城 u

黯景

京东锢

，.苑小区

无极限

出诺

河北省保定
华申稽 T掌校

耀唱苗

喜润轩

平宿园 -5号铿

汇多盒商贸

四通房产

蟹王阁阳 ;1湖
大阐童
安雅宾馆

国拿#园

包自主窑

幸渴困

惑自量建

晨光文真

尚窑优快键酒店

轻工宿舍

迎赋快 t董酒店

宁和小区

j由祭哥

国茂，缭部皇城
保定市工业
相信息化局大旺百惠便利

311兰�城市绿洲
保定 f且安医院

ζ华府自月窃国

财富中心申天烟酒

新一代小区a.A远也画也

区科技
。业团

2/6
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询价对象所在位置周边基础设施:

交通
公交职敏中心，地址 :30路 ;105路;复兴路阳光大街口，地址 :15路 ;33路 ;52路
;57路 ;65路 ;316路 ;661路 ;671路。

被育
乐博机器人教育，地址:河北省保定市竞秀区复兴中路 2641号;保定剑桥教育
{阳光校区)，地址:河北省保定市竟秀区阳光大街 1196号。

医疗
澜霹健靡，地址:保定市竞秀区阳光北大街梅宿幽居酒店{阳光北大街国宅店}南

侧;保定悦安医院，地址:河北省保定市竞秀区阳光北大街 1378号。

购物
大旺生活超市{干懵园店)，地址:河北省保定市竞秀区利家街 889号;植果儿爱超
市，地址:保定市竞秀区仁和街 8号。

生活
大旺生活超市{干稽园店)，地址:河北省保定市竞秀区利家街 889号;穆丝护肤生
活馆，地址:河北省保定市竞秀区仁相街幸福园底商东 317号。

娱乐 悦空间娱乐会所，地址:保定市竞秀区阳光北大街新荣家园小区东侧约 70米。

注:参照样本根据房屋坐落、建筑类型、建筑华代等房屋基本信息参数匹配徊近标的信息

边行参照。以上参照样本为全量计算数据中的部分敏掘，相关信息来自公开及企业内部统

计鼓掘，仅供参考。位置及周边基础设施信息为查询戴据，仅供参考。

{二}、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篝，罔

时考虑这些房产过往时阔的价格走势远行综合分析计篝。

本次询价标的物采用了决策树、 SVM 、多元回归随机森林回归、槐度上升回归

树等分析预测模型结合比较法、收益法逃行 f亩价。参照《房地产佑价规范))，通行的房

严倍价方法有市场法、收益法、基准地价修正法等;有条件选用市场比较法避行估价

的，应以市场比较法为主要的倍价方法;收益性房地户的倍价，应选用收益法作为冥中的

一种估价方法。

比较法是选取-定激量的可比实例，将官们与 f自价对象道行比较，根据冥间的差
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，γ南京

异对可比实例成交价格逃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咆*C*O; P=r (Pi*权重系敛)，式中:P-错f古标的物估算价格， Pi-待倍

标的物比准价格 1 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-个别因素修正系敬。

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、收益成敢将来来收

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=aI(r-g) 气1-

(1+g)/(1 +r)]，式中:V-标的物价格， a-标的物每纯收益， r-标的物报酬率， g-收益华

递坦率， n-标的物有效使用盖在限。

决策树穰型 (Oecision Tree) 是在已知各种情况发生梳率的基础上，通过构成

决策树来求职净现值的期望值大于等于零的慨率，评价顶目风险，判断奠可行性的决

，
策分析方法，是亘现运用概率分析的-种图解法。

SVM 穰型，支持向量机( Support Vector Machine ，常简称为 SVM，又名

支持向噩网络是在分类与回归分析中分析数据的监督式学习镇型与徊关的学习算法。

给定-组训练实例，每个训练实例被标记为属于两个类别中的-个或另-个. SVM 训

练算法创建-个将新的实例分配给两个类别之-的穰型，使冥成为非慨率二元线性分

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，如果育两个或两个以上的自变量，就称为多元回

归。事实上，种现象常常是与多个因素相联系的，囱多个自变量的慑优组合共同来

预测或估计因变量，比只用-个自变量避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，并且冥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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倒的集合。 '

'Y 京东

银度上升回归树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 叉口叫

MART(Multiple Additive Regression Tree) ，是一种迭代的决策树第法，该算法囱

多模决策树组成，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-起

被认为是泛化能力较强的算法。 GBDT 申的树是回归树{不是分类树) ，GBDT用来

做回归预测，酒整后也可以用于分类。

{三}、价格趋势

月份 2021-07 2021-08 2021-09 2021-10 2021-11 2021-12

单价{元f平方米} 14，104 14;207 13，671 13，985 14，407 14，373

注:遥远已有戴据逃行趋势整合计算，结果仅供参考。

四、询价结果及结果奇效期

本次网络询价结果为: 2，062，507 元

本次网络询价结果有效期至: 2023 董事01月24日

军、声明

本次网络询价严格按照法律、司法解释规定进行，确保公平公庄。本平台对参考

敝掘的合法性、真实性、准确性负责。

本次网络淘价结果在市场情况无较大波动及房地产状况来有较大改变时有效期为

-竿{自2022年01月25日起至2023年01:月24日止)，着房地产市场有较大波动

或超过-年或房地产状况发生变化，需重新避行询价。

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，京东大鼓据询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

'了用东

网址

窑服专辈革

公司地址

https:llauction.jd.com/sifa.html

400-622-9586

北京市亦庄经济开发区科创十-街 18号院京东大厦
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