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■见习记者 黄君君

司法拍卖的房产，起拍价相比市场价低了不少，可要一次性付清

动辄上百万元的房款，让不少人望而却步。“今后市民要是看中了司

法拍卖的房子，可采取按揭贷款的方式支付了。”市法院执行监督科

科长黄其宁说。

记者昨天从市法院获悉，近日，市法院已与工商银行瑞安支行、

中国银行瑞安支行、上海浦发银行瑞安支行就司法拍卖房产按揭贷

款达成书面会议纪要，与温州银行瑞安支行、建设银行瑞安支行达成

初步合作意向，市住建部门也在积极推进该项工作落实中。

“一次性交完全部款项

对 市 民 来 说 是 有 不 少 压

力。”黄其宁说，根据最高人

民法院有关规定，拍卖成交

后，买受人逾期未支付价款

而使拍卖、抵债的目的难以

实现的，法院可裁定重新拍

卖。原买受人不得参加重拍

竞买。若重新拍卖的价款低

于 原 拍 卖 价 款 ，产 生 的 差

价、费用损失及原拍卖中的

佣金，均由原买受人承担。

法院可直接从其预交的保证

金中扣除。保证金数额不足

的，可责令原买受人补交。

同时，除了买受人参拍

会有一定的风险外，对债权

人来说，拍卖次数越多，价

格越低，自身利益受损越严

重。据介绍，由于拍卖房的

评估是以市场价为基准，但

所取的是相对保守的市场价

格区间内的下限。倘若出现

流 拍 ，可 以 酌 情 降 低 保 留

价，基本上有 20%以内的降

价空间。“只能拍三次，三次

都流拍的话就不能拍卖了。

一些人在第一次拍卖中持观

望态度，等待第二次拍卖降

价，甚至会故意流拍，到最

后一次拍卖时用较低价成

交。这样一来，就影响了债

权人合法利益。”黄其宁说。

为了真正实现银行“零

风险”，买受人“零负担”，3

月 4 日，温州市中院、住建部

门 、银 行 三 方 达 成 一 致 意

见，买受人通过司法拍卖竞

拍成功的温州范围内的房

产，在 10 日内支付首付款

后，法院即出具拍卖成交确

认书。

日前，市法院已与工商

银行瑞安支行、中国银行瑞安

支行、上海浦发银行瑞安支行

达成书面会议纪要，今后买受

人如一次性支付拍卖款有难

度的，可提出融资服务申请。

拍卖成交之后，买受人只需在

规定时间内交付30%以上的

首付款（包括保证金在内）后，

银行将核定贷款作为买受人

的应缴纳拍卖款直接支付到

法院执行专户，最高可提供

70%贷款额度。

记者在市法院执行庭通

知栏里看到，关于司法拍卖

房产可办按揭贷款的通知已

张贴，“新的流程中，买受人

可以提早将拍到的房产作为

抵押物向银行申请抵押贷

款，这样既可降低银行放贷

的风险，买受人也不需再向

银行提供担保。”黄其宁说。

在新的流程中，买受人

在取得转移预告登记后，该

房产即可作为抵押物向银行

申请抵押贷款，可申请办理

抵押权预告登记。抵押预登

记后，银行在指定时间内将

贷款款项支付至法院指定账

户，法院向买受人出具产权

过户的执行裁定书，并由买

受人凭该裁定书、协助执行

通知书和其他相关材料，依

次办理正式的产权转移登记

和抵押登记手续。

黄其宁说，这一措施的

实施不仅有效解决司法拍卖

一次性付款的难题，大大降

低老百姓参与司法拍卖房产

的门槛，提高拍卖成交率，同

时也将有效防范金融风险，

提高不良资产处置效率。

为解决司法房产拍卖买受人融资难的问题，2013年10月，鹿城区

法院走出了探索的第一步。该法院推出“拍卖通”司法金融合作创新

项目，个人或企业因自身购置住房或者经营用房所需，参与法院对商

品房、工业用房、商业用房(含写字楼、商铺等)、自用住房的公开拍卖，

为解决购买资金需要以及解除全额付款的资金筹集压力，向银行申

请按揭贷款。

但“鹿城模式”还存在着需细化的地方：买受人完成拍卖后到银

行办理按揭贷款时的抵押权，其实还不能办理登记，银行在抵押权

还未取得的情况下，就要提前向买受人发放贷款。如果因为无法过

