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网络询价报告
中国工商银行融e购 电蔺平台

网翎旬号: 492127occ6d9465c9488593d28275衽 bd

天津市东丽区人民法院 :

贵院在执行吴忠胜 (申请执行人〉与王洪军 〈被执行人〉民间借贷纠纷 〈案由〉一案中 ,

于2022年 OB月 09日 委托我平台对王洪军 (所有权人)名下/所有的河东区程林庄路阳新里⒎⒈

2o4⒛ 6〈 财产名称〉进行网络询价。现己完成网络询价,具体情况如下 :

建筑面积:θ7M平方米

单位面积价格;l4,3g3元 /M’

参考财产价格;ss3,ll7元

e丬cBc
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-、 财产荃本情况

河豕区搜林庄路ln祈 烫⒎Ⅱ

Jo1106〈 唠产)

:17-1-201-20‘

翟林l+91阳 新里⒎⒈20⒈206

二、询价时点

本次网络询价时点为;⒛22年 08月 OQ日

三、参照样本、计舁方法及价格趋势

〈一)9考粹本

!咖 祝

本案例共采田丁⒛个胶新案例进彳∫估0i 情况Ⅱl下
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〈二〉计△方法

痴地产仙价0i黹用方法迥谄比较砝 标推价讶碴法和钅沅回归分Vi法等 依瞰 《厉地严仙价规范》 (C嘭T5陇91-

201sl 自动砧ti廒务朽裉椐估价对备及其所在地的房埯产市场状猊等客观条什 对佑价方啦中ni适用⒕进0l分折 诲揉

齑当的估价方法

臼动估t,方法中根娣拽囤房地产估价标独 lt同 际估研师紫会发布0,【 自动估价换型标准》6to昶 tIrd or A1。 M〉 ,以

及所衤猩舸庞地产市场救揖情况 抛侠的自动仙价方法包抬比牧法 收益法 多汇”10分 忻法 标准Jl倜碴法

比牧法猹该取-定 jk虫的。I比义忉,将它
"I与

“价对袈进行比较,lF揖明l,l的 差异对i∫ 比*铡艾笏阶辂跬行处理后

祀到的估价对tl价值或价袼nJ方 l=。 比较法适网子同类厉地产致亟牧多 经常发t食 易且I+有 -定 。J比惟的房地产 比

钕法自动估汾锸要在价0n时点的近猢有较多类似縻地产的交易 房埯产

"场
不够晒睬或类似痨地产交埸欤少的地区 难

以呆用比欺法怙阶 叱欤法可裘迂为Pˉ 殁
‘
^lltˇ

其中,Ht表估91对朱的市场阶值,sPt代蒗可比*0|的 山耸研袼;

^9I代
表对

"比
实例的谰毖价檑

此外,向 动估价屮引入了+l dl价 调整法榈9,t回归分斫″ 这两柿方法均逦过对范HlV寸 被估价叻地产进行分lH “

价范国包捐估价岣区域范田仰9地产种类 Ⅱ动估

"吸

y/Ⅱ  IF谁价调整法
=耍

殛过地理灿权回归攮殚实现 多冗F。l归

分柝法主要采用彡元回归扶型实玑 两种馅价杈型的嫂论芯础为将征bl辂 理论 ㈣归校型的葵本形式可1^徇述为

'·

E`刀￠,英中Ⅰ是彬呐房价的犄征变童, 卩屉++征的口归系敏 C为攥型的战蹄顶

此次估侨中 彷价对rn啄在的傲观区域的谤屋 刽颀性牧强 囚此采用了綦丁饣尢回rJ的 多亢回归搂越付估汁, 。l时

采网了蜃于地殚加杈u∮ 1糗型的标准阶调△法,估价对糸饣其所处的傲砚市场其有其特殊饪 需要纳入更多的地砰ln息

救揭瘳与估价 闪此卉未采用多元㈣归法进 ll估价 雨采用了差+旭础珈杈㈣矿1P,t型 的标饿价调茁法
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2J宗

6污艮

最低单价 1396⒔ 30瓦 /M’ 平均单价

财产名称

|∶ 氵杰

所在小区

所在梭层

全鄱搂层

小Fx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

开发商

占地面积

建筑面积

绿化率

容积率

同围交邋

焱高单价
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擞终,根锯估价对象及贞所在地n勺 旃地产市炀状况佴钅砚条仵,以及对臼动估价方If中 的适用性进行分圻 ,j,此祆

