中山法院的错误
错误一：法拍公告未明确税费的种类、税率、金额。

中山第一人民法院在本次法拍涉及税费的描述为：成交后过户及办证手续由买受人自行办理，过户及办证所产生的涉及转让双方的一切税、费均由买受人承担。请竞买人在开拍前自行前往自然资源局、税务等部门查询相关税、费情况。

最高法要求人民法院应该履行税费相关的两条职责；1: 明确税费的“种类”、“税率”、“金额”。2: 明确税费的承担方式。而中山法院仅履行了第二条，确了税费的承担方式是买家包税，但并未按照国家法律规定明确第一条，税费的种类、税率、金额。

中山法院未依法明确税费的种类、税率、金额，明确违反以下国家法律：
1. 违反2016年5月30日通过的《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》【法（2016）18号】
第六条：实施网络司法拍卖的，人民法院应当履行下列职责：（三）确定拍卖保留价、保证金的数额、税费负担等；
第十三条：实施网络司法拍卖的，人民法院应当在拍卖公告发布当日通过网络司法拍卖平台公示下列信息：（九）拍卖财产产权转移可能产生的税费及承担方式；
2. 违反2020年10月19号国家税务总局办公厅发布的《对十三届全国人大三次会议第84711号建议的答复》。
明确提出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。
3. 违反2022年5月25日，最高人民法院印发《关于进一步规范网络司法拍卖房产有关问题的通知》（法明传【2022】297号）。
第三条：“切实将交易税费依法各自承担规则落实到位。根据网拍规定第三十条，交易税费依照相关法律、行政法规的规定，由相应主体承担是基本原则。各级法院要严格落实该条规定，禁止在拍卖公告中载明“当次交易税费由买受人概括承担”或类似内容。
4. 违反2024年10月29日最新印发的《最高人民法院关于进一步规范网络司法拍卖工作的指导意见》【法（2024）238号】　
第一条：尽职调查财产现状。执行法院应当对财产现状进行调查，不得以“现状拍卖”为由免除调查职责。对下列财产，应当重点调查以下事项：（1）对不动产，应当通过调取登记信息、实地勘察、入户调查等方式，调查权属关系、占有使用情况、户型图、交易税目和税率、已知瑕疵等信息；

错误二：法院对已知瑕疵未披露。未披露瑕疵实属“重大”，且对法院来说属于完全“已知”，明确违反以下国家法律和相关证据如下：
1 违反2016年5月30日通过的《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》【法（2016）18号】
第十二条：网络司法拍卖应当先期公告，拍卖公告除通过法定途径发布外，还应同时在网络司法拍卖平台发布。拍卖动产的，应当在拍卖十五日前公告；拍卖不动产或者其他财产权的，应当在拍卖三十日前公告。拍卖公告应当包括拍卖财产、价格、保证金、竞买人条件、拍卖财产已知瑕疵、相关权利义务、法律责任、拍卖时间、网络平台和拍卖法院等信息。
第十三条：实施网络司法拍卖的，人民法院应当在拍卖公告发布当日通过网络司法拍卖平台公示下列信息：（三）评估报告副本，或者未经评估的定价依据；
第十四条：实施网络司法拍卖的，人民法院应当在拍卖公告发布当日通过网络司法拍卖平台对下列事项予以特别提示：（三）拍卖财产已知瑕疵和权利负担；
2 违反2024年10月29日最新印发的《最高人民法院关于进一步规范网络司法拍卖工作的指导意见》【法（2024）238号】　
第一条：尽职调查财产现状。执行法院应当对财产现状进行调查，不得以“现状拍卖”为由免除调查职责。对下列财产，应当重点调查以下事项：（1）对不动产，应当通过调取登记信息、实地勘察、入户调查等方式，调查权属关系、占有使用情况、户型图、交易税目和税率、已知瑕疵等信息；
第六条，如实披露拍卖财产信息。执行法院应当全面如实披露财产调查所掌握的拍卖财产现状、占有使用情况、已知瑕疵和权利负担等信息，严禁隐瞒或者夸大拍卖财产瑕疵。

