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产品详情

近来有一些刚刚步入不良资产的同行寻求合作，然而当把项目拿给他们出来的时候，大部分人望而却步
了，直言“没法做”、“根本查不到财产”。我猜他们大部分只是拿着借款人企业名字去工商查，一查
破产了，然后就没有然后了，再往下就啥不会了。

真实的尽调，是如同玄奘取经一样困难重重，为了帮助这些不良资产行业的新人求取真经，今天我们专
门推出一个对个人独资破产企业的尽调案例。

开端：破产后啥都没剩

借款人为某棉织厂，共转让3笔债权本金为175万元，利息24万元。借款人已破产。

本项目拿到手后，项目经理在通读剥离卷之后，就进行了本案诉，工商，涉诉，房产土地的查询，并去
现场进行了查看走访。看到这里你也许会说：我也是这么做得啊但是为什么我啥都没尽调出来呢？其实
这很正常，因为他也没发现有关债务人某县某棉织厂的任何财产线索。如果是你这时候怎么办？我见过
的新手的答复*多的就是“这个我没法做了，我查了，他这个...（企业）已经不存在了啊叫我怎么做嘛”
之类的。

那么真正的高手是怎么做的呢？

这位项目经理并不对初次尽调结果感到惊讶（做不良资产行业一定要学会淡定），他很耐心的再次仔细
的阅读材料，当翻看到工商的时候发现棉织厂系由X某个人成立的个人独资企业，于是他马上调整了尽
调思路——根据个人独资企业法，下一步尽调方向就落到了查询X某个人承债财产上来。



迷局：现场访谈仍一无所获

在确定好了尽调思路之后，项目经理首先通过一系列的网搜，发现X某名下除了有某县某棉织厂外，还
有个某东润纺织有限公司，联系人也写得是X某。

网搜到这个信息后他就来到某工商局落实该企业工商，经过到了工商局的查询，了解到某东润纺织有限
公司是由X某和一个叫维兰（化名）的人成立的有限责任公司，但是工商中也未发现有效的财产信息。
脑洞大开的他联想到两人可能是夫妻关系，接着又去房产局和土地局查询X某、维兰个人名下是否有房
产土地登记，可是均无所得。

查不出东西来怎么办？

于是项目经理就想到了到现场做访谈，来看是否有财产线索，未登记的房产之类的。根据工商显示地址
项目经理找到了位于某县WH路QC路口西北角的现场，现场没有悬挂牌子，但访谈南邻企业了解到确实
有个东润纺织，就在他们厂区北侧，但是现在已经不经营了，好不容易查到的某东润纺织有限公司线索
又没用了。

但是项目经理没放弃，就继续到了北侧查看，发现北侧有一排门头房，访谈门头房经营的多人了解到确
实是租赁的房屋，租的一个姓X的老板，但不能确定是否就是X某。然后这牌门头房中间还有个*大的租
户是某县实验幼儿园分园，面积很大，就想找这家单位在落实一下房屋所有权情况，可是幼儿园关着门
，不让外人进，询问门卫也说只是看门的，其他情况不清楚。

不肯放弃的项目经理又跑到东润纺织所在的村委北坛村访谈，可是工作人员却表示东润纺织是租赁的村
委土地进行运作，房产具体情况他们也不是很清楚，可能是个人建造，也可能是租赁。至此项目又双叒
叕（N个又）一次的陷入了困境。

突破：丰富联想机智落实

到这时候还没晕且能捋清楚思路的朋友们，恭喜你们还是非常有潜力的，因为现在就还差*后一步了。越
在此时越要保持理智的思考和机敏的反应，想想看既然查到有幼儿园，又没有工商登记，那该怎么办呢
？

没错，有聪明的朋友一定想到了它——教育局。

当时项目经理就电话联系教育局，然后到了教育局进行访谈，到了那之后就直接说明来意。当然也得讲
点策略，可以说是市教育局某领导介绍来的，希望能够得到线索。好在工作人员态度很好，告诉项目经
理说是这件幼儿园房子也说刚租来的，手续还没完全办完，具体情况他也不是很清楚，但是可以提供幼
儿园负责人电话，让项目经理去找他了解情况。

