
 

 

 

 

威海两岸绿汀置业有限公司 

 

 

预重整方案 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

二〇二三年三月二十七日 

 

 

 



2 

威海两岸绿汀置业有限公司 

预重整方案 
 

威海两岸绿汀置业有限公司债权人： 

威海市环翠区人民法院： 

债务人威海两岸绿汀置业有限公司因经营管理发生严重困难，开

发建设的靖水湾项目于 2014 年底全面停工，引发业主上访等社会问

题。2015 年 4 月，威海市环翠区孙家疃街道办事处成立了清理靖水

湾项目烂尾楼工程领导工作小组，积极组织债务人进行自救。 

因债务人不能清偿到期债务，且资产不足以清偿全部债务，已经

具备重整原因。同时因债务人具有重整价值及重整可能，能够与债权

人开展自主谈判，为尽早挽救企业，决定自行进行预重整，并申请威

海市环翠区人民法院进行预重整备案登记。法院于 2022 年 11 月 22

日出具（2022）鲁 1002 预 1 号预重整备案通知书，并于同日确认债

务人与主要债权人共同推荐的铭信清算事务所（山东）有限公司为临

时管理人。 

根据《威海市中级人民法院关于审理预重整案件的操作指引（试

行）》（以下简称《审理预重整案件操作指引》）第六条的规定，人

民法院出具预重整备案通知书后的庭外商业谈判期间为预重整期间。

破产申请前的预重整无期限限制。虽然债务人属于破产申请前的预重

整，无期限限制，但法院基于效率考虑，给予债务人三个月时间（自

2022 年 11 月 22 日至 2023 年 2 月 22 日）的预重整期间。由于债务

人债权人数众多，整个预重整期间均面临疫情，又值春节长假，给债

权申报、债务人与债权人协商拟定预重整方案、临时管理人组织债权

人表决预重整方案造成不利影响。三个月时间的预重整期间届满前，

债务人申请法院延期。法院经审查，准予债务人的预重整期间延期两

个月时间（自 2023年 2 月 22 日至 2023 年 4 月 22日）。 

根据《审理预重整案件操作指引》第十九条的规定，债务人应在

通过自主谈判达成预重整方案后，向人民法院申请破产重整，并同时
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请求裁定批准根据该预重整方案形成的重整计划草案。参照《中华人

民共和国企业破产法》（以下简称《企业破产法》）第八十一条关于

重整计划草案应当包括的内容规定，经债务人与债权人多次沟通、谈

判，达成本预重整方案。 

 

第一部分  债务人基本情况 

 

债务人曾用名称威海安义信房地产开发有限公司，成立于 2003

年 6 月 6 日，统一社会信用代码为 91371000750879026B，住所地为

威海市光明路 69 号，法定代表人为于晓东。公司注册资本及实收资

本均为 10,000 万元，其中：威海一信实业集团有限公司（以下简称

一信实业公司）出资 9,000万元，占公司注册资本 90%；威海东润制

衣有限公司（以下简称东润制衣公司）出资 1,000 万元，占公司注册

资本 10%。经营范围为凭资质从事房地产开发与经营、物业管理、小

区园林绿化；房屋租赁；建筑材料的批发、零售；开办市场。 

债务人下设两个分支机构威海安义信房地产开发有限公司两岸

商厦（已注销）、威海两岸绿汀置业有限公司靖海岸分公司（尚存续），

及两个子公司威海蓝洋艺术品有限公司、威海两岸爱康健身俱乐部有

限公司（均注销）。 

 

第二部分  债务人财产状况 

 

2022 年 12 月 22 日，威海永然资产评估事务所出具威永评咨字

（2022）第 130 号《威海两岸绿汀置业有限公司预重整事宜涉及的现

状资产市场价值及项目竣工市场价值评估咨询报告书》，评估财产范

围一是债务人所有的两岸靖水湾项目资产，包含土地使用权共计 8宗；

二是债务人所有的经营办公资产，包含公用电子设备及车辆，共计 9

项计 9 台。评估基准日为 2022 年 11 月 22 日，评估报告使用的有效

期限为 1 年。实物资产评估结果为 465,332,916.00 元，包括土地
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239,630,278.00 元、在建工程现状 225,666,338.00 元、车辆

35,000.00 元、办公设备 1,300.00 元。 

两岸靖水湾项目资产，评估结果为尚未开发的土地使用权采用基

准地价系数修正法，市场价值为 239,630,278.00 元；尚未开发的土

地使用权按原规划项目预计建成的市场价值为 804,291,115.00 元；

在建工程（含回迁区已完工房产）采用市场法，评估的资产现状价值

为 225,666,338.00元；在建工程竣工时预计价值为 512,786,726.00

元；经营办公资产采用重置成本法，评估结果为 36,300.00 元。 

一、两岸靖水湾项目资产 

债务人开发建设了金岭项目以及靖水湾项目，其中：金岭项目已

全部完工且房产已全部销售，而靖水湾项目为未完全开发完工项目，

系靖子村旧村改造项目。 

2011年 5 月 26日，债务人取得位于威海市环翠区孙家疃镇靖子

村 144264 平方米国有土地使用权，分别为 1#、2#、3#、6#、7# 5 个

地块，共计 8 宗国有土地使用权证，用途为住宅、商业，使用权类型

为出让，终止日期为住宅 2081 年 4 月 8 日、商业 2051 年 4 月 8 日。

均属于（2011）0030-B-012 号国有建设用地使用权出让合同项下，

其中住宅用地面积 12.9838 公顷（包含中低价位、中小套型普通商品

住房用地面积 9.0887 公顷，其他普通商品住房用地 3.8951 公顷）；

其他商服用地面积 1.4426公顷。故计算得出住宅用地面积占比为 90%，

其他商服用地面积占比为 10%。 

1、1#地块 

国有土地使用权证号为威环国用（2011 出）第 99 号，面积

13786.80 平方米，用途为住宅、商业，住宅用地终止日期为 2081 年

4 月 8 日，商业用地终止日期为 2051 年 4 月 8 日。该宗土地第一顺

位抵押给恒丰银行股份有限公司苏州分行（以下简称恒丰银行，北京

三合四季农业技术开发有限公司受让该笔债权）；第二顺位抵押给荣

成鼎诚企业管理咨询服务有限公司（现名称为荣成鼎诚企业管理咨询

服务有限公司），抵押金额 800 万元，并于 2014 年 4 月 3日办理了抵
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押登记。 

该宗土地暂未开发建设，评估价值为 51,011,160.00元。 

2、2#地块 

（1）威环国用（2011 出）第 101 号国有土地使用权 

面积 22,870 平方米，用途为住宅、商业，住宅用地终止日期为

2081年 4 月 8 日，商业用地终止日期为 2051 年 4 月 8 日。因一信实

业公司向中国农业银行股份有限公司威海分行借款，债务人以该宗土

地作为抵押物，抵押金额 2,510 万元，并于 2014 年 3 月 14 日办理了

抵押登记。 

（2）威环国用（2011 出）第 102 号国有土地使用权 

面积 29,629 平方米，用途为住宅、商业，住宅用地终止日期为

2081年 4 月 8 日，商业用地终止日期为 2051 年 4 月 8 日。 

2#地块用于威海市环翠区孙家疃镇靖子村村民委员会（以下简称

靖子村）旧村改造工程村民回迁区建设，已完工并于 2013 年 8 月交

付村民使用。共建设 16栋楼，共 606套房产、606 个储藏室以及 118

个地下车库。606 套房产总面积为 50,225.48 平方米，其中：579 套

面积 48,068.22平方米用于回迁安置（在回迁安置的过程中，每套房

产配套一个储藏室），17 套面积 1,407.88 平方米已销售（在销售过

程中每套房产配套一个储藏室），剩余 10 套面积 749.38 平方米未销

售（剩余 10 套房产配套 10 个储藏室）；118 个车位全部用于回迁安

置。未售的 10 套房产（含 10 个储藏室）评估价值为 6,896,663.00

元。 

3、3#地块 

（1）威环国用（2011 出）第 100 号国有土地使用权 

威环国用（2011 出）第 100 号是 3#地块高层区，面积 17,030 平

方米，用途为住宅、商业，住宅用地终止日期为 2081 年 4 月 8 日，

商业用地终止日期为 2051 年 4 月 8 日。该宗土地抵押给恒丰银行，

并于 2014 年 1 月 17 日办理了抵押登记。 

高层区共建设 6 栋房产，共 379 户，面积为 35,805.26 平方米。
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在该 379 户当中有 39 户（含 4 户在申报债权时要求解除合同退房）

