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河北省保定市竞秀区人民法院

执行裁定书

日

样书

(2019) 冀 0602 执恢 279 号

申请执行人戴文涛，女， 1977 年 l 月 20 日出生，汉族，住

保定市竞秀区水碾头村 21 号，公民身份号码

130602197701202120 。
被执行人杨伟红，女， 1978 年 II 月 16 日出生，汉族，住保

定市竞秀区胜利巷 63 门 18-4-402 号，公民身份号码

130602197811160320 。
申请执行人戴文涛与被执行人杨伟红民间借贷纠纷一案，本

院作出的 (2017) 冀 0602 民初 239 号民事判决书已经发生法律

效力，由于被执行人杨伟红至今未履行生效法律文书确定的义

务，申请执行人戴文涛于 2017 年 11 月 18 日向本院申请强制执

行。依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百四十四条、二百

四十七条规定，裁定如下:

拍卖被执行人杨伟红、李伟名下的坐落于保定市天威西路西

二环以西 200 米路南泽鑫华庭小区 l 号楼 l 单元 101 室房屋。

本裁定送达后即发生法律效力。

执

执

执

|本件与原件核对无异|
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网络询价报告
京东大量t据询价平台

网询号: jdbdhouse2022032300201 号

保定市竞秀区人民法院:

贵院在执行 (2022) 翼0602执恢 109号，申请执行人戴文湾与被执行人杨伟红

借款台罔纠纷一案中，于 2022牢03月23日委托我平台对杨伟红名下/所有的生力街

288号1号楼 1单元 104室进行网络询价。现己完成网络淘价，吴体情况如下�

房屋面积: 93.29 平方米

标的物单价: 9，134 元/平方米

标的物总价: 852，094 元



-、财产基本情况

，γ黑ffi

标的物名称 生力街 288号1号楼 1单元 104窒
，

城市名称 保定市

行政区名称 竞秀区

小区名称 生力街 288号

房屋坐落 生力街 288号1号楼 1单元 104室

房屋面积 93.29 平方米

所在楼层

总楼层 36

朝向 东

是否有电梯 否

户型 2室1厅1卫

产权证号 冀 (2017) 保定市不动产权第 0014469 号

规划用途 住宅

注:以上信息来自淘价万录入。
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二、询价时点

本;欠网络询价时间为:2022每03月23日

三、.照样本、计篝方法及价格趋势

(-)、参照样本

hγ 京东

小区名称 建筑类型 建筑 if代 小区均价(兀/平方米}

晗罗城东区 普通住宅 未知 9，817

晗罗城西区 普通佳宅 未知 9，789

晗罗城 普通住宅 2019年 8，882

秀圭圭庄园 普通住宅 2000年 7，628

溪岸花语北区 普通住宅 未知 6，283

询价对象所在位置�

"曰袅"��

张春暖工作窒

哈罗城，二期

青拧时尚酒店

�
草莓采!自园

隆盛公司

国家电网充电站
(保定市大东物Hit)

和自由保定乐凯新材料
股份育限公司

面
环

��aa;W由..202:l.8ot伽

生力(保定)
啤酒育限公司
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询{介对象所在位置周边基础设施:

交通
和润路，地址:3路;高新区西区筐委会，地址:3路;晗罗城西区，地址:3路;热电二厂
西门，地址:3路 ;25路;游5路;晗罗域，地址:3路。

教育
羽成教育国际青少年英语，地址:保定市竞秀区生力街晗罗城-西区;昆途教育，地

址:保定市竞秀区江城乡天威西路 4389 号是途教育。

医疗
保定西湖医院，地址:西二环西50米;宏嘉医院，地址:河北省保定市竟秀区天威西
路3861号;旭东口腔，地址:保定市竞秀区生力街晗罗城-东区。

购物
河北大夏天购物广场，地址:河北省保定市竞秀区天威西路 4131号;时代商厦
(天威超市)，地址:保定市竞秀区天威西路2246号(保定变压器厂)。

生活
欧牧孕婴生活馆，地址:保定市竞秀区天威西路河北大夏天购物广场西侧;河星

生活超市，地址:保定市竞秀区育才南街天字国际幼儿园西北侧约 50米。

娱乐
九亩竹院，地址:烽火台三巷与烽火台东路交叉口南 150米;启航画室，地址:保定
市竞秀区天威西路河北大夏天购物广场西侧约 160米。

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，罔

时考虑这些房产过往时间的价格走势迸行综合分析计算。

本次淘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伯价万法;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，将自{门与{击价对象逃行比较，根据莫阔的差
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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*D; P=~ (Pi*权重系数)，式中: P-待伯标的物倍算价格， Pi-待倍

