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好房不再问出处，优质法拍房受青睐
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二手房市场低
迷，而法拍房市场却
很热闹。根据中指
研究院数据库监测
的355个城市法拍数
据显示，2024 年 1—
5 月，全国法拍市场
挂牌各类法拍房源
累计达到32.4万套，
而 去 年 同 期 仅 为
18.6万套，同比增长
超过70%。法拍房除
挂拍量增长迅猛外，
竞拍活跃度也显著
提升，部分优质房源
成交价超出了同期
二 手 房 交 易 价 格 。
在楼市新常态下，优
质 房 源 不 再“ 论 出
处”，越来越多的购
房者愿意为优质法
拍房买单。

价格是最能打动消费者的。购房
者容易被法拍房打动，但务必认清法拍
房与传统二手房的不同，理性抉择，作
出符合自己实际需要的购房决策。“二
手房和法拍房在过户、税费、贷款方面
略有不同。”田雅萱表示。

在过户方面，二手房过户手续相
对较为常规和标准化。买卖双方签订
购房合同，双方携带相关证件（如身份
证、房产证、购房合同等）到当地不动
产登记中心办理过户手续，缴纳相应
税费，等待审核并领取新的房产证。
法拍房过户手续因其特殊性而略有不
同。缴纳完房屋全款后，带着法院出
具的有效文书（如执行裁定书、拍卖成
交确认书等）可直接到房管机构办理
过户手续。

在税费方面，法拍房与二手房一
致，都需根据房屋交易价格缴纳契税、
个人所得税、增值税等税费。具体税率
根据房屋性质、交易时间等因素而定。
但部分法拍房可能存在前业主欠税、需
要二次缴税情况，同时法院可能会要求
需要卖方承担的税费由买方先行垫付，
再凭借相应凭证在一定期限内向法院
申报，也有的法院会要求所有税费均由
买方承担。因此试水法拍房务必做好
背景调查，并留足充裕资金以应对可能
产生的额外税费。

在贷款方面，当前二手房贷款政
策相对成熟，客户先过户和抵押，银
行再放贷款，二手房购买者可根据自
身条件选择商业贷款、公积金贷款或
组合贷款等方式。对于贷款购买法
拍房，虽然首付款比例以及贷款利率
与二手房一致，但银行在抵押登记未
落实前就要发放贷款，银行的贷款审
核 则 更 为 谨 慎 ，并 且 为 降 低 业 务 风
险，银行需要保险公司提供阶段性保
证保险，这也就导致很多银行并不愿
意针对个人开展该项业务。
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康城小区。

现象
优质法拍房成交价高于市场价

据盈科（青岛）律师事务所法拍团队监测数据显示，今
年以来，我市多个住宅小区的法拍房成交价高于二手房市
场价格。

今年 7月 16日，在市北区鲁岳梦境江南小区一套 154
平方米的法拍房在阿里资产·司法拍卖平台开拍，起拍价
为172万余元，每平方米单价为11209元，相比贝壳网每平
方米18916元的均价而言，性价比令人瞩目。然而，经过7
人144轮的激烈竞价后，该套房产最终以297万余元拍出，
房屋每平方米单价直逼2万元。

今年 5 月，崂山区麦岛金岸小区一套 216 平方米的法
拍房拍出了高于二手房市场的价格。经查询，该套房产的
评估和起拍价均为 826 万余元，经过 133 轮竞价，最终以
1300余万元的价格拍出，每平方米均价为63420元，而根据
贝壳网发布相关房产信息，同小区上新的一套227平方米
房屋，每平方米为 61628元，也就是说，此次竞拍房产的成
交价比二手房市场每平方米单价高了近2000元。

今年 3 月 12 日，崂山区奥林花园的一套法拍房在京
东资产交易平台上拍，一拍起拍价为 320.35 万元，虽有 1
人报名但未出价，最终流拍。4月，该房产进行二轮拍卖，
与一拍的惨淡不同，二拍参与人数猛增，在 12 人 54 次的
竞价后，最终以高出一拍价 21.2 万元的价格成交。根据
目前的法拍房相应政策规定，一拍起拍价通常基于法院
评估价的 70%至 80%，如果一拍未能成交，二拍起拍价会
在一拍基础上打折，因此为了以更低价格购得房产，许多
竞拍者在一拍时持观望态度，希望等待二拍降价再出
手。然而，当二拍真的来临时，他们发现心仪的房源已经
被众多竞拍者盯上，为了争夺房源，不得不提高出价，最
终推高了成交价格。

新常态
好房不再问出处

为何在二手房市场低迷的背景下，法拍房却屡
创佳绩？

盈科（青岛）律师事务所法拍团队田雅萱认
为：“在二手房市场，那些位于城市核心区域、坐拥
优势教育、交通、医疗资源的房源，往往是众人争
抢的香饽饽。但这些房源要么数量有限，要么价
格高昂，让许多家庭望而却步。而法拍房打破了
传统购房渠道的界限，为购房者开辟了一条全新
的置业之路。法拍房市场中的高端小区稀缺户
型、黄金地段学区房以及绝版别墅等，由于其独特
性和不可复制性，容易吸引大量买家竞拍，从而
推高成交价。”

“在传统二手房市场的交易模式中，买卖双方
往往因信息不对称而陷入信任危机。卖家可能隐
瞒房屋瑕疵，夸大装修价值；买家则担心被高价

‘套路’，难以判断真实市场价格。法拍房交易绕
开了复杂的中介环节，减少了购房者对信息不对
称、中介服务不规范的顾虑。法拍房价格由专业
机构评估确定，并在拍卖平台上公开展示，购房者
可以直接在官方拍卖平台获取房源信息，参与竞
拍，整个交易过程透明、公正。同时，法拍房背后
是具有强制力的法院裁定。在拍卖成交后，购房
者依据法院裁定办理相应过户手续，减少因产权
问题引发的纠纷，确保购房者的合法权益。”田雅
萱表示。

“然而，法拍房采用拍卖方式，容易激发买家的
竞争心理，在竞拍时可能会因情绪化而出价过高，
最终导致成交价偏离市场价值。”田雅萱表示，这也
是个别法拍房拍出令人意外高价的原因。

提醒
作出符合实际需要的购房决策

观望
刚需一族关注法拍房市场

王先生家住东李村，在汽车东站上班。随着孩子到
了上幼儿园的年龄，王先生开始琢磨，想让孩子有适合
发展的教育，又可以让自己上下班更方便一些。为此，
连日来，他看遍了汽车东站附近的小区，初步相中了康
城小区一套 92 平方米的房子。房子挂牌价 240 万元，中
介表示有小几万的议价空间。据房产中介介绍，该小区
今年年初相同户型最低交易价下探到 200万元，王先生
决定再等等。

对二手房购房刚需来说，法拍房是观察二手房价格
的窗口，王先生每天都刷一遍法拍房信息。上周，康城小
区的一套 92 平方米的房屋出现在法拍平台，一拍价 238
万元，定价方式为“双方当事人议价”，而且注明“已腾
空”。“难道现在法拍房起拍价都是根据二手房市场来定
的？”王先生认为这是个机会，遂果断点击“围观+提醒”。

这套法拍房8月11日即将一拍，王先生表示，如果一
拍流拍，他会果断去做调查，二拍决定“试一下”，毕竟法
拍房没有中介，交易费用能省一点是一点。

田雅萱正在监测法拍房成交记录。

康城小区一套92平的法拍房一拍238
万起拍。同期，二手房交易平台同户型最低
价为240万。


