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囚、参照样本、计算方法及价格趋势
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l、询价对象同区域司法拍卖成交案例
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2、询价对象所在小区市场成交案例
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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
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网络询价报告
京东大量宜结询价平台

网淘号; jdbdhoUse2022082300118 号

银川市兴庆区人民法院，

景院在执行 (2022) 宁0104 执6010 号电申请执行入中国工商银行股份有限公司银

川东城支行与被执行人喇海成借款合同纠纷一案中，子 2022 每 08月 23日委托我平台

对睬 1海成名下/所有的银川市兴庆区丽景街满春家园二组团 4号商住楼 1单元 301室房

产进行网络 i旬价。现已完成网络淘价，具体情况如下;

房屋面积: 93 ，79 平方米

标的物单价: 5，112 元/平方米

标的吻总价: 479 ，436 元



一、财产基本情况

γ 熙熙

标的物名称
产银川市兴庆区丽景街满春家园二组团 4号商{主楼1单元 301室房

城市名称 银川市

行政区名称 兴庆区

小区名称 丽景街}商春家园二组团 4号商{主楼1单元 301室房产

房屋坐落
1宁单夏元回3族自治'房区产银川市兴庆区丽景街满春家园二组团 4号商佳楼

01窒

房屋面积 93.79 平方米

所在楼层 3

总楼层 6

朝向 东西

是否有电梯 万口之

户型 2室2厅1卫

产权证号 2010018177

规划用途 10佳宅
d 咖}一

注;以上信息来自询价方录入。
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二、询价时点

本;欠网络 i旬价时间为: 2022 牢 08月 23日

三、参照样本、计算方法及价格趋势

{一)、参照样本

小区名称 建筑类型 建筑每代 小区均价(元/平方米)

l 满奏家园 普通住宅 2005 年 4 ，860

f白领公寓 普通佳宅 未知 6，107

春晨苑 普通佳宅 2009牢 4，599

春景苑 普通住宅 未知 7，354

春祥苑 普通住宅 未知 5，005

淘{介对象所在位置;
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淘价对象所在位置周边基础设施.

交通
满眷家园，地址 :8路 ;28路，兴庆区公安分局，地址 :18路 ;516路 ;523路;上海路丽
景街口，地址 :18路 ;23路 ;315路 ;516路。

教育
启恒教育，地址 ι宁夏回族自治区银川市兴庆区上海东路熙吞苍春熙苑 4楼;艺晓
艺术培训中心，地址，银川市兴庆区熙春誉满春家园。

f 医疗

星光 ì~p.斤，地址l银川市兴庆区丽景北往 jj芮春家园;国龙医院，地址:宁夏回族自治

区银川市兴庆区上海东路 1063 号。

购物
斗却美超市(清河北街店)，地址;银川市兴庆区i育和北街兴泰降 fìU事国际大厦 1-
3层。

i寺臻泊生活笑容馆 1地址。银川市兴庆区丽景北街满奉家园，航仔仔孕接生活游

|生活 泳馆，地1比银川市兴庆区上海东路满奉家园。

l 娱乐 音尚量贩 K叭1，地i止;宁夏回族自治区银川市兴庆区北京东路在水一方 D区36号

注:参照样本根据房屋坐落、建筑类型、建筑军代等房屋基本信息参数匹配侣近标的信息

选行参照。以上参照样本为全景计算数据申的部分数据!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。

(二)、计算方法

*标的在进行 i旬价计算的 t 参考了该位置周边的房产价格情况进行价格计算，用

时考虑这些房产过往时阁的价格走势迸行综合分析计算。

本;欠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合比较法、收益法进行估价。参照《房地产估价规范)) ，通行的房

