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陈业 

浙商资产研究院 

 
 

研究方法 

1、区域选择 

除了全国总体之外，本报告选取的省份包括浙商资产立足地——浙江以及正

在开展业务的江苏、福建、山东、四川、重庆和贵州，由于广东淘宝司法拍卖房产

规模很大且交易活跃，故也纳入本报告分析范围。 

出于统计意义和不良资产处置环境方面的考虑，本报告在分城市进行分析时，

只选取了上述省份三线及以上地级市，并剔除其中淘宝司法拍卖房产数过少的地

级市。 

2、变量说明 

平均成交率=成交次数/拍卖次数 

起拍折扣率=起拍价/评估价 

变现折扣率=变现价/评估价 

 

 

一、 全国总体概况 

2018 年上半年淘宝司法拍卖网全国司法拍卖房产共计 145,462 次，同比增长

95%。分省来看，广东、江苏、福建、山东、四川、重庆、贵州 7省市 2018年上半

年司法拍卖房产总次数同比增加，浙江 2018 年上半年同比下降。 

由于司法拍卖房产总次数是按照拍卖次数计算的，包括了一拍、二拍、三拍、

变卖等各个拍卖环节的房产，其中只有一拍环节的房产代表新增部分，二拍、三拍、

变卖等环节的房产都是一拍流拍后才可能产生的。当一拍环节的成交率提高时，二
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拍、三拍、变卖等环节的拍卖房产就会相对减少，从而整个市场的拍卖房产次数就

会减少。因此，司法拍卖房产总次数下降的原因可能只是由于一拍成交率提高，导

致后续拍卖环节的房产减少，浙江正是这种情况。 

2018 年上半年淘宝司法拍卖网全国司法拍卖房产中一拍房产共计 92,358 次，

同比增长 110%；一拍房产数占总拍卖房产次数的比重为 63%，同比增长 5 个百分

点。分省来看，本报告关注的 8省市 2018年上半年司法拍卖一拍房产数同比均增

长，其中山东、四川、重庆 3省市的增幅超过全国平均水平。除山东、重庆、贵州

之外，其余 5省市 2018年上半年司法拍卖一拍房产占比同比也均大幅提高，从绝

对值来看，2018年上半年浙江的一拍房产占比最高，达 77%；四川、贵州 2省的一

拍房产占比低于全国平均水平。从变化值来看，2018 年上半年福建、江苏、广东

的一拍房产占比提升幅度最大，分别为 16%、10%、9%。 

一拍环节的房产数量变化代表了网络拍卖房产市场规模的实际变化情况，其

相对整个拍卖房产次数的比重则反映了网络拍卖房产市场的一拍成交率，也就是

网络拍卖房产市场的流动性。因此，2018 年上半年全国淘宝司法拍卖市场规模大

幅增长，市场流动性继续改善。分省来看，浙江、贵州 2 省 2018年上半年淘宝司

法拍卖市场规模小幅增长，其余 6 省市有大幅增长；除山东、重庆、贵州之外，其

余 5省市市场流动性继续改善。同时，8 省市中江苏、浙江、广东的市场规模最大、

市场流动性最好。 

 

图表 1：主要省份 2017H1和 2018H1 年拍卖总次数  图表 2：主要省份 2017H1和 2018H1年一拍数及占比 

 

 

 

来源：淘宝司法拍卖网，浙商资产研究院  来源：淘宝司法拍卖网，浙商资产研究院 

 

二、 浙江省各市概况 

(一) 各地级市总体情况 
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2018 年上半年淘宝司法拍卖网浙江司法拍卖房产共计 12,816 次，同比减少