付款比例不低于 50%，应当向其交付房屋；有 10户付款比例不足 50%，

需要将该部分房屋收回，所收取的款项退还购房人；有 287 套未售；

与债权人签订抵顶协议，未办理过户的有 43 套。 

因债务人向秦铭借款，以其中 16 套在建工程提供抵押担保，借

款金额 260 万元；因债务人向张士伦借款，以其中 46 套在建工程提

供抵押担保（但存在毕见川、于彩虹、孙伟、程娟 4 户业主付款超过

50%），借款金额 740 万元；因债务人向郑志会借款，以其中 12 套在

建工程提供抵押担保，借款金额 500万元。 

经评估机构评估，退房、未售、抵顶未办理过户以及付款比例不

足 50%的房产 345 套，评估价值为 126,950,379.00 元，地下车库评

估价值 1,285,200.00 元。 

（2）威环国用（2011 出）第 097 号国有土地使用权 

威环国用（2011 出）第 097 号是 3#地块别墅区，面积 19,160.85

平方米，用途为住宅、商业，住宅用地终止日期为 2081 年 4月 8 日，

商业用地终止日期为 2051 年 4 月 8 日。该宗土地抵押给恒丰银行，

并于 2014 年 1 月 17 日办理了抵押登记。 

该宗土地有 9,567.88 平方米用于建设别墅 32套，已售 2 套；未

售 20套；与债权人签订抵顶协议，但未办理过户的 10 套。经评估机

构评估，未售及未办理过户的 30 套别墅评估价值为 90,534,096.00

元。 

该宗土地还有 9,592.97 平方米暂未开发建设，评估价值

35,493,989.00元。 

（3）威环国用（2011 出）第 103 号国有土地使用权 

威环国用（2011 出）第 103 号是 3#地块别墅区，面积 20,695.37

平方米，用途为住宅、商业，住宅用地终止日期为 2081 年 4月 8 日，

商业用地终止日期为 2051 年 4 月 8 日。该宗土地第一顺位抵押给恒

丰银行，并于 2014年 1 月 17 日办理了抵押登记；第二顺位、第三顺

位、第四顺位均抵押给威海银通企业管理咨询服务有限公司（原威海
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市环翠区银通小额贷款有限公司），抵押金额 1,000 万元，并于 2014

年 3 月 21 日办理了抵押登记。 

该宗土地暂未开发建设，评估价值为 76,572,869.00元。 

4、6#地块 

国有土地使用权证号为威环国用（2011 出）第 098 号，面积

17,996.80 平方米，用途为住宅、商业，住宅用地终止日期为 2081

年 4 月 8 日，商业用地终止日期为 2051 年 4 月 8 日。该宗土地第一

顺位抵押给恒丰银行，并于 2014 年 1月 17日办理了抵押登记；第二

顺位抵押给荣成鼎诚企业管理咨询服务有限公司，并于 2014 年 4 月

3 日办理了抵押登记。该宗土地暂未开发建设，评估价值为

66,588,160.00元。 

5、7#地块 

国有土地使用权证书为威环国用（2011 出）第 104 号，面积

2,693.00 平方米，用途为住宅、商业，住宅用地终止日期为 2081 年

4 月 8 日，商业用地终止日期为 2051 年 4 月 8 日。该宗土地抵押给

恒丰银行，并于 2014 年 1 月 17日办理了抵押登记。该宗土地暂未开

发建设，评估价值为 9,964,100.00元。 

上述威环国用（2011 出）第 99号、威环国用（2011 出）第 100

号、威环国用（2011 出）第 097号、威环国用（2011 出）第 103 号、

威环国用（2011 出）第 098 号、威环国用（2011 出）第 104 号六宗

国有土地使用权，共同抵押给恒丰银行，最高抵押金额为 18,000 万

元。恒丰银行实际发放借款本金 15,000 万元（一信实业公司 9,000

万元、东润制衣公司 6,000 万元，实际使用人均为债务人），现尚欠

借款本金 15,000 万元。 
二、经营办公资产 

序号 品名 型号 数量 评估价值（元） 

1 电脑 联想电脑 1 200.00 

2 电脑 联想电脑+百盛 1 200.00 

3 电脑 联想显示器+唯博主机 1 200.00 

4 HP1108打印机   1 100.00 

5 复印机 富士复印机（白色） 1 400.00 
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6 联想电脑（办公） 扬天 M6201k-02 1 200.00 

7 雪铁龙（1389号） 东风雪铁龙 C5 1 10,000.00 

8 车 尼桑（3050号） 1 15,000.00 

9 八座国宾老爷车   1 10,000.00 

合计 9 36,300.00 

三、货币资金 

根据审计报告，债务人货币资金为 3,002.00 元，具体如下： 

1、现金：2,327.82元 

审计机构对现金进行盘点，盘盈 0.18 元，审计后的现金余额为

2,328.00 元。 

2、银行存款：718.19 元 

审计机构将各账户的银行对账单与账面数据核对，对于不符事项，

要求企业做出余额调节表。审计后的银行存款余额为 674.00 元。 

四、对外应收款 

1、应收账款 

全部是应收购房业主尾款，金额为 3,114,013.50 元，其中：高

层区 25户，金额为 1,824,013.50元；别墅区 2户，金额 1,290,000.00

元。需要说明的是，该部分应收账款是应收房款尾款，只有当债务人

将房产建设完工交付给购房人时才能向购房人收取，而且部分购房人

已申报逾期交房或者逾期办证违约金，不排除该部分尾款无法收回的

可能。 

2、其他应收款 

经审计机构重分类调整后，其他应收款余额为 6,086,180.61 元，

大多为支付给靖子村的躲迁费及拆迁补偿款，并非真实的其他应收款。

经审计机构与债务人共同确定，预计可收回金额为 69,292.25元，但

因债务人与客户互负债权债务，该部分款项当中仍有 18,436.00因存

在抵销问题而无法收回，因此临时管理人确认的其他应收款余额为

50,856.25 元。 

3、预付账款 

经审计机构调整后，预付账款余额为 58,672,749.47元，主要是
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业务已发生，债务人款项已支出，但对方未开具发票，如果对方开具

发票，则应增加相应的成本，同时减少预付账款。经审计机构确认预

付账款余额为 1,000,000.00 元（系付威海昌顺电缆有限公司款项）。 

 

第三部分  债务人债务状况 

 

经审计机构审计，确认的债务人负债总额为 710,122,731.26元，

其中：应付账款 140,653,864.76 元，预收账款 181,378,311.10 元，

应付职工薪酬 34,000.10 元，应交税费 2,461,783.20 元，其他付款

383,270,826.23元，递延收益 2,323,945.87元。 

截至 2023 年 3 月 21 日，共有 225家债权人向临时管理人申报债

权，申报金额共计 1,914,134,586.84 元。经临时管理人审查，初步

确认债权总额为 1,164,447,114.19 元，涉及 198 家债权人（职工债

权人视为 1 家）；暂不确认债权预留总额为 282,810,660.10元，涉及

44 家债权人。参照《企业破产法》第九十二条第二款的规定，债权

人未依照本法规定申报债权的，在重整计划执行期间不得行使权利；

在重整计划执行完毕后，可以按照重整计划规定的同类债权的清偿条

件行使权利。故对于债务人账面记载的负债类科目，尚有 102 家债权

人未申报的债权，临时管理人按照账面金额或预审（估）金额预留总

额为 260,406,201.67 元。综上，截止预重整备案日（2022 年 11 月

22 日），临时管理人按照 1,707,663,975.96 元（含预留）计算债务

人的债务总额。具体如下：  

一、拆迁安置补偿优先债权 8,000 万元（涉及 1 家，预留） 

债务人与被拆迁人靖子村按照所有权调换形式订立拆迁补偿安

置协议，靖子村取得拆迁安置补偿。债务人账面未记载欠付靖子村拆

迁安置补偿款，但双方多年存在争议。靖子村未申报债权，根据沟通

情况，暂按 80,000,000.00元预留。  

二、业主优先债权 61,461,816.60 元（涉及 67 家，含预留） 

1、包括临时管理人初步认定的业主优先债权 53,412,320.00 元
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（涉及 57 家）：付款超过全部购房款 50%的业主（如刘波）要求履行

