
买房资金有了法拍贷 清场入住却遇拦路虎

法拍房走红背后的优与忧

本报记者 张佳琳

今年8月，北京居民小陈以667万元的价格在阿里拍卖平台捡漏到北京朝阳区某小

区总面积110平方米的法拍房，这让她高兴不已。“地理位置和小区环境都不错，价格比

同地段房子低不少。提前做了不少功课，这套法拍房是已腾空、无租赁状态，能免去后续

不少麻烦。 ”

在社交平台上，有关法拍房的话题正引发网友热议，从购买流程到出价攻略，再到

避坑指南，有的经验贴浏览量超几十万次。从成交数据上也能看出法拍房尤其是法拍住

宅愈发受到居民青睐。

按照司法拍卖规则，竞拍人需向法院一次性全额缴纳购房款，在实际操作过程中，

常常因标的物价值高、竞买人筹集资金困难，导致无人竞拍、流拍等情形发生。 当下，不

少银行针对购房者需求，与法院合作力推法拍贷。 但是资金困扰并不是问题的全部，在

法拍房隐含的多重风险中，最被购房者诟病的是清场过程遇到拦路虎，解决这一问题需

要司法部门强力推动。

避坑经验帖获超高浏览量

小陈介绍，前述房产起拍价为527万元，拍卖当天几番抬价，最终总价涨至667万

元。“这套房子，阿里给出的评估价为760万元，京东给出的评估价为879万元。同地段二

手房平均单价在6.4万元-6.5万元，这套房子到手单价不到6.1万元。 ”

谈及拍卖前的准备，小陈有一套心得：“竞拍前，准备好保证金、各种税费，以及法

拍机构服务费等。这套房子的保证金是100万元，不是小数目。要是没拍成，平台会把保

证金退回。 我们竞拍成功，保证金就会转入法院的指定账户，后续再把尾款交上。 ”