9%。分地级市来看，杭州、丽水 2市 2018年上半年司法拍卖房产总次数同比增加，

其余 9市 2018年上半年同比均下降。根据第一部分的原因分析，不能从司法拍卖

房产总次数的下降直接得出市场规模缩小的结论，关键要看其司法拍卖房产中一

拍房产数的变化情况。 

2018 年上半年淘宝司法拍卖网浙江司法拍卖房产中一拍房产共计 9,894 次，

同比增长 2%；一拍房产数占总拍卖房产次数的比重为 77%，同比增长 8 个百分点。

分地级市来看，杭州、宁波、绍兴、金华、衢州、丽水 6市 2018年上半年司法拍

卖一拍房产数同比增长，其余 5市同比下降，其中杭州的增幅最大，为 45%，其余

5 市增幅较小。除温州、嘉兴之外，其余 9 市 2018 年上半年司法拍卖一拍房产占

比同比均大幅提高，从绝对值来看，2018 年上半年金华、丽水、舟山 3 市的一拍

房产占比最高，均超过 85%；宁波、嘉兴、湖州、3市的一拍房产占比低于浙江全

省平均水平。从变化值来看，2018 年上半年金华、舟山、绍兴的一拍房产占比提

升幅度最大，分别为 21%、17%、17%。 

因此，2018 年上半年浙江淘宝司法拍卖市场规模微幅增长，市场流动性继续

改善。分地级市来看，只有杭州、宁波、绍兴、金华、衢州、丽水 6 市 2018 年上

半年淘宝司法拍卖市场规模有所增长；但除了温州、嘉兴之外，其余 9 市市场流

动性继续改善。11 个城市当中杭州、宁波、温州的市场规模最大，金华、丽水、

舟山的市场流动性最好。      

 

图表 3：浙江各市 2017H1和 2018H1 年拍卖总次数  图表 4：浙江各市 2017H1和 2018H1年一拍数及占比 

 

 

 

来源：淘宝司法拍卖网，浙商资产研究院  来源：淘宝司法拍卖网，浙商资产研究院 

 

(二) 各地级市各类型房产比重 
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从各类拍卖房产次数占比来看，2018 年上半年浙江各地级市淘宝司法拍卖房

产中，住宅和商业类房产占到绝大多数。其中嘉兴、绍兴、舟山 3市的商业房产比

重高于或不低于住宅房产；金华、衢州的工业房产比重相对较高，在 8%左右；与

2017年上半年相比，只有温州的工业房产比重微幅上升，舟山工业房产比重持平，

其余 9市的工业房产比重均有较大幅度的下降。 

从各类拍卖房产按评估价计算的金额占比来看，2018 年上半年浙江各地级市

淘宝司法拍卖房产中，住宅房产的比重相对按次数计算的比重显著下降，商业和工

业类房产金额比重大幅上升。其中舟山、嘉兴、衢州 3市的商业房产比重最高，超

过或接近 65%；金华、温州、绍兴 3市的工业房产比重最高，均超过 25%；除此之

外，宁波、台州的工业房产比重也较高，在 23%-25%之间。与 2017年上半年相比，

所有 11市的工业房产金额比重均有不同程度的下降。 

 

图表 5：浙江各市 2018H1各类拍卖房产次数占比  图表 6：浙江各市 2018H1工业拍卖房产次数占比变化 

 

 

 

来源：淘宝司法拍卖网，浙商资产研究院  来源：淘宝司法拍卖网，浙商资产研究院 

 

图表 7：浙江各市 2018H1各类拍卖房产金额占比  图表 8：浙江各市 2018H1工业拍卖房产金额占比变化 

 

 

 

来源：淘宝司法拍卖网，浙商资产研究院  来源：淘宝司法拍卖网，浙商资产研究院 
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因为在淘宝司法拍卖网上拍卖的住宅房产大多是以一套为单位的，金额相对

较低；而工业房产则是以一家公司所有厂房、车间为单位的，金额高且差异大，存

在工业房产拍卖次数减少但是金额增加的情况。而如果从次数和金额两个维度来

考察工业房产变化，两个维度同向的变化就能够代表工业房产的实际变化。因此，

2018 年上半年浙江各地级市淘宝司法拍卖房产中，除温州、舟山之外，其余 9 市

的工业房产比重实际降低。 

(三) 各地级市各网络司法拍卖指标变化趋势 

前面已经比较了各地级市 2018 年上半年和 2017 年上半年拍卖总次数和一拍

房产数的年度变化情况，这里再列出月度变化情况是因为：即使表面上看，半年度

数量是增加的，但是时间更细化来看时，则表现为逐月减少的趋势，这种情况是需

要引起注意的，它实质上暗示着未来拍卖数量会减少。图表 9（趋势图见附录）总

结了浙江各地级市 2018 年上半年每月拍卖总次数和一拍房产数相对 2017 年上半

年的变化情况，的确存在上述所说的半年度数量增但按月度来看已经出现减少趋

势的情况。因此，从浙江各地级市 2018年上半年拍卖总次数和一拍房产数月度变

化情况，预测浙江所有地级市的市场规模都有下降的趋势。 

 