产估价方法再市场法、收益法、基准地价修正法等，菁条件选用市场比较法进行倍价

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 1应选用收益法 f'r:为其中的

一种借价方法。

比较;去是选取一定数量的可比实例，将包 jíJ与他价对象进行比较，根据美间的差

异对可 t~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。比较法计第公

3/6



γ 熙熙

式 Pi=P'*A*B*C*D; P=L:(Pi*权重系数)，武申 P-待{古标的物估算价格，Pi-待倍

标的物比;佳价格 p'-可比交易实例价格， A-交易情况修正系数，股市场状况修正系

蚁，C-区域因素修正系数， 0-个别因素修正系主宜。

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、收益成款 1号未来收

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/(r-g)*[l-

(1+g)/(l +r汀，式中;V-标的物价格， a-t，击的物军纯收益，r-标的物报酬率， g-收益军

递增率， n-标的吻萄奴使用年限。

决策树模型 (Decision Tree) 是在已知各种情况发生陈翠的基础上，通过构成

决策树来求职净 I见馈的期望值大子等于霉的概率，评价 I页目风险，判断其可行性的决

策分析方法，是直观运用概察分析的一种图解法。

SVM 模型，支持向量机 (Support Vector Macllìne，常简称为 SVM，又名

支f号向窒网络是在分类与回归分析中分桥数据的监督式学习模型与相关的学习算法。

给定一组训练实例，每个训练实例 j被标记为属于两个类别申的一个或另一个， SVM 甘 11

t~算法创建一个将新的实伊 j分配给两个类别之一的模型守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量，就称为多元 E

归。事实上，一种现象常常是与多个因素相联系的 1 由多个自变景的最优组合共雨来

预测或估计因变量， t~只用一个自变量进行预测或估计更有效 1 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，并且真输出的类别是由个别树输

出的主是别的众欲而定。这个方法则是结合 Breìrnans的

"Bootstra paggregatìng" 想 j圭和 Ho 町'randol11subspace rnethod" 以建造决策

树的集合。
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梯度上升回归树 GBDT(Gradient Boosting Decision Tree) 又叫

MART(Multiple Additive Regression Tree) ，是一种迭代的决策树算法，该算法自

多棵决策树组成，所有树的结论累月日起来做最终答案。巴在被提出之初就和 SVM一起

被认为是泛化能力较强的算法。 GBDT 净的树是回归树(不是分类树) ，GBDT用来

做回~3预测，调整后也可以用于分类。

(三)、价格趋势

[-LJ⋯|马马-02-1马豆~03l~品~~~I岳王副二ii二ii卢022-07
1些哇 /Sf-15到一但~l_~~巴巴JTTJff14| 也027 I 山
:主!通过已有数据逃行趋势整合计算，结果仅供参考。

囚、询价结果及结果有效期

本;欠网络淘价结果为;479，436 元

本;欠网络i旬价结果苟凭直期至 2023 年08月22日

五、声明

本;欠网络询价严格f~照法律、司法解释规定进行，确保公平公正。本平台对参考

数据的合法性、真实性、准确性负责。

/.tì.欠网络i旬价结果在市场情况无较大波动及房地产状况朱高较大改变 E才有奴期为

一年(自 2022 每08月23日起至2023年08月22日止)，着房地产市场高较大波动

或超过一每或房地严状况发~变化，需重新进行淘价。

本i句价结果为依据标的物关键信息 1 结合京东大数据评估系统计算得出询价结

粟，仅供参考 1 京东大数据询价平台不对词价结果承担法律责任。

六、网络询价平台的联系方式

5/日



γ 南京

网j业 https:llauction.jd.com/sifa.html

客服专线 400-622-9586

公司地址 北京市亦庄经济开发区科创+一街 18 号院京东大厦

(盖章)

2022军08月23日
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网络询价报告
中国工商银行融 e~，~电离平台

网1自号 b;geSdelleb 创d 1~bS9f f fbf9 f:32991 L

?更 '11市兴 i平区人灵;玉在

?走在在执 li 中国工商搜 íJßz衍，自C~尘司提川东坡文 11 '申1雷执 171 、)与啊，在，'1X (t:吃执行

人)借款合同纠纷(实由) -~中，子2022 年 08月 235 委托我平台对喇每 .C& (所有权人 J 名于

所有的毛主 111市兴庆区前景街，青春家园二组团 4号商住楼 l单元 301 室房卢( ijj才声名称飞注 11'网络
电协. .w~已完成网络询{仆具佟情况如下

