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燃气-蒸汽联合循环冷热电联产外线系

统接入项目是为供热增容配电施工，需临时
占用墨水河路(河东路至惠安路)段进行全幅
封闭施工，全长735米；占用惠安路(墨水河路
至白沙湾路)段南半幅两车道，全长 810 米。
施工时间2024年6月15日至2024年10月21
日，施工期间将设置交通提示牌将墨水河路
(河东路至惠安路)全部封闭；将惠安路(墨水
河路至白沙湾路)段北半幅改为双向单车道
通行。整段围挡封闭进行施工。

车辆行经围挡封闭施工现场须减速慢行，
遵守交通标志指示和现场工作人员指挥通行，
有条件的车辆请提前选择其他道路绕行。

青岛市公安局城阳分局
青岛市城阳区住房和城市建设管理局
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本期法治直播间与你聊聊法拍房的现状和参拍注意事项

规避风险 捡漏“法拍房”
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专题

“那些劝你不要买法拍房的人，可能已经在拍第二套了。”网上流传的段
子，恰是目前法拍房市场持续升温的写照。法拍房往往具有较低价格优势，
这一特点吸引了众多消费者关注。随着政策的逐步完善，法拍房也具备现房
交付、可贷款等条件，因而也成为更多刚需消费者或者投资者的选择。

你了解法拍房吗？它为什么能够更便宜？到底能不能买？13日下午2
时，北京市盈科（青岛）律师事务所田雅萱律师应邀做客法治直播间，和网友
畅聊法拍房。

>>>互动
法拍房“辅拍机构”是否靠谱

网友提问：目前有不少法拍房
“辅拍机构”，收费不低，如何甄选靠
谱的法拍中介？

田雅萱答：从2017年1月1日起
施行网络司法拍卖以来，衍生出大
量的辅拍机构。实际意义上的“司
法拍卖辅助机构”是由法院审议通
过后进入网络司法拍卖辅助机构入
库名单里的机构，法律意义上的辅
拍机构应当是协助法院完成辅助性
工作，比如调查拍卖财产的基本情
况、推送拍卖信息、引领竞买人看样
等，由执行法院按成交价的相应比
例支付辅助工作费用。

市面上很多所谓的“辅拍机构”
只能算是提供居间服务的中介机
构，为竞买人提供咨询、尽职调查、
辅助办证等服务。法拍房是涉诉的
房子，这些机构的存在也在一定程
度上帮助竞买人降低了风险。在选
择时，一要看该机构是否有省商务
厅颁发的拍卖业务的许可证，二要
看该机构经办类似业务的数量及经
验，三要看该机构是否具备处理疑
难杂症的能力。法拍房的交易流程
不复杂，小中介也能办理，但对潜在
风险的洞察力和解决争端的能力才
是关键。

网友提问：如果拍到有租赁的
法拍房该怎么办？

田雅萱答：在参拍前须做好尽

调，避免买到带租赁的房产。买卖
不破租赁的前提是合法的租赁，如
果在竞买成功后发现有租赁，需要
考察该租赁合同签订的时间是在法
院查封前还是查封后；还需考察租
赁合同的合理性，比如租金数额、租
赁时长、租金是否支付到位。如果
确定租赁合同系恶意串通，应尽快
采取法律手段维护自身合法权益。
如果确定租赁合同合法有效，建议
与租客进行协商，是否在承受小部
分违约金的基础上让租客搬走，或
者协商租客将后续的租金支付给自
己。

>>>现状
法拍房实际成交率并不高

法拍房的竞买适用于商品房买
卖的各项政策，无论是购房资格还
是贷款利率等均与房产所在地的政
策一致。去年9月份，我市全域取消
限购政策，商品住房取得《不动产权
证书》即可上市交易。今年 5 月，我
市出台政策降低居民家庭购买首套
房的首付比例，提升了法拍房市场
的活跃度。

由于法拍房特殊的交易方式和
信息不对称的情况，许多购房者对
法拍房抱有疑虑，担心法拍房可能
存在产权纠纷、入住困难或其他潜
在风险，在参与时尤为谨慎。

根 据 中 指 法 拍 数 据 库 监 测 ，
2024 年一季度，青岛住宅房源挂拍
775 套，成交 203 套，清仓率 26.2%。

2023年全国法拍市场挂拍各类法拍
房源 79.6 万套，相比 2022 年的 58.3
万套增长了36.7%；但按套成交率仅
为18.4%，较上一年降低3.3%。

>>>案例
草率拍豪宅，多花2000多万元

2020 年 8 月，一套豪宅经过 172
轮激烈竞价，最终以 6922.9 万元成
交，比评估价 5287 万元高出了 1636
万元。该房产当时的市场价约7160
万元，不到7000万元的成交价，看似
比市场价低了100多万元，但实际交
易成本并不低。

仔细查阅拍卖公告，上面明确
载明“该房产尚未办理登记分证”

