
保定市莲池区人民法院
执行裁定书

(2022) 冀 0606 执恢 430 号

申请执行人:李存瑞，男，汉族， 1972 年 7 月 14 日出生，
住山东省苍山县兰陵镇东南好村 420 号。

被执行人:孟祥瑞，男，汉族， 1984 年 2 月 1 日出生，住
保定市徐水县大王店镇东街村西北区 24 号。

被执行人:樊芳，女，汉族， 1984 年 2 月 16 日出生，住保
定市竞秀区朝阳南大街 80 号。

关于申请执行人李存瑞与孟祥瑞、樊芳民间借贷纠纷一案

中，保定市莲池区人民法院作出的 (2019) 冀 0606 民初 5524 号

民事调解书，已发生法律效力，但被执行人未履行上述生效法律

文书确定的义务。依据《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》第一条的规定，裁定如下:

拍卖被执行人孟祥瑞名下坐落于河北省保定市七一西路

1889 号 10 号楼 l 单元 1002 室(不动产权证号:冀 (2018) 保

定市不动产权第 0058323 号，面积: 103.14 平方米)的房产。

本裁定送达后即发生法律效力。

|本件与原本核对无异|

书记员李铭嘉



」南京

网络询价报告
京东大鼓黯询价平台

网询号:jdbdhouse2022070700172 号

保定市莲池区人民法院:

责院在执行 (2022) 翼0606执恢 430号，串请执行人李存漏与被执行人樊芳，孟

祥瑞借款合同纠纷-集中，于 2022年07月07日委托我平台对孟祥瑞名下/所有的七

一画画 1889号10号楼 1单元 1002窒进行网络询价。现已完成网络窗价，具体情况如

下:

房屋面积: 103.14 平方米

标的物单价: 11，176 元/平方米

标的物总价: 1，152，651 元



γ 用自王

一、财产基本情况

标的物名称 七-西路1889号10号楼 1单兀 1002窒

城市名称 保定市

行政区名称 竞秀区

小区名称 阳光 7.1<岸

房屋坐落 七-西路1889号10号楼 1单兀 1002窒

房屋画积 103.14 平方米

所在楼层 10

J总楼层 13

朝向 南北通运

是否有电梯 是

户型 2室2厅1卫

产权证号 冀 (2018) 保定市不动产权第 0058323 号

规划用途 住宅

注:以上信息来自询价方录入。
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)南京

二、诩价时点

本次网络询价时阁为: 2022年07月07日

三、墨'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(兀/平方米)

阳光水岸 普通住宅 未知 10，933

郝庄新区 普通住宅 2014军 6，666

福满目 普通住宅 2017年 8，181

保定热电厂第二生活区 普通住宅 未知 11，364

保定热电厂二生活区 普通住宅 1997年 12，640

询价对象所在位置:

】巾，~，、

崔阐村党群
服务中心

京东快递
;主正堂

凤铝铝材雅迪

宦|副忖小区 早

E充电站

l岔tl.. 剧阳

苦耐
阳光水岸 -17号楼

"'t
中国联通仲冲国际幼儿园

浩然;气修年初一， l( 子
郝庄新区 -3号楼
，��，.

那庄新区 -6号楼
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费飞扬艺术学校

保定市西湖体育
中心建设指挥部保:

泡腾 t章 t

詹 i阜游泳馆
为;



)黑东

诲价对象所在位置周边基础设施:

交通
阳光水岸，地址:10路 ;11路 ;13路;化纤厂，地址:17路 ;19路 ;63路;崔~司村商口
，地址:10路 ;11路 ;13路。

教育
天晨教育，地址:河北省保定市竞秀区纸厂路副 15号;崇文教育{乐凯北校区)，他
址:河北省保定市竞秀区乐凯北大街 903号东区。

医疗
保定市定秀区额庄乡郝庄新区卫笠服务站，地址:保定市竞秀区七-西路郝应新

区;诊所，地址:保定市竞秀区七一西路郝庄新区。

购物
欣宣佳社区坐活超市，地址:七-西路阳光水岸小区门口;保百购物家园，地址:河

北省保定市竞秀区乐凯商大街 269号北区。

生活
宠昵宠物生活馆，地址:河北省保定市竞秀区七一西路阳光水岸正门商行 200米
;欣宣佳社区生活超市，他址:七-西路阳光7](岸小区门口。

娱乐 金钱柜 KTV(市图书馆店)，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申的部分蚊据，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}、计篝方法

本标的在迸行询价计算肘，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阁的价格是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《房地产伯价规范)) ，通行的房

产值价方法有市场法、收益法、基准地价修正法等;育条件选用市~比较法避行倍价

的，应以市炀比较法为主要的倍价方法;收益性房地产的倍价，应选用收益法作为真申的

一种倍价方法。

比较法是选取-定数量的可比实例，将官们与估价对象进行比较，根据莫阔的差
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)胃奇百主

