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2022 年 3 月 18 日 

不良房地产资产收购相关法律问题（一）

随着房地产调控以及经济发展速度趋缓，不少

房地产企业无法按时偿还银行等金融机构贷款，形

成不良资产。对于金融机构而言，不良资产是包袱

和累赘，但对于投资者而言，不良资产的利润空间

非常大。金融机构贷款的抵押物多为房屋、土地、在

建工程等不动产，抵押率不高，并且不良资产的产

生与处置都比较规范，整体质量较好。不过，虽然不

良资产处置有巨大的利润空间，但不良资产处置是

一个门槛相对较高的行业，相关的风险也不容忽视。

本文就收购不良房地产中面临的相关法律问题做简

要介绍，供投资者参考。 

一、非金融机构能否受让银行债权？ 

非金融机构可以受让银行债权。 

根据《中国银行业监督管理委员会关于商业银行

向社会投资者转让贷款债权法律效力有关问题的批

复》，对商业银行向社会投资者转让贷款债权没有禁

止性规定，转让合同具有合同法上的效力。社会投资

者是指金融机构以外的自然人、法人或者其他组织。

转让具体的贷款债权，属于债权人将合同的权利转让

给第三人，并非向社会不特定对象发放贷款的经营性

活动，不涉及从事贷款业务的资格问题，受让主体无

须具备从事贷款业务的资格。最高人民法院的相关案

例1也显示，非金融机构受让银行债权签订的债权转

 
1 见最高人民法院(2015)民申字第 2040 号民事裁定书和(2018)最高法民

再 467 号再审民事判决书。 
2 根据《海南会议纪要》，其适用范围限于在《海南会议纪要》发布之后

尚在一审或者二审阶段的涉及最初转让方为国有银行、金融资产管理

公司通过债权转让方式处置不良资产形成的相关案件。虽然该规定主

要针对国有银行、金融资产管理公司转让不良债权，但对其他金融机

让合同有效。 

二、受让人能否收取债权转让日之后的罚息

或利息？ 

最高人民法院《关于审理涉及金融不良债权转让

案件工作座谈会纪要》2（简称“《海南会议纪要》”）

规定，受让人向国有企业债务人主张不良债权受让日

之后发生的利息的，人民法院不予支持。实践中，就

债务人身份这一因素而言，存在部分案例中法院将适

用范围扩大至债务人为非国有企业债务人的金融不

良债权转让3。 

三、债权转让后未办理抵押权变更登记，受

让人是否享有抵押权？ 

债权转让后，受让人未被登记为抵押权人的，受

让人依然享有抵押权。 

《民法典》第五百四十七条规定，债权人转让债

权的，受让人取得与债权有关的从权利，但是该从权

利专属于债权人自身的除外。受让人取得从权利不因

该从权利未办理转移登记手续或者未转移占有而受

到影响。《全国法院民商事审判工作会议纪要》第 62

条规定，抵押权是从属于主合同的从权利，根据“从

随主”规则，债权转让的，除法律另有规定或者当事

人另有约定外，担保该债权的抵押权一并转让。受让

人向抵押人主张行使抵押权，抵押人以受让人不是抵

构转让不良债权也有参考意义。 

 

3 例如最高人民法院（2019）民二他字第 21 号答复、最高人民法院（2018）
最高法民终 550 号民事判决书、最高人民法院（2015）执申字第 108
号执行裁定书、海南省高级人民法院（2018）琼民终 348 号民事判决

书。 
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押合同的当事人、未办理变更登记等为由提出抗辩的，

人民法院不予支持。 

四、 已进入执行阶段的债权，受让债权后，

受让人能否申请将其变更为申请执行人？ 

受让人受让债权后，可以向执行法院申请变更其

为申请执行人。 

《最高人民法院关于民事执行中变更、追加当事

人若干问题的规定》第九条规定，申请执行人将生效

法律文书确定的债权依法转让给第三人，且书面认可

第三人取得该债权，该第三人申请变更、追加其为申

请执行人的，人民法院应予支持。 

五、 申请执行人能否参与司法拍卖？ 

受让人作为申请执行人，可以依法参加司法拍卖。 

根据《最高人民法院关于人民法院民事执行中

拍卖、变卖财产的规定》，申请执行人可以参加竞买。 

六、 申请执行人参加司法拍卖是否需要交

纳保证金？ 

受让人作为申请执行人，参加司法拍卖原则上不

需预交保证金。 

根据《最高人民法院关于人民法院民事执行中

拍卖、变卖财产的规定》和《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》，申请执行人参

加竞买的，可以不交保证金，但债权数额小于保证金

数额的按差额部分交纳。 

七、 房地产拍卖和过户的税费如何承担？ 

因司法拍卖本身形成的税费原则上应由买卖双

方依法各自承担，但不排除法院在拍卖公告中要求要

买受人全部承担的可能性。除因网络司法拍卖本身形

成的税费外，房地产涉及的其他欠费（如水电费、物

业费等），可能需由买受人承担。 

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》，因网络司法拍卖本身形成的税

费，应当依照相关法律、行政法规的规定，由相应主

体承担；没有规定或者规定不明的，人民法院可以根

据法律原则和案件实际情况确定税费承担的相关主

体、数额。 

《国家税务总局对十三届全国人大三次会议第

8471 号建议的答复》中称，最高人民法院要求各级

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。 

八、 司法拍卖后，房地产上的抵押权是否仍

存在？ 

司法拍卖后房地产上设置的抵押权利消灭。 

《最高人民法院关于人民法院民事执行中拍卖、

变卖财产的规定》第二十八条规定，拍卖财产上原有

的担保物权及其他优先受偿权，因拍卖而消灭。 
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