
士一京东 

网络询价报告 

京东大数据询价平台 

网询号：jdbdhouse2Q2207l 200426 号 

横山区人民法院： 

贵院在执行（2022)陕0803执1037号，申请执行人高玲与被执行人曹相存借款合

同纠纷一案中，于2022年07月12日委托我平台对曹相存名下／所有的西安市雁塔区

长安南路82号8幢10901室进行网络询价，现已完成网络询价，具体情况如下： 

房屋面积：71 .31 平方米 

标的物单价：1 5,526 元／平方米

标的物总价：1,107,128 元 



互一京东 

一、财产基本情况 

标的物名称 ！西安市雁塔区长安南路82号8幢10901室 

城市名称 西安市 

行政区名称 雁塔区 

小区名称 长安南路82号8幢1 0901室 

房屋坐落 陕西省西安市雁塔区长安南路82号8幢1090，室 

房屋面积 71.31 平方米 

所在楼层 9 

总楼层 26 

朝向 南 

是否有电梯 是
  

户型 2室，厅1卫 

产权证号 丫08045396 

规划用途 '11成套住宅 

注：以上信息来自询价方录入。 
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三兴洲北落

飞燕王然 

京东 

询价时点

本次网络询价时间为：2022年07月12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） 

华城国际 普通住宅 2009年 14,519 

华城国际小区 普通住宅 未知 1 5,439 



询价对象所在位置周边基础设施： 

交通 
三艾，地址：地铁2号线；会展中心，地址：地铁8号线环线；会展中心，地址：地铁2号
线；东仪路，地址：地铁8号线环线。 

教育 
空白教育，地址：西安市雁塔区长安西路华城目际；西安瑞德健身教练培训学院 

，地址：陕西省西安市雁塔区长安西路15号长丰园小区一期2楼。 

医疗 
王永军诊所，地址：陕西省西安市雁塔区长安西路82号华城目际小区8号楼；西 

安雁塔董丹莉诊所，地址：西安市雁塔区长丰园16号楼3号商铺。 

购物 
小牛电动（城南授权体验店），地址．西安市雁塔区长安南路82号华城国际商铺 

9-1 0112号。 

生活 
多乐宠物（长安南路店），地址：陕西省西安市雁塔区长安南路82号；百家和生活 

超市，地址：西安市雁塔区华城圈际南门。 

娱
 
乐
 

音范纯K（电视塔店），地址：陕西省西安市雁塔区长安南路82号；唬拍网咖，地址 

：陕西省西安市雁塔区长安西路76号长丰园小区二区。 

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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京东 

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住 *A*B*C*D;, P＝艺 (Pi＊权重系数），式中 ・ P～待估标的物估算价格，P1一待估

标的物比准价格，Pr～可比交易实例价格，A一交易情况修正系数，B～市场状况修正系

数，C一区域因素修正系数，D～个别因素修正系数。 

收益法是预测估价对象的未来收益，利用报酬率或资本化率、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 - 

(1十g)/(1干门〕，式中‘ V一标的物价格，a一标的物年纯收益，r～标的物报酬率，g一收益年

递增率，n一标的物有效使用年限。 

决策树模型 (Decision 丁ree）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，评价项目风险，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回归分析中分祈数据的监督式学习模型与相关的学习算法。 

给定一组训练实视，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，由多个自变量的最优组合共同来

预测或估计因变量，比只用一个自变量进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“想法和日。的“random subspace method“以建造决策 



扮京东 

树的集合。 

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

MAR下（Mu1tip}e Additive Regression 丁ree)，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。它在被提出之初就和 SVM一起

被认为是泛化能力较强的算法。GBD下中的树是回归树（不是分类树）,GBD丁用来

做回归预测，调整后也可以用于分类。 

（三〕、价格趋势 

月份 2022-01 2022-02 2022-03 2022-04 2022-05 2022一06 

单价（元／平方米） 15,343 1 5,926 15,654 15,893 1 5,366 15,473 

注：通过已有数据进行趋势整合计算，结果仅供参考。 

询价结果及结果有效期 

本次网络询价结果为：1,107,128 元 

本次网络询价结果有效期至：2023年07月们日 

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

一年（自 2022年07月12日起至2023年07月们日止），若房地产市场有较大波动

或超过一年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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几、二 