此外，小陈认为选房也大有讲究。她先在平台上浏览房源，再实地考察房子的质量、

朝向、装修等情况，还要去找周围住户聊，了解房子有无其他异常，并且请了专业法拍服

务机构进行房源分析。

在社交平台上，有不少与小陈一样购买了法拍房的网友分享经验，从购买流程到出

价攻略，再到避坑指南，经验贴种类繁多，有的帖子浏览量超几十万次。

根据中指研究院统计数据，2024年上半年累计成交拍品数量约7.85万套， 较2023

年上半年增长约5.8%。其中，法拍住宅成交量为5.3万套，较2023年上半年增长超6%。从

金额来看，法拍住宅总成交金额有所增长，成交均价有所下降。 2024年上半年，法拍住

宅成交金额765.3亿元，占法拍房总成交金额49.8%，成交均价9075元每平方米。 2023年

上半年，法拍住宅成交金额761.8亿元，占法拍房总成交金额49.6%，成交均价9606元每

平方米。

业内人士告诉记者，法拍房的房源主要来自司法没收、商业抵押贷款违约等。 当债

务人无法偿还债务时，其名下房产可能会被法院强制拍卖以偿还债务。“相较市场成交

价，法拍房往往在价格方面有明显折扣，主要是由于抵债资产处置通常具有时效要求，

买方具有较强议价能力。 ”上海金融与发展实验室特聘高级研究员任涛告诉记者。

某城商行贷款经理小仇告诉记者，法拍房有一拍、二拍、变卖、重新挂拍等情况，折

价率（成交价/评估价×100%）不尽相同，一拍折价率往往在七至八折，二拍折价率则

是一拍起拍价的八折。一般情况下变卖起拍价等于二拍起拍价，但具体情况需要具体分

析，往往是一房一议。

银行找到新业务增长点

“我们银行有针对法拍房的贷款，但只能做纯商业贷款，利率与二手房贷款利

率一致，流程也与正常商贷流程一样，差别是在放款前，需要找家保险公司做担保，保费

由客户承担，是贷款金额的1.5%。 ” 小仇说。

多位银行内部人士向记者表示，在当前楼市环境下，将抵押物房产低价拍卖，有时

是无可奈何，却也催生了新的业务增长点。 “作为银行来说，肯定想尽快把抵押物处理

掉，把不良贷款收回来。 但不是所有的抵押物都那么好卖，有时候处置的房产状况比较

差，即使成功拍卖出去，但折价幅度大，无法覆盖贷款本息。 ” 某股份行成都地区一家支

行负责人向记者表示。

因而，如何防止抵押房产被低评、贱卖是银行的关注点。 某国有行吉林地区业务负

责人王然说，该行会先开展市场调研，掌握周边市场价格，并形成调研报告。 然后，与评

估公司共同踏查房产，了解房产实际情况，诊断优点、缺点、卖点，将该行调研情况提供

给评估公司作为参考，要求其给出更为合理、符合市场预期的评估价。

“我们倾向采用网上平台公开拍卖方式，避免在拍卖过程中存在人为干扰。 同时，

会采取多种措施，寻找意向买家，促成拍卖成交。 ” 王然说，该行会扩展宣传渠道，不仅

会在省行、市行、相关支行张贴出售公告，在拍卖平台发布信息，还会想办法提升员工推

荐积极性，通过广播媒体发布广告。同时，利用评估公司、拍卖公司、招标代理公司、房屋

中介机构客户多、客群精准的特点，助力房产拍卖成功。

与法院等多方合作力推法拍贷是银行新的业务增长点。“传统的司法拍卖，竞拍人需向法

院一次性全额缴纳购房款。在实际操作过程中，常常因标的物价值高、竞买人筹集资金困难，导

致无人竞拍、流拍等情形发生。 我们针对客户的相应需求，推出了法拍贷。 ”王然说。

今年以来，部分法院与银行等金融机构力推法拍贷，为符合条件的竞买人参与房产

司法拍卖提供信贷支持，化解了购房者为参与全款竞拍，短时间内难以筹措大量资金的

问题。

例如，今年5月陕西省延安市中级人民法院与中国银行延安分行、中国农业银行延

安小东门支行、延安农村商业银行等共同签署法拍贷合作协议。“在前期引入数家专业

辅拍机构提升拍卖处置效率的基础上，我们与辖区金融机构合作推出法拍贷，助力法拍

执行降本增效。如果拍卖时发生无人竞拍、流拍等情形，被执行人资产无法变现，申请人

的胜诉判决无法得到有效执行。 ”陕西省延安市中级人民法院表示，根据合作协议，专

业辅拍机构将全程参与涉案房产处置，为竞买人及金融机构提供支持服务，规避房产可

能存在的权属纠纷、质量问题、使用情况、物业费、滞纳金、税费等问题。银行将进一步加

强法拍资产的风险控制，共同推动法拍贷服务落地，以求实现申请执行人、被执行人、买

受人、银行、法院、辅助机构双赢多赢共赢的效果。

检察机关给出提示

北京德和衡律师事务所联席执行主任、 商事与金融争议解决部主任裴虹博在接受

记者采访时表示，法拍房价格能有明显折扣的一个重要原因是，购房者需承担一定程度

风险，比方说房产清场困难、评估价格偏高、过户手续复杂等。此外，为吸引更多竞拍者，

法拍房起拍价也会低于市场价。

“我就是踩了法拍房的坑，半年前拍下的房子，现在都没住上，倒是先交了被前业

主拖欠的物业费8000多元。 ”湖南居民王梦的购房经历就不如小陈顺利了。 她告诉记

者，尽管自己以近市场价七折的水平买下法拍房，但前业主的父母一直占着房子。 “对

方赖着不走，我们也怕跟老人起纠纷惹麻烦，只能向法院申请强制腾房。 ”但需要时间，

来来回回半年过去了。 ”

