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网络询价报告
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天津市东丽区人尺法lr;

贾院在执行 茁砚祥 (申 ‖执行人 ) 氵天津洲田环保科技竹限公司,芦佩明, 洋嵬 (被执行

人)(2022)汁 Ol】 0执恢517弓 (估款合冂纣纷)一案巾,干 2O22午 OB月 ⒛ 委托我平台对 芦佩叨j

(所有权人)名 下
`’

所有的 夭氵

'市

河北以东锦里 lO△ 2101进彳J网络询价.现己完成网络询价 ,具

体情况如卜;

一、财产基本诒况

房产名称    人沣

"J河

北区东锟里l04⒉ 101

房屋类型    住宅用房

房产坐谘    大津市河北κ东锦里l042101

所在小区    东锦里10△2101

建筑面积    ˉG77平方米
ˇ

,

户型     2室 l厅 1卫

二、询价结果及结果有效期

建筑面积; 7677m’

单位面积价格;1967000元 /矿

财产参考总价:151006600冗

结果有效期;奎2023年⒅月⒛日

三、询价时点

本次网络询价时点为;2022年08月 26日

四、参照样本、计箅方法及价格趋弗

〈一)价值谰查

1、 洵价对象同区域同法拍卖成交案例

暂无

翠:i’协

规划用途    l0住宅

注:以上信息来自△l价方输人



2、 询价对锒所在小区市场成交案例
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3、 询价×,R所在城市、行政区及小区半年内的市场价袼走劳

〈二)房产月边佶况

1 月边记套详估

⌒

昝撂堪璐蘩笛F)磋鼍揖菖蜃辈霞卩
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幼儿园

公交车站

注:以上数据展示小区周边l公里范圊内配套详情

2、 小区地图

天津市河北区第六幼儿园(陲成分园):吝峰道115号降成家园况套幼儿园 :

天津市河北区第六幼儿园(箔景分园),10n路薏景园⒛号 ;

全贝儿幼儿园;南口路韬蹰艺术花园⒔号褛 ;

天便宝 9t幼 儿园:古北逍尔茱嘉园小区i煳⒖号楼I门 lO2;

东海花园(公交站):22路 :22路 小圈 6ω路/602路 (备份);632路 ;6∞路 :855

髻仑艨糍茭露舡
::鼹

罂杩翱;2狒小圈:olO路 632路 ,803路 :863路 :Qlb
路 :定 点班线18路 ;

瑜烽园〈公交站).⒛略 22路小圉;32^略 6Φ .°W焰02略 (备份)8ss胳 /0临时〉
8s5路 ;观光l胳 ;

奢霉夤酃 翁翕卩 h氵篱‰ 嬲 焉a路 607路 :G1璐 /矶 !路恒线 622路 ;622路
区间 6sg路 802路 869路 ;8’B路 i观光1蹯 ;

敬一堂约店.攒关道m8号 ;

老百姓大药房(榆关道店);拚关道狁5号 :

久康大药房〈尔吕路店):东昌路东昌里小区 ;

拌晏萧笑笏漫紊挛f廴)P蓊罩持擂疆暴阝檗锾氟超市内:

北洋圆:光荣道北洋桥旁 ;

南普公园:南 口路与普济河道交口处 (普济河道立交桥);

西沽公园:光荣道与红桥北大街交口:

桃诗园;丁乎沽街道红塔+大道 ;

食字路口便利店:榆关逍∞9号 〈东海花园底商);

顺意超

"(席
厂下坡〉:大泰路胯厂下坡东昌里底商18吁蹭l0号 ;

旺安粮油食品便利店:席厂下坡18号蹭五 ;

可欣生鲜超市:席厂下坎东昌里2号 ;

旺福乐连锁生鲜超市〈榆关逍店):山海花园东南门旁 ;

壹健身〈束泽店):榆关道JC9号 荣泽大厦△楼 :

兰景园健身囡:南冂路与胜屎道交又凵东500米 ;

新开河衔社区卫生服务屮心〈席厂下坡);东海花园东南3闸 西南GO米 :

篱琵涅箨击屡蚤謇攫裔卩窝否撮鸳暑莫恩菱攵皙冗孺粢:6$号
:

天津市第 医院:南「l路 186号 :

盛泰家园社区卫生服务站;盛泰嘉园5号搂-层
;

无

约店

公 园

超市

亻世身

医院
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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`仅供参考
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阿里拍卖询价系统,通过引人因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描、房地产市场交易数椐等行业数据,以及阿里拍卖多年沉淀的市场房

产交易难础数据、纂础统计 分析模△J,采用大数据算法及阿里拍实分析修正模型得出询价结果

数据◇

关丨阿里扪虫分析修止模型的说明:利川阿里巴巴实时计算能力,基于词法拍卖成交情况、

司法拍攵参与意F9指数、市场成交lFf况 市场购房意向指数等迸行趋势预Jl和波动敏感系数分

析,结合讨j场实刚价格数捃,最终 l.·J出 标的物询价结果.

