
全年法拍房成交1009套

据安居法拍网数据，2025 年，青岛
市住宅类法拍房共计上拍 2175 套，成
交1009套，整体成交率为46%。总成交
金额达 12.32 亿元，平均成交折价率为
81%，显示出法拍房市场在价格上具备
一定吸引力。

从各区市表现来看，黄岛区凭借其
区域面积和房产存量优势，在上拍量、
成交量和成交额三项核心指标上均居
首位，全年上拍 744 套，成交 348 套，成
交金额为 2.98 亿元。市南区以成交额
2.21 亿元排名第二。崂山区以成交额
2.02亿元排名第三。

在成交率方面，崂山区以68%的比
率领先全市，市北区以65%和李沧区以
62%紧随其后，这三个区域构成了清仓
率超过 60%的“高清仓区”。从竞拍活
跃度来看，市南区和市北区竞争最为激
烈，平均每套房产出价次数分别达到24
次和 22 次，反映上述区域房产受关注
度相对较高。

个别房产的竞拍过程展现了市场
的热点所在。其中，市南区紫荆关路的
一处住宅经过多达 242轮竞价，最终以
354 万元成交，远超其 154 万元的评估
价；市北区大沙路一处房产也经历了
176 轮竞价；崂山区香港东路某住宅以
130 轮竞价、215 万元成交，同样高于
172万元的评估价。这些案例直观体现
了核心区域优质资产备受追捧。

热门法拍房大户型占一半

记者查阅京东法拍平台数据发现，
在竞拍最为活跃的前 40 套房产中，出
价次数从 242 次到 47 次不等，竞争激
烈。深入分析这些热门标的，一个显著

趋势浮出水面：改善型需求正在涌入法
拍市场。在这 40 套房产中，面积超过
120 平方米的房屋有 20 套，占比一半；
面积超过 100 平方米的房产则达到 26
套，平均面积达153平方米。此外，有9
套房屋为顶楼、顶楼复式或一楼、一楼
带院等稀缺户型。这组数据清晰地表
明，除了传统的黄金地段、优质学区等
刚性配套资源外，兼具功能性与舒适性
的“宜居性房屋”正在法拍市场中强势
走俏。

即墨区文峰路一处 129 平方米的
房产，评估价 88.3 万元，经过 124 轮激
烈竞拍后，最终以153.2万元成交，溢价
率高达73.5%。其高溢价的核心动力并
非来自地段，而是其较新的房龄、合理
的户型以及在区域内相对突出的居住
品质。同样，黄岛区连江路一处 143平
方米的一楼房产，凭借评估报告中注明
的“赠送地下一层及附带院落”这一稀
缺卖点，吸引了4人报名并经过57轮竞
价后方才落槌。崂山区同安路一处顶
楼带阁楼的房屋，13位竞买人经过 65
轮角逐，最终将这套 144平方米的房屋
推至310万元的价格成交。

据业内人士介绍，早期法拍房主要
由熟悉规则、擅长处理复杂产权问题的
专业投资者购入。随着房地产市场热
度攀升，房价持续走高，法拍房因其普
遍低于市场价的优势，开始进入广大普
通购房者的视野，最初吸引的是对价格
极其敏感的刚需一族。而近年来，随着
市场教育完成、“捡漏”成功案例增多，
以及一批提供中介服务机构的出现，法
拍市场的交易安全性与便捷性大幅提
升。这使得许多原本在二手房市场寻
找改善房源的市民，开始将法拍房列为
置业重要选项。

“一手成交”凸显性价比

在法拍市场，不仅改善需求热度攀
升，也是刚需家庭较为重要置业通道和
观察二手房市场的窗口。根据安居法
拍网数据，2024年度青岛住宅法拍房成
交 806 套，而 2025 年成交 1009 套，同比
增幅显著，达到25.2%。

刚需“冷静”入场，“一手成交”占比
颇高。记者查询京东法拍平台 2025年
成交的 443 套房产样本发现，其中“一

手成交”的房屋达到 180 套，占比约
40.5%。这组数据意味着，每成交 10套
法拍房中，便有超过4套是以零竞价的

“底价”模式拍出，这是法拍房“捡漏”直
观的表现。对于预算严格、不愿或无力
参与多轮竞价的刚需购房者而言，这类
房源意味着确定的成本和更高的成功
率。当然一手成交不乏好房，例如，崂
山区合肥路一处 114平方米的房屋，最
终以低于评估价近 70 万元的价格成
交；李沧区广水路一处 2019 年交付的
113 平方米次新套三房，以 111 万元价
格成交，明显低于同小区二手房的挂牌
均价，性价比突出。