合同符合条件、涉及金额 23,608,587.10 元、30 家；付款未超过全

部购房款 50%的业主（如朱资如）产生退还购房款、业主要求解除合

同（如马秀云）或者因不合理低价如田宜而产生退购房款等，涉及金

额 29,803,732.90元、27 家。 

2、预留业主优先债权 8,049,496.60元（涉及 10 家）。  

三、建设工程价款优先债权 40,190,172.73 元（涉及 18 家，含

预留） 

1、包括临时管理人初步认定的建设工程价款优先债权

23,152,015.33 元（涉及 2 家）：金瀚建设有限公司（原山东万鑫建

设有限公司）建筑总承包工程款、生效法律文书确认的河南省恒昌防

水防腐有限公司威海分公司建设工程价款优先债权。 

2、预留建设工程价款优先债权 17,038,157.40元（涉及 16家）。 

四、抵押担保优先债权 329,220,163.49元（涉及 6 家，含预留） 

1、包括临时管理人初步认定的抵押担保优先债权金额为

298,999,875.14元（涉及 4 家）：债务人以 6 宗土地使用权，抵押给

北京三合四季农业技术开发有限公司，其中 2 宗存在二次抵押给荣成

鼎诚企业管理咨询服务有限公司，1 宗存在二次、三次、四次抵押给

威海银通企业管理咨询服务有限公司；债务人以靖水湾 16 套在建工

程抵押给秦铭。 

2、预留抵押担保优先债权 30,220,288.35元（涉及 2 家） 

张士伦已向临时管理人申报抵押担保优先债权，因其未提供 46

套在建工程抵押证据，临时管理人暂按照普通债权认定。同时存在债

务人将 4套房屋销售给消费性业主的情形；郑志会未申报债权，但根

据债务人提供的信息以及审计机构查询的信息，该债权人存在 12 套

在建工程抵押担保债权。故临时管理人将该两笔债权在抵押担保优先

债权里进行预留。 

五、职工债权 34,600.10 元（涉及 5 人） 

经审计，截至 2022 年 11 月 22 日，债务人账面应付职工薪酬合
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计为 65,548.01元，其中：应付工资 37,172.01 元、应付社会保险费

28,376.00 元。调整后，应付职工薪酬为 60,642.94 元，其中：应付

工资 32,266.94元、应付社会保险费 28,376.00 元。 

债务人未开立社会保险及住房公积金账户，职工的社会保险费通

过威海两岸安信物业服务有限公司开立的社会保险账户缴纳，住房公

积金通过一信实业公司开立的住房公积金账户缴纳。债务人欠付住房

公积金 336.00 元，其中：路辉及于水波各 168.00元。 

根据威海市环翠区劳动人事争议仲裁委员会作出的生效仲裁调

解书，用人单位为一信实业公司，涉及职工 73 人，其中 33 人曾经为

债务人职工，涉及工资及经济补偿金 1,671,117.34 元。在 2015 年

-2021 年期间债务人累计支付 965,737.78 元，尚欠付 24 名职工工资

及经济补偿金合计 705,379.56 元。对于已支付部分债务人账面已记

载，对于欠付部分账面未记载。因生效法律文书确认的是一信实业公

司承担付款义务，故临时管理人未将该部分职工债权作为债务人职工

债权。 

经临时管理人调查认定，认定债务人欠付职工债权 34,600.10 元

（工资 34,264.10 元：于晓东 3,680.00 元，邹立旗 12,516.60 元，

路辉 3,859.20 元，于水波 4,208.30 元，王晓军 10,000.00 元；住房

公积金 336.00 元：路辉及于水波各 168.00 元）。 

六、税款债权 2,095,143.92 元（涉及 1 家） 

国家税务总局威海市环翠区税务局税款债权 2,095,143.92 元，

税款滞纳金 369,269.11 元为普通债权。 

七、普通债权 1,194,662,079.12 元（含优先类债权转入及预留，

涉及 270 家，其中 68 家同时有各类优先债权） 

1、包括临时管理人初步认定的威海嘉利安装工程有限公司等普

通债权 767,233,243.03 元（债权表认定金额 786,753,159.70元扣除

张士伦已在抵押担保优先债权预留 19,519,916.67元，涉及 132家）。 

2、预留普通债权 427,428,836.09 元（涉及 140 家）：经临时管

理人审查债务人申报债权，暂不确认但预留债权总额为
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265,772,502.70元，涉及 39 家债权人；债务人账面记载的负债类科

目，尚有 101 家债权人未申报的债权。临时管理人按照账面金额或预

审（估）金额 161,656,333.39 元预留普通债权。 

 

第四部分  模拟破产清算状态下的清偿率 

 

参照《企业破产法》第八十七条第二款第（三）项规定，按照重

整计划草案，普通债权所获得的清偿比例，不低于其在重整计划草案

被提请批准时依照破产清算程序所能获得的清偿比例。参照《企业破

产法》第一百一十三条第一款、第二款的规定，破产财产在优先清偿

破产费用和共益债务后，依照下列顺序清偿：（一）破产人所欠职工

的工资和医疗、伤残补助、抚恤费用，所欠的应当划入职工个人账户

的基本养老保险、基本医疗保险费用，以及法律、行政法规规定应当

支付给职工的补偿金；（二）破产人欠缴的除前项规定以外的社会保

险费用和破产人所欠税款；（三）普通破产债权。破产财产不足以清

偿同一顺序的清偿要求的，按照比例分配。 

债务人可供清偿财产总计 469,500,787.75 元，债务人清偿率测

算如下： 

一、破产费用及共益债务 

1、破产费用 

（1）审计、评估费用  

根据《预重整案件的操作指引》第二十四条的规定，预重整期间，

临时管理人执行职务的必要费用，以及聘用审计评估机构、重整顾问

的费用，由债务人随时支付。债务人未及时支付或债务人财产不足以

支付，列入破产费用，由债权人会议审查。 

（2）诉讼费用 

参照《企业破产法》第四十一条第（一）、（三）项规定，破产案

件的诉讼费用及管理人执行职务的费用、报酬和聘用工作人员的费用，

属于破产费用。 
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（3）管理人报酬 

根据《预重整案件的操作指引》第二十六条第一款、第二款的规

定，预重整成功转入重整程序的，管理人报酬按照《最高人民法院关

于审理企业破产案件确定管理人报酬的规定》由人民法院决定，预重

整期间管理人履职表现作为报酬计算的参考因素，预重整阶段不另行

收取报酬；人民法院裁定受理重整申请时重新指定管理人的，预重整

报酬由临时管理人与债务人协商确定，可以参照《企业破产法》第四

十一条的规定列入破产费用。 

《最高人民法院关于审理企业破产案件确定管理人报酬的规定》

规定的管理人报酬标准如下：债务人财产价值总额不超过 100 万元的，

按 12%确定；超过 100 万元至 500 万元的部分按 10%确定，超过 500

万元至 1000万元的部分按 8%确定，超过 1000 万元至 5000 万元的部

分按 6%确定，超过 5000万元至 1 亿元的部分按 3%确定，超过 1 亿元

至 5 亿元的部分按 1%确定，超过 5 亿元的部分按 0.5%确定。担保权

人优先受偿的担保物价值，不计入财产价值总额，但按照担保物价值

及上述比例计算报酬的 10%。债务人财产价值总额为 469,500,787.75

元，其中担保权人优先受偿的担保物价值总额为 358,199,576.00元。

按照上述标准，管理人报酬为 5,673,211.69 元（含审计、评估、律

师费用）。 

（4）财产变现税费 

参照《企业破产法》第四十一条第（二）项规定，管理、变价和

分配债务人财产的费用，为破产费用。 

按照债务人不动产评估价值总额 465,296,616.00 元计算，依据

税法规定预留需要缴纳的增值税 5.00%、附加税费 0.60%（增值税的

12.00%）、土地增值税 5.00%、企业所得税 3.75%、印花税 0.05%，预

计不动产变现需要缴纳的税费为 63,812,107.34元。 

参照《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》

第十条第一款、第二款的规定，网络司法拍卖应当确定保留价，拍卖

保留价即为起拍价。起拍价由人民法院参照评估价确定；未作评估的，
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参照市价确定，并征询当事人意见。起拍价不得低于评估价或者市价

