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1 引言

在人民法院强制执行案件中，存在大量的房屋不动产

的流拍，造成较为严重的损失 [1]：①对司法资源浪费，执行

案件进入强制执行程序后，人民法院立即进行对债务人的财

产进行查控，评估拍卖，对此花费大量的人力物力，如果债

务人得到受偿，那么人民法院工作物值其所，案结事了，如

果流拍人民法院大量的人力物力付诸东流；②妨碍了申请人

的民事权益实现，经济活动是互联互通，债权人作为经济活

动中的个体，是经济活动的重要环节，预期的债权收不上来，

也可能对相对的债权人无法支付债务，社会经济活动因为债

权债务障碍而发生断裂，社会经济活动就会陷入资金链断裂

的恶性循环；③被执行的债务人的债务遭受雪上加霜，被执

行人由于无资金支付债务而被强制执行，人民法院强制执行

的依据是人民法院的判决，人民法院判决债务本金、利息、

加倍支付迟延履行债务期间的债务利息均有判决，如果不能

依法履行判决义务，那么债务利息和加倍支付迟延履行债务

期间的债务利息则不断增加，如果债务人拥有不动产，可以

通过拍卖房屋所得价款偿还债务，拍品成交越早对债务人越

有利，越能减少债务人的债务规模，拍品成交越晚越增加债

务人的债务规模。其实，拍品成交对债务人也是有利的。执

行程序中对拍品的拍卖工作影响社会经济合同的良性发展，

而影响拍品成交的是拍品的起拍价，拍品起拍价，选择拍品

起拍价的方法显然非常重要 [2]。

2 确定拍品市场价的方法

2.1 司法评估
《中华人民共和国民事诉讼法》《最高人民法院关于

人民法院委托评估、拍卖工作的若干规定》是拍品司法评估

的法律依据，对评估机构资质，评估机构的选任，评估结

果的确认都进行了严格的规定，的确能够做到了公平公正。

司法评估的优点在于：①专业人员用专业的方法对拍品进行

丈量，现场定位，确保不动产拍品的数量和位置的准确性；

②拍品价格最接近市场价格，评估鉴定人员根据评估鉴定规

则，对该不动产周边市场价格进行调查走访，依据房龄、区

段、相邻相近房屋的近期成交价格，房屋行情走势客观确定

市场价格，供法院选定起拍价；③有明确的救济措施。司法
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评估缺点：①成本高，评估公司按照拍品总价格依据收费标