在任涛看来，与普通商品房不同的是，法拍房可能涉及多方利益主体。 居民在购买

法拍房时，需关注其背后风险。法拍房历史遗留问题往往较多，不仅有经济问题，可能还

会涉及社会问题，比如产权纠纷、占有使用等情况。

裴虹博告诉记者，法拍房有时存在产权归属不明确的情况，比方说法拍房可能存在

多个债权人或抵押权人，最后导致产权纠纷。 这类纠纷通常在拍卖公告中不会提及，购

房者在成交后才能发现。 部分法拍房可能因开发商问题，无法办理产权证，影响房屋正

常交易和使用。 此外，由于涉及其他隐性费用，有时候法拍房成交价格可能无法真实反

映实际购房成本。

而在法拍房隐含的多重风险中，最被购房者诟病的就是清场问题。 裴虹博说，有些

法拍房一直被原业主及其家人占用，或者此前已经签署了有效租约，这会导致购房者虽

然拥有房屋所有权，但无法立即入住。 特别是当租约期限较长或租金较低时，清场问题

尤为复杂。 尽管购房者可以通过法律途径解决，但耗时耗力。

记者在调研过程中发现，不仅像王梦等个人住房者遇到了清场问题，一些银行内部

人士也存在法拍房带来的困扰。

某国有行杭州地区一家支行负责人吴桐（化名）告诉记者，2023年该行某房贷客

户积欠本息40万余元，且长期处于失联状态。根据借款合同约定，该行采取了诉讼手段。

在胜诉后，他们才发现，作为抵押物的这套房产已在银行申请财产保全前与他人签订了

租赁协议，租期一年，这使得该行难以立即处置房产。

“经过多方沟通，租户才愿意配合法院执行，承诺在租期届满后主动搬离房子。 今

年上半年，我们在阿里拍卖平台拍卖这处房产，全额收回了不良贷款。 这笔不良贷款自

胜诉申请执行到收回案款，历时一年之久，给我们的贷后管理工作提供了警示作用。 贷

后工作疏忽将导致客户跟踪缺位、资产质量下降等问题。 ”吴桐坦言。

8月9日，最高人民检察院发布检察机关依法加强民事执行法律监督、促进司法拍卖

房屋规范执行有关情况。检察机关办案发现，当前个别司法拍卖房屋活动存在“雷区” 。

有的竞买人为以较低价格竞得拍卖房屋，与他人恶意串通，损害产权人或其他竞买人的

利益。

据最高检通报，近年来，有被执行人为逃避债务、阻碍执行，利用“买卖不破租赁”

制度，与他人恶意串通，通过倒签合同、混合打款、虚假诉讼等手段，捏造虚假租赁关系，

约定较长的租赁期限并提前收取租金，阻碍房屋拍卖的正常进行。此外，在司法实践中，

法院依法依规腾退房屋面临许多难题，有时竞买人不得不延期收房。

结合监督办案，检察机关提示，参与竞买司法拍卖房屋时，购房者应事先了解相关

流程和手续，详读公示信息，全面知悉房屋存在的各类风险，在理性预算、知悉风险、了

解规则的前提下参加竞买。
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含“债” 量可观 银行理财市场初秋凉风乍起

