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一套独栋别墅遭13个人“争抢”，最终以起拍价溢价50%的价格成交

法拍房受青睐“捡漏”需谨慎
吸引近2万人次围观，13名竞拍者101次出价，一套位于蓬江区的独栋别墅上周被

拍卖，最终以683.9万元成交，较起拍价溢价率达50%。这次法拍像一个缩影，折射出
近段时间以来，我市法拍房市场的热闹，不少法拍房源溢价成交。记者从江门市中级人

民法院了解到，2022年到2024年，全市法院司法拍卖房产达8724套，许多消费者通

过司法拍卖的方式竞得房产。
那么，对于普通市民来说，普遍低于市场价的法拍房可以“捡漏”吗？业内人士提

醒，法拍房存在风险，市民不要盲目“捡漏”，竞拍之前需要做好详尽的调查。

文/图 江门日报记者 陆沿任

如何提取住房公积金用于
自住住房老旧电梯更新改造？

问：江门市提取本人住房公积金用于自住住房老旧电
梯更新改造支持范围是什么？提取时间和额度有什么规
定？

江门市住房公积金管理中心：支持提取本人住房公积
金用于自住住房老旧电梯更新改造；缴存人可在《特种设
备使用登记证》发证日起1年内提取一次住房公积金，提
取金额不超过电梯更新改造支付或分摊的费用。

问：江门市提取本人住房公积金用于自住住房老旧电
梯更新改造应提交哪些材料？

江门市住房公积金管理中心：不动产权证书、特种设
备使用登记证、电梯更新改造费用凭证（单独更新改造的，
提供发票；共同更新改造的，提供分摊协议或分摊确认
书）、身份证、本人银行结算账户（社保卡、借记卡、活期储
蓄存折）。

问：江门市提取本人住房公积金用于自住住房老旧电
梯更新改造可通过哪些途径办理？

江门市住房公积金管理中心：可通过“江门公积金”微
信公众号或广东政务服务网线上办理，也可到住房公积金
缴存、提取业务承办银行网点办理。 （陆沿任）

江门日报讯（文/图 记者/陆沿任）近日，位于蓬江区
滨江大道、海悦天玺和滨江绿道之间的新人行天桥——滨
江大道人行天桥投入使用，吸引许多市民的目光。

记者在现场看到，天桥从海悦天玺商业广场横跨滨江
大道连接到滨江绿道，东面为西江及滨江绿道，南邻潮连
大桥，西北面是海悦天玺，与马拉松公园相距仅数百米，有
效推动人车分流，为前往绿道、马拉松公园散步、运动健身
的市民提供安全便捷的通道。

该人行天桥由海悦集团投资配建，主体采用钢结构，
简约流线型设计，全长约160米，净高5.5米，桥面宽度2—
5米，采用铝板及不锈钢格栅进行装饰，配以绿植及灯光、
喷雾等景观元素。天桥两边均配置无障碍电梯以及人行
楼梯，连通住宅商业区和绿道，便利居民出行、购物。

对于这座投用的人行天桥，市民赞不绝口。市民吴先
生表示：“以前带孩子去江边玩总要绕一大圈，饭后直接从
天桥过去，省时又安全。”

海悦天玺位于滨江大道江岸商圈中的重要位置，天桥
的开通并投入使用，将有效带动周边区域的人气，提前进
驻该商圈的商家表示，看好该商圈今后的发展。

即将进驻的商户代表余先生说：“我们非常看好这里
消费群体和地段，加上人行天桥连通绿道，可以带来更多
的消费人群，有利于我们做生意。”

业内人士分析，此类市政配套的完善，将进一步增强
周边的居住吸引力，让当地居民更便捷地享受滨江休闲资
源。

江门日报讯（文/图 记者/陆沿任）近日，开平一宗零
售商业用地挂牌，起拍总价5216万元，将于2025年5月
30日9时起摘牌。

江门市JCR2025-65（开平06）号地位于开平市水口
镇海燕大道1号，为零售商业用地，出让建设用地面积
25490.41平方米，土地使用年限为40年，自土地移交之日
起计。本次国有建设用地网上挂牌出让设有挂牌底价，挂
牌起始价为5216万元，竞买保证金为1565万元，最低增
价幅度为100万元/次，竞买保证金可抵作成交款。

