
154.8万元起拍，347次竞价，昨天上午，在淘宝司法拍卖平
台上，来自南通通州区人民法院的一套法拍房以524.4万元的价
格成交。

法拍房，指的是被法院强制执行并拍卖的房产，其已成为人
民法院处置查封财产、实现资产变现的主要手段。今年以来，法
拍房市场火爆，南通两级法院不动产已成交231件，总成交额超
4亿元。其中，住宅136件，最高溢价率148.68%；商业用房77
件，最高溢价率354.37%。

法拍房受到青睐的原因何在？能够放心入手吗？参与竞买
需要注意哪些事项？带着这些问题，记者采访了我市法院执行
局相关负责人。

C
F
P

供
图

▶
法拍房能不能放心入手？孙

宁璞介绍，法院对房屋进行拍卖的
目的是用于偿还债务，渠道正规有
保障，可以放心买。购买法拍房时
要认准最高人民法院公布的淘宝
网、京东网等7家司法拍卖网络服
务平台，不要轻信中介机构发布的
所谓“法拍房”信息。

房屋不动产不同于一般的司
法拍卖拍品，价格较高，一些意向
竞买人往往因为一下子拿不出这
么多钱而放弃。其实，法拍房也是
可以贷款的。前不久，通州的范先
生以164万余元的价格拍得一套
法拍房，拍下后仅4天，邮储银行
通州区支行便通过“e拍贷”放贷

80万元，帮助范先生顺利拿下心
仪的法拍房。

记者了解到，目前很多银行
都有专门针对法拍房的贷款业
务，以南通地区为例，中行和工行
都推出了“e拍贷”专门用于法拍
贷款。部分与银行有合作的法院
会在拍卖公告中写明贷款方式及
银行联系人，没有在公告中写明
的，意向竞买人也可以在拍卖前
先行与银行取得联系，咨询相关
贷款业务。

也有人担心，买到法拍房后，
原房主占着不走该怎么办？今年
2月，崇川法院组织了一次强制腾
房，其结果一定程度上能打消竞买

人的顾虑。被执行人瞿某夫妇将
名下一套房屋抵押给某银行申请
贷款，但未按合同履行还款义务。
执行中，法院上门强制腾空，瞿某
家喊来二三十名老人阻挠执行，瞿
某妻子则躺在卧室里企图抗拒执
行。见此情形，执行人员雷霆出
击，将哄闹人员强制带离现场，随
后有序完成腾房。

“一般而言，法院会严格依照
法律规定保障竞买人购买法拍房
的合法权益。”市中院执行局负责
人杜开林表示，对无正当理由占着
法院已经拍卖成交的房产拒不交
出的，法院将强制腾退，坚决维护
司法权威和司法公信力。

贷款收房都有保障，可放心拍

▶
29人报名，出价222次，131

次延时，14700多次围观……本月
上旬，位于通州区川姜镇南通家
纺城的一套38平方米的商铺从
35.13万元起拍，经过多轮激烈竞
价，最终以 159.6 万余元的价格
成交。

“这套商铺经评估市场价在
50万元左右，能以3倍多的高溢价
卖出，我们属实也没想到。”该不动
产所涉案件承办人、通州法院执行
局法官助理王蔚分析，这处商铺之
所以抢手，可能是因为其所在地段

好，一条街都是做家纺的商户，比
较成气候；加上防疫政策调整后，
家纺市场复苏，随着生意变好，商
铺也比前几年要紧俏不少。

法拍房为何受欢迎？价格优
势是主要原因。市中院执行局法
官助理孙宁璞介绍，法拍房的起拍
价格可通过当事人议价、网络询
价、评估定价等方式确定，一拍起
拍价一般在处置参考价或市场价
的70%左右，成交价多数情况下也
会低于市场价，这对意向竞买人来
说非常有吸引力。此外，通过法拍

平台还可能“捡漏”学区房和一些
热门楼盘的房子。

住宅用房是法拍房中最为常
见的一种。今年1月，位于启东市
启隆镇某小区的一套125平方米
的联排别墅从90.8万元起拍，最终
以225.8万元的价格成交。启东法
院执行局副局长许浩介绍，启隆镇
上一些主打度假养老的住宅楼盘
受到上海等外地买受人青睐，今
年，随着市场回暖，此类法拍房的
成交率有所上升，尤其是别墅，上
拍后都能顺利卖掉。