证据1：程序违法，不上传完整评估报告。《土地使用权评估明细表》（下图）是评估报告的重要组成部分，没有被助拍团队和法院上传。查阅了全国各地的法拍，包括中山本地这么多法拍，只有我的法拍，没有上传《土地使用权评估明细表》。
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证据2：《土地使用权评估明细表》不合规，针对性粉饰瑕疵。按照国家法律法规，评估价的计算过程需要考虑税费，如未考虑税费，需进行文字说明，充分告知竞买人评估价未计入税费。上图的《土地使用权评估明细表》未考虑税费，且没有在其他已上传的评估报告或法拍公告中，明确告知竞买人，评估价未涉及税费。同为中山的法拍，同一时间，其他中山的法拍评估报告都合法合规计算了税费（下图1）。或者估价未扣除税费，但依法作出了说明（下图2和3）。唯独我这份报告未计算税费且未进行说明，模版不合规，针对性粉饰已知瑕疵。估价师和辅拍团队作为专业人士，深知国家法律要求，完全有能力计算税费，并且在中山其他法拍中使用正确模版，依法计算税费，只针对我这块地，使用简化的模版不测算税费。同时在法拍公告和其他已上传的评估报告中“故意忘记”作出文字说明，不提示评估价未考虑税费。
举例1见下图：中山市火炬开发区的一国有土地，2024年4月作出的一份评估报告，《土地使用权估价表》完整计算了买房税费和卖方税费。原法拍网址：https://sf-item.taobao.com/sf_item/803663346432.htm?spm=a213w.7398504.paiList.25.7ce648cflsPPT3&track_id=f47095ad-78fd-4f5c-be73-d01bdb483d9c
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举例2见下图：2024年5月浙江省的一国有土地，《土地估价表》未计算税费，但有文字说明，并且《土地估价表》完整上传。法拍原网址：https://sf-item.taobao.com/sf_item/830343983093.htm?spm=a213w.7398504.paiList.1.57f45e256nHQ1u&track_id=b2912af3-2c3b-44b5-abdd-15f6f4a5a93b
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证据3: 本地块涉及的税费畸形高。其中土增税高达86万，土拍成交价186.98万，买家包税总额高达108万，按比例高达57.7%。畸形高的税费，作为专业人士的助拍团队和评估公司对此完全知情，也有能力计算税费，却选择不披露这“已知瑕疵”，不依法列明税种、税率、金额。

证据4: 未上传《土地使用权评估明细表》，导致评估价产生异议，严重偏离市场价值，使得竞买人对标的物产生重大误解。根据评估报告正文，评估价采取了假设开发法为估值原则。根据房地产估价师《理论与方法》假设开发法的定义，使用该方法来评估需要考虑税费，该方法最基本的公式为:待开发不动产的价值=开发完成后的不动产价值-开发成本-管理费用-利息-销售费用。也就是毛地的价格=市场资产成交价-开发成本-税。按照以上基本概念，最终评估价应已经扣除税费，如最终评估价没有扣除税需要额外备注说明。竞买人唯一可能自行判断的途径就是看到上图的《土地使用权评估明细表》自己从公式判断，而法院没有上传《土地使用权明细表》，没有计算公式作为参考依据，竞买人无法自行判断评估价是否已经扣除税费。也没有其他文字说明评估价未扣除税费。（评估价是254万，如未扣除税费，且没有文字说明让竞买人需要自行扣除税费和开发费用，实际已经造成评估价大幅高于实际市场价值。根据民众当地中介查档显示，民众地区实际市场成交价，带建筑物的是8000左右一平米。此地块的评估价是254万，加上税是108万，按400平米的房子，最低的建造成本可达120万（2800-3000/平米），总价是482万，单价1万13。而实际市场总价低于350万，单价8000/平米。中间的差价高达132万。）

证据5: 在法拍之前，曾致电助拍团队，询问此地块有没有需要注意的特殊情况，有没有参与拍卖之前需要知道的瑕疵。助拍团队的回复是让我现场自己看，已知资料都已上传。助拍团队在法拍之前在我主动致电闻讯的过程中，没有告知已知瑕疵，也没有提及上传的评估报告不完整。