自0,饿价采用了1匕敏法 多元I司 Ⅱl分扔i法 标准价涠望法,并对各种″法俐扌的结臬练舍分析比牧 届过分析洳橥各种

方法
"贸

给槊乏间差异翟隹,裒终啪定自动估ll筘累

四、询价结果及结果有效期

蕊嬲 值隽蛰争斋扈虍。津爵爵甜:龠有
犟氓唧佚偎鹘 孺貉瀑芈篾罾僖骼焉兹缶携￡厚

五、卢明

本次网络询价严格掖熙法 司砝解释规t进行,确倮公平公正 本平自对瘳考敖椐的合法件 △实仕、淮确性负

责

六、网络询价平台的联系方式

2022生FO8月 09日

北众9兴 闸内大衍·s号

昏竹股万
枣
Ψ  Ψ

令
勺
′    1串 日、

号 融e购 富
lt0络 询价⒋用率
(:1E9。。22￠氵;
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https∶ //m,ill icbc com 4VO9195588

地址 联系方式



阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告网络询价报告
(阿里拍卖网询⒛2朋∞00190i奶 号 9

人津市东
""L×

人民法院;                      ”
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碍1σf毛 擘甜柔Ⅰ:扌1筱|莶鞋什吊:热 :l乍:Ι {社iFI梏
竿社暑去釜呈搽

一、财产基本帝况

幺 w、   
房产名称    河东区程林庄路阳新里⒎⒈20⒈⒛6

轭
H{i商艺

`彳

亍

“)8月 09E

犭 忌
房屋类型    住宅用F/

嗟 Vk、
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〃乡氵   房产坐落     天津市河饫l【 翟林庄路阳新里7-l-204-206                    
漤 o:ji

所在小区    穆林庄路阳新里⒎⒈20^⒓06
厣饫国

所在小区    穆林庄路阳新里⒎⒈20^⒓06

建筑面积    3700平方米

户型      l室 1厅 lu户型      l室 1厅 lu

朝向      南向

所在接层    ’
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、
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二、询价结果及结杲有效期

∮∶1猕 竿阝啊?∶
pT Ol￠  ~M邀

期

0元 耐

00元财产参钅u价;62⒆η 00元

结柴有效 ln:+ˉ 2o23年m刀 09"

三、询价时点

本次网络向价时
'Ι

 ll:⒛夕年08冂 09冂

四、参照样本、计算方法及价格趋势

(ˉ)价值调查

⒈ 询价对织同区域司法抬卖戚交案例
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(二)房产月边诒况

1 月边讯套详估

学校

地铁站

银行

|× 为:×对面 :

幼儿Vη

自助银行 (阳新里社区支行):程林庄路阳新里l3号桉 lO⒋



公交车站

嚣悬、l釜蛋黢l;滹:馥蕾罨髯翕:悬吉:髂焉磊羸庶虑器羁蕊箨焉磊遽÷:娶齑,

鲁謦誉轴 尝讵璧瞿珥篚髂罢:∶菇罩f￡罢:茭I扩廴速l路 ;通勤怏速l

路 ;

鼋詈膏叠鼍饔躞ξ叠皙銎魅医药科伎有限公司:成林道公园:成林道与水宁黯交口;

}|}i丨 }罾叠鬈詈:|||丨 :害 I||i|∵ ||i丨

:∶

i∶ |||i!|!∶ ||!|i∶∶i晷謦鳆{i||i}沓
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东局子-号家属院健康健身园:东局子第 社区东局子 号家属院17△ 8号

詈龊 蘑罾詈鼍苷景{||:∶ i∴∶li∶∴诂g∶

|∶ ||ii|||||∶

ii∶∶∶|}^::】
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东新衔社区卫尘服务中心环秀西里社区卫生站:东新衔道万新村3区环秀西

晕蠛耆营喜簟錾詈覃F霪霹营鼍景薹懋青:∶南侧;

非尚t/J物 屮心:天山路195号 :

药店

医院
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〈三)系统原理与衤法说明

阿里扪买lnl价 系统 通过引入囡内多家0业房产数拥
"1杓

合作共建劣冖u对 络询价数摭库,结

个攒蒂仓国城市的堆础数据、房地产市场交易数掮等行业数tJf,以及阿牡扪荬饣年沉淀的市场房

2、 小区地图

注;数赧源 自鬲德地图,根铞询“l方提供的 l1· n勹 物虏屋坐谘信凵生成定ⅡL标洼,仅供参犭

●

^



产交易基础效fs 基础统计,分析模型,采用人数捃算法及阿里牡央分析修正镆犁徊出Ih价绀聚

数椐。

关干阿嗄拍头分析修 I模型的说明:利用阿皂巴巴实时计箅能力,苍于司法拍央成交俏况

司法拍卖参弓惫向指数、市场成交l+●况、市场购房意向指数等进行趋’,9预 fml和 波动敏感系数分

析,结合市场实时价格数据,最终徜出标的物询价结果 ,

五、芦明

本次网绍询价严格孩照法律、司法解释规定进行,确保公γ公Jr 本平台对参考数钳的合法

性、真实性、准确性负责.