的百分之七十。故如果考虑债务人的不动产按照评估价的 70%快速变

现计算，预计不动产变现需要缴纳的税费为 44,668,475.14元。 

2、共益债务 

参照《企业破产法》第四十二条第（四）项规定，为债务人继续

营业而应支付的劳动报酬和社会保险费用以及由此产生的其他债务，

属于共益债务。 

清偿破产费用（财产变现税费按评估价值计算）、共益债务后，

债务人可供清偿的财产数额为：469,500,787.75 元-63,812,107.34

元-5,673,211.69 元=400,015,468.72元。 

二、破产债权 

1、拆迁安置补偿优先债权 8,000 万元（涉及 1家、预留） 

参照《最高人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律

若干问题的解释》【法释（2003）7 号】第七条第一款的规定，拆迁

人与被拆迁人按照所有权调换形式订立拆迁补偿安置协议，明确约定

拆迁人以位置、用途特定的房屋对被拆迁人予以补偿安置，如果拆迁

人将该补偿安置房屋另行出卖给第三人，被拆迁人请求优先取得补偿

安置房屋的，应予支持。故债务人与被拆迁人靖子村按照所有权调换

形式订立拆迁补偿安置协议，靖子村取得的拆迁安置补偿债权，优先

于业主债权受偿。  

2、业主优先债权 61,461,816.60元（涉及 67家，含预留） 

参照《最高人民法院关于人民法院办理执行异议和复议案件若干

问题的规定》第二十九条的规定，付款超过全部购房款 50%的消费性

业主，对所购买的房屋享有优先受偿债权，该业主优先权顺位优先于

建设工程价款优先债权、抵押担保优先债权。 

由债务人向业主交付房屋对应的业主优先债权 28,095,437.10

元，债权与涉及的房屋均不计入债务人的债务与财产，亦不计入临时

管理人模拟破产清算状态下的清偿率计算的债务人债务中。 

3、建设工程价款优先债权 40,190,172.73元（涉及 18家，含预
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留） 

根据《中华人民共和国民法典》第八百零七条规定，发包人未按

照约定支付价款的，承包人可以催告发包人在合理期限内支付价款。

发包人逾期不支付的，除根据建设工程的性质不宜折价、拍卖外，承

包人可以与发包人协议将该工程折价，也可以请求人民法院将该工程

依法拍卖。建设工程的价款就该工程折价或者拍卖的价款优先受偿。 

清偿拆迁安置补偿优先债权、业主优先债权、建设工程价款优先

债权后，债务人可供清偿的财产数额为： 400,015,468.72 元

-80,000,000.00 元 - （ 61,461,816.60 元 -28,095,437.10 元 ）

-40,190,172.73 元=246,458,916.49元。 

4、抵押担保优先债权 329,220,163.49 元（涉及 6 家，含预留） 

根据《中华人民共和国民法典》第四百一十条第一、二款规定，

债务人不履行到期债务或者发生当事人约定的实现抵押权的情形，抵

押权人可以与抵押人协议以抵押财产折价或者以拍卖、变卖该抵押财

产所得的价款优先受偿。协议损害其他债权人利益的，其他债权人可

以请求人民法院撤销该协议。抵押权人与抵押人未就抵押权实现方式

达成协议的，抵押权人可以请求人民法院拍卖、变卖抵押财产。 

清偿建设工程价款优先债权后债务人可供清偿的财产为

246,458,916.49 元，不足以清偿抵押担保优先债权，抵押物价值更

不足以清偿债权，其中土地使用权部分的抵押物价值尚不能完全保证

第一顺位抵押债权人受偿，以后顺位抵押债权将无法获得清偿；在建

工程部分的抵押物，三个债权人之间不存在重叠，但抵押物价值与土

地使用权不可分，且包括土地使用权价值的在建设工程抵押物价值亦

不足以清偿债权。故临时管理人按照清偿建设工程价款优先债权后债

务人可供清偿的财产 246,458,916.49 元测算全部抵押担保优先债权

整体平均清偿率为：246,458,916.49元/329,220,163.49元=74.86%；

若按不动产评估价值的 70%计算债务人可供清偿的财产，则抵押担保

优先债权整体平均清偿率为 38.28%；即使以 246,458,916.49元债务

人财产全部清偿第一顺位北京三合四季农业技术开发有限公司抵押
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债权，清偿率也只有 50.86%。 

5、职工债权 34,600.10 元（涉及 5人） 

参照《企业破产法》第四十八条第二款规定，债务人所欠职工的

工资和医疗、伤残补助、抚恤费用，所欠的应当划入职工个人账户的

基本养老保险、基本医疗保险费用，以及法律、行政法规规定应当支

付给职工的补偿金，属于职工债权。 

职工债权清偿率为 0。 

6、税款债权 2,095,143.92元（涉及 1家） 

参照《企业破产法》第一百一十三条第一款第（二）项的规定，

破产人所欠税款为税款债权；根据《最高人民法院关于税务机关就破

产企业欠缴税款产生的滞纳金提起的债权确认之诉应否受理问题的

批复》，破产企业在破产案件受理前因欠缴税款产生的滞纳金属于普

通破产债权。 

税款债权清偿率为 0。 

7、普通债权 1,194,662,079.12 元（含优先类债权转入及预留，

涉及 270家，其中 68 家同时有各类优先债权） 

普通债权清偿率为 0。 

 

第五部分  预重整方案 

 

一、经营方案 

1、复工准备 

根据工程规划方案，3#地块高层区 1-6#楼及人防地下车库、别

墅区 8-13#楼规划方案已审批，施工手续已齐备；3#地块别墅区 7#、

14-27#楼规划方案已批准，施工图纸正在设计；1#地块、6#地块及

7#地块原则性规划方案已审批，规划方案设计正在进行。预重整方案

获得通过后即可复工建设。 

鉴于工程现状，目前高层区、别墅区工地停工多年，造成高层区

钢筋锈蚀严重，需要重新检测和加固；别墅区门窗停用多年，造成损
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坏，需要重新安装和维修。目前高层区 6 栋楼已经重新检测。预重整

方案获得通过后，债务人即可复工建设，早日对外展示楼盘形象，取

得债权人与市场信心。 

2、施工单位的选择 

两岸靖水湾项目自 2014 年停工后，多年来债务人与几十家单位

进行沟通，包括投资公司、管理公司和建筑公司等各类企业，经过漫

长的交流、磋商、谈判再谈判，结合项目自身的情况及房地产市场现

状，最终于 2022 年 7 月与山东鲁建工程集团有限公司威海分公司（以

下简称鲁建集团）达成合作协议，由鲁建集团全额垫资建设两岸靖水

湾项目，工程款采用项目房屋进行抵顶，施工工期约 3-4 年。 

鲁建工程集团有限公司成立于 1995 年，注册资本 1.6 亿元，拥

有建筑工程施工总承包一级、市政公用工程施工总承包二级、钢结构

工程专业承包二级、建筑装修装饰工程专业承包二级、地基基础工程

专业承包三级、城市及道路照明工程专业承包三级、爆破与拆除工程

及环保工程专业承包三级资质的综合性企业。威海分公司在威海参与

多家破产企业烂尾项目如百度城、韩国城的工程续建，积累了大量破

产项目投资经验。 

按照上述由鲁建集团全额垫资的合作方式，债务人除了勘察设计

监理及政府配套费用外，工程投入资金不需要支付，减轻债务人财务

成本，同时工程投入资金成本压力由鲁建集团承担。按照现有房地产

市场销售状况，工程款采用项目房屋进行抵顶，即销售压力也由鲁建

集团承担，减少了债务人及债权人的市场风险。 

预重整方案获得通过后，按照债务人与鲁建集团签订的协议，鲁

建集团全额垫资建设，债务人履行监管、经营的职责。关于工程管理

人员的配备，债务人已做好准备工作，运营及工程管理的各类专业人

员，采取从专业单位借调方式，已准备妥当。 

3、续建资金投入 

债务人对续建工程投入进行测算，后续工程投入资金约需要

63,812 万元，根据与鲁建集团签订的协议，债务人需要承担 3,867
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万元，剩余 59,944万元由鲁建集团垫资承担。 