图表 9：浙江各市 2018H1各网络司法拍卖指标按月同比变化趋势（1） 

地级市 拍卖总次数 一拍房产数 

杭州 18年 2季度末开始减少 18年 2季度末开始减少 

宁波 18年 2季度开始减少 18年 2季度开始减少 

温州 18 年上半年整体均匀减少 18年上半年整体均匀减少 

嘉兴 18年 2季度末开始减少 18年 2季度末开始减少 

湖州 18 年上半年整体均匀减少 18年上半年整体均匀减少 

绍兴 18 年上半年整体均匀减少 18年上半年整体均匀减少 

金华 18 年上半年整体均匀减少 18年上半年整体均匀减少 

衢州 18 年上半年整体均匀减少 18年上半年整体均匀减少 

舟山 18 年上半年整体均匀减少 18年上半年整体均匀减少 

台州 18 年上半年整体均匀减少 18年上半年整体均匀减少 

丽水 18 年上半年整体均匀减少 18年上半年整体均匀减少 

来源：浙商资产研究院 

 

从成交率来看，与 2017年上半年相比，温州、湖州、绍兴、金华 4市 2018年

上半年住宅成交率大体呈上升的趋势，其余 7 市 2018年上半年住宅一二拍成交率

则都呈持平或下降的趋势；温州、嘉兴、绍兴、金华、舟山 5市 2018 年上半年商
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业一二拍成交率大体呈上升的趋势，台州 2018年上半年商业一拍成交率上升但是

二拍成交率下降，其余 5市 2018年上半年商业一二拍成交率则都呈持平或下降的

趋势；温州 2018年上半年工业一拍成交率呈下降的趋势，其余各市要么成交工业

房产标的太少，要么 2018年上半年工业成交率呈上升的趋势。因此，2018年上半

年的确有部分地级市的住宅、商业房产成交率开始出现下降的趋势，原因可能是，

随着司法拍卖房产逐渐被买方市场所熟知，前期由于信息不对称而累积的需求到

2017 年已基本消化完毕，因此 2018 年司法拍卖房产市场需求相对减少，导致成交

率下降。 

 

图表 10：浙江各市 2018H1年各网络司法拍卖指标按月同比变化趋势（2） 

地级市 
成交率 

住宅 商业 工业 

杭州 一拍降，二拍持平 一拍降，二拍持平 
一拍升， 

二拍成交标的过少不予分析 

宁波 一拍略升，二拍降 一拍持平，二拍降 一二拍均升 

温州 一二拍均升 一二拍均升 
一拍降， 

二拍成交标的过少不予分析 

嘉兴 一二拍均降 一二拍均升 成交标的过少不予分析 

湖州 
一拍升， 

二拍成交标的过少不予分析 
一拍持平，二拍降 成交标的过少不予分析 

绍兴 一二拍均升 一二拍均升 
一拍升， 

二拍成交标的过少不予分析 

金华 一二拍均升 一二拍均升 一二拍均升 

衢州 
一拍持平， 

二拍成交标的过少不予分析 
一二拍均降 

一拍升， 

二拍成交标的过少不予分析 

舟山 
一拍持平， 

二拍成交标的过少不予分析 
一二拍均升 成交标的过少不予分析 

台州 一拍持平，二拍降 一拍升，二拍降 
一拍升， 

二拍成交标的过少不予分析 

丽水 一二拍持平 一二拍持平 成交标的过少不予分析 

来源：浙商资产研究院 

 

从起拍折扣率来看，与 2017年上半年相比，无论是住宅，还是商业和工业房

产，浙江大部分地级市的房产起拍折扣率大致是呈持平或下降的趋势，原因可能是，

从 2017 年下半年开始，市场对不良资产的价格评估趋于理性，因此起拍折扣率保

持相对稳定或者是下降的趋势。 

从变现折扣率来看，与 2017 年上半年相比，湖州、绍兴的住宅房产，温州、
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金华、丽水的商业房产以及宁波、嘉兴、绍兴、金华、台州的工业房产的变现折扣

