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2 月供应回落成交回暖，法拍房市场显企稳信号

中国法拍房
月报

2025 年
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导读：深圳顶豪溢价 139%，法拍市场春意回暖

文/马千里

春节假期过后，2025 年 2 月法拍房供应规模延续回落，但交易热度有所回升。法拍房新增挂拍

2.6 万套，环比下降 7%，同比微降 2%；成交 4100 套，环比上升 7%，同比下降 18%。

法拍房成交率 28%，较上月上升 8 个百分点，同比增加 10 个百分点。与国家统计局发布的大中

城市房价指数向好趋势一致，法拍房市场的买方信心也迎来了明显回升。

核心要点
挂拍量：挂拍量环比下降 7%，重庆、成都稳居供应量前列，一线城市中广州因花都区 93 宗房源集

中挂拍，总价环比增长显著，但核心城市整体供应规模仍受季节性影响收缩。

交易量：市场活跃度回升，成交量环比增长 7%，深圳以 10.4 亿元成交额领跑全国，深圳南山区 1.32

亿元豪宅溢价 139%成交。

成交率：全国成交率升至 28%，杭州以 47%的成交率居首，买方信心明显提振。

折价率：供求折价率差距收窄至 1.8 个百分点，一拍、二拍房源价格预期快速趋同

后市展望
2025 年 2 月，全国法拍房市场呈现“供应回落、成交回暖、信心修复”的特征。对于上半年法

拍房市场发展，我们主要有如下几方面判断：

其一，供应趋势方面：随着降风险、去库存脚步的加快，各地加速存量资产处置，法拍房挂拍

量保持平稳释放，尤其是历史积压项目将持续进入市场，但核心城市与非核心城市分化将延续。

其二，成交结构方面：深圳顶豪高溢价成交释放积极信号，高能级城市核心区豪宅仍为市场焦

点，在行业预期企稳下，稀缺资产的高溢价成交案例或进一步增多；二线及强三线城市仍需依赖价

格折让、地方调控和预期引导来优化提振需求。

其三，市场信心方面：随着宏观经济企稳及楼市政策优化，法拍房市场竞拍热度有望延续回升，

更多的房源有望在一拍阶段即成功售出，推动折价率差距收窄和成交率稳步提升。

总体来看，法拍房市场已显现企稳回升态势，2025 年核心资产价值持续彰显韧性，叠加买方预

期全面修复，将推动市场进入量价良性共振的新阶段。与此同时，随着政策精准发力与市场活力释

放，区域协同发展及存量优化进程有望加速推进，也可为市场注入更可持续的增长动能。 



版权所有©克而瑞集团·研究中心 3/ 8

克而瑞观点

一、挂拍量：供应规模延续回落，重庆、成都单月挂拍均超 1000 套
供应端方面，2月新增挂拍 2.6 万套，环比下降 7%，同比微降 2%；起拍总价 227 亿元，环比下

降 13%。受季节性因素影响，2025 年 2 月法拍房规模环比继续回落。

图：典型城市法拍房月度供应情况（套）

数据来源：CRIC

从各城市情况来看，本月有 2 个城市新增挂拍套数超过 100 套，重庆、成都分别为 1080 套、1014

套，郑州以 892 套排在第三。前三名城市合计供应 2986 套，占全国供应总量的 11%，其中重庆连续

三个月居于第一。

一线城市中，广州、上海、北京新增挂拍 352 套、175 套和 167 套，分别环比上升 44%、32%和

11%；深圳本月新增挂拍 175 套，环比下降 8%。

本月广州新增挂拍总价大幅增长，合计 6.3 亿元，较上月增加了 2.2 亿，主要原因是花都区自

由人花园一次性挂拍了 93 宗房源，套均价约 180 万元，相比评估价平均折扣为七折左右。据网络公

开信息，该项目在 2018 年前后通过抵押未交付房产进行融资，2023 年异地债务违约引发首轮法拍。

2024 年首次挂拍时，因挂拍税费、折扣低（八折左右）、广州限购等因素影响遭遇集体流拍，此次

为积压房源的第二次集中法拍。正如我们预计，随着各地进入去库存、处置存量房的关键阶段，预

计年内仍会有较多存量房进入法拍环节。
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图：典型城市 2025 年 2 月法拍房挂拍量（套）