政府给予靖子旧村改造烂尾项目一定额度的扶持资金，作为盘活

靖水湾项目的启动资金，专款专用，由政府设置专门机构进行管理，

指派监理公司对项目建设进行监管、审计公司对扶持资金使用进行审

计。债务人需要投入的 3,867 万元后续建设资金，从上述政府扶持资

金中解决。债务人将尽最大的努力筹措资金保障复工建设的顺利履行，

接受政府的监督和管理，保证政府扶持资金专款专用，保障工程后续

建设资金需求、偿还债权人债务、履行预重整方案的全部费用。 

4、项目建设与销售（含抵顶）计划 

（1）高层区 1-6#楼及别墅区 8-13#楼竣工验收时间 2025 年 12

月 30日。 

高层区 1-6#楼（3#楼已经取得商品房预售许可证）及别墅区

8-13#楼（均已经取得商品房预售许可证）对外销售，包括为业主、

为债权人抵顶，办理网签备案时间为 2024 年 7月至 2024年 12月。 

（2）新建别墅区 7#楼、14-27#楼竣工验收时间 2026 年 6 月 30

日。 

（3）新建别墅区 28-41#楼竣工验收时间 2027 年 12 月 30日。 

（4）上述新建别墅区对外销售办理网签备案时间根据建设进度

决定。 

5、项目物业服务 

两岸靖水湾建成后，房屋大部分用于抵顶债务（含鲁建集团垫付

的建设资金），故销售压力相对较小。目前根据市场的预测，2023年

后房地产的利好政策会很大，市场回暖，房地产的利好政策会增强购

房者的信心，两岸靖水湾项目可能赶上此波东风。就项目附近海信观

澜项目销售情况来看，购房者的感觉比较好，市场对两岸靖水湾的地

理位置也有好的认知，靖水湾作为典型的改善型住宅也是不可多得的

稀缺资源，这些都会对债务人的销售起到推动的作用。 

物业方面，债务人一直在关注几个物业公司及思考适合项目的物

业方式。项目启动后，债务人会尽快选定合适的物业公司同时进驻前
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期管理，基于债务人与海信前期的良好合作信誉，也会与海信物业公

司进行商谈等，以选定最适合项目的物业公司。 

二、业主保护方案 

1、凡消费性购房人（以下简称业主）与债务人签订了商品房预

售合同且已支付的价款超过合同约定总价款的 50%（不含本数，下同）

的，参照《最高人民法院关于人民法院办理执行异议和复议案件若干

问题的规定》第二十九条的规定，虽然未取得所涉房屋的物权，但对

所购的商品房享有优先权，所涉房屋不作为债务人财产处理，按照房

屋建设现状予以保护。业主要求履行合同的，其中高层区 1-3#楼及

别墅区 8-13#楼于 2024年 7月至 2024年 12月办理网签备案，于 2025

年 12月交付，债务人在项目通过综合验收后 90 日内协助业主办理不

动产证书。 

凡要求履行合同的业主尚欠购房款的，应当在债务人交付房屋前

付清尾款，具体付款时间债务人另行通知。 

业主要求解除合同的，根据业主申报的债权，返还的购房款部分

作为优先债权，要求的违约金部分作为普通债权。 

2、业主与债务人签订了商品房预售合同但已支付的价款未超过

合同约定总价款的 50%（不含本数）的，业主要求履行合同的，不予

以支持，所涉房屋作为债务人财产处理。根据业主申报的债权，返还

的购房款部分作为优先债权，要求的违约金部分作为普通债权。 

若业主坚持要求履行合同的，可与债务人达成协议，按照现行市

场价格购买房屋，业主已经支付的购房款及按照同期银行存款利率计

算的利息，抵作购房款。 

3、业主与债务人建立了商品房预售合同关系且已支付的价款超

过合同约定总价款的 50%（含本数），但未签订商品房预售合同或虽

然签订合同但未经网签备案的，归于上述第一种情形予以保护。 

4、法院出具预重整备案通知书之日前，业主与债务人签订了商

品房预售合同但又通过协议或司法/仲裁程序解除合同的，所涉房屋

作为债务人财产处理，双方按照协议约定或生效法律文书确认的内容
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履行。 

5、名义业主与债务人虽然签订了商品房预售合同并经网签备案

的，若属于订立买卖合同作为民间借贷合同的担保，根据《最高人民

法院关于审理民间借贷案件适用法律若干问题的规定》第二十三条第

一款的规定，借款到期后借款人不能还款，出借人请求履行买卖合同

的，按照民间借贷法律关系予以处理，即所涉房屋作为债务人财产处

理，不支持名义业主履行合同的要求。 

6、业主与债务人虽然签订了商品房预售合同并经网签备案的，

若属于明显不合理低价的（低于合同签订时正常市场价格的 30%），

所涉房屋作为债务人财产处理，参照《最高人民法院关于适用〈中华

人民共和国企业破产法〉若干问题的规定（二）》第十一条的规定，

债务人可以通过行使撤销权的方式撤销交易，对于债务人应返还业主

已支付价款所产生的债务，业主请求作为共益债务清偿的，临时管理

人予以支持。 

7、债务人借用他人名义以按揭方式签订商品房买卖合同，取得

贷款后由债务人使用的，所涉房屋作为债务人财产处理，不支持名义

业主履行合同的要求，名义业主名下的贷款亦作为债务人债务处理。  

8、债权人与债务人签订了房屋抵债合同（含债权人已将抵债房

屋出售，债务人与其指定人签订了商品房买卖合同的情形），凡所涉

房屋未交付或未办理不动产证书的，均属于债务人财产，房屋抵债合

同解除，由债权人按照原债权债务关系向临时管理人申报债权；若所

涉房屋已经交付使用的，视为抵债合同已经履行完毕，房屋不作为债

务人财产处理，但抵顶债务属于普通债权或抵债属于明显不合理低价

的除外。 

债权人与债务人签订了房屋抵债合同，债权人又将抵债房屋另行

转让给他人的，他人向债务人申报业主优先债权要求履行合同的，凡

所涉房屋属于债务人财产的，不予以支持，由债权人按照原债权债务

关系向临时管理人申报债权。 

9、业主优先债权，除不能对抗旧村改造中，债务人与被拆迁人
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按照所有权调换形式订立拆迁补偿安置协议，被拆迁人优先取得的补

偿安置房屋利益外，优先于建设工程价款优先债权、抵押担保优先债

权受偿。  

三、债权分类及调整方案 

1、债权分类 

参照《企业破产法》第八十二条的规定，债权分类如下： 

（1）优先类债权（含拆迁安置补偿优先债权、业主优先债权、

建设工程价款优先债权、抵押担保优先债权）。 

（2）职工债权。 

（3）税款债权（不含税款滞纳金）。 

（4）普通债权（普通债权组中另设小额债权组）。 

2、债权调整方案 

（1）优先类债权 

A、拆迁安置补偿优先债权 

债务人与被拆迁人靖子村按照所有权调换形式订立拆迁补偿安

置协议，靖子村取得的拆迁安置补偿。双方多年存在争议，靖子村未

申报债权，临时管理人进行了预留，债权金额以最终依法确认为准。  

B、业主优先债权 29,803,732.90元（不含预留）：清算状态下的

清偿率为 100%，不做调整，清偿率为 100%。 

C、建设工程价款优先债权 23,152,015.33元（不含预留）：清算

状态下的清偿率为 100%，不做调整，清偿率为 100%。 

D、抵押担保优先债权 298,999,875.14 元（不含预留）：清算状

态下的清偿率为第一顺位北京三合四季农业技术开发有限公司 50.86%

（按不动产评估价值的 70%计算债务人可供清偿的财产且全部清偿第

一顺位抵押债权前提下）、第二顺位荣成鼎诚企业管理咨询服务有限

公司 0，第二、三、四顺位威海银通企业管理咨询服务有限公司 0；

清算状态下秦铭在建设工程抵押的清偿率为 66.67%（按在建工程抵

押物评估价值与临时管理人初步认定的秦铭抵押债权测算，但在建工

程抵押物评估价值包含了土地使用权价值，故秦铭在建设工程抵押的
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清偿率会更低，但临时管理人现无法准确测算）。债务人调整如下：  

