
18738次围观，5名竞拍者多达98次出价的激烈竞拍，一套位于蓬江区

江侨路60号蒲葵之梦永利轩3号超千万元的“豪宅”成功拍出，成交价1240

万元，较起拍价溢价率达55%，较市场评估价溢价率达10%。

超千万元法拍别墅吸引竞拍者激烈竞价的背后，折射出法拍房市场的火

热。作为房地产业的小众市场，随着网络竞拍的兴起，法拍房逐渐走进大众的

视野。

法拍房逐渐火热的背后，却藏着不少风险，比如腾空难、需补缴费用高、无

法过户等，对于普通购房者来说，法拍房是个少人知晓的“江湖”，因价格低使

得购房者欲欲跃试，却.又因未知风险望而却步。

如何能让法拍房市场健康“成长”？对此，记者进行深入采访。

小严（化名）从没想过自
己竟然会买一套法拍房。

今年7月，在房产中介的
推荐下，他看中了合景领峰一
套建筑面积约90平方米、带精
装、全新未入住的法拍房源，起
拍价约57万元。由于自己对法
拍房不熟悉，所以小严决定委托
中介辅助竞拍。

竞拍周期通常是一天，24小
时。到了竞拍那天，小严的心七上
八下，因为他要跟6名竞拍者竞价，
胜者才能夺得“笋盘”。7月24日17：
51，一名竞拍者首次出价。小严盯着
屏幕，呼吸不自觉地加快，他想先观察
其他竞拍者的出价情况，再加入“战
争”。结果过了3个小时，依然没人出
价，小严决定加价1000元试试，这是每
次最低的加价幅度。后来又等了几个小
时，都没人继续出价，小严心里暗喜：该不
会没有人再出价了吧？他决定先睡一觉再
起来观察情况。

第二天一早，小严起床的第一件事就是
登录法拍网站，查看竞拍情况。他发现，有的
竞拍者竟然在半夜2点多和清晨6点多出价，
“真够早的”。8：32，在辅拍工作人员的协助
下，小严也真正参与“战争”了。过了近一个小
时，才有竞拍者再次加价。“竞拍节奏挺慢的。”小
严当时想，可过了一分钟后，他才知道“战争”已
进入白热化。上一个竞拍者刚出价，下一个竞拍
者又加价了，相隔仅十几秒。

10：25，小严第21次点击“加价”按钮，这也是此
次竞拍的第84次出价，过了几分钟，价格定格在
674323.7元。6名竞拍者，进行了84次出价，最终，小
严以约67.43万元成功拍下这套房子，较评估价便宜了
近14万元。用“笋价”拍下“笋盘”，对此小严非常激动，
他本来想买一套全新、带装修的“笋盘”，但由于首期资金
有限，所以才瞄准了法拍房，没想到真的淘到“笋货”。

2017年1月1日，《最高人民法院关于人民法院网络
司法拍卖若干问题的规定》正式实施，首次明确了人民法
院以拍卖方式处置财产的，应当采取网络司法拍卖方式。

由此，法拍房进入大众视野。价格相对便宜的法拍房，
是不少人心目中“捡漏”的对象。

法拍房，即遭法院强制执行拍卖的房屋。广东法大春
秋律师事务所律师丁建武介绍，法拍房有几种类型：一是个
人拖欠银行债务及私人借贷债务，以房产拍卖抵债；二是房
地产开发商办理了在建工程抵押贷款，或者是直接以房产
抵顶工程款，竣工前后房产进入法拍；三是刑事案件拍卖执
行房产等。

记者从江门市中级人民法院了解到，2020年全市法院
司法拍卖住宅成交 781套，2021 年增至 912套，增幅约
16.8%；2020年成交金额39987万元，2021年增至67359万
元，增幅高达68.5%。

嘉毅地产总经理邓桐燊分析，与初期以投资者为主不
同，现在越来越多自住购房者逐步进入到法拍房市场。近
两年来，江门法拍房市场逐渐火热起来，这也是近两年来我
市司法拍卖住宅、成交套数增多的原因。