根据其他要求，建设项目须符合国家和地方产业政策
及环保法律法规、政策和环境保护规划的要求。竞得人在
取得土地使用权后，应在动工期内取得环保部门批准建设
的批复，如因未能取得环保部门批准建设批复而导致动工
期延误或土地闲置的，按照违反土地出让合同约定处理。
本地块需配置一处消防站和一处派出所（警务工作站），规
划布局及相关要求详见《规划设计条件书（开平市水口镇
海燕大道1号地块）》。

竞买人资格要求中提到，竞得人主营业务须为园区管
理服务、住房租赁、物业管理相关的公司。禁止存在闲置
土地等违法违规行为的房地产开发企业参加土地竞买。
如竞得人存在闲置土地等违法违规行为的，取消竞得资
格，竞价结果无效，竞买保证金不予退还，造成损失的，竞
得人还应依法承担赔偿责任。

滨江大道人行天桥投入使用
有效推动人车分流

开平一宗零售商业用地挂牌
起拍总价5216万元

溢价率高
不少法拍房遭多人“争抢”
5月9日，在江门市司法拍卖市场上，迎来了一栋

非常抢手的房源拍卖。这是一栋位于江门市蓬江区
城市花园春晖园319号的独栋别墅，建筑总面积为
279.22平方米，带有一个比较大的私家花园。

2025年5月8日10时至2025年5月9日10时，
蓬江区人民法院在该院淘宝网司法拍卖网络平台上
对上述别墅进行公开拍卖活动。该别墅起拍价为
455.1万元，拍卖关注度非常高，吸引近2万人次围观，
其中434人设置了拍卖提醒，13个人缴纳保证金报名
参与竞拍。整个竞拍过程非常激烈，经过了一个半小
时延时竞拍，101次加价才结束拍卖。最终，别墅以
683.9万元成交，溢价率50%，成交单价2.4493万元/
平方米。

无独有偶。今年4月，江门司法拍卖市场上同样
有一套房子高溢价成交。该房子位于蓬江区甘化新
村，建筑面积73.23平方米，房产评估价约19.09万元，
起拍价13.37万元，最终房子以总价50.47万元成交，
折合楼面价6892元/平方米，较评估价溢价164.3%，
较起拍价溢价277%。拍卖页面显示，该套房子共有
13人报名，吸引5875次围观，可见房源热度之高。据
了解，房子首次报价出现在4月15日，各路竞买人共
计出价171次，在历经137次延时后，最终在4月16
日，以总价50.47万成交，折合楼面价6892元/平方
米。

说起法拍房，相信不少读者并不陌生。法拍房即
法院拍卖房产，是指被法院强制执行拍卖的房屋。
2015年4月1日，江海区江海花园江琴居15号102进
行公开拍卖，本次竞拍没有人报名，以流拍告终。这
是记者在阿里拍卖网查询到我市最早挂出的法拍房，
由河南省陕县人民法院进行公开拍卖。

而由我市法院最早进行公开拍卖且成交的法拍
房，则是在2015年11月6日，由江门市中级人民法院
拍卖的蓬江区杜阮镇瑶村小苑51号，建筑面积为201
平方米，共有3人报名竞拍，出价1次，以86.5万元的
底价成交，折合单价为4285元/平方米。

嘉毅地产总经理邓桐燊表示，我市法拍房市场变
得引人注目，可以说是从2018年开始。一批先知先
觉的投资者和资产收购人士率先进入该市场，通过竞
拍的形式购得实惠、低价的法拍房。近年来受大环境
的影响，江门的法拍房数量增加，市民参与法拍房可
选量增加，同时市场上有辅拍机构进行业务推动以及
银行提供按揭房贷款服务，激活了法拍房市场。

广东房协媒体委员会委员周春锋分析，近年来法
拍房越来越受消费者关注，是“低价红利+政策松绑+
价值稀缺”等方面共同作用的结果。他告诉记者，近
年来由于经济大环境和房产市场调整等原因，导致法
拍房源增多。同时，法拍房通常以评估价7折左右起
拍，部分流拍房源折扣更大，价格也足够吸睛；再加上
门槛不断降低，购房政策不断宽松，非江门户籍通过
法拍购房无需社保，部分银行如建设银行江门市分行
提供“法拍贷”业务，减轻购房者压力等，由此吸引不
少消费者的关注。