】 本报告询价结梁完余依据询价力捉供的标的物数掘分析所得,且只分析和测箕肜晌询价对

象的主要囚隶,未考虑 ·,屋室内囚紊 〈l·,屋 维护及佼用状况等)和不确定囚素对询价结果的影

响 无法对囚洵价方提供的标的物数据本9i刂能存在的错认、缺大和偏并所导致的结梁偏差负

贲。

2 本报告询“r结果油阿里拍卖系统利用阿里拍卖历史交’/9数据以及第三方数锯逃行大数据处

理生成,并非依摭 ‘资产评估法》出具之评估报告'询价结果仅供参考 .

3 本揪告Hl阿 呵拍卖网络询价系统

"vl乍

成`未对询价对象
^户

杳勘,阿里拍卖办尢法承担

对询价对椠建筑结构 没备等的内在质且及犬他被遮盖、禾桑觯或难以接触到的部分进行调查、

检恻的责任。

4 本报告数铅处理服务由淘宋 (屮 m)软件有限公司提供,丿 1名签章仪用于证Jll本 +k衍真实

性,除法律。g确规定以外,淘宝 〈屮 +l)软件亻i煦 公司无法承扭超出
”
数据处理服务

¨
范凵的贲

任或义务.

六、网络询价平台的联系方式

公司地址;浙汀省杭州市佘杭区文 西路969号阿里巴巴ll溪 Ld κ

网址:www taob&⒈ com

客服专线:40。 8222870
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迦
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网络询价报告

京东大砍据询价平台

网询号: jdbdh0use2022080900112号

京东大砍据询价平台

网询号: jdbdh0use2022080900112号

天津市东丽区人民法院 :

责院在执行⒓022)津0iiO执恢201号 ,申 请执行人吴忠胜与被执行人王洪军民间贝阢IL9t1J、 ‘̌ ‘‘″丰̌ i iˇ n终 ‘̌ |ˉ ,¨ 闱¨ 9·
'′-¨艹ˉ̄ |¨¨̌⋯'`- `_ˇ  ̌ˉ

倩贷纠纷-案中,于2022年 08月 09日委托我平台对 王洪军名下/所有的 河东区程林

庄路阳新里7△ 2̄04-206迸行网绍询价。现已完成网络询价 ,具体

"况
如下 :庄路阳新里7△ 2̄04-206迸行网绍询价。现已完成网络询价 ,具体

"况
如下 :

房屋面积:3704平方米

标的物单价:21,"9元/平方米

标 的物总价 : 782252元

′△ 2̄04-206迸行网绍询价。现已完成网络询价 ,具体

"况
夕

标的物单价:21,"9元/平方米

标的物总价 :782,252元
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注 :以上信息来自询价方录入。注 :以上信息来自询价方录入。
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∷
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河东区程林庄路 7-1-204-206

天津

彡暌彳

阳新里7- 许

6 酶

~鼎 珲卩

7264 碎
∶
'I

1`6

-、 9r产汪本饣况

标的物名称

城市名称

行政区名称 洵东区

小区名称 程林庄路阳新里7-1-204-206

房屋坐落

房屋面积 3704平 方米

所在楼层
^
z

总楼层

朝向 南

是否有电梯 否

户型 1室 1厅 1卫
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二、询价时点

本次网络询价时间为 :2022年 08月 09日

≡、分照样本、计0方法及价格趋劣

(-)、 移照样本

'吖

询价对象所在位置 :

白

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元

`平

方米)

阳新里 普通住宅 2oo0年 24,605

环秀西里 普通住宅 1993年 24,386

沧浪西里 普通住宅 2000年 23,809

滨河里 詈通住宅 耒知 25,620

东局孑小区 普通住宅 2oo0年 23,947

2`6

万东胳
"8号

阳安里

"号
楼9忄刁

东局子

体 育馆

军交学院 北宁汽配

红星公惠

瑶华园

岫 脚 呷

裕国五全商店

沧浪西璺

啦道  -品 盛窑海鲜揸
万润公寓

滨河里 缘遇时尚酒店

阳+「里小阝

∷     万新综含市场

昆仑公

邕 a由 :△Ι

天优吕己
ˉ
酉店

斌管娶丿1 

绿源日

囱谖西申 苒区

环秀西里

宁 区 L× 艹冗
`,艹

兀

半岛

益寿老人脘

环秀东里   河

河东九幼     夯

沧浪东里   
天

雅圆大酒楼

武阝
医与

天抗体育馆
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询价对象所在位Ⅱ周边基础设施 :