●本报记者 李静

近日， 有投资者反映持有的固定收益类理

财产品净值波动加大， 来自北京地区的投资者

杨浦便是其中之一， 他持有的是某国有大行发

行的“14个月持有期固收增强理财产品” ，从上

周开始产品净值波动加大， 此前产品净值基本

是稳稳地上涨。根据产品说明书，杨浦持有的是

R2中低风险等级的固定收益类理财产品，一季

度该产品债券类资产持仓占比86.50%。

近几日，因债市调整，银行理财市场受到波

及，杨浦所表达的正是大多数投资者的感受。

出现赎回潮风险有限

8月5日至12日， 长期限国债收益率明显回

升，10年期、30年期国债收益率分别上行12个、

9个基点。 中信证券明明团队分析，这一变动主

要归因于机构行为、监管引导，以及基本面数据

的共同作用。“机构方面，特别是银行在债券市

场上的强劲卖盘推动了市场变化；监管层面，交

易商协会接连查处国债交易违规行为， 央行发

布《2024年第二季度中国货币政策执行报告》

提及利率风险； 基本面方面，CPI略超预期加剧

了长债收益率上行走势。 ”明明团队表示。

银行业理财登记托管中心数据显示，截至6

月末， 银行理财产品债券类资产配置占比

55.56%。 近日债市波动必然会对理财产品的净

值表现产生影响。

根据招商证券固收分析师张伟统计整理，8

月4日至11日理财产品7日年化平均收益率为

2.39%，较前值回落194个基点。 分产品类型来

看，现金管理类产品为1.75%，较前值回落3个基

点；固定收益类产品为3.05%，较前值回落148

个基点； 混合类产品为-7.59%， 较前值回落

1255个基点。

对于市场担心的理财产品出现赎回风险，

华西证券宏观联席首席分析师肖金川说， 截至

2024年6月末， 在银行理财的大类资产配置当

中，现金及存款占25.3%，同业存单占11.8%、买

入返售资产占5.9%、非标占5.8%、上交所私募

债可能为2万亿元，换算成占比约为6.5%。 加总

来看，理财将近55.3%的仓位为几乎免疫利率风

险的低波动（或无波动）资产，若其在7-8月期

间资产配置情况未发生显著变化， 在当前调整

幅度下，出现赎回负反馈风险的概率不大。

债市调整或属阶段性

多位理财业内人士表示， 尽管债市存在短

期波动，但债券收益率整体下行趋势并未改变。

“我们采取的是逢低布局策略， 即在长期

国债回调时适度增持。 债券收益率长期趋势向

下，只是下行的斜率与速度可能会受到控制。 ”

某城商行理财业务相关人士告诉记者。

中部地区某理财业内人士也表达了类似观

点：“长期限国债跌下来一些，我们就买一些。 ”

该人士进一步向记者表示，“基于当前的

基本面以及政策环境， 债市调整将只是阶段性

的，长期来看下行趋势不会变。以10年期国债为

例，此前收益率降得太快，降至2.08%附近时，确

实累积了较大风险。 当前的2.2%-2.3%是10年

国债收益率比较合理的波动区间。 而且如果极

端的市场情绪快速推高长债收益率也存在风

险。 ”

不过，该人士表示，即便是增配，也不会配

置太多，这主要受制于负债端。“我们的产品有

80%都是三个月以内的短期限产品， 之前对于

10年期及以上的利率债配置得非常少， 更多配

置5年期以内券种，整体久期较短。 ”

