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产品名称 不良资产处置公司现场尽职调查攻略

公司名称 腾博财务科技(深圳)有限公司

价格 .00/个
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公司地址 深圳市福田区沙嘴路红树湾壹号1805

联系电话 18929319167 18929319167

产品详情

不良资产处置公司现场尽职调查攻略

不良资产处置公司承接新设立 点击小编主页 查看联系

不良资产，尽调为王

尽职调查的重要性：

1、风险瑕疵规避；

2、管理者决策前提；

3、收购定价的主要依据；

4、收购后处置的基础。

不良资产尽职调查是指，收购方对不良资产的存续状态、权属状况、资产质量等指标进行调查，以用于
判断不良资产的实际价值，并为日后的收购处置环节做准备。

投资前的尽调，可以帮助投资者发现瑕疵风险、考虑报价，可以说，尽调是购买资产包过程中最关键的
一步。

尽调按照手段不同，可以分为书面尽调和现场尽调。

尽管网络上关于书面尽调和现场尽调的模板很多，但尽调尤其是现场尽调是一项很需要实操经验的工作
。根据前期书面尽调的结果，专业资产处置尽调人员会判定现场尽调的重点和方法，然后再根据现场的
情况及时转变思路和策略，穷尽一切合法手段，寻找隐藏的财产线索和未知的瑕疵风险。其中种种机动
应变，换一个调查人员，结果就会很不一样。



不动产抵押物现场尽调关注点

1、 区位情况，抵押物所在地区的经济情况，交通情况，抵押物所属类型周边发展、需求情况，以及抵
押物所在地区的配套设施的情况（周边有无地铁口、商业区、学区、医院等使不动产增值的设施，或是
噪声、空气污染源等使不动产贬值的因素）；

2、 抵押物现状，根据提供资料（一般以不动产登记证书配合他项权证及判决书判定担保物权信息为准
）核对确认抵押物所在，以免出现认错抵押物；核对每一栋楼层面积，抵押物是否灭失或改建扩建，是
否存在物理缺陷，坍塌损坏，相应修理费用进行判断；抵押物的结构，抵押物本身层高，内部主体建筑
结构和承重，地面地坪情况，可以判断抵押物的造价，适用使用主体（企业）类型，对引进投资人初步
确认；

3、 占用现状，抵押物是否由产权人使用经营（用于经营的抵押物会带来稳定的收入、也有希望被经营
者购买）；抵押物所有权是否是债务人，且抵押人与债务公司是否存在特殊关系（实际控制人之间、董
监高和股东的重叠）；该抵押物是否正在被租赁，确认出租人和承租人，出租率，租金和租赁条款，支
付方式，确认抵前抵后租赁，抵前租赁破除方案，补偿费用，租金的查封，是否属于优先受偿范围；抵
押物是否存在争议第三人占用，所有权争议或建筑工程纠纷；是否存在跨宗地现象，所有权是否完整，
为了便于处置，可以与共有人（另一物权人）商谈取得合法可转让所有权或共同处置；

4、 不动产附属物情况，与不动产相关联动产和配套设施设备，与不动产的价值有着密不可分的关系，
但是这些相关联动产和配套设施设备又有着独立的物权属性，往往会在尽调过程中被忽略，所以在尽调
过程中必须密切关注与尽调不动产相关联动产和配套设施设备的权属情况，是否完整，是否可以使用，
维护费用等等，这些细节往往决定这抵押不动产的价值，和今后能否直接使用或变现；

5、 周边走访是否可以直接出售，了解周边企业的经营类型，实际经营情况，对于不动产的使用情况（
租赁还是自有），与尽调抵押物使用是否匹配，是否有投资使用需求，可以接受的价格区间，与尽调抵
押物同类资产的流通价格或市场价值；

6、 走访抵押物所在区域直属管理部门，询问当地土地价格，是否限价并给与补贴，当地二手不动产的
交易价格；是否有意向客户对抵押物有投资及纳税要求；当地对引进企业是否有限制条件。

债务人、保证人偿债能力的现场尽调关注点

（一）通过约谈债务人、保证人，交流询问偿债能力

1、 调查债务人或保证人是否存在其他隐形收益(收益类型、预期收益金额及时间)；

2、 债务人或保证人在抵押物之外的可回收资产，债务人或保证人的动产，债务人或保证人企业的固定
资产。债务人或保证人股票，可确认的对外投资。

（二）债务人、保证人是法人的特别现场尽调关注点

1、 通过询问门卫和留守人员，承租方了解是否存在严重的职工问题，比如职工安置费和拖欠的职工工
资、集资款、工伤赔偿款等，除了应在裁判文书网查询涉及的劳动纠纷，还应实地走访多核实、了解是
否存在优先于本债权受偿的其他债权；

2、 通过约谈破产管理人了解破产情况，债务人或保证人是企业的往往负债累累，资不抵债，符合破产
条件。需要了解是否在破产程序中或已经破产；如果已经破产，是破产重整还是破产清算，破产工作进
度（申报的破产债权情况，破产财产情况，清算委员会或债权方委员会是否已经提出或批准了重整、清
算、还款计划）；



3、 债务人或保证人很多都是“三无”僵尸企业，公司早就没有可供执行的财产，这时我们要及时转变
思路，调查公司背后的实际经营者和股东的财产情况，评估通过破产程序追究股东清算责任和出资责任
的受偿可能性，债务人或保证人是公司法人的，按照上文论述方法调查，股东是自然人的，下文将论述
如何查询其财产情况。

（三）债务人、保证人是自然人的特别现场尽调关注点

自然人的资产情况和收入属于个人隐私，不像企业法人那样容易调查，在调查中要注意：

1、 在不打扰债务人的情况下，多方打听，比如可以前往银行贷款资料中写明的债务人住址的物业询问
，查看水电表，询问邻居等；

2、 夫妻法定共同财产制下，债务人的婚姻情况、配偶的资产情况也是需要了解的，包括其配偶担任股
东的公司也需要走访。

注重走访询问，多与抵押物或债务人、保证人所在地周围的居民，门卫、保安聊天，在有限的时间里尽
可能的获取有用信息。不放过一丝机会，往往就能成为掌握关键的信息的优秀调查人员。

（四）保证人的特别现场尽调关注点

在尽职调查中,对保证人信息需要了解的与债务人基本相同，除此之外需要收集以下信息：

1、 保证是否有效和保证方式；

2、 保证人与债务人的关系，保证人与其他保证人的关系。

现场尽调小技巧，为了避免重复评估债务人或保证人的偿债能力，尽职调查中还需要对资产组合中债务
人或保证人的关联关系情况进行信息采集。

和债务人的沟通要张弛有度，必要的时候伪装一下身份也是可以的。因为金融债权是公告催收的，债务
承继的债务人有时候并不知道这个债务的存在，团队遇见过几个这样的债务人，他们得知之后偿债心切
，就在收购资产包之前向资产管理公司清偿了债务，这是不良资产处置团队的损失。所以在尽职调查的
时候，不要一开始就沟通的太深入，要在沟通中不断转变策略。

本文仅为笔者购买资产包前实践积累的现场尽调心得，请读者任何尽职调查都需根据自身情况灵活运用
，切莫生搬硬套。前期的现场尽职调查，以2-4小时现场调查一个债务公司为宜（根据商业和工业资产的
不同自己合理安排），根据经验取舍重点调查项目，并且努力探求可能的财产线索。
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