六、网络询价平台的联系方式 

网址 https://auction.jd.com/sifa.html  

客服专线 400一622一9586 

公司地址 北京市亦庄经济开发区科创十一街 18 号院京东齐厦一、、、 

2022年07月12日 
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阿里拍卖大数据询价平台 

网络询价报告 

（阿里拍卖网询2022071200472623号） 

横山区人民法院： 

贵院在执行高玲（申清执行人）与曹相存（被执行人）(2022)队0803执11037号（借款合同

纠纷） “案中，于2022年07月12日委托我平台对曹相存（所有权人）名～卜厂所有的 西安市雁塔区

长安南路82号8幢logo1室进行网络询价。现已完成网络询价，具体情况如卜： 

财产基本情况 

房产名称 	曲安市雁塔区长安南路82号8幢10901室 

房屋类型 住宅用房 

房产坐落 	陕西省西安市雁塔区长安南路82号8幢10901室 

所在小区 	长安南路82号8幢10901室 

建筑面积 	71. 31平方米 

户型 	2室1厅1卫 

朝向 	南向 

所在楼层 

总楼层 	26 

建成年代 

规划用途 	11成套住宅 

注：以上信息来自询价方输入 

询价结果及结果有效期

建筑面积： 71.31 ni 

单位面积价格：10061. 00 元，/m” 

肺立参考总价：717450. 00 元

结果有效期：至2023年07月12! 1 

询价时点 

本次网络询价时了人为：2022年07月12口 

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

抖无 



2、询价对象所在小区市场成交案例

韧无 

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）房产周边情祝 

1．周边配套详情 

学校 

地铁站 

陕西中华文化学院：长安南路onon ; 
陕西社会主义学院：长安南路84号： 
酉安市些江第十六小学：曲江第十六小学（建设中）; 
内安币雄塔区第一学校：清凉寺北路； 
雁塔雁南小学：电子城街道丈八东路世家星城‘期39号楼， 

会展中心（地铁站）: （在建）8号线；2号线；
三艾（地铁站）:9号线； 

中国农业银行（长丰园小区支行）：会展西路长丰园15栋C座1层；
中国建设银行（长安西路支行）：长安西路西安华城国际对面； 

吞曰宝二 	中国建设银行04小时自助银行（长安西路支行）：西路北侧长丰园小区： 
银行 	点昌繁监毖 tJ ：丁支’牡日欲毖挂）鉴兰”罕台星拱辈兰in d匕 哭昌姜嚣诊 晕 1=11 产子去； 
-fl_< i 	 ！牛！国农业银行24小时自助银行（西安长丰园小区支行）：会展西路长丰园15栋 

C座1层； 
长安银行（西安长安西路支行）：长丰园小区15 号楼1 层； 

西安市雁塔区成长树幼儿园：西路华城国际小区西侧；
快乐家园幼儿园：朱雀大街南段5号； 

幼儿园 	福林幼儿园：朱雀大街南段恒瑞佳园小区； 
凯蒂 ・ 霍顿幼儿园：朱雀大街工0号； 
启源氏丰幼儿园：长丰园小区1区2号楼2号； 

西三艾（公交站）：工06路；166路；18路／K18路；203路；210路／K2  10路；219路； 
229路：258路：270路：278路：312路：321路；401路 :408路；46路； 
城南客运站戈南三环）〔公交站）:173路/K173路； 

公交车站 	南郊储配厂（公交站）:106路；18路／K18路；203路；210路/K2 10路；219路；229 
路；258路；278路；321路；401路；46路： 
电视塔（陕西自然博物馆）（公交站）:192路； 
电视台东（公交站）:143路； 

