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E5_9C_B0_E4_BA_A7_E4_c67_256462.htm 第五章 拍卖 一、概

述 拍卖和招标的区别：1、标的：拍卖为依法可以处分的财

产或物品，招标为大型项目。 2、实施机构：拍卖为依法成

立的拍卖企业，招标可以委托招标也可以自行招标。3、行为

目的：拍卖为财产或财产权利的转让，招标为完成项目选择

最优合作伙伴。4、拍卖成交，委托人和买受人向拍卖行支付

佣金；招标不需。 买受人是指以最高应价购得拍卖标的竞买

人。 拍卖规则包括 以下四点： 1、价高者得规则 2、保留价

规则 保密保留价的更改通知一般应在现场拍卖前(1～2 )天内

送达拍卖人。 3、瑕疵请求权规则 委托人应向拍卖人，同时

拍卖人也应向竞买人指明或提示其知道或应当知道的拍卖标

的的瑕疵。委托人或拍卖人对知道或者不知道的瑕疵承担过

错责任和担保责任。 4、禁止参与竞买规则 二、拍卖实务 《

拍卖法》规定，非公物拍卖，委托人和拍卖人未作约定，可

在拍卖成交后收取不高于成交价5％的佣金；公物拍卖原则上

不向拍卖人收取佣金。支付可采取提前支付和在成交价款中

扣除。支付方式和期限要在委托合同中载明。 《拍卖法》规

定，拍卖人应当于拍卖日7日前发布拍卖公告，这是对发布拍

卖公告时间的规定。拍卖公告应当载明的事项包括 (拍卖的时

间、地点．拍卖标的。 拍卖标的的展示时间、地点、参与竞

买应当办理的手续)。 拍卖标的的展示时间不得少于2日。 人

工式拍卖。先由拍卖师当众报出拍卖标的的最高价格，凡遇

无人应价，拍卖师由此递增报出新的价位，有人举牌应价即



告成交。买方报价拍卖中，拍卖人宣布的起拍价不是要约表

示，只有竞买人报出的价格才是要约表示。 三、强制拍卖 狭

义的法院强制拍卖，是指在执行程序中，法院为了实现申请

执行人的债权，根据法律规定强制拍卖被查封、扣押、冻结

的被执行财产以获得拍卖价款的行为。法院强制拍卖的主体

，是指人民法院和商业性拍卖机构(公司)。 与任意拍卖相比

，强制拍卖有的特点包括：国家强制性 ．标的的非自有性 ．

主体的特定性和目的的利他性，权利义务不对等性（享有较

多权利，承担较少义务）。 如果在拍卖程序中案外人对拍卖

标的提出执行异议，则法院不得继续强行拍卖。 四、房地产

拍卖 房地产拍卖特征包括 ：房地产拍卖数量多，价值高、房

地产拍卖法律性强、拍卖结束后续工作多。房地产拍卖业务

主要还是来自 (法院) 委托。 拍卖行应在拍卖日的(半个月至

一个月)前以登报或通过电视等媒体公告的形式发布关于该房

地产拍卖的公告信息 。 房地产拍卖前期要对拍卖标的认真调

查，核实其产权及手续完整状况，协调理顺房地产开发、经

营、管理相关的各方面关系，保证后续房地产产权变更顺利

进行。 房地产评估结果只能是确定保留价、成交价的参考依

据。 注意事项：有共有人的房地产拍卖，要有共有人书面同

意的意见。有租赁登记的，要通知承租人；分层、分套的房

屋拍卖，要取得分摊面积的土地使用权；成套房屋不得分割

拍卖。 根据国家最新规定，国有土地使用权出让必须采用招

标和拍卖的形式进行。集体土地上的房屋拍卖前应向当地乡

镇人民政府申请，获批准后方可进行拍卖。拍卖有产权证的

以划拨方式取得土地的房地产，应向有批准权的人民政府报
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