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克而瑞观点

6 月 挂拍量年内新高， 278 套 房产 “ 1 元 起拍 ”

中国法拍房
月报

2025 年
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文/马千里

2025 年 6 月，受季节性因素影响，月内法拍房挂拍量上升、成交量回落，但市场热度仍得以保

持。本月法拍房供应规模 3.2 万套、创年内新高，成交 3215 套、如期回落。成交率环比持平，70%

的房源溢价成交，市场信心延续年内高位。与此同时，低折扣法拍房成交占比上升，买方更加注重

非价格因素。

核心要点
挂拍量：年内新高，6月新增挂拍 3.2 万套，威海多宗海景房“1 元起拍”

交易量：如期回落，成交 3215 套，环比下降 31%，70%的房源溢价成交，环比上升 1个百分点

成交率：全国平均成交率 19%，环比持平，市场信心延续年内高位

折价率：挂拍与成交折价率双双下行，均回落至年内低位

后市展望
正如上月所预期，随着 6 月份迎来一手房交易端季节性高位，本月法拍房成交规模环比回落。

不过得益于一揽子稳市场政策的积极作用，法拍房的成交率、溢价成交等指标均持续向好，本月有

7.5%的成交房源出价次数超过 100 次，连续 3 个月占比在 7%以上，市场参与者信心仍在持续提振。

本月多地出现“一元法拍”，这些房源并非诉讼或破产处置而来，而是二手房东选择试水法拍

市场加快转手速度。近年来二手房成交规模虽持续放量，但从持续走低的统计局房价指数来看，大

多数二手房周转速度仍远低于预期，尤其是那些挂牌量高企的投资型、旅居型房产更是面临有价无

市的困境。再加之新房市场发展高品质住房、以及新房现房交易占比上升的冲击，改善类二手房交

易也在面临更多挑战。随着法拍房越来越多地为市场所了解，预计下半年将有更多二手房房源选择

试水法拍市场，通过增加成交渠道加快房源周转速度，在提高存量住房使用率同时，也可推动一二

手交易链条的恢复。

建议各地可进一步规范二手房进入法拍市场的相关条款，并确保“以旧换新”相关税费减免、

购房补助等政策对二手房法拍一视同仁，为 2025 年下半年稳市场提供新的渠道支持。尤其是对于那

些人口基数较高，刚性需求和二手房转让需求庞大的苏州、武汉、郑州、南京等城市而言，适度放

开法拍房市场，有利于进一步加快需求入市节奏，为楼市的止跌企稳提供更多助力。



版权所有©克而瑞集团·研究中心 3/ 9

克而瑞观点

一、挂拍量：供应规模年内新高，多地出现法拍房 “ 一 元起拍 ”
供应端方面，6 月新增挂拍 3.2 万套，环比上升 27%，同比下降 6%。起拍总价 309 亿元，环比

上升 33%。本月新增挂拍套数达到 2025 年新高，起拍总价也为仅次于 4月份，为年内第二高位。

图：典型城市法拍房月度供应情况（套）

说明：法拍房部分标的为多处房源共同拍卖，为便于行文和统计，本文每 1 个标的均按 1 套处理

数据来源：CRIC

从各城市情况来看，本月有 7 个城市新增挂拍套数超过 500 套，分别是重庆、茂名、郑州、成

都、眉山、昆明和合肥。前 7 名城市合计供应 5434 套，占全国供应总量的 17%，其中重庆挂拍 1210

套，连续 7 个月居于首位。西安挂牌房源起拍总价 14.9 亿元，为全国挂拍总价最高的城市。

一线城市中，广州新增挂拍 408 套，北上深本月新增挂拍量均不足 300 套，深圳、上海、北京

分别为 242、152 和 148 套。一线城市中新增挂拍总价最高的是深圳，达到 11.4 亿元，上海也有 11.1

亿元，本月北京新增挂拍总价 9 亿元，环比下降超过 50%。

本月挂拍总价最高的一处标的，为西安莲湖区的丰禾万达综合体，总建面 11.5 万平方米，评估

价 9.07 亿元，起拍价 8.16 亿元，较评估价折让 10%左右，按总建面计算平均单价为 7096 元/平方

米。据法拍公示信息，拍卖房产现状为整体租赁经营，为确保财产价值最大化，故此次拍卖为整体

拍卖，竞买人须一并竞买上述 29 套房产。 此前该综合体以 9.07 亿元的评估价拍卖，已经流拍过一

次，此次为第二次法拍。

本月多地出现“一元起拍”，共计 278 套房源的起拍价被设置为了 1 元。面对二手房交易流速

下降的现状，部分二手房东开始选择法拍房市场作为加速周转的方式，而“一元起拍”，则成为了

急需转手的典型。本月大多数一元起拍房源来自于山东威海，共计 216 套，均为乳山的海景房，且

并非集中在某一个小区，而是逾 90 个小区均有 1 元海景房起拍，且大多数房源为精装修、家具齐全。

当前乳山二手房价已经降至 2000 元/平方米，小户型单套挂牌单价已降至 7 万元以下，且基本没有
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新房开发，但二手房市场依旧供过于求，为了加速周转效率，部分卖方选择以 1 元起拍。并且值得

