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中国信达资产管理股份有限公司湖南省分公司拟对郴州华
盛麓峰房地产开发有限公司债权进行处置。 截至2018年10月31
日，该债权总额为80,093,865.39元(其中本金71,651,152.06元)。债
务人注册地址为郴州市北湖区万华岩镇福城新区（郴州火车西
站对面）。该债权分别以债务人名下位于郴州市武广新区(高铁
西站对面)商住用地、房产提供抵押担保，同时债务人股东及相
关人员提供连带责任保证。该债权的交易对象为法人、自然人及
其他相关组织，并应具备还本付息条件 ，但国家公务员、金融监
管机构工作人员、政法干警、资产公司工作人员、国有企业债务
人管理层以及参与资产处置工作的律师、会计师、评估师等中介
机构人员等关联人或者上述关联人参与的非金融机构法人，以
及与参与不良债权转让的资产公司工作人员、 国企债务人或者
受托资产评估机构负责人员等有近亲属关系的人员不得购买或
变相购买该资产。

公告有效期：15个工作日
受理征询或异议有效期：15个工作日，如对本次处置有任何

疑问或异议请与湖南省分公司联系。
联 系 人：马博峰
联系电话：0731-84122344
电子邮件：mabofeng@cinda.com.cn
分公司地址：湖南省长沙市开福区芙蓉中路一段288号金色

地标大厦第26-27楼
对排斥、阻挠征询或异议的举报电话：0731－84138788
对排斥、阻挠征询或异议的举报电子邮件：liaojianjun@cin-

da.com.cn
特别提示：以上资产信息仅供参考，信达公司不对其承担任

何法律责任。
“该债权的有关情况请查阅我公司网站 , 网址www.cinda.

com.cn�。”

单户资产处置公告

中国信达资产管理股份有限公司湖南省分公司
2018年12月19日

“小区设施翻新补齐了，停车位比以前多了，小区的文化
兴趣小组非常受欢迎……”12月17日，长沙市开福区金色比
华利小区业主蒋女士一说起小区的变化， 就止不住话匣子，
“小区边上的马栏山，我们以前很少去，只因路太烂了，现在
却成了大伙常去的休闲地。”

这一切，得益于业主实施了自行管理。两年前，因原物业
公司的合同到期，全体业主投票，决定不再续约。业委会建立
了服务中心，开启了小区的自行管理模式。

然而，这种管理模式亦是存在挑战：在法律政策上，相关
制度并不完善，很多是摸着石头过河；业委会没有法人资格，
在招投标、 报税等问题上被掣肘……面对如此尴尬处境，业
主自管模式的路，究竟该如何走下去？

■记者 杨昱

小区物业自管，两年盈利上百万
尴尬：业委会没有法人资格 破局：可尝试公司化运营模式

12月15日—16日，2018年
自管小区经验交流大会暨高
峰论坛在长沙召开，交流大会
上，长沙东成大厦小区的公司
化经营自管模式得到了众专
家的认同，这或许是一套行得
通的自管模式。提到东成大厦
小区， 相信长沙人并不陌生，
就是那个去年给每位业主发
500元红包的小区。今年，经该
小区业主大会投票通过，将会
给每户业主发红包880元。

“为了解决法人的身份问
题，我们成立了代持公司。”谈
俊说，之所以成立这样的公司
亦是无奈之举，如果今后业委
会法人化， 代持公司也将结
束，这只是个过渡性的做法。

谈俊介绍，在公司化运营
中，业委会会聘请物业经理人
来负责所有物业的工作，专业
人做专业事；业委会还会在公
司设立业委会管理部，主要督

促项目经理协调各项工作。业
委会根据小区的情况和业主
的诉求，通过每个月的业委会
会议，听取物业经理人和业委
会管理部主任的汇报和工作
检查， 来布置工作和任务。另
外， 业委会还有项重要工作，
就是监管好财物。

“有人认为自管后，业委
会的工作会增加，其实恰恰相
反，我经常闲得没事情干。”谈
俊说，大部分工作都被物业经
理人和项目管理人分担，业委
会的工作就相对轻松了。也正
是管理得当，小区物业费从1.6
元/平方米恢复至1.2元/平方
米， 物业岗位人员补齐了，物
业人员的工资也涨了，还买上
了五险。此外，东成大厦小区
还将获得的公共收益金，用于
自来水供水改造、 安装146只
高清摄像头、更换了消防水管
等10大公益项目。

