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网络询价报告
中国工商银行融o购电商平台

网询号 : 483622ee9f634521aC5003dc7920945a

天津市本丽区人民法院;

贯院在执行中国工商银行股份有限公司天津东丽支行 (申请执行人)与李泶等 〈被执行

人)全触借款合同纠纷 〈案由〉-案中,于⒛22年 07月 28日 委托我平台对李蔹 (所有权人)名

下/所有的东丽区华明街弘泽大街与弘穆东道交口处西南侧芳润轩161-305(财产名称)进行

网络询价.现已完成网络询价,具体捋况如下:

建筑面积:8671平方米

单位面积价格;10,819元 /诏

参考财产价格:938,u5元
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一、财产基本诒况

二、询价时点

本次网络询价时点为:⒛22年 07月 ⒛日

三、参照样本、计箅方法及价格趋势

〈-)爹考样本

1估价k9lI0R
本/o例火采 ll r⒘6个聂浙桀l9,/l佃 Vi价  晴lL娅 卜

2搔盘小区倌息阙查

〈二)计,方法

房地产估价的借用方耿包捃比钕l, 林准份泪猹泓和多元回归分杼ir。 饣 侬照 《庞地产估价规范9(CB/Ts四 9Ⅱ

?0!5),臼 动估阶瑕务将慢揭估lff对 妖琰芪所在地n,房埯产市场状况等客犯矢

",对
估价饣法巾的适用挂逃lJ分祈,迕择

近当的估价方法

臼动估价方球中授琚殁国房地产估价标dl fl国际估阶0l学念发布的 〈向动估0r埭型lf准》lstandald on^Vl9 以
及所夸握劬房埏产市场双据饴况 涎’

9● 的白劝估价方法包茹比I。X法 收益注 饣瓦
"0l分

析法 体谁阶调整法

比钦痃足递取 定救莹的。l比 *例 辂它们与估阶对象进行比牧,恨璐潮闷的者汁对可比义例交易价揞进行处囔府
铞刭的仿价对泉价值域价袼的万法 叱较法适m于同炎房地产救良狡多 经铸炭忄交笏且央有 定可比性的,J地产 比
牧法由动估价斋要在价悠时点l/J近煳布欤多焚似房地产 FJ交 易 访地产

"场 ^够
沂跃或类似房地产交易较少的地区 砸

以采用比较法箔价。比欺法可农述为P。 趿·JDJt· 英中 r×弋表浒侨对象的市场研值 s℃代农可比女例的u{禽 阶格,

哂a.代农对可比实例的碉絷价格

此外,白动估研中引入

`+F准

价溷0,诂和多元IⅡ /H分析法 逑两种方法均通J⊥对范 il内 被什价房埯产进行分组 估
价范囤包捅估价的区域范ll和 ,/J地 产种类 01·0l佰

"碾
务中 林准价闽殛冖1± 睽姬过地邀加’钗口归模网实现 多/L回 ll

分析法上奖采用多元回归柢型夹现 /’l肿估价敕型的殚论垂础为箝oT研铬渺论 n归僚狎昀巫本肜式可以面逑为
尸·E″∮ε 央中焕 肜咱锘价的箝征变I, `足挎征的回归系裰,伪 佼娜的佼施项
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财产名称
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网络询价报告

京东大数据询价平台

网询号: jdbdhouse2022o728oo269号

.△ 1屐阝、 ζ̈备帑
】'

天津市东丽区人民法院 :

.△ 1屐阝、 ζ̈备帑
】'

天津市东丽区人民法院 :

贵院在执行(2o21)津 Oiio执恢51o号 .申话执行人中国工商银行股份有限公司天

津东丽支行与被执行人李莰,范春玲金融借款台同纠纷一案中,于2022年 07月 28日蚕

托我平台对 李泵名下/所有的 东丽区华明街弘泽大街与弘程东道交口处西南恻若润轩

16-1-305进行网络询价。现已完成网络询价 ,具体情况如下 :
16-1-305进行网络询价。现已完成网络询价 ,具体情况如下 :

房屋面积 ;8671平方米

标的物单价 :15,409元 /平方米

标的物总价 :1,336,146元
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东丽区华明街弘泽大街与弘程东道交口处西南侧芳洞轩 16-1-
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=、
询价时点