五、芦明

本次网络询价严格按照法律、司法解释规定进行,确保公平公证。本平台对参考数据的合法

性、共灾性、准确性负牡 ,

l 本报告询价结果完个依据询价方提供的标的物数据分析所r,+,且只分析和测箅彤响询价对

象的土婆凶素,*考虑房谛宜内凶紊 〈房屋维护及使用状况等)和l不确定囚萦对询价结果的影

响,兀法对因询价方提供的标的物数据本身可能存在的锴误、缺失和偏差所导致的结果偏差负

责。

2 本报眚llt价 结果由 ·l里拍卖系统利用”f里拍卖历啶交易数锯以及第
=方

数据进仃大数据处

理生成 并非依据 《资产评估法》吐l贝之评估Jlx告 ,l9l价结果仅供参考 ,

3 本报告 阿里拍卖网络询价系统自动生成,未对询价对象入户查勘,阿里拍卖亦无法承担

对询价对象建筑结构、设铬等的内在质量及某他被遮盖 末暴露或难以接lmn到 的部分进行调查、

检测的rr任。

4 木报告数据处理服务南洵i(中国)软件有限公Π提供,具 名签章仅坍于证9,l本 报告真娑

性,除法律明确规定以外 淘宝 〈屮因)软件有限公pl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

公门地址;浙江省杭州市余杭叹文一西路阢9号阿里巴巴西溪ltJ区

网址 :、甲Ⅳ tdObao com

客Ⅱ尿专线:1008222870



κ:C⑧ 郦趔

网络询价报告
中国工商银行融e购电商平台

网询号 : ba3obb8和 a8044IabclM6d51cf8d25f

天津市东丽区人民法院:

赍院在执行曹砚祥 (申请执行人〉与天津洲陌环保科技有限公司等 〈被执行人〉借款合同

纠纷 (案由〉一案中,于⒛22年 OB月 ⒛日委托我平台对芦佩明 〈所有权人〉名下/所有的天津

市河北区东锦里lO“ 2101〈 财产名称〉进行网络询价。现已完成网络询价,具体情况如下 :

建筑面积;7677平方米

单位面积价格:16,BO6元 /lI’

参考财产价格:l,2gO,197元

e丬CBc



rBC⑧ 础泅

一、财产基本倩况

二、询价时点

本次网络询价时点为;20z2年 08爿 26日

三、参照样本、计箅方法及价格趋势

(-)9七#本
△估价+,氵况
本案例共采m了叼个该新察例进行估价 l臼况如下

2校盘小区倌总诩蕉

【二)廿“方法

房地产估价的常用方法包掐比敕法 标准狁讶益法和多元回归分析法等 依照 <房地产估价规范9lG吖 T50⒛⒈

201sl,自 动估价碾务将揿橱估价对笨及英所在地的房地产市炀状况卒客观亲件,对估价方法中的适用性进行分折,沲据

适当的估价方法夜

自动估价方法中根据我国房地产估价标准‘和国际估价厕学会发布的 <自 动估价祺型标准)lstandard on AVll) 以

及所綮搔的疡地产市场敛据付况,提佚的自动估价方法包括比牧法、收益泫、多元回归分析怯、标准价调碴法

比较泫屉逝取 -定数童的可比实例,将它们与估价对象逑行比较,裉据煳问的差异肘可比实例交易价袼进行处理后

哿到的估价对农价值或价袼的方砝,比较砝适用f同类房姆产放Ι敏多、经常发生交易且具有-定。J比性的房地产 比

铰法自动估价漪葵在价值时点的返翔有较多关似房地产的交易,房地产市炀不够活跃蕺类似房地产交易犊少的地区 淹

J,采用比较法估价 比牧法可汞述为尸ˉ⒌⒈mJc 其中,Ht农估价对象的市场价值 sPc代表可比实例的出宙价恪;

