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8 聚焦

法拍房的那些事儿
■本报记者 高立红

法拍房是法院通过最高人民法院规定的网络司法拍卖平台强制拍卖的房屋。最高人民法院规定有7家合法网络司法拍
卖平台，包括淘宝（阿里拍卖）、京东（京东拍卖）、人民法院的诉讼资产网、中国拍卖行业协会网、北京产权交易所、工商银行的
融e购、公拍网。

近年来，进入法拍的房产数量增多。随着人们对法拍房的认识越来越深，通过法拍形式竞价买房的人也越来越多。与此
同时，关于法拍房的讨论也越来越激烈，有的说法拍房便宜，能捡漏；有的说法拍房风险大，麻烦多。真实情况如何呢？

河北省保定某县
级市居民王先生，2024
年春天在法拍平台买
了一套房。房子位于
天津市河西区。他买
房的初衷是想通过在

天津买房，把女儿的户口落到天津来，将来
让孩子在天津参加中考。

王先生说，他在买房前先实地调研了一
下。目标小区是上世纪八十年代建成的，距离
天津实验中学很近，他研究了河西区的入学政
策，虽然买了实验中学附近的房子，女儿也不
一定就能在实验中学上学，但是万一如愿进入
实验中学呢？孩子上学就不用奔波了。

王先生之前在老家买过法拍房。有了
一次成功的经验，他想在天津这套也买法拍

房。有了大致方向后，他经常到法拍平台上浏
览，终于看到天津市河西区人民法院拍卖的实
验中学附近一套39平方米的一室单元房，地
段、配套都满意，面积虽然不大，但是够用了。
他当即决定参与竞买。一起竞买的人很多，
王先生出了几十次价，最后以 115 万元成
交。算算单价，比在二手房中介市场中看到
的类似房源报价每平方米少千八百元，王先
生很满意。

房本下来后，王先生第一时间把女儿的
户口落到此套房户籍。王先生认为自己很幸
运。“房子我没提前看，也没顾上考察，万一房
子里还有人住，就是个麻烦。还好，什么麻烦
都没有。让我赶上了。”最近，王先生签了一
家装修公司，准备等装修结束就着手帮女儿
办转学。

关于法拍房交易和入住时容易发生
的问题，记者近日采访了天津市河西区人
民法院执行局冯志雄法官。

11涉腾房
法拍房里有人占着不搬，

买家无法入住。

法官说：几年前，法拍房“带户上拍”的
比较多。房里的住户与被执行人或者有亲
属关系，或者有债权债务关系，买受人买了
房却拿不到房，只能通过法院出面强制腾房
来实现权益。在司法实践中，如果房里住着
的是老年人或者重病患者，考虑善意执行和
社会效果，即使动用强制手段可能也很难实
现腾房的结果。

后来，随着法拍房数量的增多，为了尽
量避免出现新的纠纷，法院更倾向于清完
户或者腾房后再上拍，由申请人提供房屋
租金或提供周转房，把人清走以后，立马加
装电子封条，一旦有人开门，通过远程监控
能即时发现，既能有效地保护房屋现状，还
能保证成交后交给买受人，避免产生腾房
纠纷。

一般情况下，腾完房会加装电子封条。
买受人在买房过程中应当尽量了解实际情
况，比如是否存在租赁占有的情况，是否为
空房。最保险的办法是去实地看一看，看有
没有上电子封条，或者跟承办法官或拍辅机
构工作人员联系，询问是否腾完，是否上了
电子封条。承办法官和拍辅机构的电话都
会公布在法拍公告和竞买须知里。