尴尬

业委会没有法人资格

虽然业主自管模式不
逊色于“包干式”的传统物
业管理模式，可始终有一个
尴尬的问题，那就是业委会
不是企业法人，而这是长沙
很多自管小区普遍存在的
问题。

“业主委员会是业主大
会执行机构， 执行的是全体
业主的决定。在实际生活中，
全体业主不可能对每一个新
出现的问题做到即时表决。”
自管小区长沙市芙蓉区东成
大厦的业委会主任谈俊表
示，经过其调查，业委会成立
的难度比较大， 其中还有很
多在换届中消亡的。

“如果业委会不能成为
法人， 就无法签订用工合
同，无法开发票、报税，万一
发生工伤事故，连责任承担
及赔付都成了难题。” 谈俊
说， 从目前的法律上来看，
自管的项目、标准、决策的
流程及生效条件、 资金安
全保障、 监管等都没有明
确规定， 自管明显处于法
律的灰色地带， 许多自管
小区选择打“擦边球”也是
无奈之举。

谈俊建议政府部门出
台相应政策， 把自管服务
机构纳入社会组织范畴，
经民政部门注册登记后，
正式成为企业法人， 这样
也更方便业委会履行其应
有的职能。

“作为第一届业主委员会
成员， 大家都是摸着石头过
河，通过不断的学习，慢慢地
从外行变成了内行。” 金色比
华利小区业委会主任彭女士
介绍，小区是2006年竣工的，
占地278亩， 共有业主1724
户， 常住人口达到5000人。
2016年5月，业委会从原物业
手上接管小区时，账上没有一
分钱盈余。

无奈之下，业委会只得先
打好框架，制定例会、公章使
用、财务管理、档案管理等各
项制度，并借助QQ、微信群，
及时向业主宣传各种政策，发
布各种信息，处理群内业主咨
询投诉。同时，建立服务中心，
公开招聘物业专业人士，设立
客服、保安、保洁、维修、绿化
五个部门。财务属小区业委会
直管，物业收入、小区公共收
入分账运行，收支每个季度按

时张榜进行公示。
“为方便业主购买水电，自

管后小区服务中心工作时间延
长至晚上8点，就意味着增加了
50%的工作时间。”彭女士说，过
去小区住改商不需要办理任何
手续，想改则改，由此也带来业
主投诉的油烟噪声问题。 业委
会接到相关利害人投诉后，组
织经营方和相关业主召开协调
会，商量解决的具体办法，同时
加强对后续工作的跟进， 直至
问题得到彻底解决。

小区自管两年来，物业费
依然保持1.2元/平方米的价
格，业委会充分利用公共资源
进行商业开发，为全体业主盈
利了107万元， 而这些公共收
益最终也反哺到了小区的
基础建设上。日前，金色比
华利小区还荣获了首届
中国幸福社区多元共
治贡献范例奖。

12月17日，记者来到金色
比华利小区，这里给人的第一
印象是：宜居。小区的植被很
茂密，道路也很整洁。楼栋的一
楼架空层也被小区加以利用，
其中成了小区的公共健身场、
棋牌室、图书馆、电影院等，很
好地满足了业主们的需求。

走访间，记者遇到了刚泊
好车的董先生， 他告诉记者，
小区的车位非常紧张，经常会
堵到消防通道上，但比起自管
以前，要好了很多。“小区的车
位以前是竖着画的，现在改成
了斜的， 这样多出了很多地
方，一定程度上缓解了停车的
压力。”

“原物业一直不愿花钱做
维护，导致小区很多公共设施
损耗得厉害。”董先生说，以前
路上的桂花树爬满了白蚁，特
别是马栏山上的亭子、木台阶
都被啃坏，却无人问津，直到

业委会请来了专家，情况才得
到了好转。

随后，记者行至小区背靠
的马栏山，看到李女士正带着
孩子在山顶平台晒太阳。“平台
的台阶以前是用木材砌的，被
白蚁啃坏后，大家都怕踩空，就
索性不来了。后来，业委会在这
里装了石板台阶，消除了大家
的顾虑。”李女士说，每到傍晚，
小区内许多阿姨还会来这里
跳广场舞，场面非常热闹。

“自管前最让我不舒服的
是小区垃圾随处可见。” 业主
蒋女士告诉记者，由于原物业
三四天才清理一次小区的单
元楼，在小区的路面上、架空
层里， 随处可以看到垃圾，好
友来家里做客，都觉得很不是
滋味。现在，小区请了物业经
理人来打理，每天都会有清洁
人员及时处理垃圾，路面自然
变得干净了。

【变化】
小区更宜居了 还设有图书馆、电影院

【探索】
探索自行管理模式 自管两年盈利上百万

破局

或可尝试公司化运营模式

业主自管以后，长沙金色比华利小区的公共基础设施得到了完善。
记者 杨昱 摄


