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保定市莲池区人民法院

执行裁定书
(2022) 冀 0606 执 2472 号之二

申请执行人:刘甜甜，女， 1987 年 11 月 25 日生，汉族。
住河北省保定市徐水区义联庄乡西丁庄村 14 号。

申请执行人:任顺利，男， 1988 年 09 月 10 日生，汉族。
住河北省保定市徐水区义联庄乡西丁庄村 14 号。

被执行人:保定市晨翔房地产开发有限公司，住河北省

保定市建华大街 789 号十方商贸城 10 号楼 4-7 号办公室。
法定代表人:刘航，职务:董事长。

关于申请执行人刘甜甜、任顺利与被执行人保定市晨翔

房地产开发有限公司房屋买卖合同纠纷一案，保定市莲池区

人民法院作出的 (2021) 冀 0606 民初 9992 号民事判决书，
已经发生法律效力，但被执行人保定市晨翔房地产开发有限

公司至今未履行人民法院生效法律文书所确定的义务。依照

《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十一条、第二百五

十四条和《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变

卖财产的规定》第一条规定，裁定如下:

拍卖被执行人保定市晨翔房地产开发有限公司所有的

位于河北省保定市阜平县溪峦枫景小镇 4 号楼 4 单元 602 室
(不动产权证号:暂无办理，面积: 118. 89 平方米)的房屋。
本裁定送达后即发生法律效力。

|本件与原本核对无异|
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保定市莲池区人民法院
通知书

(2022) 冀 0606 执 2472 号
刘甜甜、任顺利:

本院在执行刘甜甜、任顺利申请保定市晨翔房地产开发

有限公司房屋买卖合同纠纷一案中。因保定市莲池区人民法

院 (2021) 冀 0606 民初 9992 号民事判决书已发生法律效力，
但被执行人仍未履行文书所确定的义务，本院对被执行人

保定市晨翔房地产开发有限公司所有的位于河北省保定市

阜平县溪峦枫景小镇 4 号楼 4 单元 602 室房屋【不动产权证
号:暂无办理，面积: 118.89 平方米】进行评估、拍卖。现
依法向你送达该房屋的网络询价报告，具体评估情况如下:

l、中国工商银行评估询价平台评估该房屋每平米单价为
10073.00 元，总价为 941609.00 元。

2、京东拍卖大数据询价平台评估该房屋每平米单价为
11768.00 元，总价为 980728.00 元。

以上两个单位评估总价的平均价为该房屋评估价即总价为

961168.50 元，依据法律规定在此基础上降价 30%后人民币
672817.95 元，取整数为 672818.00 元作为该房产起拍价，如对
以上报告有异议，可自收到以上报告五日内向本院提出书面异

议。

特此通知

附:网络询价报告二份

联系人:秦宁

地址:莲池区华电路 778 号
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网络询价报告
中国工商银行融 e购电商平台

阿询号: 35e043d055a5401d958bf7f2a823c7ec

保定市莲池区人民法院:

贵院在执行刘甜甜等(申请执行人)与保定市晨翔房地产开发有限公司(被执行人)房屋

买卖合同纠纷(案由)一案中，于 2022年06月08日委托我平台对保定市晨翔房地产开发有限公
司(所有权人〕名下/所有的阜平县溪峦枫景小镇(财产名称)进行网络询价.现已完成网络

询价，具体情况如下:

建筑面积: 118.89平方米
单位面积价格: 7，920元1M'

参考财产价格: 941，609元
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、财产基本情况

ICBC ⑧胞~

财产名称 阜平县 i提峦枫 Jlt小镇{房产) 丽积 118.89M、
坐落 申平县溪市�枫景，J、制4号楼 i

户型 3室2厅 l且单元 602宝
所在小区 F 平县 ìl!峦枫最小镇 建筑朝向 南北

所在梭层 6层 规划 ilJ途 住宅

全部楼层 6层

二、询价时点

本次网络询价时点为: 2022年06月08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
本寝例其采用了。个最新~例进行估价，情况如下

最高高寸元 Ilf

2 楼盆协区信息调查

o旦旦 -元l~jZ 旦旦J -元1M'

小区名称 开发商-
←-

小区均价 占地面积

环廿.上月 建筑而积

建成年份 绿化率

包含用途 容积率

边筑类型 周围交通

物业公司

{二】计算方法

房地产估价的常用方法包括比较法、标准价调 f:!法和1$元回归分析法等.依照 4房地产估价规范) (G8/T 50291-
201时，自动估价服务将根据估价对盟及其所在地的房地产市场状况等客观条件，付估价方法中的适用性堆行分析.;;;择
适当的估价方怯.

