
阿里拍卖大数据询价平台

网络询价报告
(阿里扌ntk,l询 2022081000492067号 )

天津市东丽区人民法院 :

贵院在执行 天津农|J商业/· :行

"t份
苻丨艮公冂东 ll中 心支行 (屮 话执行人)与 潘航伟 (被执

行人〉(2o22)津 0ll0牡 1}Ⅱ 52号 Ⅱ个△ |丨 合司纠纷)一案中,+20″年08月 l0日 委托我平台对
潘航伟 〈所有权人〉名 卜可i有 约 陀⒈ 《〔兴路叮龙氵∫道交口西北侧紫瑞园251202进行网络询
价。现已亢成网络询价 只体情
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一、财产基本情况

房产名称

房屋类 il

房产坐谘

北丿k区旅兴路与龙冫∫逆交口西北侧紫瑞园25ˉ∞

户型

朝向

所在楼层

总楼以

建成年代

1室 ”rl卫

南北

2

6

仕 i∶ ∫jⅡ
J

天氵u” 北k区辰X路 |龙岩道交口西北侧紫瑞园2512⑿

规划用途    lO什t
注;以 上信皂来白询伶 Ⅲ△

^

=、
询价结果及结果有效期

建筑i舒积: 6δ
"m’

i.位面积价格:]Ⅱ “”Ⅱ Ⅰ △’

财产参考总价;10“ 70?Ⅱ 元

结呆有效期;至⒉以;亻 :08月 10凵

三、询价时点

本次网络询价时0i为 :2022午 ls丿 J OF

四、参照样本、计算方法及价格趋势

(一〉价值调查

1、 询价对象同区嫂洞法拍卖成交案例

暂尢
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3、 询价对劁听在城市、行政区及小区半年内的市场佛恪走势
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2、 询价对象所在小区市场咸交案例
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〈三)系揶 与箅法说明

阿里拍卖询价系统,通过弓人田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 k·t掘 、房地产市场交易数拙等行业数据,以及阿里拍卖多年沉淀的市场房

超dj

健 身

医 皖

u
 
 
 

〓



产交笏基础数据 ,l tj统¨ |i乓 △ Ⅱt刂 大数捃铬法及阿里扪荬分析修正模tl得出询价结果
数据 ,

关于阿里拍买分析侈Ⅰ牡屮的说刂:刊 Ll阿里巴巴实时汁算能力,基十司法拍卖成交怙况、

司法拍卖参与意向扌h数  Hj∫ⅡⅡk t=" 巾场购房悫向指数等进行趋势预测和波动敏感系数分
析,结合市场实时价衤呋∷ ∶∵Ⅱ厚0io冫 ji旬 价结梁.

五 、芦 明

本次网络询价/F平玄照I(彳 Ⅱ 【汀∵〃忄

"定
进行,确保公平公止.本平台对参考数捃的合法

性、央实性 准确‖Ⅱi
l 本报告洵价4果完个∵1∵ 勹忤方Ⅱ〃1的标的物数据分析所得,且只分折和测算影响询价对

象的氵要因素,未考△房△i∷ ∷
=∷

∷j∵∴护及使川状况等)和!不确定因紊对询价结采的影
响,无法对因询价订提仁 F,|iⅡi%ⅡⅡ木Ⅱ 1「L存在的借误、缺失和偏差所导致的结果偏差负
贲 .

2 本报眚询价结梁 F {n△东纟tⅡ!"I1里拍实历史交易数ll以及第∷方数据进行大数据处
理生成,并非依钳 Ⅱ△△IⅡ ∴ 出△之讦忙i报 古,询价结果仪供参考 ,

3 本报告 Hi阳 1I扌自荬阿
'""J卜 =纨

闸功△成,未对询价对象入户杳勘,阿 里拍卖亦无法承担
对询价对象建筑纰构 I备 |I“ J勹 在ⅡⅡI丿t他被遮谥、未暴露或难以接触到的部分进行调查、

检测的溃任 ,

1 本报告数ll|处 ,+Ⅰl亠  ∴i(△ Ⅱ丿∫件自∮R公 司提供,其名签章仅用于证明本报古真实
性,除法律明确规定以外 ,ⅡJ i(中 L)驮件有限公 刂无法承担超出

“
数据处iP服务

”
范 1囝 的责

任或义务 ,

六 、网络询价平 台的联系方式

公i1地址;汨i汀
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△ i iⅠ △ 灬许 lb9号阿觇巴巴西溪l,0区

网址;△ 9|w⒈
""Ⅱ

 Cm
客服专线:4α△Ⅱ228Ⅱ

t11:r700Q1吵



房屋面积 :6563平方米

标的物单价 :20,060元 /平方米

标的物总价 I1,316,535元
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京 乐

网络询价报告

京东大饮据询价平台

网询号: jdbdhouse2022081000398号
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-、 财产茁本倩况

