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网络询价报告

京东大效据询价平台

网询号: jdbdho∪se2022081100400号
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-、 0F汪本li况

标的物名称 街津蓟高速公路与北环铁路交口处昱和里3号楼-

城市名称

行政区名称 东丽区

小区名称 全钟街津蓟高速公路与北环铁路交口处昱和里3号楼 1̄2-901

房屋坐落
蔚 寥鸾雾

区佥钟街津●J窝速公路与北环铁路交口处呈和里3号

房屋面积 9643平方米

所在楼层 9

忠楼层 32

朝向 南北通透

是否有电梯 日
疋

户 型



本次网络洵价时问为:2022年 08月 li日

三、9照样本、计Ⅱ方法及价格趋势

f一、、岔昭柽六
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(-)、 ε照样本

|             丨       |      |          l

舻
·

酒彳

阝 止

』蝌

舀彳
廴

贽 罂

象所在旖

兜勰珥

′ˇ京 乐

=、
询价时点

螽￠

菏￠

^ ^          德晟里

垒。l家9       德晟幼儿圆
I罱和里 8号槎

硭     
款 罗 唰 黝 铒

 於  貅

凵钮lI。 ‘缸由Ⅱ                   ′           ''' 啡
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全钟新城‘

嘉和里 普通住宅 耒知 10,776

瑞和里 普通住宅 2013年 11,221

茗和里 普通住宅 2013年 11J14

友和里 普通住宅 2013年 11JO1



忄 京乐

询价对象所在位Ⅱ周边基础设施 :

交通
全钟街,地址 :轨道交通6号线;徐庄子,地址:轨道交通6号线;大毕庄,地址:轨追交

通6号线 ;

教育
新莎幼儿园,地址:天津市东丽区仁瑞路与信义道交又蹈口东南侧;滓联教育,地

址:天津市东丽区金华大道中国北方五佥城。

医疗
康齿佳口腔,地址:天津市东丽区倌义追茗和里西北侧;悦和里-社 区卫生服务站

,地址:天津市东丽区信义道茗和里北侧。

购物
物美超市(大毕庄店),地址:天津市东丽区昆仑北路佥钟智忘菜市场2楼 ;备盘超
市(茗和里店),地址:天津市东丽区仁和路茗和里ii号楼1楼 。

生活
易购生活超市(惫捷蹈店),地址:天津市东丽区佥丽中路不锈钢城A区13排1层

娱乐
桐火网咖,地址;天津市东丽区信义追茗和里西北侧;缘声源娱乐忠汇,地址:天津

市东丽区佥钟街大毕庄五金城b区 b17。

注 :参照样本裉据房屋坐落、建筑类型、建筑年代等房屋基本信息参敬匹配相近标的信息

进行参照。以上参照徉本为全呈计舆数据中的部分数据 ,相关信息来自公开及企业内部统

计数据,仅供参考。位Ξ及周边基础设施信息为查询数据 ,仅供参考。

(=)、 计0方法

本标的在迸行询价计算时,参考了该位
=周

边的房产价格悟况迸行价格计箕,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、涕度上升回归

树等分析预测模型结合 1匕较法、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、基淮地价修正法等;有条件选用市场比较法进行估价

的,应以市场 1匕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

-种估价方法。

比较法是选取一定数盂的可比实例 ,将它们与估价对象迸行比较,根据其间的差

^
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^
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舁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。比铰法计箅公

式:n=P’礻
A礻 B★ C★D;P〓Σ lPP权巨系数),式中:P-待估l/T,的物估萁价格 ,Plˉ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耒来收益,利用报酬率或资本化率、收益成数将未来收

益转化为价值得刭估价对象价格的方法。收益法计算公式:V=a/(Ⅱ glⅠ1-  ∷

(1+gl/l1+刂 】,式中:V-标的物价格 ,Ⅱ标的物年纯收益,冖标的物报酬率,旷收益年

递增率,nˉ标的物有效使用年限。

决策树模型 (DeC自°n 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 ,评价顼目风险,判断其可行性的决

策分析方法,是苴观运用概率分析的-种图解法。

sVM模型,支持向Ⅰ机 (support VFct° r Machine,常 简称为 $VM,又名

支持向Ⅱ网络是在分类与回归分析中分析数据的监督式字习摸型与相关的学习算法。

给定-组训练实例 ,每个讪练实例被标记为属于两个类别中的一个或另一个,sVM Vl

练算法创建一个将新的实例分配给两个类别之一的撑型,使某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Ⅱ ,就称为多元回