阿里资产（原阿里法拍）珠中江城市服务商——
鑫江山按揭代理服务有限公司江门负责人陈松也提
到，法拍房价格优势显著，吸引消费者捡漏需求。法
拍房的起拍价通常为市场评估价的70%至80%，这种
低价优势尤其适合预算有限的购房者或寻求高性价
比的投资者。另外，司法拍卖流程的规范化也增强了
消费者信心。最高人民法院明确要求法拍房必须详
细披露房屋瑕疵，并禁止在公告中使用“不负责腾退”
等模糊表述，强化了法院的腾退责任。此外，法拍房
交易由法院全程监管，资金直
接划入法院账户，避免了二手
房交易中可能出现的欺诈风
险。

优势明显
起拍价激发竞拍者“捡漏”心理

记者从鑫江山按揭代理服务有限公司了解到，今年
1—4月，阿里拍卖网上约有20套江门法拍房存在溢价
的情况，这些房源遭多人“争抢”，出价次数多，溢价率较
高，围观人数也节节攀升。

那么，为何不少法拍房出现“争抢”的情况？
周春锋说，从成交的法拍房来看，主要有以下三个

特点：一是价格实惠，不少法拍房的起拍价是评估价的7
成；二是拥有位于核心地段或其他优势，比如有的是学
区房，有的在大商圈附近，配套成熟、租金回报率高；三
是价值稀缺，比如今年5月拍卖的蓬江区城市花园独栋
别墅，除了地理位置好之外，还因为它是独栋别墅，符合
部分购房者的需求。

陈松表示，核心区域的老房尽管楼龄较长，但
由于周边配套完善，这类房源的地段价值不
因房龄衰减，反而因城市发展带来的资
源集聚效应而持续增值。法拍房中不
乏这样的房子，所以吸引消费者目
光，从而形成竞价。同时，法院通
常以评估价的80%作为起拍价，
形成“价格锚点”效应。低起拍
价降低了参与门槛，激发竞拍
者“捡漏”心理，买家为避免错
失机会，最终支付高于心理预
期的价格。

但值得留意的是，记者了
解得知，除部分法拍房受热捧
外，许多房源以底价成交或流
拍。数据显示，今年1—4月，约
7成法拍房流拍。业内人士认为，
尽管近年来法拍房的关注度有所提
升，但总体而言，相较于国内其他大城
市，我市法拍房市场并不算特别火热。

业内提醒
警惕法拍房潜藏风险

那么，消费者在购买法拍房的时候，要注意什么问
题？

陈松告诉记者，要警惕“无证房产”，未办证的法拍
房如小产权房、历史遗留违建可能无法过户，需提前与
法院确认能否协助办证。同时，要留意是否存在“恶意
占用”，如原业主拒绝搬离、“以租代售”对抗执行、长期
租约等。另外，隐性成本也需要核查，看看有无欠费的
情况，包括物业费、水电费、燃气费等可能累计数年，需
向小区物业、供水供电部门查询欠费金额。消费者可以
进行现场勘查，亲自前往房屋所在地进行实地勘查，了
解房屋的实际状况，包括物理状况、周边环境、交通便利

性等，注意检查房屋是否存在瑕疵或非法占据等
行为。

“在拍卖前，也要明确购买法拍房
所需支付的全部费用，买方需承担
契税、印花税，这与普通购房一
致，但卖方税费如增值税、土地
增值税、个人所得税可能会
转嫁买受人，这时候就需要
仔细查看法院公告，部分法
院会明确一切税费由买方
承担。”陈松说。

邓桐燊则提到，消费
者参与法拍房时要认真阅
读拍卖公告，其中会详细披
露所拍房源的信息。同时，
设法上门参观法拍房的室内

状况和周边环境，调查了解所
在区域的房屋价格。“从我们过

往经验来看，只要认真调查，完全
可以避免法拍房所产生的风险。因

此，如果消费者对法拍房相关知识有所欠
缺而且工作比较忙碌，建议找专业辅拍机构协

助，省时省力。”邓桐燊说。
周春锋提醒广大消费者，要注意老旧房贷款难，不

少银行对房龄在20年以上的房产拒贷。此外，楼龄超
30年的房屋维修基金可能已被耗尽，后续维护费用高，
如蓬江区某旧楼法拍后买家需均摊20万元电梯更换
费。总的来说，法拍房纵然有“捡漏”的机会，但可能也
潜藏风险，入手前需慎重考虑，了解清楚风险。

江门市JCR2025-65（开平06）号地。

滨江大道人行天桥方便市民出行。

消费者咨询法拍房情况消费者咨询法拍房情况。。

独栋别墅自身拥有明独栋别墅自身拥有明
显优势显优势，，因此溢价率高因此溢价率高。。


