
马恒恒在接受记者采访时表
示，“法拍房的市场信任度比较低，
即便是不涉及腾退问题的空房子，
客户也充满忧虑。另外，就是法拍
房的宣传规范性问题，有人为流量
乱编故事，夸大其词。同时，坊间的
传闻也把法拍房的风险妖魔化了。”

法拍房市场为何信任度低？中
指研究院分析人士提到，在挂拍阶
段，虽然执行法院会同步展示房屋
信息，但仍有许多重要信息并未明
确告知。譬如，房屋是否存在长租
约、非法占用、无法落户等问题，而
这些问题都需要竞买者自行调查判
断。

法拍业内人士陈阅（化名）曾对
记者表示，虽然原则上是法院负责
腾退房屋，但实际在执行阶段，法院
的人力、物力可能不足，机关部门走
手续可能出现困难。如果万不得已
采取申请强制执行，执行周期也会
很长。

马恒恒表示，多数客户因为工

作忙，没有时间和精力亲自对法拍
房背景和细节逐个落实。不少客户
对法拍市场不了解，把市场想象得
十分混乱。但其实，规范的法拍公
司会在法拍之前进行细致背调，把
风险控制在法拍之前，将问题化解
在法拍之前。

2022年，法拍市场开始施行《最
高人民法院关于人民法院司法拍卖
房产竞买人资格若干问题的规定》，
该规定指出，人民法院组织的司法
拍卖房产活动，受房产所在地限购
政策约束的竞买人申请参与竞拍
的，人民法院不予准许。

马恒恒认为，“以前法拍市场一
直在探讨到底应该听谁的，房管局
认为应该听房管局的，法院认为法
律文书代表法律，应该听法院的。
所以，有些地方曾出现过‘法’和

‘规’的矛盾，在这个过程中法院和
房管局交接时也会出现困扰。”马
恒恒提到，上述规定是解决了“法大
于规”的问题。 （华夏时报）
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房屋被法拍，背后是债务纠纷。中指研究院数据显
示，2022年，我国法拍房挂拍数量60.6万套，创历史新
高。四川以挂拍量6.6万套，成为全国法拍房挂拍量省级
“状元”。挂拍数量最高的城市则是重庆，共挂拍3.2万
套，同比增长超80%。

记者注意到，虽然法拍房挂拍量大，但成交量却不足
两成。尤其是商业类法拍房，接盘侠寥寥，成交量约仅有
一成。

甘肃法拍技术咨询有限公司副总经理马恒恒接受记
者采访时指出，法拍房市场信任度比较低，就算是空房，客
户也充满顾虑，担心纠纷。另外，法拍房的宣传很不规范，
有自媒体为流量乱编故事，夸大其词，让市场看起来扑朔
迷离。

记者注意到，去年网络和短视
频自媒体上一度有人宣称：2022年
法拍房高达200万套！真有200万
套之多吗？业内人士指出，这毫不
可信！那只是自媒体为吸引流量制
造的噱头。

那么，真实的法拍房挂拍数量
如何？近日，中指研究院通过按标
的物统计，即同一标的物，跨平台跨
拍仅统计一次的方法，给出了相对
严谨的结论：2022年法拍房挂牌量
60.6万套。值得提到的是，这一数
字，创全国法拍房挂拍量历史新
高。数据显示，2022 年挂拍量比
2021年大幅增长了35.7%，2022年，
合计挂牌金额约1.4万亿元。

近日，中国社科院财经战略研
究院住房大数据项目组组长、中国
城市经济学会房地产专业委员会秘
书长邹琳华对记者表示，“（法拍房
挂牌数量激增）这在一定程度上反
映了房地产市场的景气度，其它条
件不变的情况下，法拍房数量越大，
说明房地产市场景气度越低。”

2022年法拍房挂拍数量为何激

增？李宇嘉分析，这主要是因为受
新冠疫情影响，叠加宏观经济下行，
不少企业生产经营陷入困境，因无
法偿债不得不走向被挂拍的命运。
另外，某些房源由于普通交易出售
比较困难，因此借助“法拍”的妙招，
意欲通过法拍方式引人关注，促进
销售。