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唱*C*D; P=L (Pi*权重系数)，式中: P-待估标的物估算价格， Pi-待佑

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 E系

数， C-区域因素修正系数， D-个别因素修正系蚁。

收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率~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-标的物童在纯收益，r-标的物报酬率， g-收益军

递增率， n-标的物高效使用军限。

决策树模型 (Decision Tree) 是在巴知各种情况发生概率的基础上，通过构成

决策树来求职净现值的期望值大于等于霉的概率，评价项目风险，判断其可行性的决

策分析方法，是亘观运用概率分析的一种图解法。

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

支持向量网络是在分类与国归分析中分析数据的监督式学习模型与相关的学习篝法。

给定一组训练实例，每个训练实例被标记为属于两个类别申的-个或另-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，通过修改目标函蚁， 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，神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

预测或仿计因变量，比只用一个自变量迸行预测或估计更高敛，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囱个 llU倒输

出的类别的众数而定。这个方法则是结合 Breimans 的

"Bootstrapaggregating" 想法和 Ho 自~"random subspace method" 以建造决策
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)南京

树的集合。

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

MART(Multiple Additive Regression Tree) ，是-种迭代的决策树算法，该 E章法囱

多银决策树组成，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篝法。 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。

{三1、价格趋势

月份 2022-01 2022-02 2022-03 2022-04 2022-05 2022-06

单价(兀/平方米}10，184 11，302 10，522 11，247 11，006 11，236

注:通过已有数蜀道行趋势登台计算，结果仅供参考。

四、询价结果及结果有效期

本次网络询价结果为: 1，152，651 元

本;欠网络询价结果奇效期至: 2023年07月06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

敛嚣的合法性、真实性、准确性负责。

$次网络淘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

-军{自2022年07月07日起至 2023年07月06日止) ，着房地严市场有较大波动

或超过-~手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，京东大数据询价平台不对询价结果承担法律责任。
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)另专月号

六、网络询价平台的联系方式

网址

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 ftIJ十-街18 号院京东大

叫

2022军07月07日
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阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
(阿里拍卖阿询2022070700469338 号)

保;主TtiJl池 l豆人民法院 z

:!J1院在执行李存硝( q，i古执行人)与笑芳，孟样瑞(被执行人) (2022) Z'40606执恢 4:lO号

(借款合同纠纷)一案中，于 2022 年07月07日委托我平台对孟洋稍{所有权人〉名下/所有的七

-囚路1889 号 10号楼 1ÌfI.元 1002室进行网络询价。现已完成网络询价，具体悄况如下:

一、财产基本情况

房产名称 七一西路 1889号 10弓梭 I单元 1002室

房屋类型 住宅周房

房产坐落 七一西路 1889号 10号梭 I单元 1002室

所在小区 阳光水岸

建筑面积 103. 14平方米

户型 2室2厅 l卫

朝向 南北

所在楼层 10

总楼层 13

建成年代

规划用途住宅

注:以上信息来自询价方输 A

二、询价结果及结果有效期

建筑面积: 103. 14 m'
单位面积价格: 10895.00 元1m'
财产参考总价: 1123710.00 元

结果有效期:至 2023 年。7月 07日

三、询价时点

本次网络 i句价 H.t点为: 2022 年07月 07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

钩无

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---飞飞-一一一一一一一一

--飞飞二--一一一一----

(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

健身

医院

商场

保定市小车小学:硕庄乡小车村:

无

河北农信保定农商银行(七一路第二分理处) :七一西路 1516号:
中国建设银行 24小时自助银行(盛兴西路):路兴西路 874号正因为向 20米:
华夏银行 24小时自助银行:盛兴 H[lj路874号:
保定农商银行 24小时自助银行(纸厂路分 J1Il处):盛兴西路 1031号，

仲坤国际幼儿园:阳光水岸 1889号 10号楼 1号门脸:
坤坤幼儿园�七一西路阳光水岸.
河北省保定市红霞之术幼儿园七一路分园 z 七一西路 1013号路北:
剑桥幼儿园(丽景溪城分园):盛兴西路丽景溪城 888号，
七色光幼儿曰:纸「路 27号.