接下来电话联系幼儿园负责人园长电话，沟通来意，表明了合作的意向可能性，约了下午见面，经过了
一番沟通，*终确定了房产确实是属于X某个人的财产，并复印了房屋租赁合同。

至此，项目才算盘活了。

（可以喘口气了，有人可能会叹气不良资产太难搞了，拜托醒醒吧，能挣大钱又简单的好事怎么会有？
就是有也轮不到咱啊！吃不良资产这碗饭的人凭的不是别的，本事而已）

后记：复盘、总结、提高

1.法律功底要扎实，第一个看到某棉织厂为个人独资企业，就确定目标为找寻个人承债财产。



2.访谈，思路一定要活泛，直接通过房产土地查询不到财产线索，当你不知道下一步该如何入手的时候
，就确定去找相关的干系人，现场人员，关联人员等等，总有一个人知道你不知道的东西。

3.沟通，之前想到要去跟人要租赁协议可能是很麻烦的事情，结果去了，换个思路来寻求合作的时候，
也就没有那么难实现了。

个人独资企业法第三十一条：“个人独资企业财产不足以清偿债务的，投资人应当以其个人的其他财产
予以清偿。”

在金融机构的不良资产包处置、收购之前，客户一般要委托律师机构进行尽职调查，以确保处置、收购
的决策的正确性。尽职调查主要包括前期准备阶段、档案调查阶段、出具法律意见书阶段、交付工作成
果及收尾工作阶段。因此，不良资产投资成败的核心要素之一便是尽调环节。

本文从尽调方向，原则，方法上进行了全面详细的阐述，文末附有大量实用的查询工具，希望可以给朋
友们带来帮助。

尽调方向及查询工具

▍尽职调查的目的

金融不良资产是指银行持有的次级、可疑及损失类贷款，金融资产管理公司收购或接管的金融不良债权
，以及其他非银行金融机构持有的不良债权。

律师机构在处置、收购不良资产尽职调查中的主要任务，是充分利用其专业技能，通过公开途径调查主
债务人、担保人的法律存续状态，查阅、了解调查主债务人、担保人的重大财产情况，查明各笔涉诉债
权的所处诉讼阶段、执行情况及其它处债权实现相关的信息，通过审查各笔债权的案卷材料，对每笔贷
款债权及其附随的各类担保债权的合法性、有效性及法律瑕疵进行专业法律认定，并判断各债务人的偿
债能力、债权实现的可能性及可实现程度，为客户合理确定债权价值提供与偿债相关的档案材料和法律
依据。

不良资产尽调方向归为以下两个大类:

第一，尽调承债资产。根据盘活标准，不论第一层面的借款人、担保人(一级承债主体)，还是第二层面
的新承债主体(二级承债主体)，都必须有承债资产，因此我们把如何尽调资产划为一个大的尽调方向;

第二，尽调新的承债主体。在一级承债主体无承债能力的情形下，我们就需要寻找新的承债主体，那么
此时尽调新承债主体承债的证据和法律依据就是主要尽调方向。其中违法犯罪属于尽调二级承债主体比
较特殊的情形。

▍一般尽调方向

资产类型多种多样，下面我们列举一些实务工作中较为常见又有规可循的资产的尽调方向:

1. 存款

-尽调方向

(1)在以往同债务人交易票据中查找债务人银行账号。包括债务人提供的支票、本票、汇票等票据及合同
、收据、公司宣传材料、名片等，都可能发现其银行账号;

(2)申请法院向人民银行账户管理中心查询。该中心拥有全部企业在银行的开户信息;



(3)申请法院向与债务人发生联系的工商、税务、海关等行政部门查询;

(4)申请法院向为债务人提供会计、审计、评估服务的中介机构查询。从其工作底稿中，很容易发现债务
人银行账号;

(5)向与债务人有业务关系或经济往来的其他人查询。包括供水、供电公司等，供货商，及为其发布广告
的广告公司等，通常与债务人用支票等票据结算相关费用和款项，故此可以发现其银行账号。

-处置思路

申请法院冻结账户，划扣资金。

2. 房产

-尽调方向

(1)房产登记及档案管理部门查询承债主体房产登记情况;