归。事实上,-种现象常常是与多个因素相联系的,由多个自变】的最优组合共同来

预测或估计因变Ⅱ ,比只用一个自变I进行预测或估计更有效 ,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 台 Breimans的

"Bootstrapaggregating"想 法和 Ho的 !random subspace method"以 建造决策
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树的集合。

梯 度 上 升 回 归树 GBDT(Gradient Boo$ung Deci蔚 on Tree)又 叫

MART(MuⅢ pIe Add"ive Regresζ°n tree),是-种迭代的决骧树箅法,该箕法由

多棵决策树组成,所有树的结论累加起来做最终笞案。它在被提出之初就和 sVM-起

被认为是泛化能力较强的算法。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)、 份咯趋势

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

单价(元/平方米) 10,843 11,924 11,190 11,351 11,622 11,701

注:通过已有数据迸行趋势整台计算,结果仅供参考。

四、询价结粟及结杲有效翔

本次网络询价结果为 :1,131,782元

本次网络询价结果有效期至 :2023年 08月 10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

数据的台法性、萁实性、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耒有较大改变时有效期为

一年 (自 2022年 08月 ii日起至2023年 08月 10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绕计算得出询价结

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方式

2022年 o8月 11日
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κ:c⑧ 潮四

网络询价报告
中国工商银行融e购电商平台

网询号 ; 270d6929ff744dld9705f388b5b870bb

天津市东丽区人民法院:

贵院在执行王长海 (申谙执行人)与周俊芳等 〈被执行人〉民间借贷纠纷 〈案由〉一案

中,于2022年OB月
"日

委托我平台对子明东 (所有权人)名下/所有的东丽区全钟衔津蓟高速

公路与北环铁路交口处昱和里3号楼 12901〈 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:9643平方米

单位面积价格:11,742元
'W

参考财产价胳;l,132,⒛ l元

e丬CBc
l′ l



κ:c⑧ 跑即

一、财产基本谙况

二、询价时点

本次网络询价时点为:⒛22年鸲月1l日

三、参照样本、计年方法及价格趋势

(->●扌粹本

!估价矢

"饣
况

本累例共采用
'12个

履斩案例进行估阶 竹况囱lF

2裰盘小区倌怎诉查

IO089元 /lP 3923卯 t约 69商 )

〈二)计艹方法

房城产俄价的帝用方法包括比铰法 标狒价涠∮法祠多元ⅡJ● 分析法等 依Jil〈房地产估价规葩》lu″T sO29⒈
201s,,白 动馅价殂务将根琚估价肘夂及其斫在地的房地产市饬状况率客砚条僻 对估价方法中凼适用性进行分忻,遴揉
适当9j估价方法

自动估侨万法呻lR据砚同房地产估价标碓 和闵际估价师冫会飧布n9〈 自动估价掇囱标樨》6tandard on^VO,以
及所鼙握的房地产市场放椐静况,掂 til的 自动侑价方滨包括比铰泫 收益法 钅元田归分析法 标准价田衤法 ,

比钗法廷地取 定效垂的可比火例,将它们与俏,【 对系趑仃比较,裉慵明 n,的 湾舁对可比*例攵易价播逑行处殛后
衙到的估侨对尔价攸或价搐的方法,比较法适∫Π于l。

i类功地产敢逆牧钅 经锦发生灸易且具有 定可比性的房地产 比
|× 泌自动估价瘾婺在价稂时点0J近驷有钬多类似庞地产ll交易 扇地产

"炀
不够活跃域类似房旭产交易tk/0的地区 准

以采用比锒诀估狁,比较法可表述为P· sPt+闪″1 奖巾,plk表估价对霖的市场忻值,NPc代汞R=比实饲的山苷价格‘
lDJc代裘对可比实忉的四噔tlr辂 。

此外,自 z0,估价屮引人了椽准价涓势港和多元11f0分析泫。这两砷方法均遢址对范国内被估J1l,9地 产进行分组.估
价范国包掐仿价的区娥池闼fn厉 地产和类,自 动估