阳光水岸{公交站 h 10路;II路;13路 :671路:
化纤厂(公交站)，(停运)游7路;17路;19路 :63路
电厂宿舍二区(公交姑):10路;11路 ;13路.
崔闸村商口(公交站):10路 ;11路 ;13路:
小崔问(公交站):(停运)203路学生专线 ;17路:

保定葛洪大药房 2 七一西路阳光水岸，
广福堂大药房(七一西 ~Ií店):七一西路阳光水岸:
坤金药房:七一西路郝庄新区，
寿昌大药房七一西路阳光水岸底商乐友超市里边
万宝堂(第二十九分店):七一西 il!1512号:

无

欣宜佳社区生活超市(保定竟秀区) :阳光水岸 8号楼3号门脸:
杰出便利店(阳光水岸[，s)，七-glj路阳光水岸 IJ、区8号楼7号:
春暖便利店阳光水岸南 3门西70米:
乐友生活超 ilî:七一西路附近:
百世邻里:顿庄乡阳光水岸 19-2，

PD健身私教工作室(阳光水岸店)七-西路阳光水岸东区底商(乐友超市对
面):

保定市竞秀区电厂社区卫生服务站�光明路容大中院 -5号西南侧约 40米:

无



i主�以七数据展示小区周边 4公里范|到内旧套详悄

2、小区地图
"'，，"二I[，J~' 'J气?

竟秀区日幼保健院。

tf. 新世纪花园 a
国宅华

量

tf.
罢1圭园惋公馆

a
万租纳吉 R

a 西湖庄园
MJ马大
l中宇宙白区

I tf.
天ÆZ北社区

�
化纤东笠;舌区 i果百购物广场

a
也步展大 ff:. ~jj

交

阳光水库侯是市第七中孚 '也l竟善始 t园
~

��
ilfl走m篇二医院。 万博中心 保定 l

囚逼剖

1# 啊'秃3细8)1四号- ^
注.数据源自高德地图，根据询价方提供的标的物房屋坐济信总生成定位标注. f'Z供参考

(三〉系统原理与算法说明

阿里打1实询价系统，边 J立引入国的多家专业房产数据机构合作共迫房产网络询价数据库，结

合覆盖余国城 jlí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、分忻模础，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:利用阿里巳巳实时计算能力，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放到 J敏感系数分

忻，综合市场实时价格数据， .ø终得出烁的物询价结果.

五、声明
本次网络询价严格拔 RU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，

l 本报告询价结果完全依据 i句价为 JI!供的标的物数据分析所得，且只分析五日测算影响询价对
象的主要 l~京，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 ~l'
响，无法对 I~ji句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 ìñJ价结果由阿里拍实系统利用阿里拍卖历*交易数据以及第三方数据进行大数据处
理生成.并节，依据《资产词句J古法>>1:11具之评估报告 r t句价结果 U. 供参考。

3. 本报告 [lJ阿里拍实网络询价系统自动生成，未对 t售价对象入户查勘，阿里拍卖亦无法 ïj;担
付询价对象建筑结构、设备等的内在质贯及其他被遮盖、未暴露或难以接触到的部分进行调瓷、

检测的资任。

4. 本报告数据处理服务由询宝(巾国)软件 fr限公司提供，具名签章仅用卡证明本报告 l'~'!t
性. I徐法律明确规定以外. i'甸宝~(中国)软件何限公司无法， 1':1[1超出"数据处在服务"范目的责
任或义务.

六、网络询价平台的联系方式
公司地址:浙江省杭州市余杭区文一两 ~lIg6g号阿里巴巴两溪园区
网Jlt: 阳呐.taobao. corn
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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: 500040a5d ，吁 da4f2eb4fd857d876d3f4 f

保定市莲地区人民法院:

贵院在执行李存瑞(申请执行人〉与樊芳等(被执行人)借款合同纠纷(案由〉一案中，

于2022年07月07日委托我平台对孟祥瑞(所有权人〉名下/所有的七一西路 1889号 10号楼 l单元

1002室(财产名称 J 进行网络询价，现已完成网络询价，具体情况如下�

建筑面积: 103. 1.1平方米

单位面积价格: 9.334 元 /\1'

参考财产价格: 962，709元
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一、财产基本情况

财产名称 |七一西跑 l剧号 10号楼l单元
ll)O~丰(房产)

坐稳 七间 j~18凹号 10号愤 ll~ 元
lIX:'2宝

所在小区 阳 ff.:水 !J'
所在梭层 ~{，m
全部楼层 I、层

一、询价时点

本次网络询价时点为: 2022 年07月 07 日

面帜

户型

边筑朝向

规划用途

103. 1.1\1'

2室 2厅 1J!