泰生医药（天阳店址毛长安南路82号华城国际S幢1单兀1 层10104号；
广济叁药房（华城国际店）：华城国际10号楼l石币童一革戒0101全丫 

裂iCT 	 怡康医药超市（长安西路店）；长安西路长不园2区17号楼； 一 
国木厂二济大药房（长丰园店）：长丰园小区二区1正 12-号“楼北侧沿路1--2层15 
号商铺； 
老百姓大药房（通邮路店）：长安西路长丰园小区11号楼商铺1层； 

公园 	星空主题日袋公园：西安市电视塔附近； 

金丰硕烟酒行；长延堡街道长丰园二区12栋3号； 
选亘多便利店（华城国际优购店）：长安西路华城国际8 号楼； 

超币 	力利采超币：长安西路长丰园12栋C单元； 

银行 

药店 



贾
一
 

} 

立丰城LE 鑫双桥国际社区
牡T丫 

聋 zr耀粼运i套 

黯影蹂 	 东头裙底商1层， 

大自然游泳健身俱乐部（华城国际店）：长安南路22号华城国际小区内； 
雍蜗薪：莫荡蓓芽俏茶部：畏妥雨路86A长革菌除）丈疡四楼； ’一’ 
薪书巍健歹；「袋姜西14 与茱霍夭街南殷交叉臼东北角兰～ 
中健健身（朱雀大街店）：朱雀大街南段与长安西路交叉日西北角紫郡长安5 
层； 
K健身俱乐部：朱雀大街南段10号紫郡长安F座10202室； 

长丰园社区卫生服务站：东荣巷西安雁塔怡康中医医院： 
西安市雁塔区长延堡紫郡长安社区卫生服务站：朱雀大街南段紫郡长安南区 
东1门内南二楼； 
茜安雨凳入医院：丈八东路9号（会展中心地铁站A2西北口步行360米）; 
晕城社成至至服务站：浪妥南璐 f乙号（三艾地铁站A西北口步行120水）;. 
西妥市雁塔医二城社区卫生服务：雁环路与长安南路交叉路口西南侧（华城 
泊郡东北侧）; 

运达商业广场：长安西路与长延堡路交叉口南140米； 
商场 	城市立方文化体育综合体：朱雀大街南段12号； 

金福昌王木地板竹地板陕西办事处：长安南路三森国际家居香港厅2-13; 

注：以上数据展示小区周边1 公里范围内配套详情 

2、小区地图 

	

一 ；一八价瞥介・井一 擎 	煮 
1!戳世了理获；GS O1E17O9 	涛凉山森林公遥 	馨 	＝＝垒了本毛缘系干 

	

卜 	锣，淑一嘴，”一卜百’」 

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标注，仪供参考 

（三）系统原理与算法说明 

阿里拍卖询价系统，通过弓｝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、侧地户‘币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。  

关丁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，基丁司法拍卖成交情况、 

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 

木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。 	火 

l 本报乞询价结果完全依据询阶力提供的标的物数据分析所得，且只分析和测算影响询价对

象的生要因索，未考虑居屋室内因素处川屋维护滩使用状况纷）和不确定因索刘询价结果的影 

健身 

医院 



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堆负 

2．本报告询价结果由阿里拍卖系统利用阿王卫拍卖历史交易数据以及第丁万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，阿单拍卖亦无法承担

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

检测的责任。 

东 本报艺数据处理服务由淘宝（中国）软件有限公司提供一具名茶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：浙江省杭州市余杭区文一西路969号阿里巴巴西溪园区

网址：www. taobao. C(MI1 

客服专线：400-822-2870 



‘产 

IC 

网络询价报告 
中国工商银行融〔购电商平台 

网询号：dcde78d4O5)945觉955 16忍6f94a1 ff2 

横山区人民法院： 

贵院左汉行高玲（申请执行人）与曹相存（被执行人）借款合同纠纷（案由）一案中，于 

2C122年0?月12日委托我平台对曹相存（所有权人）名下／所有的西安市雁塔区长安南路82号S幢 

I (901室（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E:71. 31平方米 

单位面不价格： 2,630元/M2 

参考财产价格：900, 645元 
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最高单价「上耀  15,444.90元了M" {13, 725. 30元12 14,423. 50元厂犷 
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"）每攀拼； 开发商 

