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注:数据源自高徳地国,根据洵倫方提供的林的物房屋坐落信息生成定位株注,仮供参考

(三)系統原理お算法悦明

阿里資声洵介系銃,通述引入国内多家寺立房声数据机杓合作共建房声同絡洵介数据庫,結

合覆蓋全国城市的基砧数据、房地声市場交易数据等行立数据,以及阿里資声多年況淀的市場房

声交易基lll数据、基砧銃it、 分析模型,釆用大数据算法及阿里資声分析修正模型得出洵倫結果

数据。

夫予阿里資声分析修正模型的悦明:利用阿里巴巴実吋it算 能力,基子司法拍美成交情況、

司法拍美参与意向指数、市場成交情況、市場殉房意向指数等逃行超勢預測和波劫敏感系数分

析,結合市場実吋伶格数据,最終得出林的物洵竹結果。

五 、声 明

本次国絡洵介戸格按照法律、司法解群規定逃行,碗保公平公正。本平台対参考数据的合法

性、真実性、准碗性負責。

1.本報告洵介緒果完全依据洵介方提供的林的物数据分析所得,且只分析和測算影噛洵4J●対

象的主要因素,未考慮房屋室内因素 (房屋雛押及使用状況等)和不碗定因素対洵介結果的影

噛,元法対因洵倫方提供的林的物数据本身可能存在的措俣、快失和偏差所早致的結果偏差負

責。

2.本報告洵介縮果由阿里資声系銃利用阿里資声所史交易数据以及第二方数据逃行大数据処

理生成,井ヨト依据 《資声坪倍法》出具之坪倍報告,洵介結果収供参考。

3.本報告由阿里資声同絡洵倫系銃自劫生成,未対洵介対象入戸査勘,阿里資声亦元法承担

対洵介対象建筑錯杓、没各等的内在庚量及其他被遮蓋、未暴露或雅以接触到的部分逃行凋査、

栓沢1的責任。

4.本報告数据処理服努由淘宝 (中 国)軟件有限公司提供,具名釜章使用予II明本報告真実

性,除法律明碗規定以外,淘宝 (中 国)軟件有限公司元法承担超出 “数据処理服努"疱目的責

任或文努。

六 、日錯洵 併平 台的瑛系方式

公司地址:浙江省杭州市余杭区文一西路969号阿里巴巴西渓国区

F]力止: www.taobao.com

肇子月艮ヨ学考え: 400-822-2870

20224喜 06チヨ20日

塔壊国町商城 白

「



2、 洵介対象所在小区市場成交案例

哲元

3、 洵竹対象所在城市、行政区及小区半年内的市場枡格走勢
暫元

(二)房声周辺情況

1.周辺配套洋情
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注:以上数据展示小区周辺1公里疱国内配套洋情

2、 小区地国

業「

公園:腔利南街H8号塔伝国隊商貿城1号楼04単元1818室西北方向140

吃遍中国文化主題公園(建没中):石家庄南二不 lJ演河街交口木南角 ;

元

:,言 [言言言[言
「

]FttEI妻
[鷲新石医院 ;

石家庄市新石医院:鍵明街道鍵明大街 lJ新石南路交叉口木行100米
;

塔な国豚商城:腔利南街416号 (塔な地鉄靖D西 北口歩行290米 ),



阿里資声大数据洵介平台

同絡洵伶扱告

(阿里資声同洵2022062000456883号 )

石家庄鉄路送愉法院 :

貴院在仇行 曹美美 (申清執行人)均 王小江,六 J学涛 (被執行人)(2022)真 8601執恢4号

(IJ公 司証券保隆票据等有夫的多1翁 )一案中,千 2022年06月 20日 委托我平台対 文J学涛 (所有枚

人)名下/所有的 清水居1-2-302逆行回客洵介。現己完成回絡洵倫,具体情況如下 :