22涉质量
房屋拍卖时，隐蔽的质量

问题难以查验。

法官说：隐蔽的房屋质量问题，比如埋入
墙体的管道漏水等，如果被执行人不主动介
绍，挂拍时很难体现。河西区人民法院拍过
位于东丽区的一处房产，那个小区有两三栋

楼没通暖气，只能用燃气取暖，目标房产就在其
中，房主主动讲了这一情况，挂拍时在房产信息
中进行了明确的公示，后来没有因为这一问题
产生纠纷。

在进行房产调查时，拍辅机构工作人员会
询问房子有没有质量问题，如果房主未说明，在
挂拍的时候，这些质量问题也就难以知晓了。

33涉租户
过户时冒出租户，拿着租赁

合同不肯腾房。

法官说：法院对房屋进行现场勘查时会核
查房屋占有情况，并张贴限期履行通知、拍卖
通知等。对涉及有租赁、主张优先购买权的，
应在通知限定的期限内向法院提交书面证据
材料，逾期未提交的，将视为无租赁、无优先购
买权进行拍卖，相关法律后果及责任由权利人
自行承担。

对于存在合法租赁的情况，民法典第725
条规定，租赁物在承租人按照租赁合同占有
期限内发生所有权变动的，不影响租赁合同
的效力，体现了“买卖不破租赁”原则。法拍
房如果存在租赁合同，成交以后，新房主必须
按照原租赁合同约定履行出租人的义务，保
护承租人的权益，不能因为所有权的转移，影
响原租赁合同的履行。这一点在实践中比较
常见，如果买受人不问清楚，一旦法拍房存在
租赁合同，里面有租户居住，可能存在无法使
用的情况，赶上期限比较长的租赁合同，新的
房屋买受人只能和原租户协调解决。新房主
退一部分租金，让租户搬出去，解除合同的情
况也出现过。

44涉欠费
原业主可能欠费，只能由买

受人承担。

法官说：有的法拍房被执行人拖欠了物
业费、水电费、燃气费、供暖费等，根据合同的
相对性，与新买受人没关系，原房主拖欠的费

用应当由原房主承担。法院一般不会表述这
种问题，都是告知买受人，自行咨询物业公司
解决。有的物业公司为实现收缴，要求买受
人缴纳拖欠的费用，否则在办理门禁卡、电梯
卡、装修入住手续等方面不予配合，买受人为
了减少纠缠，也可能选择把前面的拖欠费用
补上。

根据规定，由被执行人和买受人各自承担
的税费包括，契税部分是买受人承担，个人所
得税部分是被执行人承担。实践中，所有税费
先由买受人负担或垫付，拿到个税税票以后，
再到法院办理退税，法院从拍卖成交款里退出
来给买受人。税费的核算，一般与二手房的核
算标准相同，具体税费数额最终由税务部门核
算后确定。

55涉纠纷
法拍房中掺杂了第三方权

益，买到手还得打官司。

法官说：法拍房是否涉及他人权益，法院
难以掌握有关房屋的全部背景，有可能在拍卖
成交后出现争议。河西区人民法院拍过一套
位于武清区的别墅。买受人在北京工作，考虑
房子离北京近，价格便宜，就买了。挂拍之前，
被执行人把屋内东西搬空了，成交并办理交接
半年后，被执行人前夫找买受人数次，说当初
买房装修他也花钱了……最终，被执行人前夫
和买受人在法院打起了官司。

66涉入学
买受人发现学片政策改变，

孩子上不了目标学校了。

法官说：法院拍卖法拍房只负责司法过户
和交付，不涉及落户问题。但是据了解，原房
主如果户口处于空挂状态，新房主可以拿着房
本去办理落户，不会受影响。

如果为了给孩子上学，还得关注教育部门
的当前政策。2024年下半年，河西区人民法院
执行局拍卖成交的一套房产，之前是学区房，

买受人保证金交了，尾款也交了。跟教育局沟
通后得知，因为学片政策调整，办不了学位，上
不了目标学校了，买受人当即就后悔了。跟法
院协调了很长时间，最后以悔拍解决，法院把尾
款退给他，保证金十几万元没退。买受人还给
了申请人10万元作为补偿。