标的物比准价格， pl-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， D-个别因素修正系数。

收益法是预测 j伯价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、收益成欲将未来收

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=a/(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-收益王军

递增率， n-标的物奇效使周年限。

决策树模型 (Decision 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太子等于零的低率，评价项目凤险，判断真可行性的决

策分析方法，是直观运用概率分析的一种图解法。

SVM 模型，支持向最机 (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，囱多个自变量的最优组合共同采

预测或估计因变量，比只用一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-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。

梯度上升回归树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 又叫

MART(Multiple Additive Regression Tree) ，是一种送代的决策树算法，该算法由

多棵决策树组成，所有树的结论累加起来做最终答案。巴在被提出之初就和 SVM一起

被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 2021-09 2021-10 2021-11 2021-12 2022-01 2022-02

单价(兀/平万米) 8，329 9，277 9，076 8，763 9，224 9，203

注:通过己有数据进行趋势整合计算，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:852，094 元

本;欠网络询价结果有效期至: 2023年03月22日

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。

本次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有效期为

-$ (自2022年03月23日起至 2023军03月22日止) ，若房地产市场有较大波动

或超过一军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

'护照原

网址

窑ß~专线

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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ICBC ⑧融明

网络询价报告
中国工商银行融 eWJ电商平台

网i句号， bf97bdOcc05d4e5a8b8d2151205cbdfd

保定市究秀区人民法院.

EI院在执行戴文涛 (IjJì古执行人)与杨 iH红(被执行人) f1t款合同纠纷(案巾)一案中，
于 2022年03月23 日委托 Jl.\平台对杨 ih 幻(所有权人)名 f/所有的生 )J街288 号 l号楼 I单元 10，1
空(财产名称 )ill 行网络询价 a 现已完成网络 ìúJ价，具体 't，市况如下:

建筑面 m，93.29 平方米
单位面积价格， 6，691元 /\1'
参考财产价格， 624，203元

IIJ



、财产基本情况

ICBC ⑧融~

一、

一、

财产名称
生力 1Jj288号 1号 ft' 1-'(<兀 10.1

面积 93.29 飞l'
五(房f')

坐落
'1tJ rJi288号 l号怯 1单 JGl0.1

户型 2空 l厅 Jl'.
平

所在小区 !仁JJUJ:æ也可 建筑朝向 东向

所在楼层 l! 二 规划用途 住宅

全部楼层 36层

询价时点

本次网络询价时点为: 2022 年03 月23 日

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
丰案例共采用了 233个挝新案 f9'lill斤的{舟，情况如 l下

最高单价 1 8.8R5 阳JU\F

2，楼盘小区信息调查

最低单价 1 6，71-L ì[兀;\1' I 平均单价 I i. 580. 30:ri:/~P I

小区名称 哈罗城 开发商 闯北 t' 由于 1苟地产开发布限公
叫

小区均价 7，560 ;CI\l 占地面织 200，000lJ' [约300亩]

环比上月 3.2% 建筑面积 600，000\1'

建成年份 2013年 绿化率 36.0%

包含用途 {上宅(S:lOom 容积率 2.7.1

建筑类型 小高层|高层 周围交通 50路，13路，1061各

物业公司 ?亘古军物业公司

〈二〉计算方法

房地产估价的且用方 i1.包恬比较 u 、标准价调节 ~Lt 手II辜元回归分析 ~L~";;of在日(!(ljjJ 也产估价炖范>> (GB!T 5029卜
201时，自动的价 fjM持将根据估价对象且其所(，地的房地产市场状况等否 1~;r，件对估价市 H:q ，自由i>'ilfl性近 rr 分析选持
适当的估价方 ilo

自7;1)估价 Jil:止巾根据我国房地产估价标准， fll国际的价 Çtli~f:会发市的《臼 7;1)估价陆型标准>> (Stundard on AV~O. 以
提所掌握的房地产巾场数据悄况，提供的自 NJf" 价 h法包括比较法、收益让、 t ;L:fril归分忻址标准价调整法.