一、財声基本情況

房声名称    清水居12302

房屋癸型    住宅用房

房声坐落    石家庄市析西区清水街1号 12302

所在小区    清水居

建筑面秋    194.00平方米

声型      4室 2庁 2■

朝向      南北

所在楼戻    3

恵楼晨     18

建成年代

規則用途    住宅

注 :以上信息来 自itJ介 方輸入

二、洵徐錆果及緒果有数期

建筑面積: 194.00m2

単位面秋合格 :14896.00元 /m2

財声参考恵倫:2889824.00元

結果有数期:至2023年 06月 20日

三、洵竹吋点

本次隅絡洵ダ)l・l点力:2022年 06月 20日

四、参照祥本、汁算方法及竹格造勢

(― )介値調査

1、 洵倫対象同区域司法拍美成交案例

哲元



'ン 京蕉

六、日縮洵枡平台的躾票方式

2022年06月 20日

httpS:〃 auc■ on.id・ COmノ sra.html

400-622-9586

1北京市亦庄経済升友区科創十一街 18

阿址

客服青銭

公司地址

ｈ
コ
ノ

一
★
嚇

♂
月
ヽ
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樹的集合 。

梯 度 上 升 回 l13村 GBDT(Gradient Booslng Decも ion Tree)又 口‖

MART(Mutiple Add■ :ve Regresslon Tree),是 ―神迭代的決策樹算法,亥算法由

多裸決策村盤成,所有樹的結恰累加起来倣最終答案。宙在被提出之初就和 SVM―起

被状力是乏化能力較張的算法。GBDT中的村是回J3村 (不是分美樹 ),GBDT用 来

倣回帽預演J,調整后也可以用子分美。

(三)、 輸情饉勢

月分 2021-12 2022-01 2022-02 2022-03 2022-04 2022-05

単枡 (元ノ平方米 )
19,640 18,307 18,075 19,163 19,556 19,013

注 :通逆已有数据逆行道勢整合il算 ,結果便供参考。

四、洵枡鮨果及結果有数期

本次国絡洵倫結果力 :3,747,824元

本次国絡洵倫結果有蚊期至 :2023年 06月 19日

五、声明

本次国絡洵倫F格技照法律、司法解経規定遊行 ,碗保公平公正。本平台対参考

数据的合法性、真実性、准硝性負責。

本次国略洵倫結果在市場情況元較大波劫及房地声状況未有較大改変吋有数期カ

ー年 (自 2022年06月 20日 起至2023年 06月 19日 止 ),若房地声市場有較大波劫

或超迫一年或房地声状況友生変化 ,需重新遊行洵枡。

本洵倫結果力依据粽的物美健信息 ,結合京奈大数据坪倍系統汁算得出洵倫結

果 ,収供参考 ,京宗大数据洵枡平台不対洵倫結果承担法律責任。

5/6
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昇対可比実例成交倫格遊行処理后得到倍愉対象枡値或倫格的方法。比較法it算公

式 :Pi=PI★ A★ BiC★D:P=Σ (PF収重系数),式中:P―待倍林的物倍算倫格 ,Pi―待倍

極的物比准枡格 ,Pl―可比交易実例倫格 ,A―交易情況修正系数,B―市場状況修正系

数,C― 区域因素修正系数 ,D―介BJ因素修正系数。

収益法是預inl倍枡対象的未来lla益 ,利用猥酬率或資本化率、収益成数将未来lla

益特化力枡値得到佑倫対象枡格的方法。収益法it算公式 :V=aバ r― g)★ [1-

(1+g)ノ (1+r)1,式中:V―栃的物倫格 ,a―林的物年笙収益 ,r―林的物根酬率 ,9-収益年

違増率 ,n… trT・的物有数使用年限。

決策樹模型 (Declsion Tree)是在己知各神情況友生概率的基硼上 ,通逆杓成

決策村来求取浄珊値的期望値大手等チ零的概率 ,坪倫項目風陰,判断其可行性的決

策分析方法 ,是宣瓢這用概率分析的―神圏解法。

SVM模型 ,支持向量机 (Support vector Machine,常 筒称力 SVM,又名

支持向量岡絡是在分美与回J3分析中分析数据的監督式学コ模型与相美的学コ算法。

始定―姐洲1鯨実例 ,毎介り1鯨実例被栃退力属チ丙↑美別中的―↑或男一介 ,SVM l‖

鯨算法創建一介将新的実例分配給再企業別之―的模型 ,使其成カヨト概率二元銭性分

業器。此外 ,通迪修改目祢函数,SVM也可以用来倣回lJ3預扱J。

多元回旧模型 ,在回J3分析中,如果有丙介或丙介以上的自変量 ,就称力多元回

リヨ。事実上 ,一神班象常常是与多介因素相咲系的,由多介自変量的最伐姐合共同来

預扱J或倍汁因変量 ,Lヒ只用一介自変量逆行預inl或倍it更有数 ,更符合喪医。

随机森林回J3是一介包含多介決策村的分美器 ,丼且其輸出的美別是由企
=J村

輸

出 的 美 男」的 余 数 而 定 。逮 介 方 法 員」是 培 合 Breimans的

"Bootstrapaggregalng‖ 想法和 Ho的口random subspace method"以 建造決策

4/6
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洵枡対象所在位畳周辺基硼没施 :