据小鹰科技发布的《2021年广东省法拍房研究报告》
显示，2021年，江门住宅法拍房住宅排名全省第七位，成交
排名全省第六位，全年竞拍人数排名全省第五位。多项数
据均位于全省前列。

记者统计阿里拍卖网江门法拍房情况时发现，部分法
拍房多人“争抢”的现象时有发生，比如次新小区蓬江区岭
江一品华府的一套建筑面积约115平方米的电梯住宅拍
卖，共11人报名，出价次数达158次，最终以约128.7万元
成交，较起拍价溢价率约78.8%，高出评估价约25.9%，这一
成交单价比该楼盘销售二手房均价便宜约2000元/平方
米；蓬江区建设路57号的一套步梯住宅起拍价约20.7万
元，起拍单价约1980元/平方米，共有12人争抢这套房，经
65次出价，最终成交价约37.9万元，成交单价约3624元/平
方米，高出评估价约28%，较起拍价溢价率达83%……

法拍房逐渐火热，还吸引了各方资本的参与。邓桐燊
观察到，从2018年开始，一批先知先觉的投资者或资产收
购人士率先进入该市场，这批人士通过竞拍的形式购买经
济实惠、低价的法拍房。法拍房过户后，他们再将房源放到
中介公司出售，以赚取利差空间。

广东北熊帮创商业服务有限公司总经理丁久涌就是这
样一位投资人，他一直留意着江门房地产市场的走势。他
说，2017—2019年，江门一手住宅价格去到高位，2020年
江门的法拍房多了起来，且价格比一手住宅便宜约30%。
他看中了其中的商机，便开始参与到法拍房的竞拍中。

调查房源权属、是否存在
租赁情况、房子的实际税收、是
否有其他费用……法拍房存在风
险，辅拍机构提供的尽调服务有
助于找出这些“坑”。

苏德伟告诉记者，他们在给客
户做房源尽调报告的过程中，都遇过
不少“雷区”，如果不是经专业人士深
层次及多维度的调查，普通的买家是
很容易中招的。例如，有一套法拍房，
起拍价虽然是205万元，但实际税费却
高达45万元；有一套法拍别墅，欠物管费
高达3万多元；还有一套住宅，欠了1万多
元的电费；前不久市区有一套4000元/平
方米起拍的住宅，虽然价格“笋”，但尽调时
才发现这套房原来是凶宅……所以，要参拍
法拍房，除非对房源知根知底，否则还是建议
大家找辅拍机构做一下详细的尽调报告，提前
规避相关风险。

丁久涌和邓桐燊均建议，普通购房者想要
购买法拍房，最好先请专业机构和人士进行法拍
房风险前置的判断，才能有效避免风险的发生。

“尽管法拍房存在风险，但这是盘活不良资产
的有效途径。”苏德伟说，法拍房是利好三方的事
情，一是利于被执行人解除债务危机；二是利于银
行、金融机构或者其他债主收回欠款；三是购房人能
以低于市场的价格购得房产。“法拍房虽然是房地产
业的小众市场，但牵涉到民生问题，希望通过各方努
力，让大家对于法拍房少一点恐惧，树立正面的形
象。”苏德伟说。

那么，如何才能规范法拍房市场呢？
针对腾空的问题，最高人民法院在2021年12

月发布的《关于进一步完善执行权制约机制加强执
行监督的意见》提出，拍卖财产为不动产且被执行人
或者他人无权占用的，法院应当依法负责腾退，不得
在公示信息中载明“不负责腾退交付”等信息。该规
定对于此类问题的解决无疑是提供了重要保障。

江门市中级人民法院相关负责人表示，对于法
拍房，该法院加强执行力度，坚持善意文明执行与强
制执行相结合，并严格上级法院要求，法拍房均以清
场交付为原则，不清场交付为例外。

“现在一般情况下，法院基本上会协助腾空，如
果所有资料齐全的情况下，过户后一个月就可以腾
空，时间长的一般在半年内也可以处理。”苏德伟说。

至于法拍房牵涉费用多的问题，苏德伟建议，法
院可将房屋的欠费或者租赁信息，是否有人居住、能
否在开拍前由法院先清空腾房等相应信息都披露在
公告上，对于购房者竞拍法拍房会更有帮助。

