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上海黄浦区核心地段某豪宅小区房源2021年进行了两轮法拍。这类稀缺房源在法拍
市场从来不乏买家。

2021年3月该房源流入法拍市场，在1万多人围观下，一拍经过52轮出价最终被竞
买者A某以低于市场200多万的价格拍得，成功“捡漏”。

没想到，这套房11月又被拍了一次。这次的竞拍比前一次成交价格整整低了210万
元。

据成交页面显示，原来是因为第一次竞买人不具备购房资格，导致悔拍。

那么A某之前交的170万元保证金会怎样？据法院公告要求，由于11月23日的最终
成交价格比前一次低了210万，A某不仅要补齐210万元差价，还要被没收170万元
保证金。

这就是想通过法拍房变相炒房付出的代价。 

据了解，各地将法拍房纳入限购时间不同，深圳是在2004年，北京是2017年，上
海在2021年1月底，杭州和成都则是在2021年3月才将法拍房纳入限购范围。

对于那些当地还没有出台限购政策的法院，即使所拍卖的房产所在地有限购政策，
拍卖公告中也往往没有明确要求竞买人在竞买时，必须具有房产所在地的购房资格
，从而导致竞买人竞买成功后，执行法院和房产所在地不动产登记机关，就“能不
能给竞买人办理登记手续”在理解上出现偏差。

在此背景下，今年1月1日起，《关于人民法院司法拍卖房产竞买人资格若干问题的
规定》正式施行，这是全国首个系统性的司法拍卖房政策，不仅与全国各地出台的
限购政策遥相呼应，还从司法层面上对“法拍房”的规范操作进行较为详尽的规定
，不仅能有效打击投机者，稳定房地产交易市场，也能有效解决地方法院在处理涉
及“法拍房”竞拍者的资格适用标准不一的问题，同样在对于响应中央“房住不炒
”的政策理念具有重大的司法意义。

限购漏洞补上 法拍房市场与二手房保持一致

法拍房即经法院司法拍卖的房产，具体是指案件在进入强制执行阶段之后，法院经
过司法拍卖的方式对需要变价处理的房产进行处置。
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法拍房起拍价通常为市场价的7折，如果一拍流拍还可以酌情降低起拍价，再加上
法拍有一定的信息差，综合各种因素法拍房到手价一般是二手房的8.5-9折。

上海中原地产首席分析师卢文曦介绍，以往没有购房资格的人想突破限购政策有两
种途径：

第一，就是买法拍房，到法拍房不受房产所在地限购政策影响的地区，购买法拍房
。

第二，虽然说当地法院在拍卖公告中要求竞买人要有房产所在地的购房资格，但是
外地法院拍卖时，在拍卖公告中没有要求竞买人必须具有房产所在地的购房资格，
只要法院能出具执行裁定书和协助执行通知书，就可以轻易地绕开当地的限购政策
。 

“这次最高人民法院用司法解释的方式，一次性堵住了这些漏洞。明确竞买人竞买
时到人民法院出具成交裁定书前这段时间，必须持续具备房产所在地的购房资格。
并且还特别强调了，人民法院必须审核竞买人这一段时间的购房资格，没有购房资
格，就不予出具成交裁定书。此外，进一步明确了法拍房流拍后以房抵债的，或进
入到房产变卖流程的，房产承受人也必须具备房产所在地的购房资格。”广东华商
律师事务所周争锋律师说。

据蓝鲸法拍统计，2020年上海二手房成交突破约30万套，法拍房成交约1665套，
占比约千分之五。2021年1月底，上海将法拍房纳入限购范围。2021年1月1日至1
2月26日，上海共成交约1451法拍房（住宅），低于2020年的成交量。

京东上海首家资产拍卖服务商蓝鲸法拍创始人王胜蓝认为，由于上海对法拍房早就
施行了限购政策，近期高院的政策对上海市场来说影响有限。

王胜蓝回顾道，今年1月底上海将法拍房纳入限购以后，购买群体发生了很大的变
化。2021年1月以前中标客户绝大多数都是非沪籍，或者没有购房资格，大家愿意
去为了这个购房资格支付很高的溢价，但1月21日后，上海法拍房纳入限购，只有
具备购房资格的人才能买，法拍房价格一下就打了9折，再加上税费买卖双方各付
，就又有5%-8%的差价。

就高院新政影响，王胜蓝分析认为，一种是对买家，这肯定是有利的。“看上海就
知道了，新政后，买房人数没有明显的下降，从套均10个，降到套均9个（编者注
：平均1套10个人降到9个人拍）；但是大家的预期价格下降很多，价格从溢价10%
，到9折成交。”
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“但对另一部分人群，大家可能不会关注到，就是案件涉及的债权人、债务人、执
行的经办法官。由于新政在一定程度上会降低法拍房价格，因此对债权债务人的利
益可能会带来一定影响。此外，也会导致法官案件推进难度的增加，影响对不良资
产的定价。”王胜蓝说。