建立7由于实 93 ， ï9平方米
至主 i三 ruJ r;:. 'Ur~各 .f. 9~1元飞 j2

主要考把声价 1梅 463 ，416元

1 '



一、财产基本情况
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三、参照样本、计算方法及价格趋势
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ICBC ⑤ Mi

点丘吉T券号主~~S2j 台;去生、真实主、是在产生 F

}.-~-::--~王勺'主，.亏主口约主玉兰乏月，~:t扔在 j:: .t:
月 1互 O，~"喜P 吉 '.;+ir 三~"7":. <~i~;J~:î，.~;;g各记
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结果及结果有效期
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吃
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应

8-IC巳C

2022年08月23日



银川市不动产登记信息查询单

1'!询编号: 1536556959372025858

rt询人姓名 兴庆区人民法院歌明明 联系电话
1宦R档况

ìiE件名称 身份证 证件号码

产权人 喇i得11'< 证件号码 642221198809124092
产极证号 2010018lï71':仪

情况

兴8f~豆丽景街稿替革f因二组网4号商也 t~ lll\元301 隶的应做母F

其于 fii!í况

房应状况

Ji) 号 始构 .e启11'， 所在后 理筑市 .fR
1J}J?J 吕边 章在 J:lJ!，r~ i仅书j价棉

日ii己如') t万元}
3102782 jrì{i构t结 6 3 93.79 位笔 2006-01 句。l 46

J地状况
使用{旦公羽 分 f愤而极 (111去}

地 ~(JlJit) f:1t且但，$ 终止日 JUJ
位l可!n有I权足/ilEiE用JÆ地m

城 tf[岱，1:f'J地 却II监1J权

共有人姓名 Mf. 人份额
兴 1i班 43共有人信息

不动产限刽信息

是哥有产权 是否有预告 是否奇抵押
趋于牙子ii:l'封 i革开有异议 是有平j'冻 ~Ii

趋 否
是 是 4町n、

有

Af'>'二.~.飞峰、备注:

11依据不动产 4
苏回缸

，.;.!::.二主r :...;'~

‘二:--~;，;;i~~i~叫了
叫ν运黠注214314

-';，，"":'>."o".C⋯ι

"。飞

月二:城横幅:



ftbITF Uf$151
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房权证兴庆区字第 2010018177 号
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宁夏回族自治区银川市兴庆区人民法院

执行裁定书

(2022) 宁 0104 执 6010 号之一

申请执行人:中国工商银行股份有限公司银川东城支行，住

宁夏回族自治区银川市兴庆区中山南街 38 号。

法定代表人:李虎，该支行行长。

被执行人:喇海成，男， 1988 年 9 月 12 日出生，汉族，住宁

夏回族自治区银川市兴庆区丽景街满春家园二组团 4 号商住楼 1

单元 301 室，身份证号码 6422211988091240920

申请执行人中国工商银行股份有限公司银川东城支行与被执

行人喇海成金融借款合同纠纷一案，本院作出的 (2022) 宁 0104 民

初 1563 号民事调解书已经发生法律效力。确定被执行人喇海成偿

还申请执行人中国工商银行股份有限公司银川东城支行逾期借款

本金 220287.08 元、利息 8975. 62 元(暂计算至 2021 年 4 月 22

日);支付律师费 2000 元;承担案件受理费 2369 元。缴纳执行

费 3404 元。

- 1 一



附:相关法律规定

《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、变卖财产的

规定》

第一条在执行程序中，被执行人的财产被查封、扣押、

冻结后，人民法院应当及时进行拍卖、变卖或者采取其他执

行措施。

第二条人民法院对查封、扣押、冻结的财产进行变价处

理时，应当首先采取拍卖的方式，但法律、司法解释另有规

定的除外。

- 3 一
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