整体来看，理财行业负债端都是短期限的。

根据银行理财登记中心数据，截至6月末，开放

式理财产品存续规模为22.78万亿元，占全部理

财产品存续规模的79.87%。 而封闭式理财产品

存续规模仅为5.74万亿元，其中1年期以上的封

闭式产品存续规模约为3.9万亿元。

高杠杆资管产品面临变局

央行在《2024年第二季度中国货币政策执

行报告》中提示了利率风险。 今年以来，我国长

债利率下行，一些资管产品的长债配置增多，随

着短期内债券价格上涨，产品净值走高。数据显

示，7月末银行理财平均年化收益率超过3%，而

当前银行3年期定期存款挂牌利率还不到2%，

吸引部分投资者将存款“搬家”至理财产品。

报告称，今年以来，部分资管产品尤其是债

券型理财产品的年化收益率明显高于底层资

产，主要是通过加杠杆实现的，实际上存在较大

的利率风险。未来市场利率回升时，相关资管产

品净值回撤也会很大。

银行理财登记中心数据显示， 截至6月末，

理财产品杠杆率为107.04%， 较去年同期减少

2.02个百分点。“杠杆的应用与机构整体风格有

关，像农商行做交易倾向于加比较高的杠杆。相

比之下， 某些理财机构的杠杆率则维持在较低

水平。 ” 上述理财业内人士告诉记者。

原银保监会发布的《商业银行理财业务监

督管理办法》规定，商业银行每只开放式公募理

财产品的杠杆率不得超过140%，每只封闭式公

募理财产品、 每只私募理财产品的杠杆率不得

超过200%。 业内人士提示，投资者可在理财产

品定期公布的投资运作报告中看到杠杆水平。

某信托公司投资经理预计， 基于当前的监

管导向， 运用高杠杆策略的机构将适当降低杠

杆水平。业内人士表示，杠杆水平下调难免影响

理财产品收益率，投资者需调整收益预期。央行

也在报告中提示， 理财产品动态发布的年化收

益率是当前时点的预期收益率， 是按过去一段

时期的收益率线性推算出的未来一年收益率，

投资者未来赎回产品时实际获得的收益率是不

确定的。现在净值越高，意味着越是在更高的价

格位置投资，未来的损失风险可能越大。投资者

宜审慎评估资管产品投资风险和收益。

银行业理财登记托管中

心数据显示， 截至6月末，银

行理财产品债券类资产配置

占比55.56%。

55.56%

避坑经验帖获超高浏览量

小陈介绍，前述房产起拍价为527万元，拍卖当天

几番抬价，最终总价涨至667万元。“这套房子，阿里给

出的评估价为760万元， 京东给出的评估价为879万

元。 同地段二手房平均单价在6.4万元-6.5万元，这套

房子到手单价不到6.1万元。 ”

谈及拍卖前的准备， 小陈有一套心得：“竞拍前，

准备好保证金、各种税费，以及法拍机构服务费等。 这

套房子的保证金是100万元， 不是小数目。 要是没拍

成，平台会把保证金退回。 我们竞拍成功，保证金就会

转入法院的指定账户，后续再把尾款交上。 ”