丁建武建议，完善法拍房市场，应进一步规范各
方行为。一方面，竞买人应该秉持更加理性审慎的
态度选择法拍房，了解交易规则和潜在风险；另一方
面，对法院来讲，应尽可能详尽地了解法拍房的各种
情况，做好风险提醒。

规范法拍房
市场需

多方努力

不久前，小亮（化名）看中了五邑碧桂园一套建筑
面积约137.51平方米的法拍房，起拍价54万元，评估
价约94.3万元，相当于打了5.7折，这让他很心动。然
而，在咨询了辅拍机构后，他才知道这套房子已经历
过一轮流拍，还带租赁合约。考虑到后续可能引起的
麻烦，他最终选择了放弃。

相较于小亮“幸运”躲开了法拍房的“坑”，市民
梁先生（化名）却踩坑了。一年多前，梁先生通过拍
卖网站以低于市场价格竞拍了一套北新区的房子，
他原以为捡到了“笋货”，可没想到这竟然是麻烦的
开始。当准备收房时，他却发现房子办理了在建工
程抵押，存在执行异议，导致他无法正常收房。目
前他正在寻求法律途径解决这一问题。

“虽然法拍房的价格普遍比市场价便宜，但竞
拍成功后，能不能收楼、正常过户，这是一个问
题。”江门市房地产中介服务行业协会会长杨东
卉说。

丁建武介绍，由于各种不确定因素的存在，
法拍房在法拍过程中时常出现难腾空、难搬离、
难入住、税费高、学区被占用、凶宅、巨额欠费
等一系列的问题，严重损害购房人的利益。

根据民法典第725条，租赁物在承租人按
照租赁合同占有期限内发生所有权变动的，
不影响租赁合同的效力。

邓桐燊表示，在房屋交易时，有“买卖不
破租赁”的说法，法拍房也不例外。也就是
说，如果法拍房原本有租赁合约，即使买下
了这套法拍房，只是房屋所有权变动，不能
打破现存的租赁关系。房屋租赁合同期
间，房屋所有权的变化不影响租赁合同的
效力，买家需要继续履行租赁合同义务。

除了“长租”合同外，法拍房还面临着
清场难的问题。邓桐燊曾遇过，有一个竞
拍者买下了法拍房，但里面却一直住着
人，而且还是老人家，要清场比较难。此
外，还存在原有户口迁出难的难题，如果
遇到原有户口老赖着不迁出，可能会影
响到购房者入学等问题，同时也会影响
到房屋再次处置时的贷款等。

“买卖双方交易所需承担的一切
税、费、金及涉及该标的物有可能存在
的欠缴税、费，物业费、水、电等欠费均
由买受人自行承担。”“过户的税费及
补 缴 的 所 有 费 用 由 买 受 人 承
担。”……在阿里拍卖网上，几乎每一
套拍卖的住宅在竞买公告里都注明
税费、物业费等相关费用由买受人
承担。
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“小众”法拍走进“大众”视野

揭秘法拍房的“江湖”

文/图 江门日报记者 李银换

2021年10月12日，长沙市中级人民法院与国家
税务总局长沙市税务局举行“不动产司法拍卖涉税
司法事项办理协作机制”会签仪式，从5个方面来破
解法拍房税费难题，包括涉税调查、询价、税费测算
和缴纳信息交换，拍卖税费信息公示，拍卖税缴纳，
处置不动产历史欠税申请受偿，代开发票具体情形。

“法院+税务”协作协议搭建了法院与税务协作
的工作机制，明确了被执行人和拍卖竞得人税费负担
问题，明确规范了5个方面的协作措施。将对不动产
司法拍卖领域人民群众反映强烈的“过户周期长、发
票开具难、税费承担信息不明确等问题”起到积极的
影响和促进作用，解决纳税人缴费人在不动产司法拍
卖涉税事项中的问题，让买受人最多跑一次。