D1、债权人北京三合四季农业技术开发有限公司为债务人最大抵

押担保优先债权人，其对于债务人预重整方案的表决拥有一票否决权。

经债务人与该债权人多轮沟通谈判，该债权人同意让渡部分的权益以

提高普通债权清偿率，帮助债务人预重整成功。经过协商，在预重整

成功的前提下，该债权人同意将其债权调整为：本金 150,000,000.00

元 100%清偿，利息 97,769,859.00元转为普通债权进行清偿。 

D2、债权人荣成鼎诚企业管理咨询服务有限公司属于第二顺位抵

押权人，因经临时管理人测算清算状态下抵押物评估价值不足以清偿

第一顺位抵押债权，故其清偿率为 0。但考虑到债务人进行预重整，

对工程进行续建提高债务人财产价值，并不对抵押物进行拍卖处置，

故经过协商，债务人调整为：该债权人本金 8,092,800.00 元 100%清

偿，利息 11,011,096.88元转为普通债权进行清偿。 

D3、债权人威海银通企业管理咨询服务有限公司属于第二、三、

四顺位抵押权人，因经临时管理人测算清算状态下抵押物评估价值不

足以清偿第一顺位抵押债权，故其清偿率为 0。但基于上述同样的考

虑，经过协商，债务人调整为：该债权人本金 10,000,000.00元 100%

清偿，利息 15,234,028.88 元转为普通债权进行清偿。 

D4、债权人秦铭属于在建设工程抵押权人，因经临时管理人测算

清算状态下抵押物评估价值不足以清偿抵押债权，清算状态下的清偿

率远低于 66.67%（未按不动产评估价值的 70%计算），债务人调整为：

本金 2,600,000.00 元 100%清偿，利息 4,292,090.38 元转为普通债

权进行清偿。 

（2）职工债权 

临时管理人初步认定 34,600.10 元：清算状态下的清偿率为 0，

债务人调整为 100%。 

（3）税款债权 

临时管理人初步认定 2,095,143.92 元：清算状态下的清偿率为

0，债务人调整为 100%。 
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（4）普通债权 

临时管理人初步认定 1,179,565,569.43 元（含各类优先债权转

入，含已申报但临时管理人未认定的预留，不含债权人未申报但临时

管理人预留）：清算状态下的清偿率为 0。债务人调整为 24.10%。 

参照《企业破产法》第八十二条第二款的规定，债务人决定在普

通债权组中设小额债权组对预重整方案进行表决，具体将债权金额在

10 万元（不含本数）以下的债权设立为小额债权。该类小额债权涉

及 1,395,091.78元、32家（不含债权人尚未申报但临时管理人预留）。

债务人将小额普通债权清偿率调整为 50%。 

（5）各类预留债权，待债权确认后，按照各自组别，依法执行

法院裁定批准的重整计划。 

四、债权受偿方案 

1、优先类债权 

（1）拆迁安置补偿优先债权，待最终依法确认后，债务人以货

币方式 100%清偿。 

自法院裁定批准重整计划之日起三年内付清，其中首期支付时间

为自法院裁定批准重整计划之日起 15 个月对应日前，支付 20%；第

二期付款时间为自法院裁定批准重整计划之日起 27 个月对应日前，

支付 30%；第三期付款时间为自法院裁定批准重整计划之日起 36 个

月对应日前，支付 50%。  

（2）业主优先债权，债务人以货币方式 100%清偿。 

在预重整方案获得表决通过后，债务人向法院申请破产重整，并

同时请求法院裁定批准根据本预重整方案形成的重整计划草案，自法

院裁定批准重整计划之日起三年内付清，其中首期支付时间为自法院

裁定批准重整计划之日起 15 个月对应日前，支付 20%；第二期付款

时间为自法院裁定批准重整计划之日起 27个月对应日前，支付 30%；

第三期付款时间为自法院裁定批准重整计划之日起 36 个月对应日前，

支付 50%。  

（3） 建设工程价款优先债权，债务人以以房抵债方式 100%清偿。 
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但若该类债权人施工建成的房屋扣除交付已支付的价款超过合

同约定总价款的 50%的消费者所购房屋后，剩余房屋的评估价值不足

以抵顶清偿该类债权的，不足部分转入普通债权进行清偿。 

（4）抵押担保优先债权，区分不同的债权人及不同的债权情况

进行清偿，具体如下： 

A、北京三合四季农业技术开发有限公司债权调整为：本金

150,000,000.00 元以货币方式 100%清偿，自法院裁定批准重整计划

之日起三年内付清，其中首期支付时间为自法院裁定批准重整计划之

日起 15 个月对应日前，支付 20%；第二期付款时间为自法院裁定批

准重整计划之日起 27 个月对应日前，支付 30%；第三期付款时间为

自法院裁定批准重整计划之日起 36 个月对应日前，支付 50%。利息

97,769,859.00元转为普通债权以以房抵顶方式进行清偿。根据债务

人的网签备案需要，债权人予以配合解除土地使用权抵押登记手续。 

B、荣成鼎诚企业管理咨询服务有限公司债权调整为：本金

8,092,800.00 元 100%清偿，利息 11,011,096.88 元转为普通债权进

行清偿，均以以房抵顶方式进行清偿。根据债务人的网签备案需要，

债权人予以配合解除土地使用权抵押登记手续。 

C、威海银通企业管理咨询服务有限公司债权调整为：本金

10,000,000.00 元 100%清偿，利息 15,234,028.88 元转为普通债权

进行清偿，均以以房抵顶方式进行清偿。根据债务人的网签备案需要，

债权人予以配合解除土地使用权抵押登记手续。 

D、秦铭债权调整为：本金 2,600,000.00 元 100%清偿，利息

4,292,090.38 元转为普通债权进行清偿，均以以房抵顶方式进行清

偿。根据债务人的网签备案需要，债权人予以配合解除在建工程抵押

登记手续。 

2、职工债权，债务人以货币方式 100%清偿。 

债务人现在职职工全部留用，债务人保证按月足额支付工资、缴

纳社会保险费、住房公积金；职工债权由债务人财产随时清偿。  

3、税款债权，债务人以货币方式 100%清偿。 
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自法院裁定批准重整计划之日起三年内付清，其中首期支付时间

为自法院裁定批准重整计划之日起 15 个月对应日前，支付 20%；第

二期付款时间为自法院裁定批准重整计划之日起 27 个月对应日前，

支付 30%；第三期付款时间为自法院裁定批准重整计划之日起 36 个

月对应日前，支付 50%。  

4、普通债权，债务人以以房抵债方式 24.10%清偿（以房抵顶方

式偿债规则如下）。 

5、小额普通债权，债务人以货币方式 50%清偿。 

（1）自法院裁定批准重整计划之日起两年内付清，其中首期支

付时间为自法院裁定批准重整计划之日起 15个月对应日前，支付 50%；

第二期付款时间为自法院裁定批准重整计划之日起 27 个月对应日前，

支付 50%。  

（2）凡债务人支持业主履行合同要求，同意交付房屋的，该业

主同时申报其他如违约金等债权，临时管理人认定为普通债权的，即

使属于小额普通债权，亦只执行一般普通债权清偿率，不执行小额普

通债权清偿率。 

（3）若债权人的债权金额超过小额债权 10万元，即使不属于小

额普通债权，但债权人选择执行小额普通债权清偿率的，债务人尊重

该类债权人的选择。 

6、以房抵顶方式偿债规则 

（1）债务人抵债房屋范围 

高层区 1-3#楼建筑面积 15,252平方米可用于抵顶清偿债权，别

墅区 8-13#楼建筑面积 6,459平方米可用于抵顶清偿债权。上述两部

分可抵顶债权金额为 318,068,090.00 元；新规划别墅区根据情况部

分可用于抵顶清偿债权。 

（2）债务人抵债房屋价格 

A、高层区 1-3#楼抵顶基准价为 12,410.00 元/平方米（以第五

层为基价，第五层以下每层每平方米下浮 100.00 元，第五层以上每

层每平方米上浮 100.00 元；以中间户为基准，东边户和西边户每平
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方米各增加 300.00元）；抵顶房屋每户配 1个储藏室及 1个地下车位，