比较法是 il\;~1 迫放量的可比实例，将它们与他价村坦且 Hi 比 1Q，根据阴间的差异 11可比实例交易价格 ill ii处理后
得到的估价对草价值或 fft 恪的 )fì:主.比较法适 IIi于 I"J史房也产放最较<;、经常发尘交易 UHíj 屯可比性的房地产，比

较法自动估价南亚在价{且时点的近期有较<;类似房地产的交站.房地产市场平协活跃 mz 无 fl~店z也产交易较少的地 l丘，唯
以采用比较法估价.比较法可在 i韭/训J = SP(+i1/JJco J七中. f'{\l<{ 占1ft对辈的市场价也， SP，í"t<可比 '1:例的出售价恪
.4D]( 代表对 l可比实例的调~价格.

此外，自功估价小号|入了标准价调节法和 j: 元因归 j}忻 it. 哇!呵种可it均通过去 J也围内破估价房地产 i丘iT分组. f占
ffr汪国包括估价的区域泣固和房地产种类 E 自 i!) 估计服务 t卡，标 aWr 鸿如 i1:主要 jffiUJ也1'1'.110仪回归懊型实现， j; 元回归
分 1斤法主提束用<;元囚归模型实现.两种估价陆型的押论基础为特征 ffr恪 Jl\lif:.回归院型的盐水形式 nJ 1;(简ìt;i;
P = 1:β'.ftC 。其 'llx 是影响房价的特 i，E哇峙， ß是特征的回归亘古 í. c为出型 II'lmhJJ!.

此次估价 ljJ. 估价对掣所 (J'的做现 I走域的房 1，1.同质性较强.四此果 1111"峰 1'1' 元回归的 l'元回归沾边行的 ìt.，同 11-1
采用了基 I 地图加仪回归模型的标低价调 j(;it. 的 fir 1.1z，，{，:j1;pi斤处的悦砚市场具 Í1其特殊性.刊 \'i~纳入 '1':J; Â'J地 F-I!.ffi.@
E立据参与估价，因此 !I...;;;采用l'元回归法进行的价，而军用了监 l 地WIJI]仪回归 t~'l'l 的标准价词常法。

最终，根据估价对盟及其所在地的叨地卢市场#、出抒怀现茶叶.以反对自动仙 fftlii 士中的 jilljj 性 i!lii 分忻后.此次

臼动估价采刷了比较法、<;兀问归分忻挝、标准价 1司提法 11对再种 lú-L浏 1Ur-J!占骂:综合什忻比较， j国过分忻测算岳种
方法测算结果之间差异捍度.且终确定山 i;I) fi，价结束。

8-ICBC
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四、询价结果及结果有效期

根据数据参数计算、 rlíl萄数据对比，综合分析影响标的物价值的各种困苦二，避而估价原则. tliWl 估价但序，依据自
关法m去圳和标注，将估价算法与大敬据恢型站台. ú满足丰 ixii'i价的全部假山相限制是 i1 札确定估价 n~、(1'2022年
03月23日的参 AJ'价值为 624，203ft ，有叹时间 12个月.

五、声明

本 ì1~网捕 it~价严恪按照法、司法解释规定世行，闹{旦公干公正面本于 fT付费号位』白的告 ~t;性、真实"、准确 tl 负
击。

六、网络询价平台的联系方式

网址 地址 联系方式A

https:/ /mall. iL~bc. (;Om
北 .?;U兴 l'J IÀJ大街 00 可 100919S588cn/

2022年03月23日

8-ICBC
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阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
(阿里拍卖网询 2022032300403711 号)

保定市竞秀区人民法院:

贵院在执行戴文涛(申请执行人)与杨伟红(被执行人) (2022) 冀0602执 t!U09号(借款

合同纠纷)一案中，于 2022年03月23日委托我平台对炀伟红(所有权人)名下/所有的生力街

288号 1号楼 l单元 104穿，进行网络询价。现己完成网络 i旬价.具体情况如 F:

一、财产基本情况

房产名称 尘力街 288号 l号梭 l单元 104室

房屋类型 住宅用房

房产坐部 生 JJ街288号 l号楼 l单元 104室

所在小区 生 7}街2日8号

建筑面积 93.29平方米

户型 2室 l厅 l卫

朝向 !j;rÍiJ

所在楼层

总楼层 36

建成年代

规划用途住宅

i主.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: 93.29 m'
单位面积价格: 8366.00 元1m'
财产参考总价: 780464.00 元

结果有效期:至 2023年03月 23日

三、询价时点

本次网络询价时点为: 2022年 03月23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

\\\飞

→一
/'

/
/'

/

\\二二二二

(二〉房产周边情况

1. 周边配套详情

-�， - .. 1;1

学校

地铁站

银行

幼儿同

公交车站

药店

公园

超市

健身

民院

保定市高新区小学 l型区分校:生 )J街南 hsoo 米路东:
竞秀区江城乡江城东队小学 r 江城乡育才 m21号.

无

中国也设银行 ATM，天威西路与生力街交叉口响侧跻习、:
保定农商银行 w:城支行)天成因跻 3235号，
中国农业银行 24小时自助银行(天成西路)，拥军东街天字国际幼儿园东侧约
50米:

星韵幼儿园 z 和睦路 99号附近.
大风车国际幼儿园生力街和润路交叉口 it400米道东.
蓝堡幼儿同�天 l成西路晗罗城西区北门 f~l大fìlJ小~I饭店蓝堡双 i告幼儿同:
乐维幼儿园.生力街哈罗城-西区:
卓希经典幼儿园.天 l戎归路 1005号.

哈罗城(公交姑)，(停运)612路 106路 ;3路:
哈罗城四区(公交站):3路:
保定宏嘉医院(公交站):106路:
八达路口(公交站):(pn孟 )612~1I，
腾龙机动车检测线(公交站)， (传运)游6路;(停运)游7路

同升大药房(生力街店):预Æ 乡夭威西路西二环以西 200米路南(秀兰庄园对
面)阶罗城小区:
旭康医药连锁(店):生力街:
同升大药房(天威 jJ!î~各店):天威两路 3569 号:
宁人大药房.江城乡夭威西龄 \3868号:
江城大药房(拥军西街)天成西路 4108 号附近:

无

涮着丸冻品超市生力街哈罗城东区 14号底商:
聚众综合 Æ!ji市: 'tJ)街哈 9'城-~;区:
优满息全球食品折扣店:哈罗城西区底商 11号:
乐易购生活 J1j市 (1晗罗城 l占):天 I!&西路与 1:力街交叉口北 10米
珊珊烟酒超市:额庄乡天威西路西二环生力街哈罗城西区

优视乒乓少儿体能训练中心:大激店锁夭威西路 1131号夏天购物广场 3-0071
商铺.

宏嘉民院�天咸阳路 :1861号:



闹场 无

注:以上数据展示小区周边 l公里范围内配套详情

2、小区地图
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注:数据源自高德地图，根据询价方提供的标的物房屋坐落信息生成定位杯'注.仅供参考

时

〈三)系统原理与算法说明

间里拍卖询价系统，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 1ft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楼型得出询价结果

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衍趋势预测和波动敏感系数分

析，结合市场实时价格数据，是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、司法解籽规定进行，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忻所得，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 j草行大数据处

理生成，并非依据《资产评估法》出具之评估报告. ì句价结果仅供参考。
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 1\1). 阿里拍卖亦无法承担

对询价对象建筑结构、设备等的内在质最及其他被遮盖、未暴露或难以接触到的部分进行调查、

检测的责任 a

4 本报告数据处理服务由淘宝(中国)软件存限公司提供，具名签章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 z 浙江省杭州市余杭区文一西路 969号网里巴巴西溪园区

网址�阳鸣r. taobao. com
客服专线: 400-822-2870
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