
资产清算公司不良资产收购处置公司注册

产品名称 资产清算公司不良资产收购处置公司注册

公司名称 深圳星泷商务服务有限公司

价格 .00/件

规格参数

公司地址 深圳市龙华区

联系电话 18681584221 18681584221

产品详情

良贪“处查万法包括许讼追偿责不义生专不多样化出售直快租货不饭广馆厂偿

直接追偿

该融资租赁公司%可采取直接向承租人进行催收追偿、行使担保权或取回租赁资产另行处置，以及通过
诉讼(仲裁)、委托第三方追偿等手段直接追偿。

该资产处置方式适用于承租企业虽经营困难，但尚未完全丧失还款能力，具备一定偿债来源的情形。直
接追偿方式具有成本低、效率高和难度大、手段有限的特征。通过专项催收或诉讼追偿，加大承租人的
履约力度，也可避免其他处置方式中的尽职调查及报批等成本投入及繁琐手续，但也会因我国信用体系
不完善，承租人恶意逃避债务等因素影响追偿效果。

直接追偿方式的具体实施关键是多方面增强承租人、担保人的履约动力，如违约成本、商誉、长期合作
机会等，尽可能创造谈判条件，迫使承租人及担保人还款。采取诉讼手段%的，应选择好诉讼时机、方
式和标的，做好诉讼准备，对承租人、担保人财产进行及时保全执行等。从第三方委托代理追偿的主体
而言，一般委托律师事务所参与实施。

资产重组

作为不良资产处置%中大量使用的一种方式，融资租赁公司可自行或参与资产重组，包括债务重组，企
业重组，资产置换、以物抵债、修改债务条款、并购等(广义角度，债转股、协议转让等方式亦属于资产
重组范围，本文仅作狭义理解)

该资产处置方式适用于生产经营正常、有发展前景，或具有经营特许、上市公司或有大型企业支撑的企
业，可通过重组增强还款能力、增强担保能力，融资租赁公司也可将不良资产直接转化为现金、实物资
产或股权资产，以实现重组权益。

资产重组方式的具体实施关键是前期调查及程序要求，资产重组的核心实质是履约变更，而对新履行方
式，如抵债物，置换资产，或是企业分立、合并和破产重整°等，均涉及重启大量论证、尽职调查及评



估工作，重新确定履约主体、方式、期限等;而履约变更涉及上市公司、国有企业等特殊主体均有繁杂的
审批或披露程序要求，建议委托律师事业所。参与处置:另，亦须注意目前实践中较为普遍的政府主导因
素。

债转股

融资租赁公司可根据有关国家法律法规及政策规定，将对承租人或担保人的逾期债权转为对该企业的投
资入股资金，形成股权，由融资租赁公司进行阶段性持股，并以股东身份参与企业进行经营管理。

该处置方式适用于承租人或担保人所处行业、产品等尚有市场发展前景，仅由于阶段性资金周转不周产
生负债的企业。有一点须明确，债转股并非长效机制，其真正目的不是做企业的股东，而是终出售股权
，收回债权。因此，债转股的终结果将在企业经营成熟阶段退出。

债转股方式的具体实施关键是政策因素及具体操作，因债转股是国家产业转型的全新金融工作，政策性
很强，目前商业银行债转股仍面临《贷款通则》《商业银行法”》等法律瓶颈，融资租赁公司进行债转
股目前并无法律法规禁止性规定，但从融资租赁风险控制角度亦不排除会出现不利政策影响，因此融资
租赁企业应紧扣国家政策动态，适时对不良资产工作进行调整;同时，目前对于债转股操作方式并无统一
标准，其操作难度较大，涉及大量论证、尽职调查及评估工作，并涉及复杂法律关系架构及法律文件签
署，尤其是退出机制的操作难度较大，从第三方委托代理参与债转股程序的主体而言，一般委托律师事
务所参与实施。

房地产是如何变为不良的?

类: 涉及违规、违建、超建的房产

比如政府批复10万m，结果开发商建了11万m。此类房产会面临拿不到批文，进而拿不到销售证的局面，
开发商无法实现销售、无法支付工程款和银行贷款，变成不良。

第二类:由于政府政策变更、政府领导换届、城市规划调整而导致的不良。这种风险主要发生在商业环境
并不是很友好或者政治不稳定的地区，项目以大的城市综合体%为主。

第三类: 因复杂的债权、债务纠纷进而形成的不良房地产

这种以民营企业投资的地产项目居多。比如有位民企老板，之前拿地项目估值10个亿，从银行借了5个亿
，信托借了3亿，又以股权质押%的形式从民间融资了1个亿，相当于10亿的项目借了9亿。

后来，由于项目没设计好，销量上不去，资金无法回笼，现金流断裂，所有债权人一拥而上，将其诉之
于法律。法院将整个项目查封，进而导致项目更是无法动工和销售，债权债务人都冻在里面出不来，进
而形成利滚利的局面。

第四类:市场定位不准，产品设计能力差、开发商操盘水平差，进而导致项目陷入困境

例如一个包工头，拿了一块有湖景的地，坚持要实现自己的个人梦想和情怀，建豪宅。于是，在湖边造
了很多大别墅，但在当地市场，能够买得起几千万别墅的都是高端客户，不仅挑产品，还挑开发商，显
然这个民营老板的操盘水平和公司品牌支撑不了这么高的售价，于是房子卖的很慢，进而没有资金支付
工程款和银行贷款，形成了烂尾楼。

第五类:纯粹是基于市场原因导致的不良。如果一个地区的市场供应量过大，可能未来十年都处于去库存
阶段，那么，房产项目变为不良也就不足为奇。

房地产抵押°不良资产的特点



房产抵押不良资产的特点可以概括为: 资产流动性程度差异较大，房产属性多，处置过程中变数较多

由于房产地段不一样、属性不一样造就了资产流动性程度差异较大。抵押房产的属性有商品房、唯住房
、商业地产、厂房等，不同的房产处理方式非常不一样。在处置过程中遇到的变数非常多。可以总结出
房产抵押不良资产的特点就是极度不标准化。极度不标准化的金融资产的处置起来会非常不容易，所以
一般处置不良资产的机构会优先选择城市中的商品房作为处置标的。

1、散售型物业是相对容易估值的，比如周边开发商拍地的价格、周边市场的房价(市场比较法)、成本法(
土地+建安成本)都是常用的估值方法

2、持有型物业，持有型物业的估值核心逻辑在于它的租金和现金流，根据物业能产生的现金流和净租金
收入来对物业进行估值，同样的现金流和租金收入的物业，在不同的市场环境中，估值会不样(包括资金
充裕性、市场供应、投资人预期等因素都会影响估值)，流动性宽裕、资金越多时估值越高
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