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注:以上信息来自询价方录入。
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行政区名称 河东区

小区名称 中山门互助西里6-3-101

房屋坐落 天津市河东区中山门互助西里6-3△ 01

房屋面积 77,68平方米

所在楼层 1

总楼层 7

朝向 南北通透

是否有电梯 否

户型 2室 1厅1卫
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二、询价时点

本次网络询价时间为:2022年 10月 19日

三、移照样本、计0方法及价格趋势
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询价对象所在位置 :

刂、区名称 建筑类型 建筑年代 小区均价(元

'平

方米)

互助西里 普通住宅 未知 25,653

中山门西里 普通住宅 未知 26,574

普通住宅 2000年 26,231

龙潭西里 普通住宅 未知 26,080

龙汗西里公寓小区 普通住宅 2001年 27,469
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询价对象所在位置周边基础设施 :

交通
中山门,地址:津滨轻轨9号线;东兴路,地址:津滨轻轨9号线;万东路,地址:轨道交

通4号线;泰 昌路,地址:轨道交通4号线。

教育
多美敦育培训中心,地址:天津市河东区中心南道9号2层;轻舞飞扬舞蹈教育(中

山门校区),地址:天津市河东区中心东道6号庞氏通达广场b座3层。

医疗
龙洱门诊部,地址:天津市中山门河东区龙洱路14号增3-4号 ;河东区中山门街

社区卫生服务中心,地址:天津市河东区中心北道3号 。

购物
鸱成酒业,地址;天津市河东区龙汗路14号;大润发超市(中 山门店),地址:天津市

河东区中心南道互助南里东北侧约30米 。

生活 圣宝宠物生活会馆,地址:天津市中山门河东区和睦西里9号楼4号底商。

娱乐
红星舞厅(中 山门店),地址:天津市河东区中山门街道广瑞路与中山门三号路交

叉路口西侧中山门菜市场旁边。

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

进行参照。以上参照样本为全量计茸数据中的部分数据,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,仅供参考。

(二)、 计,方法

本标的在进行询价计算时,参考了该位Ⅱ周边的房产价格情况进行价格计箅,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、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,应选用收益法作为其中的

-种估价方法。

比较法是选取-定数呈的可比实例,将它们与估价对象进行比较 ,根据具间的差
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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。比较法计箅公

式 :Pi〓 Pi★ A★ B★C★ D;P=Σ (Pi★权重系数),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未来收益,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。收益法计算公式 :V〓 a/“-g)★
[1-

(1+gl′ (1+r)】 ,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 (Declsi° 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雷的概率,评价顼目风险,判断具可行性的决

策分析方法,是直观运用概率分析的-种图解法。

sVM模型,支持向迳机 (suppo汶 Vector Machine,常 简称为 sVM,叉名

支持向Ι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耸法。

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训 |

练箕法创建-个将新的实例分配绐两个类别之-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呈 ,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,由多个自变迈的最优组合共同来

预测或估计因变Ⅱ ,比只用-个自变旦进行预测或估计更有效,更符合实际。

随机森林回归是-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 合 Breimans的

"Bootstrapaggregating"想 法稠 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 Boosung Decislon Tree)又 叫

MART(Mu"ipIe Addtive Regresgon Treel,是 -种迭代的决策树箅法,该箅法由

多棵决策树组成,所有树的结论累加起来做母终答案。它在被提出之初就和 sVM-起

被认为是泛化能力较强的箅法。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)、 价格趋势

月份 2022-04 2022-05 2022-06 2022-07 2022-08 2022-09

单价(元/平方米) 23,274 25,305 24,970 25,275 26,080 25,422

注:通过已有数据进行趋势整合计箕,结果仅供参考。

四、询价结呆及结果有效期

本次网络询价结果为:2,005,869元

本次网络询价结果有效期至 :2023年】0月 18日

五、

'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、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

-年 (自 2022年 10月 19日 起至2023年 10月 18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 10月 19日

网址 h⒒ps″/auC刂 on,jd Com`sifa。 htmI
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2、 询价对埭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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(二〉房产月边估况

1.月边口硷详带

颛  冁票彗f毳苫I菩堪蛋:犁
各苕甏道l黾   ξ∶∶

'夕

::∶1

铽 镢 吒驷

舀

ˉ
      奢箬蠹篓缀叠荔夏盍产霏⒘窝暮碴晕茁传茔鼍霪辜卺「∶莒∷。2层 :

曝f言

:∶:官 |言
g营营;∶暴:;苷量:::鬣 :::鹎氵:髯磋;i罨薛;§;:薯 :喜 :∶蓄÷章曹蚤剪各/

公交车站
    詈舾奁害母蚤害鼍詈营鼍髯鐾1蓦謦蘑督善躞霉暑〗扌暂:

Rss早客 Rs?早客 ρ6n宗客 n7,只客/rI涤 n+、 ρ7

罾疆狱 输
:犭露:群 :露冫Y藩都蠲摒§冫犭摒̀淡氵搦莜埚拂韫 :;罗

:

二宫南门(公交站〉:176路 ;623路 :700路/(临时)7∞路;8臼路 ;

瑞澄大药房 (津塘路店):屮 山门西里西南门东南⒛米;

老百姓大药房 (河东津塘路店):津塘路95号 ;

药店      老百姓大药房 (中 山门店):互助南里西北4门 东铷米 ;

石 曰 灶

^纲
坊 √叼/ts俘嵋 酚 垆 ” 烀 昭 iE0Vb亏 ;

药店      老百姓大药房 (中 山门店):互助南里西北4门 东铷米 ;



公园

耆呈簟餐绛霜趱屉亓姗 丨二謇砝轺逯晃鳘i层⒉l号 ;

兰彗基翁界查霞窑莺薨筚露茭口;

叠鼍詈叠:育章:钅事〗:∮寻:盲营』量章熏癖I平
霪雾F市 ;

章謦菖量柔言詈鲁量〖章謦鼍薹骨量曹量量子:西南80米 ;

膏葶膏量晕葺骨昙髫覃覃詈亭晕〖景霹属矗羼嚣罾翥晕至帚|;∶
米;

RELX悦刻全系专卖店 (中 山门店):中 山门街道津塘路97号-增 12号 ;

超 市

健 身

注:以上数据展示小区周边 1公 里范围内配套详怙

0斜‘

。 文富里∷

0

沌:数据源 自高德地图,根 JHA询 价方提供的标的物房屋邻落估息生成定位标注,仅供参考

(三)系统原理与箅法说 明

阿坠拍卖询价系统,逦过引入国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
个覆盖全国城市的堆础数拆、房地产市场交坜数拓等行qk数弼,以及阿里扪卖多亻F沉淀的市场房

产交易基础数据、堪础统计、分析模/ll,采 kH人数拊箅法及gnl里牡女分析修止模型得出询价结果

数据。

关于阿哭拍荬分析修T模型的说明:利川阿 i廴 巴巴实时计审能丿J,基 ∫司法拍卖成交情况、

司法扦l大参与意向指数、 ″场成交怙况、市场购叻恶向捐数等进行趋势预测和波功敏感 系数分

析,纬合市场实时价格数据,鼓终得出标的物询价纬果。

五、芦明

2、 小区地图
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本次网络询价严格按照法彳i:、 i刁 法解释规定j±彳i,确保公+公 i「 .本 平台对参考数据的合法

性、真灾性、准确性负责。

1 本报告洵价结果亢全依据向价方提供的标的物数llA分析所得,且只分析和测算影响询价对
象的主要lAJ萦 ,未考虑房屋室内囚紊 (房 屋维护及使用状况等)和

^确
定冈萦对询价结果的影

响,无法对 F,询价方提供的标的物数据本身可能存在的错议、缺失和偏左所 导致的结柴偏诈负
责 .

2 本报ij询价结果由阿垫拍荬系统利田阿吧拍卖历史交易数据以及第∷方数据j址行大数据处
理生成,并‖依据 《资产评估氵丿(》 dl具之评估报告,询价结果仅供参考。

3 本报告由阿里牡 ,s网络询价系统臼动生成,木对询价对象入户查劫,阿 翌拍Ⅱt亦无法承担

对询价对象逑筑结构、设备等的内在质量及其他被遮盖、木綦溅或难以接触到的部分逃行调查、

检测的责任。

衽 本拟告数掂处理服务由淘:I(屮 ㈤)软件有限公lJ提供,具名签草仅用 ∫证”J本报竹其实
性,除法律明oˉ

q规ˉ
t以外,淘宝 (屮 国)软件有限公司尤法承打!超出

“
数据处J牡服务

Ⅱ
范围的员

任或义务。

六、网络询价平台的联系方式

公司地址:浙江省机州市余杭区文一̄山路969号阿里巳巴西溪网l×

丨网±止: w·lw 1aol)ao c。 m

客服 甘线:10ll822⒛ 7o
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网络询价报告
中国工商银行融 e购电商平 台

网询号:134aced391gc狃 858c仫2c缌02fbfcc7

天津市东丽区人民法院 :

贵院在执行中国银行股份有限公司天津东丽支行 (申 请执行人)与古才强 (被执行人)金

融借款合同纠纷 (案 由)-案中,于zO”年10月 19日 委托我平台对古才强 (所有权人〉名下/

所有的天津市河东区中山门互助西里6十 lO1(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:77.sB平 方米