值得注意的是，根据中指研究
院统计，“住宅”是法拍房的主力
军。2021年，住宅共挂拍23.6万套，
占比超50%，但2022年住宅挂拍量
同比增长34.6%。与此同时，住宅成
交量继续提升，共成交8.1万套，占
比68.5%，成交金额1224亿元，占比
44.8%。

李宇嘉对记者分析，上一轮楼
市回升时，购房者对楼市充满期待，
因此当时盲目购房的人比较多，并
且为此担下债务，后续因为多重原
因被迫断供，这也是导致法拍房住
宅挂拍量增加的原因之一。

中指研究院数据显示，2021年
和2022年，住宅、商业是法拍房主
流，二者合计占总拍卖套数近90%。

中指院数据显示，2021年，全国
范围内四川、广东、河南3省挂拍量
位列前位，均超3万套。其中，四川
是挂拍量最高的省份，约3.5万套。
而2022年，四川以挂拍量6.6万套，
延续冠军之位。

值得说明的是，四川虽然在
2022年度的法拍房挂拍数量最高，
但成交量却不是最高的。年度成交
量最高的省份是广东省，该省成交
量虽然同比下降4.3%，但依然凭借
1.4万套的成交量位列全国第一。中
指研究院分析人士指出，“整体来
看，法拍房成交量多集中在经济发
达省市。”

2022年，全国整体挂拍量大幅
增长，四川、广东、河南、江苏、重庆、

广西、山东7省市挂拍量较高，均超
3万套。

需要注意的是，法拍房主要源
自债务纠纷，也就是说四川的挂
牌数量大，意味着陷入债务纠纷
的法人数量多。根据全国近年来
破产企业数量分析，目前法拍房
主要集中在中西部、长三角、珠三
角区域。

据最高法院统计，2023年1月，
全国在审破产案件企业数达2335
个。其中，浙江破产企业数量达391
个，预计破产案件企业数较多的省
市，后续法拍房挂拍量可能出现增
长。不过，法拍房对经济运行环境
的反应存在一定的延后效应，普遍
需要6个月或更长时间。

从全国范围来看，法拍房成交
率整体较低。2021年法拍房共成交
13.8万套，总成交金额3801.5亿元，
按套数计算成交率为 30.9%。至
2022年，法拍房共成交11.8万套，同
比下降14.9%，成交率降至19.4%。

成交率缘何下挫超过10%？中
指研究院分析人士指出，“2022年法
拍房限购政策全面执行，叠加房地
产市场下行，导致法拍房成交率明
显下滑。”

2022年法拍房的成交主力，仍
然是住宅。2021年，法拍房市场住
宅成交 9.3 万套，占成交总量的
67.3%，成交金额近1600亿元，占总
金额42.0%。至2022年，住宅共成
交8.1万套，占比68.5%。

值得注意的是，2022年商业类
法拍房成交率仅为11.7%。也就是

说，去年商业类的法拍房，接盘者寥
寥，接盘积极性不高。

按照往年的成交逻辑，经济发
达的省市成交率会处在较高水平，
但2022年这一态势却出现明显下
滑。以浙江、上海、北京三地成交率
为例，2021年这三个城市的成交率
均高于50%，但至2022年各地成交
率平均下降超 10%。首都北京是
2022年度成交率最高的城市，成交
率高达46.1%，但这一成交率其实比
2021年下降8.1%。

中指研究院选取挂拍量超500
套的城市进行统计，2022年，浙江省
金华市凭借成交率61.8%，位列全国
首位。但事实上，金华的成交率较
2021年已下降11.3%。虽然金华、
台州、绍兴成交率保持较高水平，但
其余城市成交率均低于50%。

2022年法拍房数量大幅增长

法拍房成交量多集中在经济发达省市

全国法拍房成交率不足两成

法拍市场信任度低