价格最能打动消费者，但法拍房
与传统二手房性质略有不同。盈科

（青岛）律师事务所法拍团队田雅萱律
师表示，在过户方面，二手房过户手续
相对较为常规和标准化。买卖双方签
订购房合同，双方携带相关证件（如身
份证、房产证、购房合同等）到当地不
动产登记中心办理过户手续，缴纳相
应税费，审核后领取新的房产证。法
拍房过户手续因其特殊性而略有不
同。缴纳完房屋全款后，带着法院出
具的有效文书（如执行裁定书、拍卖成
交确认书等）可直接到房管机构办理
过户手续。在税费方面，部分法拍房
可能存在前业主欠税、需要二次缴税
情况。因此试水法拍房务必做好背景
调查，并留足充裕资金以应对可能产
生的额外税费。在贷款方面，法拍房
首付款比例以及贷款利率与二手房一
致，但银行在抵押登记未落实前就要
发放贷款，银行的贷款审核则更为谨
慎，并且为降低业务风险，银行需要保
险公司提供阶段性保证保险，购房者
需充分做好提前量准备。

青岛晚报/观海新闻/掌上青岛
记者 陈小川

本报1月14日讯 14日，青岛住宅
用地市场迎来2026年“第一拍”。市南
区原百安居地块最终被华润置地（山
东）发展有限公司、青岛青铁智能科技
有限公司联手以总价 10.15 亿元、单价
12562元每平方米成功拍得。

地块位于市南区泰州路以东、宁夏
路以南、山东路以西、泰州六路以北，总
占地面积 29795.5 平方米，容积率 2.9，
规划建筑面积8.64万平方米。其中，居
住部分将建设“安全、绿色、舒适、智慧”
的高品质住宅，满足居民的多样化改善
需求；商业服务部分将打造高品质办公
空间，为城市产业升级与集聚发展提供
优质载体；公共配套部分包括幼儿园与
托育设施、养老服务站和街道全民健身
中心，将缓解周边家庭“入托难”问题，
为长者提供安全、便捷、专业的社区养
老支持，进一步丰富居民文体生活。地
块起始楼面价12562元每平米，起拍总
价10.15亿。该地块原为百安居与五星
电器商业项目所在地。面对地块历史
沿革复杂、权属有待厘清等多重挑战，
市自然资源和规划局通过优化收储流
程、压缩审批环节、强化联动攻坚，有效
疏通项目堵点，确保地块以“净地”形式
顺利上市。

该地块作为市南中东部近年来罕
见的优质涉宅地块，区位优势十分明

显。地块紧邻在建地铁 5 号线、8 号线
山东路南站，地铁上盖，为后续打造
TOD 综合体奠定了基础；周边 2 公里
范围内覆盖中学、小学等优质教育资
源，医疗和商业配套也非常成熟。

价格方面，百安居地块起始楼面
地价 12562 元每平方米，与市南近年
亮相的在售新项目（保利青铁天珺瑞
海地楼面地价 14020 元每平方米、海
诺 繁 华 序 楼 面 地 价 14300 元 每 平 方

米）对比有明显优势，为项目后续打
造高性价比产品、优化产品配置预留
了充足空间。

华润+青铁此前已合作开发崂山
华润城等项目。此次百安居地块成功
出让，不仅为市南新房“补仓”，更以“商
住+教育+体育”复合规划引发市场对
主城区城市更新路径的深度探讨。

（青岛晚报/观海新闻/掌上青岛
记者 徐美中）
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10.15亿元，岛城住宅用地今年首拍
华润携手青铁拿下市南百安居地块 每平方米成交单价12562元

青岛2025年住宅法拍房拍出1009套
大户型改善房源竞拍激烈 近四成房源“一手成交”平均成交折价率为81%

近日，安居法拍网发布青岛住宅法拍房数据，
2025年成交1009套，较2024年度（成交806套）增幅
显著。记者统计京东法拍平台数据，近四成房
源以“一手成交”方式被“捡漏”。与此同时，核
心区优质资产与大户型改善房源则引发激烈
竞拍，单套房源最高竞价达242轮。法拍房正
成为满足多元化住房需求的重要渠道。

百安居地块位置图


