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司法拍卖中涉及的税费负担问题，是司法实践中经常遇到的争议问题之一。法院在
此问题上多采取“买方包税”，但是国税总局则明确，税费各自承担，严禁要求“
买方包税”，且已与最高法院达成共识，按照国家税费政策相关规定，谁的税费谁
承担。

国税总局联合最高法表态

禁止要求买方包税

之所以出现“买方包税”的现象，主要是截至目前我国法律行政法规以及司法解释
均未对传统司法拍卖过程中产生的税费承担给予明确规范。

所以《竞买公告》《竞买须知》中一般会有类似的规定：“除需要由出卖人承担的
税费外，办理登记所产生的税款及其他费用全部由买受人承担。上述费用包括但不
限于契税、印花税、增值税等。拍卖人不承担上述费用，未明确缴费义务人的费用
也由买受人自行解决。”；“拍卖时的起拍价、成交价均不包含买受人在拍卖标的
物交割、处置时所发生的的全部费用和税费。”；“买受人应自行办理相关变更手
续，并自行承担相应费用。除明确由出卖人缴纳的费用，其他未明确缴费义务人的
费用也由买受人自行承担。

此前，
国税总局在回复十
三届全国人大三次会议第8471号建
议中表示：
拍卖不动产的税费按照规定由“买卖双方各自负担”的建议，是一种较为合理的做
法。我局和最高人民法院赞同关于税费承担方面的建议，最高人民法院将进一步向
各级法院提出工作要求：

一是要求各级法院尽最大可能完善拍卖公告内容，充分、全面向买受人披露标的物
瑕疵等各方面情况，包括以显著提示方式明确税费的种类、税率、金额等；

二是要求各级法院严格落实司法解释关于税费依法由相应主体承担的规定，严格禁
止在拍卖公告中要求买受人概括承担全部税费，以提升拍卖实效，更好地维护各方
当事人合法权益。
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先垫付再退还

十三届全国人大三次会议第8471
号建议中提到：
建议人民法院与税务机关加强协调配合，建立司法拍卖税费征管联动机制。

对此，国税总局回复称，2018年江苏省税务局就申请法院强制执行及不动产司法拍
卖涉税事项处理与当地法院达成共识，实现了拍卖环节税款提前测算、及时传递、
先行垫付、事后退还的征税流程，此外，2019年宁波市税务系统与法院系统建立民
事执行与税费征缴、被执行人房地产询价等多项协作机制。接下来将加强与最高人
民法院沟通，就查明司法拍卖标的物纳税信息等问题探索建立切实可行的、常态化
的沟通协调机制，明确各自权责和工作流程，以提高工作效率，维护国家税收利益
和纳税人合法权益。

对于买受人已承担税费而不能取得发票及进行税前抵扣的情况，税务总局回复：

明确在人民法院裁定受理破产申请之日至企业注销之日期间，企业应当接受税务机
关的税务管理，履行税法规定的相关义务。破产程序中如发生应税情形，应按规定
申报纳税。从人民法院指定管理人之日起，管理人可以按照《中华人民共和国破产
法》第二十五条规定，以企业名义办理纳税申报等涉税事宜。企业因继续履行合同
、生产经营或处置财产需要开具发票的，管理人可以以企业名义按规定申领开具发
票或代开发票。因此，在不动产司法拍卖中，如果法院已经裁定受理破产申请，可
以按照上述规定由管理人向买受人开具发票。

各地法院规定不一

上海95%法拍房税费各自承担

不动产司法拍卖其实也可以看做是另外一种形式的二手房交易。在二手房交易领域
，由于长期以来的供不应求的市场状态，导致卖房人地位强势，二手房业内约定俗
成的就是买房人承担所有税费。而这种情况也沿袭到了司法拍卖领域。全国大部分
法院在司法拍卖中也规定了买方包税，但总的来说，各地情况不一。
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蓝鲸法拍创始人、国家注册拍卖师王胜蓝表示，上海法院拍卖的房产95%以上都在
2019年上半年以后实行税费各付、买受人先行垫付的做法。

据了解，在北京海淀区法院明确规定了税费各自承担，朝阳区法院偶尔各自承担，
而至于密云、西城区法院则对此没有明确表态，需买受人详细询问。而在重庆市，
则是全部是各自承担，但由买受人垫付，随时可以拿税单去法院报销，没有最后期
限。

此外，还有合肥市（合肥市中级人民法院、庐阳区人民法院、蜀山区人民法院，包
河区人民法院，肥东县、肥西县、庐江县、长丰县、合肥高新技术产业开发区法院
）、成都市（成华区人民法院、青白江区人民法院、武侯区人民法院、自由贸易试
验区人民法院、简阳市法院）、新疆地区基本实现各自承担。