本次网络询价时间为 :2o22年 o7月 28日

≡、分照徉本、计Ⅱ方法及价格趋势

(-)、 莎照样本
臼

,

ˉ

东●n涞 荞者中0尔 川9^乔 扌 屮 凵

老七烟盾兆左

■

打略瞬  帚硼 蚕暑

医脘        iL   △i刂;T         肓停超市

询价对象所在位〓 :

^
鼢

乡铲

r
 
 
 
,
油

一

翠园 】̄号瀛    紫园 2`号楼     茗洇轩-期别殳

紫园 30号 楼

背匠 北区                橡树鹿北区

0△ |∷

t=‘
`, ,¨

               ∶  ∷=
唐牙

比泽花园

索

妒

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元/平方米)

华润橡树潜 普通住宅 2020年 17,334

华润棣树淹若润轩 普通住宅 乡艮矢口 15,083

华润橡树湾茗润轩 普通住宅 2014年 15,507

橡树湾檬墅 普通住宅 2018年 17,997

萏润轩 普遇住宅 ^k矢口 17,584
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询价对象所在位矍周边基础设施 :

交通
旭园,地址:66o路;69o路西线;695蹈

`51路
旧18蹈 ;华润枳树湾,地址;660路

;690路西线;695路;751路;818路。

教育
天津建设放育培训中心,地址;天津市东丽区规划三路与弘贾东迫交叉路口往南
约120米。

医疗
回杳诊所.地址:天津市东丽区旭园19号褛底商3号 ;丽康堂门诊,地址:天津市东
o9区紫园35号楼底商5号 。

购物
兴福亿家购物广场,地址:天津市东丽区永和路明湖苑1楼 ;天津新燕莎奥特菜斯
,地址:天津市东丽区环河北路98号天津新燕莎奥特莱斯F1。

生活
弘烙庞物诊所,地址:天津市东丽区弘愿道311号;¤汇宠物诊所,地址:天洚市东
丽区裕和路紫园35号褛7号 。

娱乐
7号痴乐汇κW,地址:天津市东丽区映春路32"o号;仰润轩空中棋牌室,地址
:天滓市东丽区弘贯东道仰润轩8号褛。

注:釜照样本根据房屋坐落、建筑类型、连筑年代等房屋甚本信息参数匹配相近标的佶忠

进行参照。以上参照样本为全Ι计
=数

据中的部分故据 ,相关信忠来自公开及企业内部统

计数据 ,仅供参考。位Π及周边基础设施倍息为查询数据,仅供参考。

(~l、 计0方法

本标的在迸行询价计
=时

,ε考了该位Ⅱ周边的房产价格li况迸行价格计衤,同

时考虑这些房产过往时间的价格走势迸行综台分析计多。

本次询价标的物采用了决策树、sVM、 多元回归眈机森林回归、梯度上升回归

树等分析预测模型结合比较法、收益法迸行估价。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、垫准地价修正法等;有条件选用市场比铰法迸行估价

的,应以市场比较法为主要的估价方法;收益杜房地产的估价,应选用收益法作为其中的

-种估价方法。

比较法足选取-定数Ⅱ的可比实例,将它们与估价对象迸行比较,根据其同的差

3`6
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异对可比实例屁交价格进行处理后fl到估价对尔价值或价格的方法。比琰法计0公