此外，小陈认为选房也大有讲究。她先在平台上浏

览房源，再实地考察房子的质量、朝向、装修等情况，还

要去找周围住户聊，了解房子有无其他异常，并且请了

专业法拍服务机构进行房源分析。

在社交平台上， 有不少与小陈一样购买了法拍房

的网友分享经验，从购买流程到出价攻略，再到避坑指

南，经验贴种类繁多，有的帖子浏览量超几十万次。

根据中指研究院统计数据，2024年上半年累计成

交拍品数量约7.85万套， 较2023年上半年增长约

5.8%。 其中，法拍住宅成交量为5.3万套，较2023年上

半年增长超6%。 从金额来看，法拍住宅总成交金额有

所增长，成交均价有所下降。 2024年上半年，法拍住宅

成交金额765.3亿元，占法拍房总成交金额49.8%，成交

均价9075元每平方米。 2023年上半年，法拍住宅成交

金额761.8亿元，占法拍房总成交金额49.6%，成交均价

9606元每平方米。

业内人士告诉记者， 法拍房的房源主要来自司法

没收、 商业抵押贷款违约等。 当债务人无法偿还债务

时， 其名下房产可能会被法院强制拍卖以偿还债务。

“相较市场成交价， 法拍房往往在价格方面有明显折

扣，主要是由于抵债资产处置通常具有时效要求，买方

具有较强议价能力。 ” 上海金融与发展实验室特聘高

级研究员任涛告诉记者。

某城商行贷款经理小仇告诉记者，法拍房有一拍、

二拍、变卖、重新挂拍等情况，折价率（成交价/评估

价×100%）不尽相同，一拍折价率往往在七至八折，

二拍折价率则是一拍起拍价的八折。 一般情况下变卖

起拍价等于二拍起拍价，但具体情况需要具体分析，往

往是一房一议。

银行找到新业务增长点

“我们银行有针对法拍房的贷款，但只

能做纯商业贷款， 利率与二手房贷款利率一

致，流程也与正常商贷流程一样，差别是在放

款前，需要找家保险公司做担保，保费由客户

承担，是贷款金额的1.5%。 ” 小仇说。

多位银行内部人士向记者表示， 在当前

楼市环境下，将抵押物房产低价拍卖，有时是

无可奈何，却也催生了新的业务增长点。“作

为银行来说，肯定想尽快把抵押物处理掉，把

不良贷款收回来。 但不是所有的抵押物都那

么好卖，有时候处置的房产状况比较差，即使

成功拍卖出去，但折价幅度大，无法覆盖贷款

本息。 ” 某股份行成都地区一家支行负责人

向记者表示。

因而，如何防止抵押房产被低评、贱卖是

银行的关注点。 某国有行吉林地区业务负责

人王然说，该行会先开展市场调研，掌握周边

市场价格，并形成调研报告。 然后，与评估公

司共同踏查房产，了解房产实际情况，诊断优

点、缺点、卖点，将该行调研情况提供给评估

公司作为参考，要求其给出更为合理、符合市

场预期的评估价。

“我们倾向采用网上平台公开拍卖方

式，避免在拍卖过程中存在人为干扰。 同时，

会采取多种措施，寻找意向买家，促成拍卖成

交。 ” 王然说，该行会扩展宣传渠道，不仅会

在省行、市行、相关支行张贴出售公告，在拍

卖平台发布信息， 还会想办法提升员工推荐

积极性，通过广播媒体发布广告。 同时，利用

评估公司、拍卖公司、招标代理公司、房屋中

介机构客户多、客群精准的特点，助力房产拍

卖成功。

与法院等多方合作力推法拍贷是银行新

的业务增长点。“传统的司法拍卖，竞拍人需向

法院一次性全额缴纳购房款。 在实际操作过程

中，常常因标的物价值高、竞买人筹集资金困

难，导致无人竞拍、流拍等情形发生。 我们针对

客户的相应需求，推出了法拍贷。 ”王然说。

今年以来，部分法院与银行等金融机构

力推法拍贷，为符合条件的竞买人参与房产

司法拍卖提供信贷支持，化解了购房者为参

与全款竞拍，短时间内难以筹措大量资金的

问题。

例如， 今年5月陕西省延安市中级人民

法院与中国银行延安分行、中国农业银行延

安小东门支行、 延安农村商业银行等共同签

署法拍贷合作协议。 “在前期引入数家专业

辅拍机构提升拍卖处置效率的基础上， 我们

与辖区金融机构合作推出法拍贷， 助力法拍

执行降本增效。如果拍卖时发生无人竞拍、流

拍等情形，被执行人资产无法变现，申请人的

胜诉判决无法得到有效执行。 ” 陕西省延安

市中级人民法院表示，根据合作协议，专业辅

拍机构将全程参与涉案房产处置， 为竞买人

及金融机构提供支持服务， 规避房产可能存

在的权属纠纷、质量问题、使用情况、物业费、

滞纳金、税费等问题。银行将进一步加强法拍

资产的风险控制，共同推动法拍贷服务落地，

以求实现申请执行人、被执行人、买受人、银

行、法院、辅助机构双赢多赢共赢的效果。

检察机关给出提示

北京德和衡律师事务所联席执行主任、

商事与金融争议解决部主任裴虹博在接受记

者采访时表示， 法拍房价格能有明显折扣的

一个重要原因是， 购房者需承担一定程度风

险，比方说房产清场困难、评估价格偏高、过

户手续复杂等。 此外，为吸引更多竞拍者，法

拍房起拍价也会低于市场价。

“我就是踩了法拍房的坑， 半年前拍下

的房子，现在都没住上，倒是先交了被前业主

拖欠的物业费8000多元。 ” 湖南居民王梦的

购房经历就不如小陈顺利了。她告诉记者，尽

管自己以近市场价七折的水平买下法拍房，

但前业主的父母一直占着房子。 “对方赖着

不走，我们也怕跟老人起纠纷惹麻烦，只能向

法院申请强制腾房。但需要时间，来来回回半

年过去了。 ”