99J代表对可比实例的诩整狁牾

此外 白动估价中引人了标准价调僵法i9多 元回归分析法 这两种方法均通过对范圉内被估价房地产进行分组,估

研范圊包括估价的区域范囵和房地产种类 白动估计限务中,标准价田垂法主要唾过地堙加杈回归校型实现,多元回归

分忻法主耍采用豸元回归筷型灾现 两种估研筷鲎的理论錾础为俯征阶搐理I0,回 归筷螫的垂本肜式可以简述为

Pˉ Σ夕扭r 其中提 肜咱房价的符征变I 夕楚箝征的回归系宜 C为攮鲎的戊趸顶。

此次估价中,估价对象所存的傲规区域的房屉同质桂较强,因此采用了鲞子多亢回归的多冗回归法迸行估计,同时

采用r鐾于地理加权回归攒型的桥准价谰整法 估价对象在夫所处的馓观市场央有火恃殊性,需雾钠入更多的地理倌患

效琚参与估价,囚此并未采用钅元田归法进行估价,而采用了垂于埯理加杈回0J议堑的标准价臼￠法

e叶CBC

东钸里10一妮△01

l|∶

大洚市河北区疼翎坐10一妮-

lO1〈历产)

天90市柯北区东锦里 lo一砣-

101

天津

"开
发区众放里业有限

公 司

l,” I

⒘ 50s元 nf

-3 0$“

1·Jg5年

住宅 (犭 0l啻 )

86θ踏 ,32亻 潞 916路 “ 9黯
8咖络 Bs2路,“2璐 610路

,

18胚 878蹈 22路 602阽 观
光1路



κ:c⑧ 黜,aJn

晟终 裉据估价对象及其所在地的房地产市场状况繁客观条件,以 及对自动估价方法中的适用性进行分析后,此次

白 ,l估价采用了比较法 多元p归分析法 标准价调整法,并对各种万法测橥的结果综合分析比较 通,△分析洳妊各种

方法柳J算结慕乏间菅舁程度'嶷终咖定白动估价纬果

四、询价结杲及结杲有效期

根骣数琚珍放讠算 市场数据对比 蛛令分析影 ll标 的物价值的各种困表 避循估你厥则 桉照估价捏序,攸拊有
大法律法规和 ll汀 将估价箅法 氵人数据杖型z。 ,合 ,饣汹足本次估价的个郴假啶利限例寨件 r 确定估lf对象在2022年
08川 ·t日 的参考斫

"为
1290197'o 仃效时问12个丿J

五、芦明

本次网络询价严格按照法 司法解释规定进行,确保公平公正 本平台对参考簸据的合怯件 真实性 准翩忤 l,t

负

六、网络询价平台的联系方式

北京复兴门内人衍ss号

髀
锻

嗡
s/     磅

号 融e购 富
阿络询价专用崇

谗 o。 c:F,o苎冫
'

2022年08月 26日

e丬CBC

网址    |         地址 联系方式
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京东大数据询价平台
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￠
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天津市东丽区人民法院 ;

贵院在执行但02约津OiiO执恢517号 ,申谐执行人曹矾祥与被执行人天津洲阳环

Ie姓坫 右 帕 //X訇 古 佣 Π日束 琶 倍 ●l全曰 刎 蛉 ~索 山  卒 9n90仟 nn臼 oR口 丞 扛 盐 ●,z全日委托我平台保科技有限公司,芦佩明,齐莞借款含 |

对 芦佩明名下
`所

有的 天津市河北区东锦里10-42101进行网络询价。现已完成网络

询价,具体情况如下 :

房屋面积 :76,77平方米房屋面积 :76,77平方米

标的物单价 :22,214元 /平方米

标的物总价:1,705,407元
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天津市河北 区东锦里 10-42-101
1冫

城市名称 天津

行政区名称 河北区

小区名称 东锦里10-42-101
扌

房屋坐落 天津市河北区东锦里10-42"01
=

房屋面积 7677平方米 丿

所在楼层 1

总楼层 6 盱
、

朝向 南北通透

是否有电梯 否

户型 2室 1厅 1卫

产权证号 津 (2018)河北区不动产权第1006371号 津 (2018)河北

规划用途
1

ˇ ˉ

10住宅

'
·

ι
邴

、   Ⅰ冫飞

ζ旰   I

-、 财产基本傍况

注;以上信息来自询价方录入。
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二、询价Bf点

本次网络询价时间为:2022年 08月 26日

三、e照样本、计0方法及价倍趋劣

(-)、 参照样本

询价对象所在位置 :

宝利园公寓  °
△

宝祥园

天津市第-医院       全品

齑u飧逍    胜簧花园

 艚

⒒
^宗

㈢  中国邮孜

天津市河北区人力
资源和社会保障周

电老二农冢  中国光大银行

铁锅炖

瑜晦园

华迪围

意景园

天津市河北区
第六幼儿园

'=       
北洋花园

北运河公园

Γ键身       自婴里弟二小学

永倌         (天 豢校区)

勰 勰 咖 丬Ⅱ。    =【 担 此

东i里 东海花园

美聚叠干果
国信小区

东湖花园△号楼

东湖花园  天津民族乐器厂

东昌垒小区 东明里     '~~'