单位面积价格:zz,512元 /Mz

参考财产价格:l,⒎8,732元

e丬cBc
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一、财产基本佶况

二、询价时点

本次网络询价时点为:⒛22年 lO月 19日

三、参照样本、计箅方法及价格趋势

(一)沸 本

L,估价午铺

"况本案例共采用了27个最新案例进行估价,恬况如下

(二〉计Ⅱ方法

房地产估价的常用方法包捅比较状、0J,准价调疮法和多元回归分析法等。依照 《房地产估价期范》 rt,〃T⒃ zq卜
201ol,臼 动估价服务将根箔估价对象及其所在地的房地产市场状况等客观条件.对估价方法中的适用性进行分折,选择
适当的估价方法。

自动估价方法中根据我国房地产估价标准,和国际估价师学会发布的 〈自动估价模型标准》 standard on柙V,以
及所攀握的房地产市场效据情况,提供的自动估价方泫包括比铰法、收益法、多元回Jl分析洼、杨t准 价调盥法 .

比教法是选取—定数母的可比实例,将它们与估价对象进行比较,根钼期间的差舁对可比实例交易价格进行处理后
得到的估价对镦价值或价格的方法。比较祛适用廿同类房地产效量教多、绐帘发生交易△其有 一定 nJ比性的房地产。比

较法自动估价需要在价值时点的近期有较多类似房地产的交易.房地产市场不蟛活跃或类似房地产艾易较少的地区,难
以采用比较法估价。比牧法可炭述为P=sPt+渺It.共 中,Plt表估价对叙的市场价值 `~qPcJ弋表可比实例的出售价格 :

d9Jc代表对可比实例的调橙价格 .

此外,自动估价中引入了标准价谓整法和多元回归分析法。这两种方法均通过对范Ⅲ内披估价房地产进行分组。估

价范国包括估价的区域范囿和房地产种类,自 动估计服务巾,标准价调整法上要通过地理加权回归模型实现,多元田归

分析法+要采用多元回归棋型实现.两种估价筷型的理论基础为特征价格理论,回归筷型的垦本形式可以简述为
P=∑

`·

z+矽 。其中X是肜l|0房价的特征变且,夕 是特征的回归系数,C为糗型的浅距项。
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2按盘小区信忘涓查

V3

财产名称
人津市河东 lκ 中山门Ⅱ助西

里63101(房产〉 面 积 77 68M=

坐落
灭津市河东×中山门Il助西

刍暨6-3-lOI 户 型 2室 l厅 1u

所在小区 中山门ⅠΙ助西J163101 建筑朝向 ∫钌北

所在楼层 l层 规划用途 lO住宅

全部楼层

最高单价 26,298 30^c/M’ 最低单价 18,125 0o`。 /lr’ 平均单价  Ⅱ∷?ot=o△ Ⅵ̄
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此次估价中,估价对象所在的儆观区域的房屋同质‖较强,因此采用 r基于多元回归的多元回归法进行估计,Fol时
米用丁难于地理加权回归摸型的标谁价调茔法。估价对象在其所处的徼现市场具有其特殊性,需要纳入更多的地理信息
敬据参与估价 ,L,·l此并木采用多元凵归法进行估价,而采用了基于地理加权Fl归 摸型的标Jl价调整法 .

最终,根椐估价对象及其所在地的房地产市场状况等客观条件,以及对自动估阶方法屮的适用性进行分析后,此次
自动估价采用了比牧法、多元

"归
分析法、标准价调整泌,并对各种方浊tml算的结粜综台分析比救,通过分折测箅各种

方法测笫结果之问差异程度,跟终确定自动估价结果。

四、询价结果及结果有效期

裉椐效琚参数计算、市场数据对比,综台分析彤响标的物价值的各种凼素.避循估价原则,按照估价程序,依据有
关法律法甥和标拄,将估价算法与大敬据筷型结合,在满足本次估价的全部假设和限制条件下,确定估价对象在⒛⒛年
10月 19日 的参考价值为1.T08,"2元 。有效时闷12个月。

五、声明

本tk网络恂价,W格按照法、司法解释规定进行,确保公平公止。本平台对参考效据的合法性、茛实惟、准确性负
资。

六、网络询价平台的联系方式

ht1ps://mall icbc com
C√ 北京复兴门内大钩“号 !丿 ,58`

慈骼
行般厉

号 融e购 富
网络询价专用章

电 q“灬哕

2022∠F10丿寻19日

e丬cBc

网址 地 址 联系方式