交通
石家庄姑,地tL:地鉄2号繊;地鉄3号銭;塔量,地址:地鉄2号銭;西三教,地址:地鉄
3号銭;合キ路留村,地址:地鉄2号銭。

教育
新天限幼ノし日全国連談NO.006,地址:河北省石家庄市析西区清水街1号清水
居小区。

中南社区工生服努姑,地址:南二不西路3-3号 ;新石社区工生服努中心,地址:河

北省石家庄市析西区新石南路66号 b区1楼 。

北国超市(新石店),地址:河北省石家庄市析西区中学南大街585号 (交管局対道

)‖ヒ国超市(塔伝店),地址:石家庄市析西区塔転国脈商貿城。

医庁

蜘物

生活
福娘生活,地址:河北省石家庄市析西区新石南路福娘2楼 ;新石生活小区,地址
:河北省石家庄市析西区中学南大街412号 。

九格格娯示会所,地址:河北省石家庄市析西区織明南大街中京国脈。
娯示

注:参照祥本根据房屋坐落、建筑美型、建筑年代等房屋基本信息参数匹配相近林的信息

遊行参照。以上参照祥本力全量it算数据中的部分数据 ,相美信息来自公弄及企立内部銃

it数据 ,収供参考。位置及周辺基硼慢施信息力査洵数据 ,収供参考。

(二)、 tt算方法

本禄的在逆行洵紛it算吋,参考了核位置周辺的房声倫格情況避行枡格i■算 ,同

吋考慮逮些房声道往吋同的介格走勢逆行綜合分析i■算。

本次洵倫極的物采用了決策村、SVM、 多元回J3随机森林回l13、 梯度上升回lJ3

樹等分析願測模型結合比較法、llA益法遊行倍倫。参照 《房地声借枡剌動 ,通行的房

声倍倫方法有市場法、llA益法、基准地倫修正法等 ;有条件逃用市場比較法逆行倍倫

的,成以市場比較法力主要的倍枡方法;収益性房地声的倍倫,直適用lla益法作力其中的

―神借愉方法。

比較法是逃取一定数量的可比実例 ,特 tイロ与倍倫対象遊行比較 ,根据其同的差

3/6
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二、洵枡肘点

本次国絡洵枡吋同力:2022年 06月 20日

三、●照祥本、汁諄方法及倫格菫勢

(―ぅ、参照祥本

洵倫対象所在位量 :

京国隊 新貴族尊茉会所

1準 城

騒世大圧

南大衝小 ,

公交公司宿含  扶61宿含

中 国 甲 林 ハ 同

快路南琳宿含

′

′ 月家老豆腐

1し省/AN安机美
【工干部学校

北公安警察
取並学院

塔淡国晰

増壕国LTl商 買城
4号写字楼

塔転国「

増 J

」ヽ区名称 建筑楽型 建筑年代 小区均倫 (元ノ平方米 )

清水居 普通住宅 未知 17,487

中鉄六局宿舎 普通住宅 1996年 14,683

扶路南不宿含 普通住宅 1996年 16,979

中南小区 普通住宅 1989年 15,231

扶路61宿舎 普通住宅 1994年 16,352

′

B」歯囮口。m鮨
“

2/6
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―、財声基本情況

石家庄市析西区清水街1号 1-2-302

注 :以上信息来自洵倫方景入 。

1/6



京 票

円籍洵倫扱告

京奈大数嬌洵枡平台

円洵号 : ldbdhOuse2022062000438号

石家庄鉄路返輸法院 :

貴院在執行 (2022)翼8601仇恢4号 ,申清執行人曹美美与被執行人王小411,刈

学涛 15公司証券保険票据等有美的釧翁―案中,テ2022年06月 20日 委托我平台対 対

学涛名下/所有的 清水居1-2-302遊 行岡緒洵倫。現已完成同絡洵枡 ,具体情況如

T:

房屋面積:194平方米

粽的物単倫 :19,319元/平方米

禄的物忠イ介: 3,747,824元
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此次倍倫中,倍倫対象所在的微規区域的房屋同漬性校張,因此采用 r基 子多元回13的 多元回旧法避行倍汁,同時