“该房产涉及遗产继承”“拍卖标的
所涉及的水、电、煤气、管理费等相
关未了受法律保护的债务均由买受
人承担”。房子没有办理产权证，也
就是说当前房子的权利人还是开发
商，需要办理二次过户，每过户一次
就要缴纳契税和印花税。房子被执
行拍卖前是原房主继承得来的，需
要缴纳增值税和个人所得税，而且
税费由买家承担。上述几项税费算
下来就要 2093 万元，加上近 7000 万
元的成交价，该房产总交易价格为

9000 多万元，比市场价还要高出
2000万元左右。

>>>建议
提前尽调，做好风险把控

田雅萱表示，法拍房与二手房
不同，交易过程特殊，存在较高的业
务风险，需要专业的法律支持和经
办服务。参拍前要充分了解地方性
法规与政策，确定具备购房资格，提
前准备好保证金，并确保具备交付
尾款的能力，避免承担悔拍的法律
后果。

在参拍前仔细阅读拍卖公告，
或委托专业人士进行充分的尽职调
查，识别潜在风险，全面了解房产，
例如土地性质、产权问题、税费情
况、物业水电等欠费情况、是否存在
刑事查封、是否存在占用或者租赁
等。

需要贷款的，要确认标的本身
可否贷款，建议参拍前进行贷款资
格预审以确保有贷款资质，同时在
购房预算中预留足够金额来支付后
期办证的各类税费，避免因为费用
不足而产生延误或纠纷。

观海新闻/青岛晚报/掌上青岛
记者 陈小川 张正言

“你好，小嫚，请问去火车站该乘坐
几路车？”“你好，小嫚，我想吃火锅，能
给我推荐个火锅店吗？”……近日，在天
泰体育场公交站，岛城首座人工智能公
交候车亭正式与市民见面。智能出行
助手“城运小嫚”，凭借出色的功能和贴
心的服务，迅速赢得市民和外地游客追
捧和喜爱，成为新晋网红打卡地。

智能机器人上岗服务

“这个小嫚真智能，公交路线一查
便知。”“她还会背古诗、唱歌呢，在这乘
车真享受。”正在候车的市民纷纷赞叹
道。作为天泰体育场公交候车亭的一
大亮点，“城运小嫚”配备了先进的语音
识别技术和强大的智慧大脑，市民只需
向她发出简洁的语音指令，她便能迅速
捕捉并作出回应，提供详尽的导航信息
和个性化导览建议，轻松解决市民出行
中的各种疑问和需求。

除备受欢迎的“城运小嫚”之外，该
候车亭在设计和功能上也颇具亮点。
据候车亭项目负责人介绍，其在外观设
计上，采用了直线造型，线条流畅、简约
时尚、现代感十足，营造出别具一格的

“城市风情”。

墨水屏幕用上太阳能

候车亭内还特别配备了一块32寸
的电子墨水显示屏，这在青岛候车亭应
用中尚属首例。显示屏采用了先进的太
阳能充电及双电池供电技术，巧妙结合
太阳能充电与电池蓄电，能实现全年无
间断稳定运作，清晰、准确地展示公交线
路信息，为乘客提供出行指引。它还具

备后台自动更新的功能，能够即时更新
站点信息，保证信息的实时性和准确性。

候车亭上方的两块太阳能发电板，
能高效地将太阳光能转化为电能，为站
亭内的照明系统和信息显示屏等设施
提供动力。

座椅可提供无线充电

“在追求智能化和时尚感的同时，
我们始终将乘客的舒适体验放在首位。”
候车亭项目负责人介绍，候车亭的座椅
采用高密度聚乙烯和木质纤维合成的慢
导热材料，这种材料在寒冷的冬日里可
加热至35℃，让乘客在等车的时候也能
被温暖的座椅环绕。当手机电量不足
时，座椅右侧的无线充电装置可以为手
机充电“续航”。候车亭内还设置了便
民自助售卖机，可以为乘客提供饮品、
共享充电宝租借等服务。自助售卖机还
配备有AED自动体外除颤仪。

在候车亭的背后，一套精密的数据
管理监控系统正在高效运行。该系统
通过先进的无线物联卡技术，实现了对
人流量、光伏发电效能、售卖机货物库
存、共享充电宝使用动态、AED自动体

外除颤仪的实时运作情况、座椅加热功
能及维保进度的全方位监控与管理。

公交候车亭作为公共交通设施的
重要组成部分，天泰体育场智能公交候
车亭为我市数字候车亭建设提供了示
范样板，市民因此将享受越来越便捷、
智能的出行体验。 观海新闻/青岛晚
报/掌上青岛 记者 徐美中

座椅可加热，能无线充电，还有智能机器人“小嫚”

岛城首座人工智能候车亭亮相天泰体育场站

AIAI智能机器人与市民互动智能机器人与市民互动。。

田雅萱田雅萱（（左左））解答网友提问解答网友提问。。