自动估价方法中限据我国房地产估价标准.初国际估价师学会发市的 4自动估价模型标 i1i.) (Standard Oll A叭。-以
及所掌握的房地产市场致据情况，提供的自动估价 Jî法包括比较法.收益法、事元回归什忻法、标准价调整法.

比较法是选取定敬量的可比实例，将它们与估价对里进行比较，恨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 %1.价伯或价恪的方法.比较法适用于同类房地产~吊;较多经常发生交易且具自-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自较多类似房地产的交崎.房地产市场不够活跃或类似房地产交易较少的地区，唯

以采用比较法估价.比较法可衷地 'hp = SPC+ADJc' 其中 P代表估价支 .Ij民的市场价值 SPcit在可比实例的出售价格
1D元代表对可比实例的调壁价格.

此外.自动估价中引入了标准价调黯法阳多元回臼分析法.这两种方法均通过时范围内被估价房地产进行分组.估

价也围包括估价的区域范围初房地产种类.自动估计服持巾，标准价调整法主整地过地理 hu但回归 1且型实现<;元回归
分忻法主韭采用辜元回归模型实现.两种估价愤型的理论基础为恃 !iI价格理论，回归恢型的基事形式可以简述为
p =: 1.:βX+C. 其中 .Jí!<影响房价的特征变量 β 是特征的回归奇 ~t;.c为模型的截距硕.

此次估价巾.估价对 ~ffitE 的做现区域的房属同质性较强.因此来用了基于多元回归的<;元回归法进行估计，同时

束用了基于地理加仅回归模型的标准价睛 t'!法.的价时且在其所处的微观市场只百 It特味性，自带哩纳入监 i韭的地到倍息
敬据参与估价，因此并在采用~元回归楼道行估价，而 I采用 γE于地附加权回归愤型的标准价澜'高法.

终.IlHV，f，占价对且I>UWi币，地的1月旭卢 ni场拭况将部叫 ::t.(!j. 以且 j.J W~Jfldlr Mt 巾的 ijÍ111悦 illfi 叶忻后，此次
(1均 fi1i价电 111(lt 刊以、 1:itl"!') 1叶 1斤以. 1.f，~I'I(r圳 !ili);. Inl ~仲lii1;州怖的 ~l~~扯t;Utjtllrltl~. ;wj~甘 tJi调胃忡忡
'm，侧目钻咀 zr!lJ第胃行吨，陆钝确 I坦白 '~J的价拍电
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四、询价结果及结果有效期

根据数据主主敬计算、市场敬据对比，综合 7t忻影响标的物价值的各种因章，遵循估价原则，披陨估价再序.依据育
是法 1悻松规肩1日、注，将f占1什算法与大敏据惯型结合.在满足本次估价的全部假设何限制最件 F. 确定估价对靠在 2022年
06月08日的主主考价值为941.6回元. fí嗷时间 12个月.

五、声明

贵�本 il;网络询价严格披照法、司法解和规定 i丘行确保公平公正�本平台付参考敬 Jll的青法性、直实性、准确性负

六、网络询价平台的联系方式

e-\CBC

htt川
地址

北京复兴门内大街 55号

313

联系方式

4009195588

2022年06月08日
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网络询价报告
京东大量t据询价平台

网询号: jdbdhouse2022060800406 号

、

保定市莲池区人民法院:

贵院在执行 (2022) 冀0606执 2472号，申请执行人刘甜甜，任 l顺利与被执行人

保定市层翔房地产开发有限公司房屋买卖合罔纠纷一案中，于 2022每06月08日委托

我平台对保定市层翔房地产开发有限公司名下/所有的阜平县溪峦枫景 IJ飞镇迸行网络

询价。现已完成网络询价，具体情况如下:

房屋面积: 118.89 平方米

标的物单价: 8，249 元/平方米

标的物总价: 980，728 元



-、财产基本情况

γ南京

标的物名称 阜平县;芙峦枫景 IJ、镇

城市名称 保定市

行政区名称 阜平县

小区名称 阜平县;芙峦枫景 1M真

房屋坐落 阜平县溪峦帆景小镇 4号楼 4单元 602室

房屋面积 118.89平万米

所在楼层 6

总楼层 6

朝向 南北通运

是否有电梯 否

户型 3窒2厅 1卫

严权证号 暂无办理

规划用途 住宅

注:以上信息来自淘价方景入。
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二、询价时点

本次网络询价时间为: 2022年06月08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)