77涉房价
法拍房一般低于市场价格，

但有的房价并不低。

法官说：法拍房的优势就是价格。开拍
前做网络询价，在法拍平台，通过大数据抓取
近期成交价格，取平均值作为参考价（即评
估）。一拍在评估价基础上，最多可降价
30%，即七折起拍；二拍在一拍基础上再降
20%，比如100万元的房，一拍最低70万元就
可以起拍了，二拍再打八折，可能在 56万元
起拍。申请人和被执行人为了尽快变现，一
般都把折扣压到很低。

也有“拍涨”的可能。2024年9月，河西区
人民法院拍了一套鼓楼天霖园的学区房，评估
价400万元出头，280万元起拍，最终390万元
成交，加上手续费，跟市场价相当。20多位竞
买人纷纷出价，坚持到最后的都是为孩子上学
用的。

竞拍法拍房是“技术活”。如果房子地
段等指标都很好，竞买人又不多，那么最好
尽快成交，不要想着二拍可能价更低，因为
太多的人等着二拍，届时未必拍得到。况且，
一拍就算只有一家买主出价，法拍房的成交
几率也很大，到不了二拍。

各方面指标都比较好的法拍房，往往会在
一拍的最后，端口快关闭的时候，有人突然出
价，就成交了。这是有经验的竞买人，不轻易出
价，避免把成交价拉高，又不轻易放弃，避免把
机会让给他人。

被执行人有的也会自己找两三个竞买人参
与竞买，也跟着出价，就是为了把价格拉上去。
这也是合法的。所以，想在法拍房捡漏，最好打
磨一下竞拍技术和技巧。

有买家说，在外地见到过二手房产中介机
构推销法拍房，以为法院与二手房产中介机构
有合作，担心网络司法拍卖不公平。事实上，法
院跟二手房产中介机构没有合作，但是二手房
产中介机构推销法拍房也是合法的。

为了提高成交率，申请人和被执行人都有
权把涉案房源信息提供给二手房产中介机构，
一边走法拍程序，一边由二手房产中介机构
挂出销售。哪个先成交，以哪个为准。在实践
中，存在几种可能：

一种是申请人在申请法院强制执行的同
时，委托二手房产中介机构出售；一种是申请人
已经到法院申请强制执行了，但是因为地段不
好等原因，可能会流拍，法院一般会先告知申
请人，如果出现流拍，最好通过以物抵债的方
式调解结案。如果不能以物抵债，最好由申请
人自己找买家。在这种情况下，申请人一般会
把房屋信息给到二手房产中介机构，通过法拍
平台和中介平台同时往外宣传；还有一种情况
是，被执行人在强制执行前，为了变现把房源
在中介平台挂上，但是一直没卖出去，申请人
申请强制执行，走法拍，被执行人已经挂在中
介平台的房源信息不会撤，在执行过程中，申
请人又把法拍信息提供给二手房产中介机构，
这些都是合法的。

按照程序，一旦挂拍后，涉案房屋只能法
拍。事实上，如果成交前，通过二手房产中介机
构达成买卖合同，也是允许的，那么只能由申请
人申请撤拍，通过二手房产中介机构走二手房交
易程序。撤拍没有费用。房屋法拍，一拍、二
拍、变卖，整个过程，只要没成交，都不会产生费
用；如果成交了，拍辅费用和执行费由被执行人
负担。

记者调查了几家二手房产中介机构。有的机
构表示，他们不做法拍房，因为可卖的房太多，没
必要。

记者：关于成交价，有人认为越高越好，有

人认为越便宜越好？这种矛盾如何调和？

冯志雄：法拍房，申请人希望价高，买受人希
望便宜，这是天然的冲突，没法调和。法拍是公开
的，价高者得，法拍只是形式，价格由市场决定。

记者：拍辅机构必须有吗？

冯志雄：为了提高效率，天津市高级人民
法院设有拍辅机构库，具备相应资质符合条件
的网络司法拍卖辅助工作服务机构或组织进
入到库里，目前有8家拍辅机构。法院通过摇
号确定拍辅机构后，拍辅机构的工作人员就会
和承办法官对接，展开工作。