地下一层储藏室基准价为 7,200.00 元/平方米，地下二层与地下三层

储藏室抵顶基准价为房屋抵顶价格的一半，即按照 6,200.00 元/平方

米计算；地下车位 10 万元/个。 

B、别墅区 8-11#楼抵顶基准价为 24,850.00元/平方米，别墅区

12-13#楼抵顶基准价为 25,860.00 元/平方米。别墅区 8-13#楼边户

根据花园面积大小抵顶价格每平方米分别增加 1,500.00 元、800.00

元及 600.00元。 

C、新规划别墅区：联排别墅中地上四层地下一层户型抵顶基准

价为 31,600.00 元/平方米、联排别墅地上四层户型抵顶价格

28,160.00 元/平方米，两种户型均赠送储藏室及 3 个车位。 

D、债务人确定的上述抵债房屋价格，不受将来房地产市场波动

的影响。 

（3）债务人抵债房屋税费承担 

债务人与债权人按照抵债房屋的抵顶价值，交易税费由抵顶双方

按法律规定各自承担自己应当承担的部分。 

（4）债务人办理网签备案时间 

高层区 1-3#楼及别墅区 8-13#楼，抵顶办理网签备案时间为 2024

年 7 月至 2024 年 12 月。 

高层区 1-3#楼及别墅区 8-13#楼于 2025年 12月交付抵债债权人，

债务人在项目通过综合验收后 90 日内协助抵债债权人办理不动产证

书。 

（5）债务人分配抵顶房源规则 

A、由债务人综合考虑债权人的债权金额与房屋价值最相近原则

统一搭配安排，包括搭配不同的债权人共有抵债房屋。 

B、若数个债权人的债权金额与某个房屋价值均相近，由债务人

按照下列原则进行搭配安排： 

B1、不计算利息债权优先于计算利息债权。 

B2、均不计算利息或计算利息的债权，自然人债权优先于企业债
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权。 

B3、同类自然人债权或企业债权，先到期债务优先于后到期债权。 

B4、债权到期时间相同的，由债务人随机决定。 

B5、民间借贷类债权人，债务人可以根据债权人已经取得利息的

金额或比例决定房源分配。 

C、对于多个债权人共同抵顶一户房屋的，各债权人之间按照各

自债权比例按份共有，可共同协商变价方式后进行债权款分配。 

7、各类以货币方式清偿的债权人，也可以选择债务人以以房抵

顶方式进行清偿，也可以与债务人协商采取货币及以房抵顶相结合的

方式进行清偿。 

8、各类债权人，除上述货币或以房抵顶偿债方式外，不排除债

务人与债权人协商其他的偿债方式，但以不损害其他债权人利益且公

平对待同一表决组的债权人为前提。 

五、破产费用及共益债务支付方案 

参照《企业破产法》第四十三条的规定，破产费用和共益债务由

债务人财产随时清偿。故破产费用及共益债务根据实际发生，由债务

人财产随时优先支付。其中管理人报酬，自法院裁定批准重整计划之

日起 15 个月内付清，首期支付时间为自法院裁定批准重整计划之日，

支付 50%；第二期付款时间为自法院裁定批准重整计划之日起 15 个

月对应日前，支付 50%。 

根据《预重整案件的操作指引》第十九条第二款、第三款的规定，

若债务人进入重整程序但法院裁定受理重整申请时重新指定管理人

的，预重整报酬经临时管理人与债务人协商按照上款管理人报酬的

70%确定并列入破产费用；若预重整程序结束后，法院裁定不予受理

债务人的重整申请，或者法院裁定准许债务人撤回重整申请的，预重

整报酬由临时管理人与债务人协商按照上款管理人报酬的 100%确定，

由债务人分期支付，在预重整工作完成后付清。 

六、偿债资金（不含抵顶）来源  

债务人需要以货币方式支付的费用及偿债资金来源主要为项目
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建成后（含回迁区尾盘）的销售收入，按照拟定的销售价格测算如下： 

1、政府给予债务人靖子旧村改造烂尾项目一定额度的扶持资金

约 8,000万元，作为盘活项目的启动资金。 

2、高层区 4-6#楼、新规划别墅区、回迁区销售收入，经债务人

测算预期销售收入（不含抵顶）约 132,885万元。 

3、债务人对外应收款共计 4,164,869.70 元：应收购房业主尾款

3,114,013.50 元，在债务人将房产建设完工交付给购房人时才能向

购房人收取；其他应收款 50,856.25元；预付威海昌顺电缆有限公司

账款 1,000,000.00元，由该公司继续履行合同提供电缆。 

七、出资人权益调整方案 

根据债务人的审计报告、临时管理人调查的财产与债务状况，企

业已经资不抵债，出资人不再享有所有者权益。因债务人自行预重整，

不涉及出资人权益调整。 

八、预重整方案的拟定与表决程序 

1、预重整方案的拟定 

根据《预重整案件的操作指引》第十九条的规定，债务人应当

通过自主谈判与债权人达成预重整方案。根据第十一条第（八）、第

（五）项的规定，在预重整期间，债务人积极与出资人、债权人等利

害关系人协商，制作预重整方案；如实向出资人、债权人等利害关系

人披露与预重整有关的信息，就预重整方案做出说明并回答有关询问。 

2、预重整方案的表决 

（1）根据《预重整案件的操作指引》第十六条的规定，预重整

期间，债务人、临时管理人应当在信息充分披露的前提下组织全体或

者部分债权人、出资人对预重整方案进行表决。 

（2）参照《企业破产法》第八十二条第一款、第八十六条第一

款的规定，各类债权的债权人按照债权分类，对预重整方案进行分组

表决；各债权组均同意预重整方案时，视为债务人与债权人通过自主

谈判达成的预重整方案表决通过。 
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A、临时管理人将债权人分为四大组：优先债权（含业主优先债

权、建设工程价款优先债权、抵押担保优先债权等）；职工债权；税

款债权；普通债权（含小额债权）。 

B、有权参加表决的债权人范围 

B1、临时管理人公布的《威海两岸绿汀置业有限公司预重整债权

表》记载经临时管理人审查初步确认债权的债权人。 

B2、债权表记载经临时管理人审查初步确认债权为零，经债权人

提出异议并经临时管理人复查变更的债权人。  

B3、债权表记载临时管理人暂缓确认债权的债权人。 

B4、债权表公布后补充申报债权且属于上述有权参加表决的债权

人范围的债权人。 

C、有权参加表决的债权人债权金额确认 

C1、债权表记载经临时管理人审查初步确认的债权金额（含债权

异议复查后变更）。 

C2、债权表记载临时管理人暂缓确认债权的债权人，按照其申报

金额临时确认。 

D、由债权人向债务人、临时管理人出具是否同意预重整方案的表决

意见，即由临时管理人制作《威海两岸绿汀置业有限公司预重整方案表

决票》，由债权人填写表决票后提交债务人或临时管理人。临时管理人

将收取的表决票，按照各类债权的债权人分组进行统计，公布预重整

方案表决统计结果。 

D1、临时管理人收取的表决票的同一债权组的债权人（指债权表

含补充申报记载经临时管理人审查初步确认债权的债权人、债权表记

载临时管理人暂缓确认债权的债权人）过半数同意预重整方案，并且

其所代表的债权额占该组债权总额（指债权表记载经临时管理人审查

初步确认的债权金额、债权表记载临时管理人暂缓确认按照债权人申

报金额临时确认的债权）的三分之二以上的，即为该组同意预重整方

案。 

D2、同一债权人，既有优先债权，又有普通债权的，分别在优先
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债权组、普通债权组进行统计。 