占地面积 、 少

建筑面积

绿化丰

容积牛 李 

陕西德胜实业有限公司 

666, 000M2〔约999亩〕 

260, 000M2 

45.0% 

3. 5 

229路，217路，504路，游9路， 
K31路，226路，323路，90E路， 
4C8路，215路仪间，环山旅淤l 
号线，215路，631路，19路，106 
快丰路，166路，704路，106路， 
52 路，239路，603路，161路， 
60*路，地铁2号线，212路，321 
路．527路，616路，923路，44 
路，环山旅游2号线，162路 

2.楼盘小区信息调查 

价小区名；称…--1 	华城国际 

小区均梦二 灌 

环比上月 	 5.38% 5.38% 

物业公沐赢赫赢羹 香港华汉物业公司 

份

途

年
 
用

成
 
含

建
 
包
 

建筑类型 

2007年

住宅 

高层 

IC日C 

一、财产基本情况 

叹巍杰蕊赢共 
件｛锹奢塑烨鄂 

寸华24f8&]090l()Kt8281Oi 'JWi !26 

二、询价时点 

队西省西安市雁塔区长安南
路82号8幢10901室 

71. 31M2 

2室1厅1卫 

南向 

11成套住宅 

本次网络询价时点为：2022年07月12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 

本案例共采用了164个最新案例进行估价，情况如下 

C::)计算方法 

房地产估价的常用方法包括比较法、标准价调整法和多元回归分析法等‘依照《房地产估价规范》(GB/I 50291 

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4拍勺适用性进行分析，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《自就估价模型标准》(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、标准价调整法。 

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，根据期问幻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。比较法适用于同类房地产数量较多、经常发生交易且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。房地产市场不够括跃或类似房土l匆仁交易较少的地区，难

以采用比较法估价。比较法可表述为尸二 Si飞：十月双无。其中，时弋表估价对象的市场份值，SP 代表可比实例的出售价格； 

.4EIJc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围内被估介房地产进行分组．估

价范附包括估价的区域范围和房地产种类。自动估计服务中．标准价调整之材二要通过地理加权回日模型实现，多元回归

分析法主要采用多元(6！归模型实现、两种估价模型的理论基础为特征价格理论，回妇模型的基本形式可以简述为

尸：工尹・万洛“‘其中-x是影响房价的特征变量， 13 是特征的回归系数，Cl勺模型的截距项。 
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口羹鑫  网址 
https: //rnai 土．Icbc. corn. 

cn/ 
一 一；

- 止垂礁囊鬃 
北京复兴f'j内认街55号 
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2022年07月12日 

IC 

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

采用了基于地理力二权回归模型的标准介调整法‘估价刘象在其所处的微观市场具有其特殊性，需要4内入更多的地理信息

数据参与估价，四比并未采用多元回归法进行估价，而诵乙用了基于地理力〔权回归模型敏标准价调整法。 

最终，根据估价对乐及其所在地的房地产市场状况等客观条件，以及友自动估价方法中的适用生进行分析后，此次 

自动估价采用了比较法、多元回归分f法、标准价调整毯，并对各种方法钡！算的结果缘合分析比较 通过分析测算各科

方法测算结果之阪差异程度，最终确定自动估价结果。 

询价结果及结果有效期 

根据数据参数封算、节场数据对比，综合分析影响标迷物价值的各种因素，遵循估价原则，按照估价程序，依据有 
关法律法规和标注 将估价算法与大豢据模型结合，在扶足本次估价的全部暇设和限制条件下，礁定估价对象在2022年
盯月12日的参考价盈为90(. 645元。有致时间12个月6 

声明 

本次网络询价严格按照法、司法解释规定进行，确保公干公正。本平台对参考数据能合法性、真实性、准确性负 
责七 

网络询价平台的联系方式 
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