户、拍卖标的物被查封等因素造成抵押登记未能完成，银行将承担

很大的风险。为此，银行方面为确保金融资产安全，都会要求申请

贷款的买受人提供担保。而对买受人而言，不仅担保人难找，还要

支付额外费用。

一次性付清吓跑竞买人

原网拍模式下参拍有风险

司法拍卖可按揭贷款

我市司法拍卖房产

贷款流程大体上可参照

温州相关银行。

如中国银行瑞安支

行的“拍卖通”具体办理

流程如下：

1、竞买人申请贷款，

中行完成授信（竞买人需

申请贷款的，须在拍卖公

告发布后 10 日内提出申

请）。

2、竞买成交后，中行

核定首付金额和贷款金

额。

3、首付款到位后，中

行与买受人签订贷款合

同、抵押合同。

4、办理抵押预告登

记和贷款发放：

市法院收到主债权

合同、抵押合同和经公证

的买受人委托贷款银行

的工作人员办理各项房

屋登记的委托书后，应出

具公函给银行办理房屋

转移预告登记和抵押预

告登记手续。房屋抵押

预告登记手续办妥之后，

中行应及时发放贷款，并

将款项支付至瑞安法院

指定账户，同时注明款项

用途为×××（借款人）

购 买 ××××××（ 房

产）款项。

5、拍卖标的物转移

登记与抵押登记。

据了解，司法拍卖房

产对于一些竞买者来说，

最大吸引力是司法拍卖

并不受到房产限购政策

的影响。但是，司法拍卖

抵押贷款仍要遵守银监

局关于房地产市场调控

的相关贷款规定。也就

是说，司法拍卖的房产是

不受“限购令”的影响，但

办理按揭贷款仍受“限购

令”的限制：如果一次性

付完款项，不管竞拍几套

房子都可以；如果竞拍的

是第三套房，办理按揭贷

款就要受限制。因此，竞

买人在申请贷款时，“是

否符合贷款资格”要接受

银行审查。

同时，准备申请贷款

的竞买者要提前了解司

法拍卖房产办理贷款的

相关规定，特别是要注意

在成交之后十日内要支

付首期购房款。

相关链接 贷款如何申请？

贷款

近日，温州中级人民法院与温州住建委、工商银行温州分行等3家银行正式签署司法房产拍卖协作纪要，今后在温州全市司法

拍卖房产都可办理按揭贷款，同时将比照新建商品房买卖，率全国之先创设司法拍卖房产产权和抵押权预登记制度。据市法院有

关负责人介绍，此项工作我市已在推进中，它的实施不仅可有效解决我市司法拍卖一次性付款的难题，大大降低老百姓参与司法

拍卖房产的门槛，提高拍卖成交率，同时将有效防范我市金融风险，提高不良资产处置效率。

去年，市民刘女士看中了

法院网拍卖的一套100多平米

的房子，经过实地走访考察，

刘女士觉得近两百万元的价格

还是很合算的。可法院要求如

果拍卖成功要一次性付清房

款，这可让刘女士犯了愁。即

使房子拍到手了，房屋产权也

没有那么快过户，无法进行抵

押贷款。一下子哪里拿得出那

么多钱来？刘女士只能眼睁睁

地看着心爱的房子与自己失之

交臂。

而市民陈先生当时也看中

了另一套位于万松路上的房

子，经过激烈拍卖，陈先生已经

把房子顺利拍下，但由于资金

临时抽调，一次性交不出所有

金额，陈先生只好放弃了房子，

最终流拍。

黄其宁说，以前司法拍卖房

子要一次性付清房款，吓跑了不

少有意向的竞买人，同时也影响

了法院司法拍卖的成交率。

据了解，2012年年底，市法

院为了减少中间程序，节省佣

金，减轻债务人和买受人的负

担，同时实现处置物的价值最大

化，就不通过拍卖公司，直接挂

到网上拍卖，率先尝试房产网络

司法拍卖试点。从2013年的拍

卖情况来看，法院网拍上线拍

品 441 次，总计 308 件，成交

208 件，其中成交房屋 60 间，

共节省720.5万元的佣金。

黄其宁说，由于司法拍卖房

产要一次性付清，虽然他们总

共上线了 160 间的房屋，但只

成交了 60 间，流拍率达到了

62.5%。

司法拍卖房产可办按揭
买受人需 10 日内支付首付款，最高可贷 70%

将有效防范金融风险，提高不良资产处置效率


