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司法拍卖房屋
（2019）云0112执4854号

尽
职
调
查
报
告


云南省昆明市国信公证处司法辅助业务部
2019年12月25日

尽职调查报告
调查标的物：昆明市金河小区5幢4单元1层102
送拍机构：云南省昆明市西山区人民法院
拍卖时间：以公告时间为准
1、 房产信息和价值估算
（一）房产现状表
	房产情况表
	

	房产坐落
	昆明市金河小区5幢4单元1层102
	

	权证情况
	所有权证号
	登记时间
	设计用途
	建筑面积
	被执行人性质
	

	
	201137951
	2011年
	住宅
	80.60m2
	个人
	

	
	土地使用权证
	土地分摊面积
	土地性质
	土地证用途
	

	
	有
	12
	划拨
	住宅
	

	标的物介绍
	物业费用
	优先购买权人
	房产总层高
	房屋所在楼层
	产权取得方式
	

	
	欠2019年物业费192元
	无
	7层
	1层
	买卖
	

	标的物现状
	是否已腾空
	租赁情况
	租赁人情况及租期
	钥匙
	户籍
	

	
	腾空
	无
	/
	有
	/
	


（二）周边配套信息表
	项目
	内容

	

位置状
况描述

	坐落
	昆明市金河小区5幢4单元1层102

	
	方位
	曙光小区片区

	
	交通
	主干道有二环东路、东郊路、金马路；次干道有黎明路、黎华路、曙光路、归十路

	
	所在层数/总层数
	1/7

	交通状
况描述
	交通管制
	无

	
	停车便捷度
	停车位紧张，建有地面停车位

	外部配套设施状况
	
公共设施
	学校：昆明市官渡区金马中学、昆明市官渡区五里小学、昆明市官渡区曙光小学、民航路第二小学、昆明市第十七中学、云南民族幼儿园等，及本人满足周边就学要求
银行：云南农村信用社、中国信合、建设银行、农业银行、工商银行红塔银行、兴业银行等网点及24小时自助银行服务ATM
医疗：昆明明珠医院、云南中医学院第二附属医院、官渡区东站社区卫生服务中心及各社区卫生院
交通：Z112、A13、108、117、28、D27、89、111路甲、K17、63等多路公交可达


2、 房产的权利限制情况
1、查封情况
	处置法院
	云南省昆明市西山区人民法院

	查封法院
	依次为：
云南省昆明市西山区人民法院
云南省昆明市盘龙区人民法院
云南省昆明市西山区人民法院
云南省昆明市官渡区人民法院



2、抵押情况
	有无抵押
	有

	抵押权人
	中国农业银行股份有限公司昆明滇池国家旅游度假区支行


3、本标的物处置是否依托他案处理结果。
	是否依托他案处理结果
	否


三、税、费信息
（1） 竞买综合费用
	司法拍卖涉及款项
	缴纳时间
	是否由竞买承担

	竞拍保证金
	开拍前
	是

	尾款
	以公告时间为准
	是

	卖方税费
	办理过户交割时
	是

	买方税费
	办理过户交割时
	是

	土地出让金
	办理过户交割时
	是

	水电、煤气、物业欠费
	办理过户交割时
	是


（二）拍卖房产过户涉及的税种、税率和其他费用
上述拍卖房屋为原权利人买卖取得，但该套房产非原权利人家庭唯一住房，该套房土地性质为划拨，因此需要缴纳3%的个人所得税；需缴纳1%的土地出让金；因该套房建筑面积不足90平米，购房契税根据购房人已有住房情况确定：首套房1%，二套房1%，三套及以上3%。
预计税费：
以起拍价624880元计算，个人所得税：18746.40元；土地出让金：6248.8元；购房契税：首套房6248.80元、二套房6248.80元、三套及以上18746.40元。共计税费：31244.00元至43741.60元（最终税费以税局核算为准）
3、预测其他费用。根据本报告所涉及的拍卖标的物情况，竞拍房产预计产生的其他费用如下
	费用名目
	金额
	备注

	物管费
	192元
	已向该小区物管咨询

	水费
	0元
	未查到

	电费
	0元
	未查到

	燃气
	0元
	未查到

	产权证工本费
	80元
	

	合计
	272元
	


四、特别提示
（一）该拍卖房产的权利限制包括：云南省昆明市西山区人民法院，抵押权人中国农业银行股份有限公司昆明滇池国家旅游度假区支行的抵押登记，此外无其他权利限制情形。竞拍人需先解除人民法院的查封，再解除抵押权人的抵押登记后才可办理产权转移登记事宜。
（二）拍卖房转移登记流程。
拍卖房转移登记流程环节较多且耗时较长，办理流程涉及到多个行政管理部门，自行办理可能会因为不熟悉流程导致时间上的浪费，致使拍卖总成本的增加。
（三）该拍卖房产经过了拍卖前腾房公示流程与公告拍卖流程，未出现租赁人主张权利。
五、结论
（一）根据云南省、昆明市现有的不动产流转相关税收政策的规定，本《尽职调查报告》仅对涉及的拍卖标的物在办理转移登记时所需要交纳的税、费、土地出让金等费用进行初步预算，最终纳税结果以税务部门确定为准。
（二）本报告涉及的拍卖房产符合我处合作贷款银行、担保机构对于抵押担保物的要求，可被接纳为抵押担保物。
（三）经我处详尽调查，本报告涉及的房产已申请房屋权属登记，并已取得房屋权属证书，根据土地查档表显示，该房产占用范围内的土地使用权尚在有效期内，是出让土地，在拍卖成功后依照程序即可正常办理转移登记手续。
六、免责声明
本《尽职调查报告》是昆明市国信公证处司法辅助业务部根据《民事诉讼法》、《拍卖法》、《最高人民法院关于人民法院网络司法拍卖的规定》及《淘宝拍卖网络司法拍卖平台竞拍服务协议》等相关法律规定，结合我处实地勘验、调查走访、档案查询等多种调查方式，对拍卖标的物的关联信息进行收集和整理，并基于我处司法辅助团队的专业能力与实践经验做出的风险提示。
本报告提及的拍卖标的物的房屋状况、权属状况、租赁状况、使用状况等，以及不动产、税收、金融机构等相关政策均以《尽职调查报告》出具之日为止，上述情形或政策若在本报告出具日之后发生变化的，请竞拍人结合具体情形自行斟酌、判断。
本报告载明的信息及观点，是根据拍卖标的物特殊情况在穷尽我处可能的调查方式后作出，仅供竞拍人对上述标的物进行竞买参考。本报告内容不能够避免可能出现的偏差或遗漏，对此我处不做任何的瑕疵担保。
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二〇一九年十二月二十五日
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