王胜蓝认为，以前全国没有出这个统一的政策，由于各个省市的交易流程和法院工
作流程不一致，比如上海要交易中心出具购房确认书，法院才能开“四书” （即拍
卖成交确认书，执行裁定书，税务协助执行通知书，不动产协助执行通知书），这
是能衔接上的，但在外地法院和交易中心衔接不上就会有人钻空子。现在全国统一
执行，法拍房限购与否与当地二手房限购直接挂钩，这样今后法拍房市场的变化也
会和二手房保持一致，随行就市。上海每年成交规模也会控制在2000套以内，甚至
更少。

周争锋律师认为，由于深圳早在2004年就将法拍房纳入限购调控范围，因此，这个
司法解释对于商品房的法拍没有任何影响。但是，在深圳市法拍市场上还有一个特
殊的房产，就是绿本农民房。

“最高人民法院这个司法解释出台以前，竞买人竞买深圳的绿本农民房时，即使不
具备深圳的购房资格，也可以拿到执行裁定书。因为绿本农民房本身没有转移登记
程序，只能在竞买成功以后进行司法裁决过户备注。这次最高院以司法解释的方式
明确，不管你竞买什么类型的房产，竞买人都要提交竞买时到成交裁定书具备房产
所在地购房资格证明资料，否则，法院不出具成交裁定书。这就考验了准备竞买深
圳绿本农民房的这些人。”周争锋分析说。

买法拍房防坑指南

“2017年那会，我自己第一次买房，拍了套法拍房就踩了雷。”王胜蓝回顾说。“
当时这套房子的房东是因为买了套路贷，又欠了赌债，涉及债务纠纷很多，其中一
个债主就搬进了房子里住不肯走，可是房子我已经拍下了，后来前前后后花了2年
时间才腾挪干净，你想我好歹也算是圈内人，普通百姓怎么懂这些‘坑’？”

这么多年来，王胜蓝及其团队一直在通过调查走访，帮助委托人避开法拍房的坑。

“因为一套房子上法拍有很多种原因，经济纠纷、债务纠纷、离婚、继承，甚至是
凶杀、刑事案件、诈骗套路贷，每一种都有可能，它甚至是混搭在一起的。”王胜
蓝对《中国经济周刊》记者说。

北京德和衡（上海）律师事务所房地产业务部联席合伙人王彬律师分析认为，近些
年，为有效落实“房住不炒”的要求，各地相继出台关于“法拍房”限购的地方政
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策，关于“法拍房”在限购方面是否应被纳入到各地政策规定的“房产限购”
中得到越来越多的关注。

以上海地区为例，2020年相较于2019年，“法拍房”上拍套数减少1358套，成交
金额减少30.7亿元。因2021年“法拍房”的上牌套数以及成交率尚无准确的客观数
据统计，故王律师经过法院拍卖网站、阿里拍卖等平台检索后发现，2021年以来“
法拍房”成交金额及成交率下降，主要因素是2021年年初上海市房管局及各区法院
明确“法拍房”将被纳入限购范围。

王律师表示，“法拍房”一度因为未被纳入限购范围，导致出现大量的房产竞拍者
，不仅有不满足各地限购政策规定购房资格的刚需一族，而且还有一些投机者，手
握大量资金，通过竞拍以低于市场价的方式获取房产，然后持有或者转手，获取可
观的利润。

根据此前司法案例，王律师告诉《中国经济周刊》记者，虽“法拍房”存在极大的
利润空间，但同样存在着极大的风险，主要是“法拍房”无法入住的问题，多数原
房屋所有权人可能仍然占有房屋，造成法院执行困难。

其中，原产权人与他人签订期限较长的租赁合同的情形，是王律师在实践中遇到竞
拍“法拍房”最为典型的案例，因原产权人恶意或者非恶意与他人达成长期的租赁
合同，导致竞拍者陷入拍下房屋后无法入住的困境。

王律师认为，对于此类情况，最高院《关于进一步完善执行权制约机制加强执行监
督的意见》，其中第18条明确规定：由人民法院依法负责腾退，不得在公示信息中
载明“不负责腾退交付”等信息，结合此规定可见无权占有房屋的相关方由法院负
责腾退房屋，从一定程度上保障了房产竞拍人的合法入住权利。

除上述问题外，“法拍房”还存在税费难以估量，拖欠电费、物业费，房屋质量瑕
疵，无法按时过户，贷款审批较紧等风险，针对上述问题，王律师建议竞拍人在竞
拍“法拍房”之前，需先了解自身是否符合当地的购房资格问题，避免因为购房资
格问题导致前功尽弃。

此外，竞拍人务必要进行实地看房，了解房屋现状，比如门口是否有法院的封条等
，一般而言有封条的房子竞拍成功后入住的可能性会增加，参加竞拍前还要了解原
房屋产权人是法人主体还是自然人，两者主体身份与后续可能要缴纳的税费有直接
关系，现实情况中还存在原产权人拖欠物业费等，需核实情况考虑自身参加竞拍的
成本，最后着重了解房屋的抵押、租赁的情况，避免因抵押问题导致无法过户，因
租赁问题导致无法实际入住等。
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