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伴随法拍房迅速升温，这种另辟蹊径在大城
市安家的渠道，越来越进入人们的视野。而不时
爆出的黑中介、收房难等新闻，又令人对它望而
生畏。

法拍房究竟是怎样的一种存在？记者采访了
近期购买法拍房的年轻人，以及经营法拍业务多
年的人。

一探“法拍房”的神秘和刺激

像开盲盒一样买了一套房像开盲盒一样买了一套房

就这么“网购”了一套房

我买的房子位于北京市通州区
通运街道，总价274.9万元，比周
边同户型二手房便宜 50 万元左
右。对我们这种家庭来说，省出这
笔钱可以说是成功买房的关键。

50 万元咋省的？答案是，买
法拍房。

我和老公以前在长春老家生
活，2019 年，因为一个比较好的工
作机会，我们来到了北京，后来生了
宝宝。我们手里180万元首付款其
实没啥挑选余地，去年3月，我第一
次注意到“法拍房”的帖子，一口气
刷了好几个小时，越看越兴奋，感觉
终于有途径能实现买房梦想了！

就像二手房有网站可以浏览，
法拍房也会通过一些平台挂出来。
看了几个月，觉得有一套各方面还
行，就决定参拍。先提交资料以审
核购房资格，再转一笔起拍价10%
的保证金，没拍成原路退回。我这
套房起拍价是223万元，保证金交
了22万元。

拍卖是去年8月11日，上午9
点开始，共5个人参拍。前20分钟
大家出价很快，每次加价 1.1 万
元。但我只是观望，没有出手。这
里涉及到“节奏”把控，周边二手
房价格大约320万，我的心理预期
是270万。

等到出价速度减慢，场上就剩
下了我真正的“对手”。那个人出
到269万时，我赶紧占住270万的

“关键位置”。果然，他犹豫了几分
钟才又拍了一手，我马上再跟。这

也是个心理战，让对方以为自己还
有很多预算，志在必得……当系统
提示成交，我还是有些发懵，居然
真就这么网购了一套房！

所有人都说“你胆真大”

对法拍房来说，拍下房子还远
谈不上结束。我要马不停蹄拿着法
院给我的交付单，以及银行贷款证
明等资料，去房管所办理过户、领
房本、收房等。

我的房本办理还算快，此前我
从未进入过这套房，收房时真有点
像开盲盒，前一晚甚至还梦到屋里
有条蛇。好在房子状态比想象中好
一些。整个过程我没向任何人提
及，收了房才和同事聊起。所有人
第一句话都是，“你胆真大”。有个
同事说，他也曾关注过法拍房，但
经多番了解风险后还是放弃，选择
了二手房。

法拍房的价格是巨大优势，隐
患更要重点考量——根据规定，法
拍房的产权、欠费、户口状况、后
续腾退等，均由买受人自行核查承
担风险。这就完全在于个人选择，
像我资金有限，必须手勤嘴勤眼
勤，付出时间精力去研究。我是个
行动力特别强的人，会实地跑到目
标小区看环境。找中介带看同户
型，打听欠费状况，甚至还去网上
搜判决书，了解房子因为什么案子
被拍卖。最幸运的是，我这套房没
有遇到恶意出租。

目前我只和家人说买了房，没
提“法拍”，怕老人担心。
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【讲述人】桃桃妈妈32岁

通过司法拍卖途径购房“捡漏”50万元

“稀缺”法拍房价格更高

今天上午，我们同时有4位客
户在法拍。可以来公司会议室，业
务经理也可以去客户家，只要能联
网就行。但必须客户亲自出价，全
程还要录音录像，避免后续纠纷。

做法拍业务就是这样，每一步
都得谨慎细致，考虑周全。

比如报价，客户若是对哪个房
子感兴趣。我们就要把近一年同小
区同户型二手房价格摸清楚，算出
加上佣金税费的总价，以此让客户
定一个法拍房的心理预期。避免头
脑一热，拍着拍着发现比二手房还
贵了。

房屋勘查，是重中之重。北京
目前每月发布七八百套法拍房，其
中 90%我们会在挂出 48 小时内做
第一遍勘查。重点是法拍房有无欠
费、占用情况、能否配合腾退等，
后续可能还会再去第二次、第三
次，电表有没有转，把手上有没有
灰尘，走访左邻右舍……只有尽量
收集房屋瑕疵，才能告诉客户这套
房能不能拍，能不能办下房产证、
顺利收房。

法拍房的流拍率很高，我们统
计每个月将近一半房屋是流拍的，
尤其是商业地产。有些房屋没有产
权，那么折扣再大也不建议大家去
拍。有的存在巨额欠费，买下来也
并不划算。

最麻烦的还是占用腾退问题。
很多客户是已经成交的，发现后面
搞不定才来找我们。包括我们也免
不了遇到节外生枝的情况，之前房
里没人，客户一成交，就住进去一
家子人。

让人腾退，各种方式都有，主
要还是沟通。比如和买受方商量，
拿一些钱出来进行安抚，对方或许

愿意配合。我们采购部常年会采购
鸡蛋水果礼品，近二十人的腾退
部，是公司的核心骨干，一套房谈
上十几次都是很正常的事情。这个
过程，特别能诠释什么叫“没有金
刚钻别揽瓷器活”。

当然，法拍房并不天然意味着
低价。两个月前我们帮助客户拍一
套热门地段的房子，位置优越、南
北通透、毛坯状态，属于“稀缺”
房源。二手房单价每平方米 13
万，法拍房是每平方米13.5万成交
的。当时我们反复提醒客户，房屋
价格已经超出市场价，可是客户就
是坚持要拍。

一套房平均8人参拍

以前的司法拍卖几乎都是线
下，在全国公开的刊物发布信息，
参拍者现场举牌报价。这种方式存
在着一定的局限性，有些机构会低
价拍下房屋再卖给客户，赚取差
价，客户甚至都不知道自己买的是
法拍房。

2017 年，司法处置全面推广
网络拍卖，委托5家网络平台进行
公开公平公正的拍卖，2019 年又
增加2家，达到7家。以阿里和京
东平台所挂房源最多，能占到总量
7成以上。

从房源数量看，2017 年北京
法拍房每个月 50 套左右，到现在
每月有将近800套房源挂出来。

很多人听说便宜来问，我们要
解释什么是法拍房、注意事项等。

看到的人多，竞争也更激烈。
最早的时候一套房四五个人参

拍，能以市场价 7 至 7.5 折成交。
现在平均8个人拍一套房，9折成
交。还是有优惠，但很难捡到“大
漏”。特别便宜的房，咱们也不推
荐拍。

【讲述人】曹辉

从事法拍行业7年