标的物名称   北辰区辰兴路与龙岩道交口西北狈J紫瑞园251-202

城市名称 天津

行政区名称   北辰区

小区名称  |紫瑞园

房屋坐落 天津市北辰区辰兴路与龙岩道交口西北侧紫瑞园25-1-202

房屋面积  |6563平方米

所在楼层  |2

总楼层
^
b

朝 向 南北通透

是否有电梯 不
口

户型 1室 1厅 1卫

产杈证号  |津 (2021)北辰区不动产杈第1006635号
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=`询
价 Bg点

=、
询价时点

本次网络询价时间为:2022年 08月 10日仆 jA l哟 犭 捌 l`丨 0Vlq'V ∠V‘‘十 ˇ0r,iˇ ,●

三、0Ⅲ样本、计△方法及价格趋势
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询价对象所在位置周边基础设施 :

交通
刘园,地址:轨道交通1号线;瑞景新苑,地址:轨道交通1号线旧匕仓,地址:轨遒交通
4号线北段;粟 园南逆,地址:轨道交通4号线北段。

教育 联大精品教育,地址:天津市北辰区听景园9号楼1102号 (冯老
=烧

拷对面)。

医疗
天津瑞金口腔,地址:天津市北辰区北仓镇辰兴路3号 ;天津市儿童医院(龙岩院
区),地址:天湮市北辰区龙岩道238号 。

购物
华润万家(奥园店),地址:天滓市北辰区辰昌路1256号桂J哽斋45栋 ;春景园超市
(春秀园No2店 ),地址:天津市北辰区龙岩道224号二店。

生活 好润家生滔超市,地址;天津市北辰区瑞景街道环瑞南路8号瞰景园1号楼。

娱乐
苜座娱乐公惦,地址:天津市北辰区辰昌路瑞景新天地底商;花都κW(龙岩道店

),地址:天津市北辰区瑞宁嘉园底商7-2号 。

注 :参照样本衤艮据房屋坐落、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⊥参照样本为全量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 ,仅供参耆。

「扌、计耸方法

本标的在迸行询价计箅时,参者了该位置周边的房产价格恬况进行价格计耸,同

时考虑这些房产过往时间的价格走势迸行综合分析计箕。

本次询价标的物采用了决策树、sVM、 多元回归随机森林回归、梯度上升田归

树等分析预测模型结台比较法、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,应选用牧益法作为其中的

一种估价方法。

比较法是选取一定数量的可比实例 ,将它们与估价对象迸行比较 ,根据其伺的差

异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。比较法计茸公

3`6
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式:P△ P★A*B*C*D;P=Σ (Pi*权重系数),式中:P-待估标的物估簟价格 ,P卜待估

标的物比准价格 ,P-可比交易实例价格,A-交易it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。

收益法是预汊J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

益转化为价值得到估价对象价格的方法。收益法计耸公式:V=a/(Ⅱ gl女【1ˉ

(1+gy(1+0],武 中:V-标的物价格,犷标的物年纯收益,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引。n Πee)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Bg决

策分析方法,是直观运用概率分析的-种图解法。

sVM模型,支持向量机 (support Vector Machine,常 简称为 sVM,又名

支持向量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茸法。

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 Ⅱ|

练箕法创建一个将新的实例分配给两个类别之一的模型,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。

多元回归椟型 ,在回归分析中,如果有两个或两个以上的自变工,就称为多元回

归。事实上 ,一种现象常常是与多个因素相联系的,由多个自变量的最优组含共同来

预测或估计因变逆,比只用一个自变量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 ,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 合 Breimans的

"Bootstrapaggregating"想 法和 Ho的"random subspace method"以 建造决策

树的集含。

4`6
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梯度上升 回归树 GBDT(Gradient Boosung Decision tree)又 叫

MARt(MuⅢ ple Add"ve Re° re$引on Treel,是一种迭代的决策树箕法,该耸法由

多棵决策树组成,所有树的结论累加起来做聂终答案。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。

∈9、 价格趋势

2022-02

单价(元

`平
方米) 19,401

四、询价结果及结果有效期

本次网络询价结果为 :1,316,535元

本次网络询价结果有效翔至:2023年 08月 09日

五、冖明

本次网络询价严格按照法律、司法解释规定迸行 ,确保公平公正。本平台对参考

数据的台法性 、真实性、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未有较大改变时有效期为

一年 (自 2022年 o8局 10日起至2023年 08月 09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 ,需重新进行询价。

本询价结果为侬据标的物关键信息 ,结合京东大数据评估系统计耸得出询价结

果 ,仅供参考 ,京东大数据询价平台不对询价结臬承担法律责任。

六、网络询价平台的联系方式

2022-03 2022-04 2022-07

20,689 20,195 19,841 19,676 20,128

注 :通过己有数据迸行趋势整合计算 ,结果仅供参者。
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