绝大多数外地法院拍卖上海的房产还是买受人承担全部税费的

不良资产头条在京东拍卖上也看到，上海的法拍房确实是买卖双方各自承担税费，
济南亦如此。但更多地区的法拍房在公告中要求买方包税。

京东拍卖对不良资产头条表示，其对于涉及网络司法拍卖处置的各类标的物均有相
对应的模版，供人民法院参考使用，涉及拍卖公告、拍卖须知和标的物调查表等材
料信息，但最终模版是否采用、以及模版中涉及到的各条细节、注意事项等，决定
权在处置法院。因为网络司法拍卖的处置主体是人民法院，各类标的物信息的发布
，均统一在人民法院内网执行办案系统中发布。

司法拍卖中，上家（被执行人）需要缴纳增值税和个人所得税。根据房屋的土地性
质、来源、产权人类型、购买年限等等，增值税会有差额。个人所得税会因为原业
主的满五年唯一或其他情况等情况，有免征、1%、2%的区别。而对于买受人来说
只需要承担自己的契税，根据房屋和自身房屋套数的情况，征收1%、1.5%或3%。

买方包税：法拍房一大“坑”

从以上税费可以看出，其实买受人要承担的税费并不多，但在实际中却往往要承担
高额税费。而这样的案例在司法拍卖过程中屡见不鲜，甚至税费也成为司法拍卖一
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个“大坑”，很多人不敢买法拍房也是有此方面原因。

8月25日，阿里拍卖平台上成交了一套上海市红松东路房产，起拍价5287万，最后
被竞拍者以约7千万的价格拍下，比评估价高出了1636万，而该房产的市场价达到
7161万。

买受人捡漏了？并不是。

这套房子不仅没办产权证，而且是继承的房子，此类房子交易的时候要缴纳20%的
税费，这些税费由买受人承担，具体来看：

1、房子没有办理产权证，也就是说当前房子的权利人还是开发商，所以要办理二
次过户，每过户一次要缴纳的契税和印花税是3.05%。第一次过户需要缴纳预购买
入价格的3.05%，支付税费130万，第二次过户需要缴纳本次拍卖价格的3.05%，
支付税费208万。

2、房子被执行拍卖前是原房主继承得来的，需要缴纳增值税和个人所得税增值税
按照差额的5.3%征收，支付税费370万。个人所得税按照全额的20%征收，支付税
费1385万。

上述的几项税费合计要2093万，加上成交价，该房产的成本达到了9016万，比市
场价高2000万元左右。

盈科律师事务所房产、金融律师郭韧也认为，法拍房有很多陷阱，税费很可能是大
坑，特别要关注拍卖中“所有税费买家承担”的情况。

羊毛依然出在羊身上

在房产交易中，卖房人已经习惯了房屋成交价就是自己的净得款。但如果你提前说
：税费各自承担，房主就会把自己的税费加到房款里，对于买房人来说就是一句话
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：背着抱着一样沉，羊毛出在羊身上。

王胜蓝也表示，其实对于买受人来说，公告中无论是税费各付还是买家包税，都会
最终显示在成交价里面。但如果按照各付的制度执行，对买受人比较有利，也避免
了在购买法拍房当中，因为买受人对税费情况调研不清造成忽视了高额成本，这类
情况在新闻报道中屡见不鲜，也是推动这个制度方案实施最重要的原因。

但是从另外一方面来说，对于债务人，债权人也会造成比较大的损失。会出现比较
极端的情况，可能最终的拍卖款一大半都要去缴纳税费，这对于债务的化解，社会
矛盾纠纷的缓解也非常的不利。所以到底是税费各付还是买受人包税，都会有一方
需要来承担这部分高额的成本。体现在法拍房当中，买受人都能看到公告中税费各
付的要求，大家也都不在意税费的成本，那么在竞拍的时候，成交价格往往也会拍
的更高。

最新判例：

破产财产拍卖可约定买方包税

在2020年11月最高院的一则判例中，最高院认为，拍卖财产系破产程序中需要依
法处分的财产，法院是依据债权人请求对外进行的委托，不是人民法院强制处分财
产的行为，并非司法强制拍卖，可约定一切税费由买受人承担。

在这起申请再审的案例中，南洋公司房地产公司申请再审称，原审判决认定过户过
程中一切税费由买受人承担错误，《竞买公告》中“一切税费”是指按照税收法律
法规的规定，明确应由买受人缴纳的税款和办理过户的相关部门要求买受人支付的
相关费用。

不过法院最终认为：本案拍卖财产系破产程序中需要依法处分的财产，陕西省咸阳
市中级人民法院是依据债权人请求对外进行的委托，不是人民法院强制处分财产的
行为，原审判决认定案涉拍卖并非司法强制拍卖，并无不当。
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