
青岛法拍住宅房去年成交698件
法官：信息越来越公开透明，但购房者畏难心理“作梗”

2 月 5 日央行下调金融机构存款准备金率
0.5%。2月20日，贷款基础利率（LPR）非对称下调，
一年期不变，五年期下调25个基点，创历史最大下
调幅度，目标明确直指房贷。降准降息组合拳刺激
信贷规模增加、释放流动性，创造略超预期的政策
空间，为即将到来的传统楼市小阳春添薪加柴。相
对于房地产市场传统的新房和二手房，近年来法拍
房逐步进入大众视野，成为不少消费者购房选项之
一。2023年，据中指研究院统计，青岛法拍住宅房成
交量698件，相比二手房62361套的成交量，可谓相
形见绌。但法拍房作为消费者能够低价买好房的有
效途径也不可小觑。目前，市场对法拍房褒贬不一，
到底是“坑”还是“漏”，记者采访到了竞买市民、法院
执行法官和法拍房中介服务者，听他们讲述法拍房
的那些事儿，为读者了解法拍房提供参考。

与法拍房相关的新闻报道，有的让人感觉
处处是“坑”：“一房二主难过户”“老赖拒不腾
房”“水电物业费欠费十几万元”“不同法院实
施的多重查封、抵押难以协调”。这些极端个
案让竞买者望而却步，这也是法拍房属于小众
市场，活跃度不高的原因。

据中指研究院数据，2023年度青岛法拍房
成交折价率达（成交价/评估价）到 76.5%。业
内人士认为在市场价的 7-8 折是法拍房的合
理价格区间。法拍房状况的不确定性、房屋信

息的不透明性，增加了消费者“入坑”的可能
性，但提前做足“尽调”，低价买好房，在“法拍
房市场”也是常有的。

法拍房作为房产市场小众的存在，是观察楼
市的一个重要窗口。随着房产市场逐步由卖方
市场向买方市场转变，消费者通过了解法拍房成
交价格，以及法拍价与市场价的对标关系，可以
增强自身议价能力，不再被中介和卖家“拿捏”。
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据中指研究院统计，2023年青岛法拍住宅房成交量698件。（图文无关）

买法拍房以期增值，是胶州张先生的选择。张先生
从事新媒体工作，2018年他在淘宝平台接触到法拍房后，
决定“试一下”。他相中一套位于胶州市三里河的法拍
房，交通、医院、学校配套上佳，可住、可租、好出手。

“买法拍房尽职调查很关键。拍前尽调是我自己做
的，通过法院拍卖公告中的案号，到裁判文书网上查询
案件详情，得知该房产被强制执行是因为个人借贷问
题，可以排除凶宅、产权共有、侵占、长租等问题。再进
一步对比裁判文书下达时间和房产上拍时间，并查询此
前没有上拍记录，可推断房屋存在产权纠纷的可能性
小。”张先生告诉记者，他尽可能与办案法官沟通了解更
多信息，同时实地查看房屋详情，尽调信息完成度能达
到80%，风险可控，便交上保证金，准备参拍。

“起拍价 35万元，当时 4人报名，我跟了 10手，最终
以42万元拍到手。收到房后，和尽调的情况基本一致。
水、电、物业费等一共补交了约 2000元。”张先生告诉记
者，收房后曾有房产中介要以70万元的价格买入，但由
于当时的限售政策没能变现。2023 年张先生将该房售
出，“作为打工族，投资的机会不多，我买法拍房主要是
想把手里的闲钱换成房产保值增值，同时也体验一把

“法拍房”的乐趣。”

市区的花园洋房一直是房产市场的宠
儿。1月30日，延吉路锦绣华城一套法拍房以
600.9988 万元成交。房屋 247 平方米，为一楼
复式洋房，司法评估价 1000多万元，二手房业
内人士认为当下合理市场价为 740万元左右。
此次竞拍 2 人报名，加价 15 手，竞争激烈程度
可见一斑。这是该房产“二拍”，1 月 3 日“一
拍”上架，起拍价702万元，低于评估价29%。

“在网络司法拍卖中，法拍房通过多种方
式获得评估价，以此为参考降价上拍。一拍降
价不超过评估价30%。如果流拍，二拍在一拍
流拍价基础上降价不超过20%。综合来看，起
拍价最低能达到评估价的 56%。”市南法院执
行局孙法官表示，参与司法拍卖需缴纳保证
金，若竞拍成功后悔拍，则保证金不予退还。

随着司法环境逐步健全，法院执行力度
加强，法拍房的信息也越来越公开透明。对
法拍房存在的“买卖不破租赁”导致收房难
问题，孙法官表示，租户可以提起异议，向法
院申请带租拍卖，经法院审查通过，这种法
拍房适用“买卖不破租赁”，并且在拍卖公告
中会注明。如果法院审查不通过，则不适用

“买卖不破租赁”。如果拍卖成功，被执行人
或者租户拒绝将房屋交付给买受人，则法院
负责腾退。

孙法官提醒，法拍房整个过程公开透明。
法拍房中确实有价低质优的好房，购房者有畏
难心理，但是还想买，这就很容易被误导。部
分不良中介利用虚假宣传等方式收取高昂费
用，严重扰乱了司法拍卖秩序。

延吉路的一套法拍房以600.9988万元价格成交。

中介：竞拍者刚需占六成

刘先生夫妇是济宁人，在西海岸新区打拼
多年，积累了一定经济实力，想买一套别墅。
刘先生在法拍平台相中了一套起拍价 233 万
元的连排别墅，但是看到拍卖公告中提示，“土
地、房屋税费、欠费需自行查询，原有户口难以
迁出的情况自行解决，可能存在老人居住、腾
房难度较大。”刘先生心里犯起嘀咕，参拍担心
未知费用太高，不参拍又觉得遗憾。于是他找
到了专业从事法拍房服务的周先生。

就该法拍房能否参拍，周先生出具了尽调
报告，内容涵盖房屋是否存在抵押、纠纷、房屋
税费、水电物业欠费情况、是否有租约及租约是
否受法律保护、是否有登记居住权等情况。刘
先生认为靠谱，决定参拍。正月初六，5人报名
参拍，在加价18手后最终由刘先生以272.2081

万元拍得。这 18 手加价中，刘先生只加了 3
手，竞拍策略也是法拍房服务之一。

“在保证安全的前提下，在合理预算内，法
拍房对购房者来说是很不错的选择。”周先生
告诉记者，法拍房不确定性较高，如收房难、高
额水电物业费等，只要拍前做好尽调，这些风
险是可以规避的。目前，除了正常的税费，买
受人承担的不确定大额费用主要是物业费，高
档楼盘的法拍房容易出现拖欠物业费的情况。

据周先生介绍，2023 年经他手成功拍到
40 多套法拍房，找他帮忙买法拍房的有六成
是刚需，周先生认为相对于二手房成交价格，
法拍房至少能省20%，且没有个人所得税。如
果贷款，法拍房和二手房执行一样的首付比例
和利率标准。

消费者须谨慎选择中介服务

是“坑”还是“漏”，尽调是关键

买法拍房期待保值增值


