
【基本案情】

近期，武汉某区人民法院在
阿里司法拍卖网上对位于武汉中
心城区核心地段的商业房产进行
司法拍卖。常住外地的张某在网
上看到该拍卖信息，决定购买该
套商铺。但因初次接触司法拍
卖，加之购买金额较大，让张某不
禁心生疑虑。后经朋友介绍，张
某聘请专业律师对参与此次司法
拍卖购买商铺的投资项目进行尽
调，并提供专业意见。

律师接受委托后，通过对拍
卖房产进行实地调查，对法院、第
三方评估机构等进行咨询，前往
不动产部门调取相关资料，并对
拍卖方、原房主、租户等进行访
谈，梳理出该拍卖房产存在多处
重大风险，如原房主设置的长租
赁，因出入口、楼梯等与邻居存在
产权争议，交易税费较高且买方
需承担买卖双方税费等。

【裁判结果】

在调查了解上述风险后，经
律师建议并提出处理方案，张某
来到武汉，在法院的协调组织下，
按照律师建议与多方进行协调、
沟通，最终对相关风险一一予以
解决。关于长期租赁，法院结合
各方提供的相关证据材料及生效
法律文书，对租赁未予确认；关于
出入口与楼梯的产权争议，在法
院的组织下与相关方达成了调
解；关于交易税费，在律师的协助
下，张某在办理完成产权过户手
续并垫付卖方税费后，凭完税和
缴纳凭证前往法院办理了退税手
续，仅实际承担了买方税。在成
功参与竞拍后一个半月，张某凭
借法院出具的民事裁定书和相关
协助执行通知书，办理完成了上
述全部手续，顺利拿到了该拍卖

房产的不动产权证明，并实际接
收了该房产。

【律师解答】

近年来，随着网络司法拍卖
方式普及，普通大众足不出户就
能在京东、阿里等网络平台便捷
地参与司法拍卖活动，且因为司
法拍卖打折降价的特性，使得近
年来“法拍房捡漏”成为社会大众
讨论的热点。但须知，法拍房虽
好，隐藏的风险也不小，为此律师
建议在参与司法拍卖购买法拍房
时需格外注意以下几点：

仔细阅读拍卖公告，全面了
解拍卖房屋相关信息

一般而言，法拍房因为是人
民法院组织的司法拍卖行为，法
院在挂网拍卖前会对拍卖房产进
行必要的调查，同时会请第三方
评估机构出具评估报告，在人民
法院发布的拍卖公告中会将人民
法院调查了解到的拍卖房产的基
本信息（权利人、用途性质、面积
等），现状信息（现场图片、使用维
护装修现状、租赁情况等），瑕疵
信息（权属瑕疵、使用瑕疵等）以
及费用信息（过户税费的承担主
体及方式，水电物业等欠费信息）
等予以公告列明，意向购买人可
通过仔细阅读拍卖公告了解到拍
卖房产的绝大多数基本信息，从
而对该拍卖房产有一个基本的判
断。

务必现场实地看房，查清拍
卖房屋具体细节

但是法拍房之所以存在风
险，绝大多数情况下是因为一些
隐藏的风险，是法院拍卖公告中
没有体现或列明的。诸如拍卖房
产的现状能否满足意向买家的实
际使用需求，拍卖房产是否存在
后期难以腾退交付的情形，拍卖
房产存在实际打通使用或分割使
用或其他可能导致权属争议的情
形，拍卖房产存在可分割但难以
移动的装修、设备，或不可分割但
未被列入拍卖范围的装修、设备
等。以上风险大多数情况下因为
客观原因，法院无法在拍卖公告

中列明，或者列明了也无法完整
详细地阐述，需要意向买家亲自
前往现场对拍卖房产进行实地调
查；且如今法院在司法拍卖过程
中通常都会组织现场看样活动，
意向买家可主动与法院联系，要
求法院组织并进行现场看样，以
便更加全面、具体地了解拍卖房
产的相关情况。