阳光家园 普通住宅 2006年 7，438

瑞景家园 普通住宅 2005年 4，129

宏富家园 普通住宅 未知 3，892

宿泉小区 普通住宅 2014年 4，115

美的家园 普通住宅 2009年 4，404

询价对象所在位置:

ìDJ~L阜干 't'于
-ì革超市
河北阜平
申学宿舍楼

佳和商店
瑞佯园小区

恩1理

书雷名苑

毒自1~苦串
大众超市

平安小学

供

申国央 ítb

马沟新村

马;句

��
东升趋市

天祥商务会所

新旺小区'

一i革�假日兰庭在根山庄

也中林刀台加油站
句F 昌gl原超市

宏样大枣
。儿园
i笛厅

亿家蔑餐饮店
牛"Bai~.1I.X1a:- ••. -，.和主
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询价对象所在位置周边基础设施:

交通
北环路口，地址:阜平103路;照旺台，地址:阜平102路 ;J\里庄，地址:阜平103路
;水泥厂!J、区，地址:阜平102路。

教育
天祥驾校，地址:保定市阜平县锡海线天祥商务酒店东北侧约 60米;阜平县照旺
台幼儿园，地址:保定市阜平县阜平镇照旺台村。

医疗
露雨药房，地址:保定市阜平县阜平镇照旺台瑞景新区;阜平县医院，地址:城关篇

桥西街 1号;阜平县医院-急诊，地址:保定市阜平县康复路阜平县医院。

购物
金珍超市(铅兰嘉德东) ，地址:207国道商 50米;阜北超市，地址:保定市阜平县锡
i!量线阜平县照旺台幼儿园东南侧约 220米。

生活
新生活美窑养生会馆，地址:保定市阜平县桥西街天字名园东北 ~U;韵这快递超
市，地址:河北省保定市阜平县瑞景新区一号楼九号商铺。

娱乐
京门娱乐，地址:河北省保定市阜平县阜平镇保阜路京门娱乐;阜平数字电影院

(桥西街店).地址:河北省保定市阜平县桥西街 25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敛匹配徊近标的信息

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

本标的在逝行询价计算时，参考了该位置周边的房产价格情况进行价格计算，同

时考虑这些房严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、锦度上升回归

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避行估价

的，应以市场比较法为主要的伯价方法;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-定数量的可比实例，将 '8f.口与估价对象逃行比较，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{古价对象价值或价格的方法。比较法计算公

式:Pi=P'*A*S*C*D; P=L(Pi* 权重系数)，式中:P-待佑标的物估算价格， Pi-待{古

标的物比准价格 I p'-可比交易实例价格， A-交易情况修正系量虫，S-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。

收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬翠或资本化率、收益成数将未来收

益转化为价值得到佑价对象价格的方法。收益法计算公式: V=a/(r-g)*[1-

(1+g)/(1 +r)]，式中:V-标的物价格， a-标的物年纯收益， r-标的物报酬率， g-收益年

递增率， n-标的切有效使用年限。

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大于等于零的概率，评价项目冈险，判断其可行性的决

策分析方法，是直观运用概率分析的一种图解法。

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

支持向主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，如果杳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，由多个自变量的最优组合共同来

预测或估计因变量，比只用一个自变量法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，并且真输出的类别是由个别树输

出的类别的众数而定。这个万法则是结合 Sreimans 的

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

梯度上丹田归树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 又叫

MART(Multiple Additive Regression Tree)，是一种迭代的决策树算法，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。官在被提出之初就和 SVM一起

被认为是泛化能力较强的算法。 GBDT 申的树是回归树{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 2021-12 2022-01 2022-02 2022-03 2022-04 2022-05

单价{元/平方米)7，642 7，986 7，998 7，858 8，354 8，174

注:通过已育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:980，728 元

本;欠网络询价结果有效期至:2023年06月07日

五、声明

~--

本;欠网络询价严格饺照法律、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

一年(自 2022每06月08日起至2023年06月07日止)，着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万式

网1止

窑服专线

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十一街 18 号院京东大

2022年06月08日

"，
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