(2)通过涉诉查询承债主体与第三人有无房产纠纷，已经法院生效判决或者强制执行取得的第三人房屋所
有权，尚未办理过户登记;

(3)通过工商查询住所经、营场所证明显示土地、厂房为企业自有;

(4)通过政府文件查询，发现对承债主体房屋确权的文件;

(5)通过现场查看、访谈，了解自有自用/对外租赁的房屋信息

-处置思路

(1)申请法院进行财产保全、强制执行;

(2)债务人房产对外租赁的，申请法院协执租金。

(3)对房产采取固定措施(财产保全)后，可与债务人谈判和解、推介转让。

3. 土地

-尽调方向

(1)土地登记及档案管理部门(国土资源局、行政审批服务大厅国土局窗口)查询承债主体土地登记情况;

(2)通过涉诉查询承债主体与第三人有无土地纠纷，已经法院生效判决或者强制执行取得的第三人土地使
用权，尚未办理过户登记;

(3)通过工商查询住所经、营场所证明显示土地、厂房为企业自有;

(4)通过政府文件查询，发现土地批复文件;

(5)通过现场查看、访谈，了解自有自用/对外租赁的土地信息。

-处置思路



(1)申请法院进行财产保全、强制执行;

(2)债务人土地对外租赁的，申请法院协执租金。

(3)对房产采取固定措施(财产保全)后，可与债务人谈判和解、推介转让。

4. 对外投资股权

-尽调方向

(1)工商行政管理部门查询承债主体作为股东的对外投资和其他投资权益;

(2)企业信用信息公示系统、企查查、水滴信用等查询到承债主体对外投资;

-特殊要件

对外投资股权企业存续状态

-处置思路

(1)申请法院冻结被执行人名下股权、其他投资权益，推进评估、拍卖程序;

(2)被执行人预期从有关企业中应得的股息或者红利等利益，可以申请法院采取冻结措施，禁止到期后被
执行人提取和有关企业向被执行人支付。到期后法院可以从有关企业中提取。

5. 交通工具

-尽调方向

(1)权属登记部门查询承债主体机动车、船舶、航空器等特定动产;(机动车去车管所、船舶去海事局、航
空器去交通部民航局)

(2)涉诉涉及承债主体机动车、船舶、航空器等权属纠纷;

(3)派出所可以查询登记在个人名下机动车。

-处置思路

(1)采取财产保全措施，推进法院强制执行程序。

(2)采取财产保全措施后，可与承债主体进行谈判和解、对外推介债权

6.设备

-尽调方向

(1)承债主体企业工商财务报表、资产负债表、审计报告、会计报表中显示企业有动产-设备，价值较大;

(2)结合现场、访谈企业职工等得知承债主体有在用、可用设备，价值较大。

-处置思路



(1)申请法院扣押、评估、拍卖、变卖承债主体企业设备;

(2)采取财产保全措施后，可与承债主体进行谈判和解或者对外推介债权。

7. 存货

-尽调方向

(1)承债主体企业工商财务报表、资产负债表、审计报告、会计报表中显示企业有大量存货，价值较大;

(2)结合现场、访谈企业职工等得知承债主体有大量未处理存货，价值较大。

-处置思路

(1)申请法院扣押、评估、拍卖、变卖承债主体企业存货;

(2)采取财产保全措施后，可与承债主体进行谈判和解或者对外推介债权。

8. 到期债权

-尽调方向

(1)承债主体资产负债表显示有应收账款或者会计报表、审计报表里有应收账款明细的;

(2)涉诉发现承债主体对外有到期债权经法院生效判决确认的;

-处置思路

对于承债主体已经生效法律文书确认的到期债权，可以申请法院作出冻结债权的裁定，并通知该第三人
向申请执行人履行。法院可以书面通知承债主体在一定限期内向有管辖权的法院申请执行该生效法律文
书。限期届满仍怠于申请执行的，法院可以依法强制执行该到期债权。承债主体已经申请执行的，执行
法院可以请求执行该债权的人民法院协助扣留相应的执行款物。

9. 知识产权

-尽调方向

(1)承债主体的商标在国家工商行政管理局商标官网查询;(辅助企查查、天眼查也能查到商标)

(2)承债主体的专利权在国家知识产权局官网专利检索与查询;(辅助企查查、天眼查也能查到专利)