起拍价低于市场价，极具吸引力

▶
司法拍卖中，很多人抱着“低

价捡漏”的心态参与竞拍，在竞拍
中多次加价，等到付款时又以各种
理由不想要。在此，市中院执行局
提醒广大意向竞买人，在参与拍卖
时应注意司法拍卖的严肃性，切莫
一时冲动激情下手，悔拍将付出沉
重代价。

在市中院前不久公布的一则
悔拍典型案例中，买受人何某辉以
200.5万元竞得一套法拍房，但未
在规定期限内缴纳尾款，经法院催
缴后仍拒不缴纳，法院依法不予退
还其保证金15万元。后该房产重
新上架拍卖，最终以145万元成

交。因两次拍卖存在差价，法院依
法责令何某辉补交差价 40.5 万
元。最终，何某辉因悔拍承担了
55.5万元的法律后果。

参与竞拍需要一次性缴纳保
证金，法律规定保证金为起拍价的
5%~20%，一般在10%左右。竞
拍成功后，如果无正当理由在规定
期限内经催缴仍不支付剩余款项
的，将被认定为悔拍。这种情况
下，缴纳的保证金不予退还，同时，
如果重新拍卖的价款低于原拍卖
价，且保证金不足以弥补差价的，
悔拍人还需承担补交差价的法律
后果。如果存在恶意悔拍、抬价等

干扰网络司法拍卖正常秩序的情
况，还会面临罚款、拘留，甚至被追
究刑事责任。

市中院提醒，购买法拍房之
前，一定要仔细阅读拍卖公告和相
关提示，特别要注意了解标的物介
绍、拍卖变卖公告与须知、特别提
醒这几项内容。建议参与竞拍前
先实地看房。在法院的拍卖公告
或须知中，都会写明预约看样的时
间和方式，一般都会确定开拍前某
日进行集中看样，意向竞买人按照
公告中的联系方式与工作人员取
得联系即可。

本报记者王玮丽

激情竞拍要不得，悔拍代价沉重
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一、哪里可以看到法拍房信息？
最高院发布的司法拍卖网络服务提供者名

单库，共有7家平台，分别为：淘宝网、京东网、人
民法院诉讼资产网、公拍网、中国拍卖行业协会
网、工商银行融e购、北京产权交易所。最为常见
的即淘宝网和京东网，移动终端上可以在淘宝和
京东两个 App 搜索栏中直接输入“司法拍卖”即
可跳转至法拍界面。

以淘宝为例，司法拍卖中涉及不动产拍卖的
共有五类，“住宅用房”“商业用地”“工业用地”“其
他用房”“土地”。可根据自身需求，关注需要的不
动产类型。挑选房产时，也可以根据上拍法院和
房产所在地进行分类，以便快速找到心仪房源。

二、法拍房信息看什么？
一定要阅读公告和相关提示，主要内容有：
1.“标的物介绍”——介绍中会写明房产的位置

朝向、权证号、所有权人、起拍价格、保证金金额、加
价幅度、房屋用途、土地性质、有无租赁、是否腾空、
权利限制情况（查封、抵押情况）、装修情况等。

2.拍卖、变卖公告与须知——公告和须知是
由法院制作用于告知相关法律程序性事项及向
竞买人披露相关风险，其中包含主要内容有竞买
人资格、优先购买权、产权变更要求、税费及已欠
缴税费负担、物业及水电费等情况。

3. 特别提醒——对于可能存在的瑕疵和风
险，例如房屋未腾空、有租赁、是否可办理产权证
等可能影响购买人实现购买目的的情形，法院一
般会特别标注，所以遇到加粗或彩色字体标注的
特别提醒，一定要仔细认真阅读，充分了解风险。

三、怎么办理不动产权证？
在支付完余款后，即可联系法院办理产权变

更登记，法院会出具相关法律文书，一般包括成
交确认书（确认买受人已成功购买），过户的执行
裁定书（解除原房产上的查封抵押，确认房屋归
买受人所有），并要求不动产登记部门协助办理
产权过户（原房屋所有权证书作废，向买受人颁
发新的产权证书）。

四、过户税费怎么承担？
依现有法律规定，司法实践中不动产过户产

生的税费一般由买卖双方各自承担，但过户过程
需要由买受人先行垫付卖方（被执行人）一方的
税款，税款缴纳完毕，买受人可凭垫付税款的票
据，要求法院在拍卖款中予以扣除并发还买受人。

今年南通两级法院司法拍卖不动产已成交231件，总成交额超4亿元——

法拍房这个“盲盒”你该怎么拆

如何入手法拍房