采用 r基予地理加杖回山模型的林准倫調整法。倍倫対象在其所赴的微双市場具有共特殊性,需要納入更多的地理信息

数据参ら倍扮,因此井未采用多元回山法逃行倍倫,而采用 r基子地理加杖回帽模型的林准倫調整法。

最黎,根据倍倫対象及其所在地的房地声市場状況等客現条件,以及対自動倍介方法中的道用性逆行分析后,此次

自動倍倫采用 rレヒ校法、多元回娼分析法、林准倫調帯法,井対各紳方法測算的第果繰合分析しヒ校,通道分析淑l算各神

方法測算第果之同差昇程度,最察礁定自動倍倫結果。

四、洵佛結果及錯果有敷期

誌育l[liS業[]夕ir驚湯ょ≒勇輌il'il揺
燿黎検籍界品撃爵履損瑞纏塙壌鼻架1橘理籍絆行壌柱第現星

五、声明

本次 XXltt itl倫 評格按照法、司法解群規定逃行,碗保公14公 正。本14台 対参考数据的合法性、真実性、准碗性負

レ(o

六、岡第詢竹平合的咲系方式

北京隻来|]内 大街55号

倉制へ
げ    ~静

7 扁虫e異毎 言
岡絡洵枡寺用章

も 3m゛ウ

2022生F06月 20日

eJcBc

rott
titli.
([

地 址 咲系方式

4009195588

「
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一、財声基本情況

二、洵介吋点

本次同絡洵倫吋点力:2022年 06月 20日

三、参照祥本、汁算方法及合格造勢

(―)参考洋本

1.借倫案例情況
本案例共釆用r4今最新案例逃行倍枡,情況如下

(二 )汁算方法

房地声倍倫的常用方法包括比較法、林准介調整法和多元回月分析法等。依照 《房地声倍倫規疱》(GB/T50291
2015),自 功借倫服努格根据倍倫対象及其所在地的房地声市場状況等客現条件,対倍倫方法中的造用性避行分析,逸拝
道当的倍倫方法。

自動倍倫方法中根据我国房地声倍倫粽准,和国昧倍倫姉学会友布的 《自動倍倫模型株准》(Standard on AVM),以
及所掌握的房地声市場数据情況,提供的自動倍倫方法包括比較法、1文益法、多元回四分析法、林准枡調整法。

しヒ校法是逃取一定数量的可しヒ実例,格官イIJ与 倍倫対象避行しヒ校,根据期同的差昇対可比実例交易介格選行楚理后
得到的倍倫対象倫値或枡格的方法。比較法適用子同癸房地声数量校多、変常友生交易且具有一定可比性的房地声。比
較法自功倍倫需要在枡値吋点的近期有校多癸似房地声的交易。房地声市j//不協活妖或癸似房地声交易校少的地区,堆
以采用しヒ校法倍伶。しヒ校法可表述力P=,ぃ′島恥。其中,πt本倍倫対象的市場倫値,St代表可比実例的出告倫格 :

』恥代表対可比実例的調整倫格。

此外,自動倍介中引入 r林准枡調整法和多元回自分析法。送両神方法均通述対疱囲内被倍枡房地声進行分象。倍
徐疱田包括倍倫的区域疱目和房地声神癸。自動倍汁服努中,株准倫調整法主要通道地理加枚回旧模型実現,多元回旧

分析法主要采用多元回山模型実現。再紳倍徐模型的理沿基拙力特征倫格理沿,回 lJ4模 型的基本形式可以筒述カ
′=Σβ・/4θ 。其中χ是影噛房枡的特征交量,β 是特征的回lEl系数,f力模型的裁距項。

2.楼量小区信息調査

eJcBc

財声名称

坐落

所在小区

所在楼層

全部楼層

一　

一

面釈

戸型

建筑朝向

規支」用途

194M2

18法

清水居12302(房 声)

石家庄市析西区清水街 1号 1

2-302

升友商

占地面釈

建筑面釈

録化率

容釈率

周囲交通建筑美型

物立公司

石家庄朕邦怖並房地声牙友
集固有限公司

12,054M2[釣 18宙 ]

205路 ,205路 火キ姑,215路 ,

302路 ,1不2路不銭,344路 ,

320路 ,15路 ,59路,102路 ,13
路,306路 ,97路 ,9路,2不2路
不銭,快 13路 ,快 75路 ,347路 ,

1不 1路不銭,46路 ,103路 ,14
路,72路 ,2不 1路不銭,8路,70

路,92路 ,夜現光3路
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同絡洵倫報告
中国工商銀行融e賄屯商平台

同憐]|ナ : bb5fcd035aef49c6afdc980f32f0981e

石家庄鉄路返輸法院 :

貴院在執行曹美美 (申 清執行人)埼玉小笙等 (被執行人 )与公司iI券保隆票据等有美的

多Ц笏 (案 由)一案中,千 2022年 06月 20日 委托我平台対文J学 涛 (所有枚人)名下/所有的清水

居1-2302(財声名称 )逆行日絡洵伶。現己完成同絡洵倫,具体情況如下 :

建筑面秋:194平方米

単位面秋倫格:13,622元 /M2

参考財声倫格 :2,642,668元

e―lcBc