交通
万东路,地址:轨道交通4号线;香山道,地址;轨道交通10号线;捞 山道,地址:轨道

交通10号线;泰 昌蹈.地址:轨追交通4号线。

教育
海贝艺术幼儿园,地址;天津市河东区万东路阳新里15号楼旁沁 念琴行,地址:天

津市河东区成林追162号军交。

医疗
铁建昆仑职工医院,地址:天津市河东区南山逍101号 ;武乎特色医字中心,地址

:天津市东丽区成林道220号。

购物
缤纷购物广场(天山蹈店),地址:天津市河东区天山路195号;华润万家(铁城公

庄分店),地址;天津市东丽区铁城公离2号楼底商17号。

生滔
多来发生活超市,地址:天津市东丽区成林迫万新综含市场;纯然养生生活馆,地

址:天滓市河东区r菜路环秀西里东南恻。

娱乐
云河歌舞厅KW,地址:天津市河东区阳新里19号楼底商;迪迪乐夜总会(成林道

店),地址:天津市东丽区成林道92号华冠大搂0楼。

注:爹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

迸行参照。以上参照样本为全Ⅱ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◇

(=)、 计Ⅱ方法

本标的狂迸行询价计扌时,参考了该位呈周边的房产价格情况进行价格计箕,同

时考虑这些房产过往时伺的价格走势进行综台分析计算。

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台比较法、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-定数】的可比实例 ,将它们与估价对象迸行比较 ,根据其间的差
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异对可比实例成交价格进行处娌后得到估价对象价值或价格的方法。比较法计箕公

式:Pi=P★ AiB*C★ D;P=Σ (Pi★权吏系数),式中:P-待估标的物估箕价格,n-待估

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-区蜮因素修正系数 ,D-个别因萦修正系数。

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lg耒来收

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/(rˉgl△1-

(1+gl/J+r)],式中;V-标的物价格,aˉ标的物年纯收益,冖标的物报酬率,gˉ收益年

递增率,nˉ标的物有效使用年限。

决策树模型 (Deo荀°n Tree)是 在已知备种情况发生概率的基础上 ,通淖柙成

决策树来求职净现值的期望值大于等于零的概率,评价顶目风险,判断其可行性的决

策分析方法,是直×ll运用概率分析的-种图解法。

sVM摸型 ,支掎向呈机 (suppo"Vector Machine,常 简称为 sVM,又名

支持向旦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耸法。

给定-组训练实例 ,每个训练实例被标记为属于两个类别中的-个或另-个 ,sVM训 l

练算法创建-个将新的实例分配给两个类别之-的模型,使其成为非概率
=元

线性分

类器。此外,通过修改目标函数,sVM也可以用来儆回归预测。

多元回归模型 ,在回归分析中-如臬有两个或两个以上的自变Ⅱ ,就称为多元回

归。事实⊥,-种现象常常是与多个因紊相联系的,由多个自变Ⅱ的聂优组台共同来

预测或估计因变受 ,比只用-个自变Ι迸行预测或估计更有效 ,更符台实际。

髓机森林回归是-个包含多个决策树的分类器 ,并旦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 台 Brelmans的

"Bootstrapaggregaung"想 法和 Ho的 "random subspace method"以 建造决策
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树的集含。

梯 度 上 升 回 归树 GBDT(Gradient B。 os"ng Dec sion Tree)又 叫

MART(Mu"ple Add"ve Regres引 on Tree),是一种迭代的决策树箕法,该算法由

多棵决策树组成,所有树的结论累加起来儆最终笞案。它在被提出乏初就和 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用来

做回归预测,调整后也可以用于分类。

(三)、 价格趋势

月份 2022-02 2022-03 2022-04 2022-05 2022-06 2022-07

单价(元 /平方米) 21,958 21,992 20,420 20,613 20,458 21,272

注;通过已有数据迸行趋势整台计算,结果仅供参考。

四、询价结粟及结粟有效期

本次网络询价结果为 :782,252元

本次网络询价结果有效期至 :2023年 o8月 08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

数据的含法性、真实性、淮确性负责。

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

-年 (自 2022年 08月 09日起至2023年 08月 08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,结含京东大数据评估系统计箕得出询价结

果 ,仅供参者,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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