(3)承债主体的著作权、版权在中国版权保护中心官网查询检索;

(4)涉诉显示承债主体商标权、专利权、著作权等受到侵害，法院已下生效判决，判决第三人对承债主体
进行赔偿。

-特殊要件

商标、专利、著作权均未超过权利期限。

-处置思路



(1)申请法院对注册商标权进行保全，法院应当向国家工商行政管理局商标局(以下简称商标局)发出协助
执行通知书，载明要求商标局协助保全的注册商标的名称、注册人、注册证号码、保全期限以及协助执
行保全的内容，包括禁止转让、注销注册商标、变更注册事项和办理商标权质押登记等事项。

(2)法院在执行注册商标专用权的过程中，对注册商标及相同或者类似商品上相同和近似的商标一并进行
评估、拍卖、变卖等，并在采取执行措施时，裁定将相同或近似注册商标一并予以执行。

(3)专利权作为无形财产，可以作为法院财产保全的对象。法院对专利权进行财产保全，应当向国家知识
产权局送达协助执行通知书，写明要求协助执行的事项，以及对专利权财产保全的期限，并附法院作出
的裁定书。

(4)对出质的专利权也可以采取财产保全措施，但质权人有优先受偿权。

(5)专利权人与被许可人已经签订的独占实施许可合同，则不影响专利权人的权利状态，也可以采取财产
保全。

(6)对于承债主体被第三人侵害商标权、专利权、著作权等，法院已发生效判决第三人赔偿的，债权人在
执行程序中可依法申请法院截留赔偿款。

10. 尚未支取的收入

-尽调方向

知情人了解到承债主体在有关单位的收入尚未支取的(包括版权费、工资收入、各类奖金等)

-处置思路

被执行人(承债主体)在有关单位的收入尚未支取的，申请法院作出裁定书，向该单位发出协助执行通知
书，由其协助扣留或提取。

▍律师尽职调查应遵守的五项原则

1、及时沟通、主动回报原则。及时沟通包括律师与客户，成员与主持律师间，律师与其它中介机构，调
查人员与档案管理部门，及与其他人员之间的及时沟通，要及时将必要信息反馈给客户和相关人员，有
关情况的全面、及时告知，有些要采取书面形式，书面形式包括电子邮件方式。回报是指信息的反馈，
主持律师、各成员要主动的将有关信息告知向相关人员，自动自发，而不是等他人想起问及才予以回答
。

2、严格保密原则。对工作中有关客户身份、客户提供的材料和调查所得的档案材料、信息，法律意见书
等工作成果内容等的保密性工作也是相当重要。

3、团队合作原则。各成员一定要尽力完成自己的本职任务，并在需要时要与主持律师、其它成员相互提
供协助，接受工作调整。

4、整体协调原则。尽职调查是一项工作量繁重的工作，主持律师一定要整体协调，抓住重点的同时，不
可偏废。整体包括客户、律师事务所、主持律师、各成员、档案管理部门、其它中介机构等一系列可能
接触的各方面人员。

5、关注细节原则

▍律师调查的八种方法及内容



档案调查阶段是律师尽职调查的主要的实质工作阶段之一，该阶段调查的主要方法及内容包括:

1、审阅客户现有的贷款档案资料，并就有关事实向客户具体经办人员进行询问，听取有关人员的陈述和
说明，收集了解债权的相关信息。

2、查询债务企业的工商登记基本情况及调阅债务企业工商内档，包括年检资料。

3、对于破产的借款人或担保人，查询是否进入破产程序以及程序状态，是否进行破产债权登记、清算方
案、各项财务数据。查询破产情况的途径，包括向当地工商部门、管辖地法院的相关法庭了解，根据现
有档案材料以及人民法院公报、司法文书等查询等。

4、调查债务企业的重大财产情况，包括:

(1)到债务企业所在地或者客户要求的其它国土、房屋管理相关部门调查债务企业的土地使用权、房产情
况;

(2)到当地车辆管理所及客户要求的机动车辆管理部门调查债务企业的车辆情况;

(3)各债务企业是否设立、投资分支机构、企业及其名称、投资额、住所、是否存续等基本情况。
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