证据6: 法院上传了12年前本地块涉及的两张税票，这证明法院、评估团队、助拍团队已经掌握了本地块的税费计算的关键性证据。说明评估团队、助拍公司对本地块涉及的巨额土增税这一瑕疵，完全知情。见下图
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法院仅仅上传12年前的税票，却对已知瑕疵（巨额土增税）未依法说明，反而会造成竞买人严重误解。我在法拍之前对这两张税票有重大误解，至今无法正确理解这两张税票的含义。
6.1: 我竞买前看了这两张税票，以为是交了26.78的税。事后咨询了会计专业人士才知道第二张税票不是交了26万的税，是交了43030的税，26万是当时的土地价值。造成我误解的主要原因是，此税票年代久远，是政府税票格式跟日常买东西开的发票不一样。日常买东西开发票的金额通常标注在红色框内的位置，最大的字体往往就开票的金额。但是这张发票开票的金额是绿色框的金额，是小字。这不符合我的经验，当时也不能理解绿色框内的意思。十二年前的税票格式跟现在的税票格式大不相同，税务机关的开票格式和老百姓日常买东西的税票格式也完全不同，各省土地局，税务局的开票格式也不相同。我至今无也无法正确解读这两张票据，而法拍面对的是全国人民，绝大多数竞买人跟我的认知一样，没有会计专业知识，没有正确解读这两张票据的能力。十二年前的票据，十年前国家还没有统一的票据格式，并且涉及到土地的票据有地方性特点，中山的土地票据只有中山本地税务局能准确解读。法院、评估公司、助拍团队作为本地专业人士，对本地块可能涉及的巨额土增税完全知情，违反国家法律规定，没有对“已知瑕疵”做说明，对没有财会专业知识的竞买人、尤其是无法亲身前往中山税务局咨询的异地竞买人不公平。

6.2:原房东的购买程序涉嫌违法，涉嫌做低地价。造成我误解的第二个原因是，我的认知是空地未建房的国有土地，在二手市场是不得转让的，唯一途径是通过法拍。因此我一直以为这块地是前房东跟乡政府买的。那国有土地出让是必须经过正规的评估地价等一系列的合法合规流程的。我充分相信国家的土地价格定价系统。2013年424平米的地，只值26万，每平米613元，我无法相信，这超出我的认知范围，法拍之前也完全没有想到。这块土地没有通过正规的招牌挂或直接跟政府购买的方式获得土地，我认为当初的地价涉嫌做低，且没有国家规定的评估报告。2013年的实际购买价格过低，且流程不符合其他省和国家的法律，超出了其他省的竞买人的常理认知范围，属于中山本地的特殊情况。这对于这么低的购买价格，法院和助拍团队以及评估公司应当直接给予文字说明，告知当时买入价是26万，或直接写明税种、税率、税费，或告知竞买人需要注意“土增税”。法院有很多种方法可以做出提示，但是法院仅仅通过上传了两张发票，不依法作出合规的说明来推脱自己本应该承担的责任。

证据7: 未列明税种。无论是不是买家包税，应依法列明税种。尤其是土增税这项易引起争议的税种，法院更应该严格按照国家法律规定，写明买家包税的税种。中山法院描述的“过户及办证所产生的一切税费”概念模糊，其中土增税原本是卖家税，是否是交易环节的税存在很大争议。法院如要通过“买家包税”来转嫁土增税给竞买人，需要单独写明“土增税”由竞买人支付。如下图法拍案例，买家包税，但列明税种。
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错误三：中山法拍政策远落后于全国，法拍政策时效性严重过时。违背全国统一大市场原则，对外地人不公平，已丧失法院的公正性。
在2016年5月30日通过的《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》要求人民法院明确税费负担、已知瑕疵等；2020年10月19号国家税务总局办公厅发布的《对十三届全国人大三次会议第84711号建议的答复》明确了要以显著提示方式明确税费的种类、税率、金额等；严格禁止在拍卖公告中要求买受人概括承担全部税费。随后2022年5月25日，最高人民法院印发《关于进一步规范网络司法拍卖房产有关问题的通知》重申禁止在拍卖公告中载明“当次交易税费由买受人概括承担”。2024年10月29日《最高人民法院关于进一步规范网络司法拍卖工作的指导意见》再次重申要明确交易税目和税率、已知瑕疵和权利负担等信息，严禁隐瞒或者夸大拍卖财产瑕疵。

最高法对本案的矛盾点有以上明确的法律条款，1:明确税种、税率、金额；2:披露已知瑕疵；3:实行各付各税。按照法律颁布的时间，2016年6月起至少应该在法拍公告中明确税费负担，披露已知瑕疵，在2020年10月起在法拍公告中应该明确税种、税率、金额；或者在2022年5月起实行各付各税。2024年10月起最高法再次强调需明确税种、税率、金额和披露已知瑕疵。