在任涛看来， 与普通商品房不同的是，

法拍房可能涉及多方利益主体。居民在购买

法拍房时，需关注其背后风险。 法拍房历史

遗留问题往往较多，不仅有经济问题，可能

还会涉及社会问题，比如产权纠纷、占有使

用等情况。

裴虹博告诉记者， 法拍房有时存在产权

归属不明确的情况， 比方说法拍房可能存在

多个债权人或抵押权人，最后导致产权纠纷。

这类纠纷通常在拍卖公告中不会提及， 购房

者在成交后才能发现。 部分法拍房可能因开

发商问题，无法办理产权证，影响房屋正常交

易和使用。 此外，由于涉及其他隐性费用，有

时候法拍房成交价格可能无法真实反映实际

购房成本。

而在法拍房隐含的多重风险中， 最被购

房者诟病的就是清场问题。裴虹博说，有些法

拍房一直被原业主及其家人占用， 或者此前

已经签署了有效租约， 这会导致购房者虽然

拥有房屋所有权，但无法立即入住。特别是当

租约期限较长或租金较低时， 清场问题尤为

复杂。尽管购房者可以通过法律途径解决，但

耗时耗力。

记者在调研过程中发现， 不仅像王梦等

个人住房者遇到了清场问题， 一些银行内部

人士也存在法拍房带来的困扰。

某国有行杭州地区一家支行负责人吴桐

（化名） 告诉记者，2023年该行某房贷客户积

欠本息40万余元，且长期处于失联状态。 根据

借款合同约定，该行采取了诉讼手段。 在胜诉

后，他们才发现，作为抵押物的这套房产已在

银行申请财产保全前与他人签订了租赁协议，

租期一年，这使得该行难以立即处置房产。

“经过多方沟通， 租户才愿意配合法院

执行，承诺在租期届满后主动搬离房子。今年

上半年，我们在阿里拍卖平台拍卖这处房产，

全额收回了不良贷款。 这笔不良贷款自胜诉

申请执行到收回案款，历时一年之久，给我们

的贷后管理工作提供了警示作用。 贷后工作

疏忽将导致客户跟踪缺位、 资产质量下降等

问题。 ” 吴桐坦言。

8月9日，最高人民检察院发布检察机关依

法加强民事执行法律监督、促进司法拍卖房屋

规范执行有关情况。 检察机关办案发现，当前

个别司法拍卖房屋活动存在“雷区” 。 有的竞

买人为以较低价格竞得拍卖房屋，与他人恶意

串通，损害产权人或其他竞买人的利益。

据最高检通报，近年来，有被执行人为逃

避债务、阻碍执行，利用“买卖不破租赁” 制

度，与他人恶意串通，通过倒签合同、混合打

款、虚假诉讼等手段，捏造虚假租赁关系，约

定较长的租赁期限并提前收取租金， 阻碍房

屋拍卖的正常进行。 此外，在司法实践中，法

院依法依规腾退房屋面临许多难题， 有时竞

买人不得不延期收房。

结合监督办案，检察机关提示，参与竞买

司法拍卖房屋时， 购房者应事先了解相关流

程和手续，详读公示信息，全面知悉房屋存在

的各类风险，在理性预算、知悉风险、了解规

则的前提下参加竞买。

买房资金有了法拍贷 清场入住却遇拦路虎

法拍房走红背后的优与忧

今年8月，北京居民小陈以667万元的价格在阿里拍卖

平台捡漏到北京朝阳区某小区总面积110平方米的法拍房，

这让她高兴不已。“地理位置和小区环境都不错，价格比同

地段房子低不少。 提前做了不少功课， 这套法拍房是已腾

空、无租赁状态，能免去后续不少麻烦。 ”

在社交平台上，有关法拍房的话题正引发网友热议，从

购买流程到出价攻略，再到避坑指南，有的经验贴浏览量超

几十万次。 从成交数据上也能看出法拍房尤其是法拍住宅

愈发受到居民青睐。

按照司法拍卖规则， 竞拍人需向法院一次性全额缴纳

购房款，在实际操作过程中，常常因标的物价值高、竞买人

筹集资金困难，导致无人竞拍、流拍等情形发生。当下，不少

银行针对购房者需求，与法院合作力推法拍贷。但是资金困

扰并不是问题的全部，在法拍房隐含的多重风险中，最被购

房者诟病的是清场过程遇到拦路虎， 解决这一问题需要司

法部门强力推动。

●本报记者 张佳琳