准收取评估费用，该项费用由申请人垫付，在拍卖价款中支

付，如果拍卖不成交，造成流拍，那么申请人垫付的费用不

能收回，加重申请人的经济损失；②拍卖周期漫长，影响申

请人实现债权的时间，容易造成人民法院办理案件的法定期

间延迟，影响人民法院的结案率和绩效 [3]。

2.2 当事人议价
《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若

干问题的规定》是当事人议价的法律依据，所谓当事人议价

就是拍品所有权人与执行申请人对拍品的起拍价进行协商，

达成一致后，订立协议予以确认的一种定价方式，当事人议

价的优点：①速度快；②接近市场价；③对拍品市场价不会

存在异议，有利于起拍价的确定，无需救济途径。缺点是：

①被执行人（拍品所有权人）和执行申请人难以达成价格一

致，被执行人（拍品所有权人）希望拍品卖出高价，因此被

执行人（拍品所有权人）议价时提出价格高于市场价，申请

人希望尽快实现债权，为了拍品成交，提出低于市场的价格，

双方往往对于拍品价格难以达成一致。②被执行人（拍品所

有权人）不配合议价，有一部分被执行人为了拍品不被拍卖，

对人民法院的拍卖程序存有抵触行为，这部分人不响应人民

法院的拍卖程序，造成议价不能。

2.3 定向询价
《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若

干问题的规定》是当事人定向询价的法律依据，该规定第五

条“当事人议价不能或者不成，且财产有计税基准价、政府

定价或者政府指导价的，人民法院应当向确定参考价时财产

所在地的有关机构进行定向询价”，定向询价就是对财产有

计税基准价、政府定价或者政府指导价的拍品进行现场调

查，填写拍品信息表，信息表包括不动产位置、户型、面积、

生活配套设施、物业管理信息等，将上述信息表向当地税务

局提交，由税务局出具存量房交易评估价格。定向询价的优

点：①拍品价格真实可信且公平合理；②无成本；③速度 

快。缺点：无法律程序予以保障。

2.4 网络询价
《最高人民法院关于人民法院确定财产处置参考价若

干问题的规定》是当事人网络询价的法律依据，网络询价由

人民法院选任入库的网络询价平台对拍品作出价格结论，具

体由人民法院案件承办法官登录网络询价平台，输入房屋信

息，平台生成拍品价格结论，以网络询价平台均价作为拍品

市场价。网络询价优点：①价格结论速度快；②价格结论成

本低；③安排救济途径。缺点是：没有实地勘察，定位准确

率低，参考价格不比配，用新楼盘的价格比对旧楼盘价格，

用优质区段拍品价格比对偏远拍品价格，造成价格结论与市

场价差异巨大，拍品流拍比例高。

3 拍品流拍后再次确定拍卖程序复杂

拍品市场价确定后，人民法院根据《最高人民法院关

于人民法院网络司法拍卖若干问题的规定》启动网络司法拍

卖程序，第十条规定：“网络司法拍卖应当确定保留价，拍

卖保留价即为起拍价。起拍价由人民法院参照评估价确定”，

“起拍价不得低于评估价或者市价的 70%”。第二十六

条规定“网络司法拍卖竞价期间无人出价的，本次拍卖流

拍”“再次拍卖的起拍价降价幅度不得超过前次起拍价的

20%”“再次拍卖流拍的，可以依法在同一网络司法拍卖平

台变卖”。变卖不成怎么办理，人民法院通常依照《民事诉

讼法》司法解释 517 条规定“经过财产调查未发现可供执行

的财产，在申请执行人签字确认或者执行法院组成合议庭审

查核实并经院长批准后，可以裁定终结本次执行程序”，对

于终结本次执行程序后如何处理拍品，《最高人民法院关于

认真做好网络司法拍卖与网络司法变卖衔接工作的通知》规

定“变卖期结束时变卖程序结束，相关财产按相关司法解释

和规范性文件依法处置”，《最高人民法院执行局关于转变

执行作风、规范执行行为专项活动中若干问题的问答》里答

复：“不动产经三次拍卖流拍，不能依法变卖或以物抵债的，

执行法院可以根据市场价格变化，重新启动（评估）拍卖程

序”。显然，在市场价格没有变化的情况下，如果重新启动

（评估）拍卖程序，结果大概率也是流拍，市场价格确定后，

在较短时间里重新启动（评估）拍卖程序，就显得毫无意义，

什么时间可以启动重新启动（评估）拍卖程序，最高人民法

院将这个权利交给下级法院，但设置了“市场价格变化”的

条件，拍品什么时间 产生“市场价格变化”呢？根据市场

经验判断，大约在议价协议或询价、委托评估价格结论作出

之日起半年以上，就这个时间各地法院并没有统一的标准，

有的法院规定半年以上，有的法院执行一年以上，案件在终

结本次执行程序之后对拍品重新评估拍卖，先要依照《民事

诉讼法》司法解释 517 条第二款规定“依照前款规定终结执

行后，申请执行人发现被执行人有可供执行财产的，可以再

次申请执行”。启动执行程序，案件需要申请恢复执行后再

申请重新评估拍卖，从上述规定来看，此类申请有别首次申

请执行立案，首次执行立案是实行登记制，恢复执行案件人

民法院判断是否具有可供执行的财产，再次立案时需要人民

法院的判断意见，因此首次执行案件中，争取拍品拍卖或变

卖成交尤为重要。

4 保障拍品市场价格异议具有清晰严肃的救
济途径

无论哪种方法确定的价格，如果对价格结论有异议均

有救济途径，根据《最高人民法院关于人民法院确定财产处

置参考价若干问题的规定》第二十三条规定“当事人、利害

关系人收到评估报告后五日内对评估报告的参照标准、计算

方法或者评估结果等提出书面异议的，人民法院应当在三日

内交评估机构予以书面说明。评估机构在五日内未作说明或

者当事人、利害关系人对作出的说明仍有异议的，人民法

院应当交由相关行业协会在指定期限内组织专业技术评审，
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并根据专业技术评审出具的结论认定评估结果或责令原评

估机构予以补正”。 相关行业协会接受人民法院提交的价

格结论组织专业技术评审没有法律依据，相关行业协会接受

人民法院提交的价格结论组织专业技术评审经费如何保障

没有明确，相关行业协会对人民法院提交的在指定期限内组

织专业技术评审难有效率，在无法解决此种问题的情况下，

人民法院对当事人、利害关系人依据前款规定提出的书面异

议，会不会参照民事诉讼法第 232 条处理，非常有可能，如

果这样做就会将技术问题作为法律问题来处理，当事人对价

格异议逃不脱被裁定驳回的命运。《最高人民法院关于人民

法院确定财产处置参考价若干问题的规定》第二十三条规定

应当更加细化和可操作性，当出现 “相关行业协会”没有

在指定期限内组织“专业技术评审”的，人民法院应当启动

委托评估，不能以法律代替技术，维护执行工作公平公正和

谐善意终结目的。

5 执行申请人主动性和被动性

就议价、定向询价、委托评估、网络询价来讲，各有

优劣，但就拍卖或变卖成交率来讲，委托评估和定向询价的

价格结论更有利于拍品拍卖或变卖成交，委托评估价格是当

期的市场价，最为真实，以此确定的拍品市场价成交率最高，

定向询价次之，对房屋为拍品的定向询价一般当地税务局定

向询价，税务局提供计税基准价作为定向询价的价格结论，

此种价格结论具有公平合理性，就拍卖实际，委托评估和定

向询价确定的拍品价格结论，鲜有流拍。那么，选择定价方

法非常重要，确定拍品市场价格的四种方法“议价、定向询

价、委托评估、网络询价”的选择也有玄妙，根据《最高人

民法院关于人民法院确定财产处置参考价若干问题的规定》

规定，司法定价是以议价为主，定向询价为辅，网络询价为

补充，委托评估为例外，上述规定中第五条规定“当事人议

价不能或者不成，且财产有计税基准价、政府定价或者政府

指导价的，人民法院应当向确定参考价时财产所在地的有关

机构进行定向询价”，就是赋予执行申请人选择议价，在议

价不能或者不成时监督人民法院首先选择定向询价。整个执

行程序中，人民法院处于主导地位，当事人的监督权不能阻

碍人民法院执行权，否则，既会影响执行申请人的权利实现，

也会影响人民法院的司法权威，当然，人民法院也要善意行

使执行权力，应执尽职，审慎使用“终止本次执行程序”。

对以房屋为拍品司法定价方法的调查研究，目的在于

推进人民法院司法执行工作公平公正，尽快实现执行申请人

的权利，同时也是尽可能减轻债务人的债务，催动已经陷入

僵化的不动产的经济效能，为社会经济发展和财富保值增值

做一些有益的探索。
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