"瑕
务屮,标准t,调狃法}癸逦过地理加权”归筷型实瑰,饣元㈣归

分折法±要采用多元l。 归棋型实现.两种估价投型的胛i仓 苎础为特征价辂AIi0 田uJ椟蝥的錾本形式可以徇述为

`ˉ
E'^r 英中碇 肜呐房价的犄征变屠 旧足将征的回归系效,伪换型的镳陌顼

此次估价中,佑价衬织所在的傲砚区域的房屋向质传皎妯,因此采用
`鲞

于多元回归的多亢回归法进ll估计,同时

采用了瀚于地理加杈L。 r。 谀型的标准价谰猹泫 估价对象在太所处的傲觋市场其有夹特殊性,π要纳入更爹的地理倌息

数据参 |估价,囚此并未采用多元则归法逸行估价 而采用了基于地理加杈回归撤鸷的标准价诩鲎砝。

e丬cBC
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佥铆街 l· 约溺退公路与北环
缺烙交冂处嗄和坐3号 掩-

1 2-90l

9刂

^=u

聂低单价 lO689 10元 △嗡

:室
"fl"

i0B⒎ 帧/F|最南单价 19 犭 9 30元∫M·

小I乙 均价

环比⊥ la

建成年份

小区名称

包含用途

建筑类型

物业公司



κ:c⑧ 础唧

寂终 ll据估价对象灰共所在地的l,,J也产Ⅱ场状”1忄彳 l,,F· lH. 以及对 1|Ι刂

"i价

乃~1中 lJ适用l吐 0l行分|l后 此次

自动估阶米焖 r比较法 多元㈣归分斫~t 标准你谓W啦  廾对钎种方法测 ,lHl纰 叹纭今分析比较 逦过分tr,ll箅 各种

方法泖箅结塞之闸专异俚度,聂终确定冖,,l估 价结果

四、询价结果及结果有效期

揪Ⅲ敕

"{么

IJ‖ 箅 "j炀故 ,i对

": 
你合分

"i杉

响Ⅱ1“丿l勿 价

"的
符种㈣索 Ⅱ垫π亻占忻犭则,镔 l· 仙脐仰“ 依抿有

夫

`律
沾规和杯氵t 将估价 /rv∶

ˉ
人数ll仗△|4合  d:洒 t△ 久亻∫j狁Ⅱ个剖拟 *~Ⅱk侧 筇件 卜 确t""i对 饮0⒛2年

V8"11” 钅‘

"值
为ll,2△Ⅱ∶ 0,叶 ㈣l〗 个 J

五、芦明

本玖网晰㈨价严播胲照法 冂泫解辑规定进行 确伙公Ψ公止 杰平夺刈参钅儆J,的 个法牡 更△性 准确性负

饮

六、网络询价平台的联系方式

lt1ρ
`∶

∷′m(l|l i∶ bc com
c rl/

北京攵兴闸

`J人

斫ss号 iQV● lV5,8X

2022自FO8月 11日

争
lJ w公

~     蒂

号 鬲虫e购
 富

网络洵价专用章
′(::纟词冫7Ff妒 1∶冫
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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zll⒛ Os1100dtl⒛ 90号 )
(阿里拍卖网询zll⒛ Os1100dtl⒛ 90号 )

天谗 河东nl∝ 人艮法院 :