数据来源：CRIC

二、成交量：2月环比回升 7%，深圳单月成交达 10.4 亿
成交方面，2月典型城市法拍房成交 4100 套，环比上升 7%，同比下降 18%。本月竞拍热度有所

上升，73%的房源溢价成交，环比增加了 5.9 个百分点。7%的房源竞拍次数超过 100 次，环比上升了

1.5 个百分点。

图：典型城市法拍房月度成交规模变化（套）

数据来源：CRIC

本月深圳法拍房成交套数延续榜首，238 套，杭州、广州、上海、威海、郑州也在 100 套以上。

就成交金额来看，深圳成交金额达到 10.4 亿元，遥遥领先。上海以 5.3 亿元排在第二，杭州、广州、

北京在 2-4 亿元之间，其余城市均在 2 亿元以下。
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本月成交总价最高的单套房产，来自广东省深圳市南山区侨香路天鹅湖花园，为南山区核心区

稀缺顶楼大平层住宅，建筑面积 640 平方米，自带泳池、且可观湖景。该套房屋在 2019 年以 1.23

亿元成交。本次法拍以 5523 万元/起拍，共有 19 人报名竞拍，经过 167 轮竞价后，以 1.32 亿元成

交，较起拍价溢价 139%，较原始购买价（2019 年 1.23 亿元）溢价 7.3%。平均成交单价达到 20.53

万元/平方米，与小区二手房价格大致持平。这一法拍房的高溢价成交，印证了高能级城市核心顶豪

资产仍具有强劲的价值韧性。尤其是在行业发展预期企稳，且仍有较多豪宅等待法拍的现况下，预

计 2025 年法拍房市场将出现更多高总价豪宅成交。

图：典型城市 2025 年 2 月法拍房成交规模（套、亿元）

数据来源：CRIC

三、成交率：2月成交率接近三成，杭州法拍房成交率升至 47%

据 CRIC 抽样调查数据，2 月法拍房成交率 28%，较上月上升 8个百分点，同比增加 10 个百分

点。与国家统计局发布的大中城市房价指数向好趋势一致，法拍房市场的买方信心也迎来了明显回

升。

图：典型城市法拍房月度成交率

数据来源：CRIC
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分城市来看，本月上海、厦门、宁波、深圳、杭州表现较好，法拍房成交率达到五成左右或更

高。此外成都、青岛、武汉、北京也在三成左右。至于郑州、南昌等城市，仍在二成以下。

2月杭州法拍房成交率提升 16 个百分点至 47%，各区域法拍房交易热度均有提升，拱墅、余杭、

萧山、上城等区均有多宗法拍房成交，并非是由于单个小区成交了大批房源所致。本月杭州成交法

拍房平均出价次数达到 38 次，达到全国平均的两倍以上，显示出法拍房市场需求侧信心明显提振。

图：2025 年 2 月典型城市法拍房成交率

数据来源：CRIC 测算

四、折价率：供求认知趋同，挂拍折价率与成交折价率差距减小

价格方面，2 月挂拍法拍房平均起拍折价率为 30.3%，环比上升 1 个百分点，连续 3 个月环比

上升；成交法拍房平均折价率 32.1%，环比下降 0.8 个百分点。挂拍折价率和成交折价率相差 1.8

个百分点创下新低。与法拍房成交率的上升一致，供求双方对于法拍房价格认知也在进一步趋同。

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。
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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 1.2 个百分点，较上月缩小 1.3 个百分点；二拍房

源相差 3.9 个百分点，较上月缩小 1.4 个百分点；变卖房源两者相差 1.1 个百分点，扩大了 1 个百

分点。由此可见，2 月供求折价率的缩小，主要是由于一拍和二拍房源的买方信心回升，促使这两

类房源的供求双方对于价格的认知快速趋同。

图：2025 年 2 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
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