记者：有人认为法拍房是断供房，说房主

都断供了，再买他的房，是趁火打劫，这个问题

应该怎么看？

冯志雄：有这种心理很正常，但买受人不
需要有这种心理负担。因为一旦进入法拍，房
被查封，有抵押登记，被执行人自己很难处置，
只能通过法拍处置，而债务数额每天在滚动，
被执行人也想尽快解套。如果被告偿还不了
债务，原告申请强制执行，通过法拍形式变现，
司法拍卖是为了实现胜诉债权人的合法权
益。法拍房是合理合法的，不存在不合法的情
况。法拍房也不全是断供房，还有因为债务纠
纷、刑事犯罪等产生的法拍房，在竞买这种房
源时，更不用有心理负担。

法拍房是法院通过最高人民法院规定的网
络司法拍卖平台强制拍卖的房屋。最高人民法
院规定有7家合法网络司法拍卖平台，包括淘宝
（阿里拍卖）、京东（京东拍卖）、人民法院的诉讼
资产网、中国拍卖行业协会网、北京产权交易所、
工商银行的融e购、公拍网。

如果想买法拍房，首先要浏览法拍平台
上的法拍房信息，根据相关法律规定，法拍
房信息（包括标的物介绍、评估报告、竞拍须
知、竞拍公告等）挂到这些网上平台时，包括
查封、看现场、评估、核税、确定起拍价等前
置程序已走完。从挂拍到开拍，有不少于30
天公示期，只要没成交，买受人都可以参与
竞拍。

提前准备好相应的资金，包括保证金和尾
款。保证金一般是起拍价的10%，成交后七个
工作日内付尾款，如果不按期付尾款，保证金
不退。

交够保证金就可以参与竞买。除了负责
执行的法院、网络服务提供者及拍辅机构工作
人员及其近亲属不得竞买外，其他人都可以依
法参与竞买，没有身份、地域等限制。

如果只有一个竞买人，出价即成交。
如果有两个或两个以上竞买人，规定时间
内最高价成交。交了保证金，不想买了怎
么办？记住，不管是流拍了，还是别人买
了，没出价的竞买人，保证金都能退回来。
一旦成交了再不买，就只能走悔拍程序，保
证金就不退了。

于先生第一份工作在
天津经济技术开发区。
2023年 4月，于先生首付
存得差不多了，网上关于
法拍的信息看了不少，关
注了若干个法拍公众号，

储备了很多法拍知识，还养成了没事浏览一下
法拍平台的习惯。

这天，他偶然打开淘宝（阿里拍卖）平台，意
外看到他一直向往的小区有一套房在拍卖。90
多平方米的二室一厅。单元门上有电子封条，
说明房子已腾空，没有腾房的麻烦。再看报价，
远低于他曾经看到的价格。于先生二话不说，
向平台交了保证金，参与到竞买中。

出价前，于先生在贝壳App上搜了一下价
格，这套房的市场价是240万元至250万元，他把

预期成交价定在210万元至220万元，这是他可
以承受的价位。在此范围内，他有若干次出价
机会。然而，在竞拍中，他出到190万元，就没人
再出价了。最终，此套房于先生190万元成交。

于先生又借助平台链接的“网拍贷”手续办
理了商业贷款。从银行办贷款手续开始，到拿
房本，只用了一周时间。拿着拍卖成交确认书、
法院判决书、执行裁定书、网络竞价成功确认书、
协助执行通知书、拍卖须知等办过户，不用跟前
房主见面。在物业办交接时发现差几千元物业
费，前房主不愿意出，于先生自己掏钱补上了。

这套房子属于泰达一小的学区房，商业配
套比较好。房里的装修一点没动，包括壁纸还
像新的一样，连装修钱都省了。于先生又买了
几样家具家电就入住了。“法拍让我买到了心仪
已久的房，我很高兴。”于先生说。

王先生：有买法拍房经验 于先生：确实比预期价位低
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