式:R〓 P°A★ B★ C☆D:P=Σ (P冖权I系匈 ,式中:P-待估标的物估0价格 ,Plˉ待估

标的物比准价格 ,P.-可比交易实Jl价格 ,A-交易佰况修正系敬,B-市场状况修正系

数 ,C-区域因乐修正系数 ,D-个别因k修正系潋。

收益法是预测估价对n的耒来收益 ,利用报酬率或资本化率、收益成数将耒来收

益转化为价值衔刭估价对虫价格的方法。收益法计茸公
=t:V=a/(rˉ

gl∶ 【1-

(J+gl′ u十吟l,式中:V-标 B9物价格 ,aˉ标的物年纯收益 ,rˉ标的物报酬率,gˉ收益年

递i0率 ,nˉ标的物有效使用年限。

决策树故型 (Dec自°n Tree)足在已知各种怯况发生概率的茁础上 ,通过构成

决策树来求取净现值的期巳值大于等于舀的概率,评价顶目风睑,判断其可行性的决

策分析方法,足直观运用佃率分析的-种图解法。

sVM模型 ,支掎向■机 (suρρo“ Vector MaChine,常 简称为 sVM,又名

支持向Ⅱ网络是在分类与回归分析中分析敌据的监臼式字习佼型与相关的宇习△法。

绐定-组训练实例 ,每个训l练实例被标记为旧于两个类别中的-个
=。

,另-个 ,sVM训

练Ι法创避-个将新的卖fl分配给两个炎另J乏-的枝型 ,使其成为非桶率二元线性分

类器。此夕卜,通过修改目标函数,sVM也可以用来做回归预测。

多元回归筷型,在回归分祈中,如果有两个或两个以上的自变Ⅱ ,碱称为多元回

归。0实上,-种现象常常是与多个因众相联系的,由多个自变Ⅱ的Ⅱ优组合共同来

预测或估计因变Ι ,比只用-个自变I迸行预测或估计吏有效,更符台实际。

随机森林回归是-个包含多个决策树的分类器,并旦其轴出的类别是由个别树辖

出 的 类 别 的 众 数 而 定 。这 个 方 法 则 是 结 台 Breimans的

”BootstrapaggregatingⅡ 想法利 Ho的“random subsρaCe method"以建造决策

4`6
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树的集台。

梯 度 上 升 回 归 树 GBDT(Gradient Boosung Decis on Tree)又 叫

MART(M凵
"pIe Addtive Regres钔

on T了 ee),是-种迭代的决策树箅法,该箅法由

多裸决策树组成,所有树的结论累加起来做垠终笞案。它在被提出之初就和 sVM-起

被认为是泛化能力较强的箕法。GBDT中的树是回归树 (不是分类树),GBDT用采

做回归预测,调整后也可以用于分类。

(三)、 价格趋弗

月份 2022-01 2022-o2 2022-03 2022-04 2022-05 2022-06

单价(元/平方米) 15J40 14,602 15,808 15,415 15,017 15,501

注:通过已有数据进行趋势整合计箅,结臬仅供参考。

四、询价结杲及结果有效翔

本次网络询价结果为 :1,336,146元

本次网络询价结果有效期至 :2023年 o7月 27日

五、

'明
本次网络间价严格拔照法律、司法解释规定迸行,确保公平公正。本平台对参考

数据的含法桂、真实性、准确性负责。

本次网络询价结果在市场恬况无较大波动及房地产状况耒有较大改变时有效期为

-年 (自 2022年 o7月 28日起至2023年 07月 27日止),若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箕得出询价结

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。

5`6
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六、网络询价平台的联系方
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阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
曰

(阿里拍卖网询20”07⒛00钥31“号 )

大津i0东丽区人民法院 ;

贵院在执行 q】 困ェ商银行股份仃眼公司人淖东丽支行 (中 i青执行人〉;李豪.范释玲 〈被

执行人)(202D肆0110执恢510吁 (全融借款合同纠纷)-/r中 `于 20z2tO7月 28口 委托我平台

对 李豪 〈所有权人)名下/所咱的 东nlⅨ 华叨衡弘、泽人街与钞、程东道父口处西南侧”润轩161-
305进行网络询价,现己完成网络询价,具体ll+况 如下‘

一、财产查本诒况

房产名猕    尔丽区华明衔弘择大衔与弘程东道交Γl处 西南侧芳润轩l013∞

房屋类型    住皂用房

房产坐落    天津市东丽区华明街弘泽大衔与弘程东道交冂处西南侧芳润轩l⒍⒈305

所在小区    华明街弘泽大街与弘程东逍交口处西南侧芳涧轩161305

建级面积    86?l平方米

户型     2室 1厅 l卫

瓿蝴朝向     南北

所在接层    3

总楼层     19

建成午代

规灿用途    10住 宅

H∶ :以 l估息来 r Ⅱu价方输人

=、
询价结果及结果有效朔

tE筑雨积: `G71矿
屮位囟和1价 11;"l?60"`1m’
Ⅱ|宀 参考0h;l'4№,00丿 0

绐粜自熟瑚;tzO23年 0「 刊JR H

三、询价时点

^Ⅱ
网络洵价付Ⅱ为,2022勹 :0i月 :s Ll

四、参照样本、计算方法及价格趋势

(-)价值谓查

l、 询价对象同区域司法拍荬硪交案铙

钶尢



2、 询价对象所在小区市场戚交案例
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3、 询价对象所在城市、行攻区及小区半年内的市场价梧走势

移

ˉ

(二)房产凋边估况

1 月边记奎详佰

学佼

地铁站

锒行

幼儿园

无

无

骨曩謦馨酱覃婴 鞫 景啻罩橐蕾帚各备冕『省20
中国银行 (华明支行):津汉公路北明湖宛013、 θ14;