率相比与起拍折扣率有上升的趋势；嘉兴、衢州、丽水的住宅房产，宁波、嘉兴、

衢州的商业房产的变现折扣率相比与起拍折扣率有下降的趋势；其余的住宅、商业

以及工业房产的变现折扣率基本与起拍折扣率基本保持平行的变化趋势。从整体

上来看，浙江各地级市的工业房产变现折扣率要么相比与起拍折扣率有上升的趋

势，要么与起拍折扣率基本保持平行的变化趋势，有理由认为浙江省的工业房产

整体溢价提高。 

 

图表 11：浙江各市 2018H1各网络司法拍卖指标按月同比变化趋势（3） 

地级市 
起拍折扣率 

住宅 商业 工业 

杭州 一拍持平，二拍升 一二拍持平 一拍持平，二拍降 

宁波 一拍持平，二拍降 一二拍略升 一二拍均降 

温州 一拍降，二拍升 一二拍持平 一二拍均降 

嘉兴 一二拍持平 一二拍持平 
一拍持平， 

二拍标的过少不予分析 

湖州 一二拍均降 一二拍持平 
一拍升， 

二拍标的过少不予分析 

绍兴 一二拍持平 一二拍持平 一拍持平，二拍降 

金华 一二拍持平 一二拍均降 一二拍持平 

衢州 一拍持平，二拍降 一二拍持平 一二拍持平 

舟山 一拍持平，二拍降 一二拍均升 标的过少不予分析 

台州 一二拍均降 一拍持平，二拍降 
一拍持平， 

二拍标的过少不予分析 

丽水 一二拍持平 一二拍均降 
一拍持平， 

二拍标的过少不予分析 

来源：浙商资产研究院 

 

图表 12：浙江各市 2018H1各网络司法拍卖指标按月同比变化趋势（4） 

地级市 
变现折扣率 

住宅 商业 工业 

杭州 一拍持平，二拍升 一二拍持平 一拍持平，二拍降 

宁波 一二拍持平 一拍降，二拍持平 一拍升，二拍降 

温州 一二拍持平 一拍升，二拍持平 
一拍降， 

二拍成交标的过少不予分析 

嘉兴 一二拍均降 一拍降，二拍持平 
一拍升， 

二拍成交标的过少不予分析 

湖州 一二拍持平 一二拍持平 
一拍升， 

二拍成交标的过少不予分析 

绍兴 一拍升，二拍持平 一二拍持平 一拍升，二拍降 
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金华 一二拍持平 一拍升，二拍降 一拍升，二拍持平 

衢州 一二拍均降 一拍降，二拍持平 成交标的过少不予分析 

舟山 
一拍持平， 

二拍成交标的过少不予分析 
一拍升，二拍持平 成交标的过少不予分析 

台州 一二拍均降 一二拍持平 
一拍升， 

二拍成交标的过少不予分析 

丽水 一二拍均降 一拍升，二拍降 成交标的过少不予分析 

来源：浙商资产研究院 

 

三、 广东省各市概况 

(一) 各地级市总体情况 

2018 年上半年淘宝司法拍卖网广东司法拍卖房产共计 13,958 次，同比增加

69%。分地级市来看，东莞 2018 年上半年淘宝司法拍卖房产次数同比下降，惠州

2018年上半年淘宝司法拍卖房产次数同比持平，其余 6市 2018年上半年同比均增

加。2018 年上半年淘宝司法拍卖网广东司法拍卖房产中一拍房产共计 9,555 次，

同比增长 94%；一拍房产占总拍卖房产次数的比重为 68%，同比增长 9 个百分点。

分地级市来看，所有 8市 2018年上半年司法拍卖一拍房产数同比均增长，其中深

圳、佛山、江门、东莞、中山 5市的增幅均超过广东全省平均水平。除广州、深圳、

中山 3 市之外，其余 5 市 2018 年上半年司法拍卖一拍房产占比同比均大幅提高，

从绝对值来看，2018 年上半年东莞、江门的一拍房产占比最高，均超过 75%；广

州、肇庆、惠州 3市的一拍房产占比低于广东全省平均水平。从变化值来看，2018

年上半年肇庆、江门、东莞 3市的一拍房产占比提升幅度最大，分别为 31%、22%、

14%。 

 

图表 13：广东各市 2017H1和 2018H1 拍卖总次数  图表 14：广东各市 2017H1和 2018H1一拍房产数及占比 

 

 

 

来源：淘宝司法拍卖网，浙商资产研究院  来源：淘宝司法拍卖网，浙商资产研究院 
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