本次法拍发生在2024年10月，中山法院没有按照国家法律规定披露已知瑕疵，没有明确税种、税率、金额，更没有执行各付各税，仅仅只是明确了税费负担（买家包税）。2024年离【法（2016）18号】发布已有8年的时间，中山法拍秩序严重落后于全国的进度，（仅各付各税这最有难度的一项，其他各省早已实施，浙江省2015年，山东省2017年，上海市2019年，湖南省2021年，河南省2021年，江西省2023，深圳2022年。）

我生活在江浙沪区域，从我2019年进入社会起，江浙沪的司法拍卖就严格执行国家法律，类似的纠纷从我进入社会起就不曾发生。我作为中国公民，我的认知是我们国家只有一个法律。而中山的司法秩序严重落后于全国，这在我法拍之前超出我的基本认知，我作为一个外地人，我想不到一个地方法院可以落户国家法律长达8年时间，本地人可能已经习惯了。我认为中山法拍秩序严重落后国家法律长达8年，已经不具有时效性，落后过时的拍卖秩序，对外地人不公平，违背了《中华人民共和国拍卖法》第四条：司法拍卖应遵循公开、公平、公正、诚实信用的原则。

裁定书明显错误：
中山第一人民法院在（2024）粤2071执异641号，裁定书中，认为自己已履行信息披露的职责，是对国家法律的重大理解错误。中山法院仅履行了明确税费负担（通过买家包税条款）这一条职责。未履行最高法要求的明确税费负担和披露已知瑕疵，法院对我提交的明确证据视而不见，对自己的错误避而不谈，对符合撤拍情况的请求违法判决。

中山第一人民法院裁决违背广东省高院和最高人民检察院意见：
1: 裁定有悖于广东省高院对买家包税的司法意见与依据：案号（2022）粤执复264号。广东省高院认为：《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》（以下简称《网拍规定》）第三十条规定：“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。”该规定自2017年1月1日起施行。据此，通过网络司法拍卖处置财产时，涉及因拍卖本身形成的税费，相应主体应分别承担各自部分税费。执行法院在进行网络司法拍卖时，就税费承担问题，理应按照上述法律规定进行公告公示。2022年5月25日，最高人民法院印发《关于进一步规范网络司法拍卖房产有关问题的通知》（法明传【2022】297号），其中第三条明确：“切实将交易税费依法各自承担规则落实到位。根据网拍规定第三十条，交易税费依照相关法律、行政法规的规定，由相应主体承担是基本原则。各级法院要严格落实该条规定，禁止在拍卖公告中载明“当次交易税费由买受人概括承担”或类似内容。……”由此可见，《网拍规定》第三十条即是禁止在拍卖公告中载明“当次交易税费由买受人概括承担”或类似内容。同时，《中华人民共和国增值税暂行条例》等相关税费征收的法律均明确规定了“增值税、土地增值税、城市维护建设税、教育费附加税”应由转让方承担，“印花税”由转让方和受让方共同承担，“契税”由受让方承担。《网拍规定》施行前，法律对司法拍卖中税费承担确实规定不明确，人民法院依职权确定税费承担未违反禁止性规定。但是，《网拍规定》施行后，已明确规定“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。”司法拍卖中，转让方就是被执行人。本案中，深圳中院发布的竞买公告第一条确定“税费负担，由买受人承担”，第十条确定“与本次过户相关的双方需缴纳的一切税、费（包括但不限于所得税、土地增值税、营业税及其附加、印花税、契税等）、应补地价、土地使用费等均由买受人承担。”上述公示的税费承担表述与“当次交易税费由买受人概括承担”属于类似内容，与《网拍规定》第三十条的规定不符，应予纠正。但是，由于该次拍卖流拍后，申请执行人鼎隆投资申请以物抵债，且深圳中院已经裁定以物抵债。故被执行人林X主张“撤销深圳中院在淘宝网司法拍卖网络平台上发布的《关于拍卖被执行人华美讯达科技（北京）有限公司名下位于北京市大兴工业开发区××及北京市大兴区××路××号××幢、北京市大兴区XX镇工业开发区XX路XX号XX幢等3幢房公告》，依法更改该公告第十条税费承担规则后重新发布。”已不存在重新发布的客观需要，没有修改拍卖公告中税费承担方并重新公告的必要。

2: 违反最高人民检察院2024年8月9日发布的《检查机关依法加强民事执行法律监督、促进司法拍卖房屋规范执行》一文，第三条，税费数额不明易引发争议，中明确提出了，即使包税条款作为买卖双方的约定成立，但税费数额存在重大误解，且数额不明，应裁定撤销拍卖。
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