叠熏晷橐嚣謦簟壹景嘉誓懵ξ耋孱霉睿罢营量量得F2号
公建搂:

露阝
路 (公交站);∞0路 6gO路西线油90路西线〈l⒏ 0o后 )695路 751路 ;818

篝璁掩擞尸
站〈公交站).oo0路 690路西线 :bO0路西线〈1⒏ 00后 )bg5路

`51

骣甲
站 (公交站);0o0路 690路西线 690路西线 (l⒏ CO后)∞5路

`51路
;8⒙

滂慝黟 缶髁 鬟赀;:辉 吉骣 阝
i:1:路 ;

老百娃大约房 (弘信道橡树湾店):华明钺弘信道302〈橡树湾);

公交车站

`



荮店

公园

超市

甓鹾F牟旨推爵碧僭黾;1袅尸称门翩u’ 00米 ;

籍谮美娄篑鬣揩碹膺卩气崧簏鼍卺暑挎攀Ft园底商Os门 :

华明远洋运动公园;裕和黯檬树湾五期仰润牟I南侧约180米 ;

量詈鬈膏獬 誊薹鼍景景雪量话￡甘:∶1景查商313号 ;

禧秀蔷捺蹇昌跚橥标獬 黔雳淼笑蕃筚懦襟蔼臀皙楼中心;

紫园社区卫忄服务站:紫园37号楼底商:

兴福亿家购物广场:华明锬兴福亿家超市(近全港汽车城);

身

 
院

 
场

健

 
医

 
商

注:以上数描报尔小区周边l公 里范 H内 内e套 洋情

2、 小区地图

酰
勤
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°暑爹晷黥 辱恿鼍

∷一
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通园

0
湿地公园

Ⅱ  ¨

骗 团

空淹商务园 医

汪 : 数抿面n Ⅱi砂 地图 根据i何 价方提饣1的标的物房屋坐落亻占凵生成定位标注 仪供参考

(三〉系统原理与弃法说明

阿里拍女询价系纨,l~过 引人冈内乡玄专业房产数锯机构合作共建房产网络询价数Jh炸 '结
舍覆盖宝国城i汀 n勹 ’l础I数攉 房地产

"场
交易数据笱行业数琚,以及阿lP拍卖多年沉淀的市场房

产交易基硎数锯 落础统 i|、 分析棋型,采用大数镅算法及lJ,l吁 !扌 n卖分析修正+lP型 得Ⅲ询价结果

数椐

关于阿查tⅣ *分析修正模型的说 叨:利州阿里巴巴实时计铮能力`基于司法拍卖成交竹况

司法拍卖参J● 崽向指数、市场成交竹况、】0场购房意向指数符进行趋势预测和披o椒感系数分

析,结含市场实时价格数据,最终符dl标 r向 物询价结果

五、芦明

本次网络沏价严辂按照法律、司法解释规定进行,确保公′
r公 r。 本平台对参考数据的含法

性、其实性 淮确件负责.

s△00
臼



l 本报?i询价结果完全依据询价方提供的标的物数据分析所得,凡只分析和测算影Rl淘 价对

象的主婪闪嗦,木考虑房屋室内因萦 〈房屋维护及lt用 状况等9和不确定闪萦对掏价结柴的肜
prJ,无法对囚询价″提供的标的物数据本身可能存在的钳误、缺失和偏差所导致的结果偏差负

责ˇ

2 本报卩i订V价结柴由阿吧牡买系统利用阿4犭n文 flJ史 交易数据以,【第工方敌据进行大敌硼处

理生成 并非侬拟 《资产评估泣》
""查

之评估拟轩,沏 价纬果仅供参考

3 本报竹lh· 阿里拍卖【kl络 询狁系统白动生成,木对询阶对象人户吞勘,阿 0l拍实亦无法承担

对洵价对象避筑结构、设备等hJ内 在质量及其他被迎莳 未暴露或璐以接舢到的部分进彳i沉帘

检测的责任 ,

4 本报告敌拓处理服务lh淘 k〈 中国〉软件佝限公ol提供,只名签隹仪用于证明本拟 ,,贞实

恪,除法律明确规定以外,淘 i(中冈)软 仵育限公闸尢注承担超出
“
数祝l处理服务

”
范 g的黄

饪或义务.

六 、网络询价平台的联系方式

公司地址;柑i江省杭州市余杭「x文 两路叽9号 0l里 巴巴西溪园|【

网均上; - tdobaV CVm

客服专线;40° 陇22870

V
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