东联里  汇宝名鸦 '

小区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元 /平方米)

东锦里 普通住宅 未知 25,388

东海花园 普通住宅 2001年 28,042

山海花园 普递住宅 2003年 26,359

东昌里 普通住宅 耒知 22,218

瑜峰园 普通住宅 2003年 28,136

中国石油
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询价对象所在位置周边基础设施 :

交通
喜峰道,地址:轨道交通7号线J匕洋桥,地址:轨道交通4号线北段;夕卜院附中,地址

:轨道交通6号线;夕卜院附中,地址:轨道交通7号线。

教育
东安驾校(榆关道店),地址:东锦里1号 ;和乐美啬,地址:天津市河北区榆关道瑜

峰园;琴知培训学校,地址:天津市河北区榆关道269号。

医疗
天津市第-医院,地址:天津市河北区南口路186号 ;和 众医脘,地址:天津市河北

区榆关道686号。

购物
津工超市(山海花园店),地址;天津市河北区榆关道368号丨凯菜赛商Ⅱ,地址:天

津市红桥区丁字沽-号路。

生活
美联众合动物医院(榆关道分院),地址:天津市河北区新开河街道榆关道376号

娱乐
龙发棋牌,地址;天津市河北区榆关道666号4楼 ;亚美棋牌茶社(河北二店),地址

:天津市河北区榆关道694号 3楼。

注:参照梓本根据房屋坐落、建筑类型、建筑年代等房屋基本信息参数匹配相近标的信怠

迸行参照。以上参照样本为全量计耸数据中的部分数据,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‘仅供参者。

(二)、 计耸方法

本标的在迸行询价计算时,参考了该位置周边的房产价格情况进行价格计箕,同

时考虑这些房产过往时间的价格走势迸行综合分析计耸。

本次询价标的物采用了决篥树、sVM、 多元回归随机森林回J彐 、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、基准地价修正法等;有条件选用市场比较法迸行估价

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

-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铰 ,抿据其间的差
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异对可比实例成交价格溶行处理后得到估价对卷价值或价格的方法。比较法计箅公

式 :Pi=P.☆ A*BⅡ C★D;P=Σ (P卩权f系数),式中:P-待估标的物估算价格 ,P卜待估

标的物比准价格,P-可比交易实例价格 ,A-交易悄况修正系数 ,B-市场状况修正系

数,C-区城因絮修正系数 ,D-个驯因素ls正系数。

收益法是预测估价对急的未来收益 ,利用报酬率或资本化率1收益成数将耒来收

益转化为价值得到估价对象价格的方法。收益法计箕公式:V=a/(冖 gl★ 【1-

(1+gl`(1+0],式中:V-标的物价格 ,aˉ标的物年纯收益,r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 (Dec自°n Tree)是在已知备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i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Ι机 (suppo^Vector MaChine,常 简称为 sVM,又名

支掎向巫网络是在分类与回归分析中分析数据的监ε式学习摸型与相关的学习箅法。

给定-组1Ⅱ练实例 ,每个诎练实例披标记为旧于两个类别中的-个或另一个,sVM训

练箕法创建-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≡ ,就称为多元回

归。事实上,一种现象常常是与多个囚素相联系的,由多个自变E的聂优组合共同来

预测或估计因变Ⅰ ,比只用一个自变■迸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,卉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 含 Breimans的

"Bootstrapaggregatlng"想 法和 Ho的 "random subspaoe method"以 建造决策
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树的集台。

梯 度 上 升 回 归 树 GBDt(Gradient Boos"ng peCisi° n Tree)又 叫

MART(MuⅢ ple Add"ve Regres葫on Treel,是-种迭代的决策树耸法,该箕法由

多棵决策树组成,所有树的结论累加起来做聂终笞案。它在被提出之初就和 sVM一起

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。

(≡)、 价格趋劣

月份 2022-o2 2022-03 2022-04 2022-05 2022-06 2022-07

单价(元/平方米)
21,926 22,421 22,885 21,588 22,039 22,068

注:通过已有数据进行趋势整合计茸 ,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:1,705,407元

本次网络询价结果有效期至 :2023年o8月 25日

五、声明

本次网络询价严格按照法律、司法解捂规定进行,确保公平公正。本平台对侈考

数据的台法性、真实性、准确性负女。

本次网络询价结果在市场怕况无软大波动及房地产状况耒有较大改变时有效期为

-年 (自 2022年 08月 26日起至2023年 08月 25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 ,需盔新进行询价。

本询价结果为依据标的物关键信恩 ,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。
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六、网络询价平台的联系方式
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