重点注意核查拍卖房屋的权
属信息

法院进行的司法拍卖均会调
查拍卖房屋的基本权属信息，如
权利人、抵押、查封信息等，但对
于购买法拍房而言，仅仅了解以
上基本权属信息是完全不够的。
意向买家还需查看拍卖房产的红
线图、户型图，并留意楼梯出入口
等公共设施的设计与分布，并与
现场实际相对照，核实是否有出
入。同时对于租赁情况，务必要
查看租赁合同、租金和物业费等
缴纳情况，并现场与租户或实际占
有人面谈，核实租赁的真实性，并
衡量后期腾退交付的难度。同时
还需关注水电等开户信息以及后
期水电过户的流程与手续。此外
还需注意房屋内装修、电器、设备
等是否在拍卖范围内与房屋一并
拍卖，否则需要与法院确认该部分
装修、设备等的后续处理方式。

额外关注购买法拍房的隐性
成本和费用

人们多给法拍房冠以“捡漏”
的标签，但法拍房的拍卖价虽然
折扣诱人，但其隐含的成本和费
用也尤其值得意向买家们额外关
注。首先便是过户税费，由于法
拍房的房主被法院强制执行，绝
大多数情况下法拍房的房主既主
观上缺乏缴纳税费的意愿，客观
上也不具有支付税费的能力，因
此购买法拍房后，买受人为了完
成过户手续，需要先行垫付买卖
双方的税费。在此情况下意向买
家一定要向法院核实清楚，卖方
税的承担主体以及买受人垫付后
是否可以退税，退税的流程、手续
以及时间等。此外，拍卖房产如
果存在物业水电费欠费，大多数
情况下也需要买受人承担，否则

后期房屋交付使用会存在一定阻
碍。另外，如房屋现状与买受人
实际使用需求存在出入，还存在
改造费用；最后，若房屋存在产权
纠纷或后期原房东、利害关系人
等针对该房屋提起其他诉讼或执
行异议，买受人还需花费一定的
诉讼成本。

总的来看，普通人购买法拍
房，虽能够一定程度上有效降低
购买成本，但购买过程中需要比
一般二手房付出更多的时间和精
力，尤其需要对相关风险有充足
的预期，必要情况下可以咨询或
聘请专业律师对相关事项进行尽
调并出具相关法律意见，以尽可
能规避相关风险。
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外地客武汉“捡漏”核心地段商铺
律师揭秘四大关键步骤

足不出户，就能在网上竞拍法院处置的打折房产，司法网拍为普通投资者打开了“捡漏”

之门。然而，高收益往往伴随着高风险。近日，一位常住外地的投资人张某，便看中了武汉

中心城区一处司法拍卖商铺，但在巨额资金投入前心生疑虑。所幸，他聘请武汉专业律师介

入，一次详尽的尽职调查，竟揪出该房产背后“长租约捆绑”“邻里产权纠纷”“高额税费陷阱”

等多处重大风险。最终，在律师的全程护航下，张某不仅逐一化解风险，顺利竞得房产，更在

一个半月内快速办妥产权登记，完成了一次“教科书式”的法拍房成功投资。

执业履历

杨祥召律师毕业于武汉大

学法学院，硕士研究生学历，具

有证券公司、私募基金职业经

历，具有证券从业资格和基金

从业资格，自 2018 年加入北京

盈科（武汉）律师事务所执业以

来，专注于执行与不良资产法

律领域，曾担任某置业有限公

司常年法律顾问，多年来为中

国某金融资产管理股份有限公

司湖北省分公司、中国某资产

管理股份有限公司湖北省分公

司等国央企金融机构提供法律

服务，曾代理某银行湖北省分

行与武汉某企业金融借款合同

纠纷案（诉讼标的逾3亿元），某

金融资产与黄石某企业金融不

良债权追偿纠纷案（诉讼标的1

亿元）等。

杨祥召律师
武汉市律师协会资产与

财务管理专门委员会 委员
北京盈科（武汉）律师事

务所执行与特殊资产法律事
务部 副主任

北京盈科律师事务所 优
秀金融与资本市场律师