⒇f肾矸伦孺瞿{‖辱僖架佥玄0!紧
’
占黔(品m茹黯跸%乍 ‘冖汇̀

左

芍自;Ⅱb`逻 ,

(阿里扌

〃∶1|`

(2022)氵

有仅人)
飙 咤

有仅人)躬 F

络 lu价 。I见 已

t酌 父 l刂 /● Ⅱ

'亻 "土

.‘
 ●膑 一! :-9Ul吐 亻↓阝勺

—、财产基本僚况

房产名称    东丽区全钟街津蓟高速公路与北环铁路交冂lk0昱邳l里 3号楼 12—QOl

Ι娩 酮孓廴E1溆Ι
{

蛏级 囤枞     9643半 万米

户 型      2室 1厅 】卫

朝向      南北

户+l     2审 1厅 】卫

房产名称    东丽区全钟街津蓟高速公路与北环铁路交冂lk0昱邳l里 3号楼 12—QOl

n-/n:煺
翅 佛用房           彳犭皮j繇

髋 搬

朝向      南北

所在楼层    9

总楼层     32

建成年代          Ⅱ卩

^叫 θ 哩徊
ˇ

规划用途  lO±宅卜:《图、
t1驷ρ

ˇ

J留J甲1℃
汴  u9← 亻△审莎 |‘ “

"彳

个i硝iλ注:以 E佶 息来自洳价方笳i^

=、
询价结果及结杲有效期

篷冁 n财产参考‘

结果有效期

~ m+冖

〈-
1`诖

芥 条

三、询价时点

本次网络i旬 价时
"为

;2022年 08冂 ll凵

四、参照样本、计箅方法及价格趋势

‘~、 讣牡祀本               卜~烁萜 了Ⅰaˉ
。

豸执 贽 、四心
、
飞涩ft。

蔽       曦

Ⅱ卩^叫θ哩徊
ˇ

卜:犭卜∷Ⅱ阝̌勰

暂无

房产坐洛    天津市东丽区全钟衔津蓟商速公黯与北环铁路交口处昱和里3号楼 12匆 Ol

所在小区    全钟衙津蓟高速公路与北环铁路交冂处昱和里3号楼 12→0l



硼
2、 询价对象所在小区市场成交矣例

新无

、行政区及小区半年内的市场价格走势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

Ⅱ /^                                              /ˉ 、 -·。   -'^<
乡 △

1· ,‘¨ 灬 ^强

玎 戽 。。以r玉  ‘m             `辶         ~
0r i叩 |  

Ⅱi., 
~̄~~ˉ—— —̄  ̄———̄ — —̄— -̄ˉ  ————-— ˉˉ

  爿 ˉ
′~-·0r i叩|  Ⅱi., 

ˉ  ‘,J~~ˉ ~ˉ   ‘·∷,「  
~̄,,。

‘Ⅱ「    ··iTˉ
ˉ
  爿 ˉ ′~-·

(二)房产月边估况

l 月边浣婪详榜l 月边记婪详悟

么 r% 
枚   无   ~d^带 叮

矿

           尽
,ix∷

虿 /^￠
缁 鹚

天津华明村镍银行⒉小时白助锒行 (悦剃里分理处):信义道与仁利路交又口
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健身      鑫劈觳啬傺蔟纛霆昼蚕繁霉卩叠客乩畿买晕銎裴轺暨絮奢彗超市旁〈近信友
道);

} 
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2、 小区地留
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●
数据源自商德地图 根锵询价方提Uk的标的物l,,戽

’L落估启△成定位标注,仅供参焉

(三)东统原理与奔法说唠

阿里抬荬询价系统,避过引入国内多家专业房产数据机构合仵火建房产网络询价数据/I,结
合稷兢全国城

"的
基础数据 房地产il场交易数据等行业数摧,以 及阿里拍卖多年沉淀的市场房

产交易基础数据、垫础统计、分析模型,采用大数据笫法及阿里扪攵分析修止模型得出lll,,结 果
数捃.

关于阿里扪女分析修正校’U的说吵J:利用阿里巴巴实时汁笫能力,筌 于nl法拍卖成交怡况、
司泫拍义参与慧向指数、市场成 /×s情况 "j场购劣意向指数等进行趋势预测和波动敏感系效分
析,结合市场实时价辂数据 妓终得出标的物询价结柴。

五、芦明

本次网络询价严格按照法伴 司法解释规定进行,确保公平公iL,本平 f)对参考数据的舍法
性、CI实性、准确性负责。

1 本报告llJ价 结果完余依铅询价方捉供的标的物数据分析所得,且只分析和测算影响询价对
象的卞要因素`未考虑房屋∷i内 因素 〈l,,屋纰护及使川状况等 )fll不确定囚隶对询价结累的彤
响,无法对因询价方提供的标的物数据本身rl能存在的耕误 缺失和偏差所艹致的结果偏滢负
贡。

2 本报告询价结杲由阿里拍卖系统利

"j阿

里拍央历史交易数弼以及第≡方效韬进行大数据处
理生成,并艹依椐 《资产评估法》出具乏评估报筒,询价结果仪供参考 ,

3 本报告曲阿里拍卖网络 lol价系统闸动生成,未对询价对象人户酋勘、阿里拍卖办无法承担
对询价对象·ln筑纬构 设备耸的内在质且及丿1他被遮益 未暴露或难以接触到的部分避行调4
捡浏的责任



‘ 本报眚数据处理服务由淘宋 (中 国)软件有限公司褪供,具躬签帝仪用于ir明本报告真实

性,除法律明确规定以外,,0l△ (中国)软 l/有 限公司无法承担超出
“
数据处理服务

”
范囵的责

任或义务◇

六、网络询价平台的联系方式

公司地址:浙江省抗州市余杭L× 文一t0路Ⅱ9号阿里巴E内溪园床

帜【l址 ; 孓ηw 1k1VⅡ o com

客服专线:400B~22870