注意的是，一二线城市也出现了一元起拍，本月上海、宁波、苏州、南宁均有 1 元起拍的“特价房”，

譬如上海即为崇明区的一处多层住宅 4 层，建面 45 平方米，明确内无户口、且无抵押，流转方式为

转让。

图：典型城市 2025 年 6 月法拍房挂拍量（套）

数据来源：CRIC

二、成交量： 6 月成交如期环比回落，上海九间堂别墅 “ 捡 漏 ” 成 交
成交方面，6 月典型城市法拍房成交 3215 套，环比下降 31%，同比减少 43%。受年中一二手房

成交旺季、以及 5 月法拍房挂牌量下降影响，本月成交量如期回落。但月内竞拍热度仍在持续小幅

上升，70%的房源溢价成交，环比增加 1 个百分点。7.5%的房源竞拍超过 100 次，持续处于年内高位。

图：典型城市法拍房月度成交规模变化（套）

数据来源：CRIC
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本月广州法拍房成交套数跃居首位，达到 143 套，温州、深圳也在 100 套以上。就金额来看，

深圳以 4.5 亿元排在第一，上海以 4.2 亿元排在第二，此外还有广州、北京、杭州在 2 亿元以上，

其他城市均在 1.5 亿元以下。

本月成交总价最高的法拍房为上海九间堂一处别墅，成交总价 1.09 亿元，共经历了 9 次竞拍后

成交，较起拍价溢价 5.4%。按证载地上建筑面积计算，平均楼板价为 16 万元/平方米。拍品共有人

正在居住，共有人已缴纳保证金 300 万元并承诺于拍卖成交后十五日内腾空交付，共有人享有优先

购买权。作为对比，2024 年 3 月九间堂几乎同建筑面积的另一处别墅拍卖，门窗与部分外墙已被拆

除，现场照片已是“断壁残垣”，且拖欠高额物业费，最终成交总价仍达到 1.44 亿元，平均成交单

价 21 万元/平方米。而从法拍公示信息来看，今年拍卖的别墅房屋状况维持良好，但成交均价仅为

16 万元/平方米，可谓“捡漏”成交。

图：典型城市 2025 年 6 月法拍房成交规模（套、亿元）

数据来源：CRIC

三、成交率： 6 月成交率环比持平，市场信心延续年内高位

据 CRIC 抽样调查数据，6 月法拍房成交率 19%，较上月环比持平。也进一步说明，本月成交量

下滑更多的是由于指标技术性调整所致，法拍房市场关注度并未出现实质性变化。
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图：典型城市法拍房月度成交率

数据来源：CRIC

分城市来看，重点城市中上海以 52%的成交率居于首位，杭州、宁波、南京、深圳也超过 40%。

得益于楼市稳市场进程的持续推进，6月典型城市法拍房市场成交率延续年内高位。

图：2025 年 5 月典型城市法拍房成交率

数据来源：CRIC 测算

四、折价率：成交折价率下降更快，买方愈加注重非价格因素

6 月挂拍法拍房平均起拍折价率为 28.4%，环比下降 0.5 个百分点，为 2025 年以来第二低点；

成交法拍房的平均折价率 31.3%，环比下降 1.2 个百分点。因成交法拍房折价率下降速度更快，挂

拍折价率和成交折价率相差 2.8 个百分点，较上月差距明显收窄。在成交率下降的同时，成交法拍

房的平均折价率仍在下降，也意味着当前买方更加注重非价格因素，挂拍标的本身的地段、户型等

其他因素更为买方所关注。
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图：挂拍和成交房源起拍折价率发展趋势

注：折价率为相比原价价格折让比例。

数据来源：CRIC 测算

对比挂拍和成交折价率差异，一拍房源相差 2.8 个百分点，较上月持平，二拍房源相差 4.9 个

百分点，较上月扩大 1 个百分点；变卖房源两者相差 0.3 个百分点，缩小了 3个百分点。由此可见，

6 月供求折价率差距的缩小，主要是由于变卖类房源供求认知显著趋同，买方不再追求更高折扣的

房源，转而更多非价格因素；但是在二拍房源方面，买方还是更为关注房源的折扣幅度，低折扣房

源更受市场青睐。

图：2025 年 6 月挂拍和成交房源起拍折价率分布

注：折价率为相比原价价格折让比例。

数据来源：CRIC 测算



版权所有©克而瑞集团·研究中心 8/ 9

克而瑞观点



版权所有©克而瑞集团·研究中心 9/ 9

克而瑞观点