法拍房
热起来

价格“笋”
吸引购房者“捡漏”

存风险
或损害购房人利益
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C
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D探讨

帕佳图地产通
过法拍方式，接手
“盘活”嘉悦名都。

建筑面积约建筑面积约677677平方米的超千万元别墅成功拍出平方米的超千万元别墅成功拍出。。

他 山 之 石

“法院+税务”协作
解决法拍房的税费难题

全市法院司法拍卖房产套数

全市法院司法拍卖住宅用房套数
1067

1847
1496

全市法院司法拍卖房产成交总套数
827

1426
1026

全市法院司法拍卖房产成交总金额
75434万元

95269万元
6933万元

全市法院司法拍卖住宅法拍房成交总金额
63193万元

67359万元
39987万元

全市法院司法拍卖住宅法拍房成交总套数
585

912
781

1607
2597
2525

截至2022年

7月底

2021年

2020年

近三年我市法拍房相关情况

“恭喜今天成功‘捡漏’的业主。”近日，负责法拍房业务的叮
叮数智（广东）投资控股有限公司副总经理苏德伟在朋友圈发
布了4份喜报，竞拍者分别“捡漏”21万元、22万元、24万元、36
万元。

苏德伟从传统房地产中介业务转型到法拍房领域已经有
一年多。2020年，他留意到，广州、深圳等一线城市的房地产
市场开始出现了一个新的统计类别——法拍房，且成交量庞
大。他们“嗅”到了其中的机会，公司旗下成立了分公司腾粤
法拍，开展法拍相关业务，后来成为阿里法拍的江门城市服
务商，算得上是江门第一家法拍房辅拍机构。苏德伟告诉记
者，2021年公司在江门刚开始做法拍房辅拍业务时，大家对
法拍房的认知都很薄弱，参拍的客户没几个。现在平均一
个月有12—15台辅拍，辅拍量明显比去年同期增加了。

价格便宜，是法拍房火热的一个关键因素。
“法拍房价格便宜，很多都是稀缺的优质房源，在二手

房行业里算得上‘抢手货’。”苏德伟说。苏德伟接触过许
多想要竞拍法拍房的购房者，他观察到，有人为了买刚需
房，也有人想投资“炒房”。“不管是哪种顾客，都是想来
‘捡漏’的。法拍房在众多购房者眼里，是花小钱办大事
的捷径。”苏德伟说。

苏德伟介绍，一般来说，法拍房一拍起拍价不低于
评估价的70%；当一拍流拍后，法拍房进入第二次拍卖
时，起拍价会降低，约为评估价的60%；二拍再次流拍，
进入变卖阶段时，起拍价就会变为“变卖起拍价”，一般
为评估价的50%—60%。

邓桐燊曾算过一笔账，相比起正常交易下的二手
房，优质法拍房的价格约便宜两三成，相当于市场价
100万元的二手房，参与法拍只要七八十万元就能拿
下，可以省一大笔钱，自然会吸引购房者进入市场。

除了价格“笋”外，网络拍卖的兴起也为法拍房
“添了一把火”。

江门市中级人民法院相关负责人介绍，从2016
年开始，我市法拍业务逐渐由传统的委托拍卖机构
拍卖转变成以在淘宝网司法拍卖等网络平台拍卖
为主。现在的网络拍卖平台有：淘宝网、京东网、人
民法院诉讼资产网、公拍网、中国拍卖行业协会网、
工行融e购、北京产权交易所7个平台。

除了需求侧的市场火热外，在供给侧也有越
来越多的优质房源流向法拍市场。在邓桐燊看
来，法拍房源的增多，优质房源的增加，自然购
房者的选择也更多，也促使了法拍房市场的快
速“成长”。“供给侧提供了充足优质的房源，需
求侧又可以买到性价比极高的优质房源，法拍
房的火热就不难理解了。”邓桐燊说。

法拍房的增多，也从侧面反映出受疫情等
多重因素影响，部分业主可能由于种种原因
无法按时偿还贷款或因资金周转问题而将房
产抵押拍卖。