响北

{主'E

二、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
非 ~IIII共军用了 100个是听案例进行内价情况如下

最高单价! 11，85190 尼/\f 政{民单价 @8LC 平均串~丁 u币EF丁

保定伍也房地产吁发育限责
任公叶

119，98州 '1""180 商
30日，000" 伞

30 佣
2.0

19路，Iila. 5813，21，画

汗发商

占地面权

建筑面积

主主化率

窑权率

周因交通

Ilfl克水 It

Jl ，51I，GI\I'
L )6%

20J3 年
住宅 (21的在)商恍

事居高层

忖F定1且也物性管用自限责任
l 公司

2，楼盘小区信息调查

小区名称

小区均价

环比上月

建成年份

包含用途

建筑类型

物业公司

{二〉计算万法

房，也严的价的常 JfJ为怯 bJ' ，'i比较法、 H础价阀割H1，.ftl多元回归 5HIi>圭得 11<照‘房地产'占价规范) (GB/T 50291
2015J 叮 iJj fi1-i价服持将根担 11'占百「付掣此其所在地的房地产 ïfi场状况非自现提 1'1 对估价;市目中的远 IHtf.i居们分忻，这知
;ll 写的 f，';jir!J 怯

白ïJjI占价MJ，中m据我 éWi地产估价忖 ~E. 扣 1，1际估价州学会发布的 4自动估价懊巫标 ilE) <Standard or: A飞11)，以
及所草归的房地产市场敬拟 1在况，提供的 11均的价力放包括比较峰、收凶极、~兀回归分析，;~、标准价调暨 1士

比较法是 .i&取走数盟的可 It )l;例将它们与估价忖 ~ill 行比较. IIt据期间的唁异对可 It1l; 例宝岛价格泣行处理后
f，!l''.írJfi，价对掣价值或价格的 JH，止比较 l.b&!IJ 平同英房地产鼓噎较 J 、经常发当变岛且具 íí一定 tij比性的房地产比
较 itíl，~;(占价简要自价'自胁.J.WI'J近期 Iï哺革措 ICl阔地产 Jl'1宣勘房地产市场不够活跃成英似 l苟地产交易较少 II~地区.难
以采用比较法的价比较证。 I击述为 P SPC'ADJç Jt中， P代夜的价对姐的市场价值 SPc(~~友可比实例的也售价格.
斗D.lclt 世，什可ct:实例的调整叶恪

此外 ~I动的价中引人 I 标准价调披 IHuj; 元凹归什忻法这树种方 I);均 il!ii立M范国内，哇!占价房地产进 fi 分组.的
价范用包峭的价的 1"'或任剧阳房地产科，}，\，fjïJj仙H脱异中.际目 l 价 iJ'J咱法 t~1 居i:.t地理缸 fl.囚归模型实现.事元凹归
什 1斤 ff;.::t~ 采用事元回归 tll't 实现.两忡估价慎型的 ~Lf; 草础为材征价格理论回归慎型的 lj~丰形式可以简述为
p" ，!: P'.f+C 且巾 I 是影 lJ'ú.f)号价的特 ùLll:11:.βj 是特征的回归系 'l'l. Ch模型的截距项

此忱的价 'IJ，估价对靠民 I i'Ei\'Ji角现 1;(t恒的病院 P1，面咱较强�囚 Jl(:'j，1日了革 F 多 Jï:.E!I归的担元回归法 i草行的 it 同时

;在闭了革于地 ~E!J::权回归模.~的标准价刊艳泣的价对 ~dEJt 所址的微啕市场 JlIfM!i 耐性，商哩纳入 'J! j; II~地坷'吉思
数据参与估价.医此 if~ 号来吁 J j;;'吃因此也边 li 估价.而采用{在 f 地 ~ElI吧仪回归懊屯的标准!什调鲁法

e-ICBC
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最终恨掘的价对 ~&Jç 所布地 fJ'J'l;J也 lr:市场式况宫'耳现最件以，咒付自动的 f1r:M!:中 f1(Jì革J1J!哇地仔分制 j吕此次

自均估 flr'，"用了比较法、多元回归分忻杰、标准价调赞成.并对岳王?方法删掉的约果综合分忻比较 .iE 过分听 iH堕各种
h怯测算 ta果之间金主异程度，最终确定 I'!;;j f占价结果

四、询价结果及结果有效期

根据数据事数 w算、吁i均数 i屈对比，综合分析影吨际的物价值的各种因章，遵循估{什原 ')j，按照的价 fE呼， j在据有
关 11;\卡以炖启1标投�将 fi!j价如 ÿt.1:j 大数 JfH直到H 吉 {j. å满足丰次 (t'j价的乍部假， j!相限制品问信确定的价忖担任 2022年
07月 07日的$--:，号价值为962，709元.再放时间 12个月

五、声明

费
本次问 !~ìi1J价严格按照 i)，，司法解咔 JW足近 1T. 确保公平公正.丰 F 台对参考数据的合 U;性、真实性叼准确性负

六、网络询价平台的联系方式

!二月一「https:; 'lnall. icbc. C'om. I
cn/ I

地划:

北 Ji'. 主兴门内大街 55号

联系方式

1009195588 寸

e-ICBC
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2022年07月07日
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