D3、债权人出具的同意预重整方案的表决票，提交后不得变更；债

权人出具的不同意预重整方案的表决票，提交后可以变更。 

D4、债务人的在职职工作为职工代表，对预重整方案涉及职工权

益事项出具表决票。 

D5、虽然债务人已经资不抵债，出资人不再享有所有者权益。因

债务人现自行预重整，预重整方案不涉及出资人权益调整。故债务人

的出资人不需要对预重整方案进行表决。 

D6、参照《企业破产法》第八十七条第一款的规定，部分债权组未

同意预重整方案的，债务人或者临时管理人可以同不同意预重整方案

的债权组再次进行协商后，由债权人重新出具表决意见。双方协商的

结果不得损害其他债权组的利益。 

D7、未同意预重整方案的债权组拒绝再次进行协商或者再次进行

协商仍不同意预重整方案的，视为债务人与该组债权人无法通过自主

谈判达成预重整方案。 

（3）预重整方案表决的特别规定 

因预重整程序中债权人尚无法提起破产债权确认诉讼，故债权人

对债权表中已经有审查结果的债权有异议的（含向临时管理人提出书

面异议但经复查双方仍未达成共识的），有权待债务人进入破产程序

后，再行向管理人或法院依法主张权利。故债权人本次只对是否同意

预重整方案进行表决，对于债权争议搁置，待债务人进入破产程序后

再行依法主张。 

九、预重整程序与重整程序的衔接 

根据《预重整案件的操作指引》第十九条的规定，债务人申请破

产重整的同时应当提交以下材料：（一）预重整方案；（二）信息披露

有关情况的说明；（三）与债权人、出资人等利害关系人进行协商、

谈判的说明；（四）权益未受预重整方案调整或者影响的债权人的名

单、债权金额以及债权清偿情况的报告；（五）权益受到预重整方案

调整或者影响的债权人的名单、债权金额、债权清偿情况以及表决情
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况的报告；（六）权益受到调整或者影响的出资人表决情况的报告；

（七）在受理重整申请前成立的临时债权人委员会的成员名单；（八）

人民法院认为应当提交的其他材料。人民法院应当自收到申请之日起

十五日内裁定是否受理重整申请。 

1、债务人进入重整程序后，债权人同意预重整程序中已经进行

的审计、评估结果，以及债权申报、审查结果，自动延续转入重整程

序。债权人对债权表中已经有审查结果的债权有异议的（含向临时管

理人提出书面异议但经复查双方仍未达成共识的），可以依法向管理

人主张直至向法院提起破产债权确认诉讼。 

2、债权表中与期限有关的债权，如利息、违约金等，现临时管

理人计算至法院对债务人破产申请前预重整申请予以备案登记之日

（2022 年 11 月 22日）。虽然根据《企业破产法》第四十六条第二款

的规定，上述与期限有关的债权自破产申请受理时起停止计算，但债

权人同意债务人进入重整程序后，债权表中无异议的债权效力持续，

不需要管理人将 2022 年 11 月 23 日至债务人进入破产程序之日期间

的利息等债权补充计算。 

3、根据《预重整案件的操作指引》第十七条的规定，预重整方

案与重整程序中制作的重整计划草案内容一致的，有关出资人、债权

人对预重整方案的同意视为对该重整计划草案表决同意，但下列情形

除外：（一）重整计划草案对预重整方案的内容进行了修改，并对出

资人、债权人有不利影响的，或者与出资人、债权人重大利益相关的，

受到影响的出资人、债权人有权对重整计划草案重新表决；（二）预

重整方案征求意见前债务人隐瞒重要信息、披露虚假信息，或者征求

意见后出现重大变化，有可能影响出资人、债权人决策的，相关出资

人、债权人有权对重整计划草案重新表决。出资人、债权人对预重整

方案作出是否同意的意思表示前，临时管理人应当告知其前款规定的

内容。故在不存在上述除外情形前提下，债权人同意预重整方案表决

效力自动延续转入重整程序，不需要对重整计划草案另行进行表决。 
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第六部分  债务人关于预重整方案的说明事项 

 

1、债务人预重整期间，根据《预重整案件的操作指引》第十二

条的规定，债务人、临时管理人依法向债权人披露了如下信息：导致

债务人破产的事由、生产经营状况、财务状况、资产状况、债务明细

（包括对外担保等或有债务情形）、涉诉涉执情况、重大不确定性诉

讼、模拟破产清算状态下的清偿率、意向投资人的投资计划、预重整

方案重大风险等。根据第十一条的规定，债务人在预重整期间，履行

了下列义务：妥善保管其占有和管理的财产、印章和账簿、文书等资

料；配合临时管理人调查，如实回答有关询问并提交相关材料；勤勉

经营管理，妥善维护企业资产价值；及时向临时管理人报告对财产有

重大影响的行为和事项，接受临时管理人的监督；如实向出资人、债

权人等利害关系人披露与预重整有关的信息，就预重整方案做出说明

并回答有关询问；未对外清偿债务，但为企业继续营业、维持其营运

价值所必要的支出除外；未对外提供担保；积极与出资人、债权人等

利害关系人协商，制作预重整方案。根据第八条的规定，临时管理人

履行了下列职责：全面调查债务人的基本情况、资产负债情况、涉诉

涉执情况；调查债务人是否具有重整价值和重整可能；监督债务人履

行相关义务；明确重整工作整体方向，组织债务人与其出资人、债权

人等利害关系人协商拟定预重整方案等。 

2、本预重整方案中所使用的数据源自于债务人现有的财务审查

报告、评估报告、账目及其他资料、管理人调查材料，随着对债务人

资产负债的详细调查，最终数据将进行相应的调整。 

3、本预重整方案中债务人提高的清偿率，一方面按照现行建筑

市场及债务人与鲁建集团签订的协议，测算项目建设、销售投入；同

时按照现行地产市场行情及项目周边物业销售价格，测算项目建成后

销售收入（含抵顶）；另一方面北京三合四季农业技术开发有限公司

作为债务人最大的且项目土地第一顺位的抵押担保优先债权人，同意

将其部分优先债权作为普通债权，以此方式让渡部分权益以提高普通
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债权清偿率；最后债务人综合考虑企业负债情况分析测算的。本预重

整方案确定的清偿率未考虑将来房地产市场大幅度变动的影响，也未

考虑战争、疫情、自然灾害等不可抗力因素的影响。债务人执行重整

计划过程中，若因各种不确定因素出现财产增加或债务增加或债务减

少等情况，不再调整本预重整方案确定的清偿率。 

4、考虑到债务人的法定代表人及其近亲属等相关自然人，因债

务人的生产经营融资而提供连带责任保证等担保，在债务人将法院裁

定批准的重整计划执行完毕后，债权人同意主债权上所附的担保债权

同时消灭，不再就未得到清偿的部分继续向上述担保人进行追偿。 

5、名义业主与债务人虽然签订了商品房预售合同并经网签备案

的，若属于订立买卖合同作为民间借贷合同的担保，按照民间借贷法

律关系予以处理，认定为普通债权。根据债务人的网签备案需要，债

权人予以配合解除相关房屋的网签备案手续。 

6、由于债务人财产上存在债权人多轮查封权利限制，债务人亦

存在多起未执行终结案件，债务人通过自主谈判达成预重整方案后，

向法院申请破产重整进入破产程序后，根据《企业破产法》第十九条

的规定，有关债务人财产的保全措施依法解除，执行程序依法中止。  

7、债权表中与期限有关的债权，如利息、违约金等，现临时管

理人计算至法院对债务人破产申请前预重整申请予以备案登记之日

（2022 年 11 月 22日）。债权人同意债务人进入重整程序后，债权表

中无异议的债权效力持续，不需要管理人将 2022 年 11 月 23 日至债

务人进入破产程序之日期间的利息等债权补充计算；若因部分债权人

不同意，导致管理人需要将该期间的利息等债权补充计算的，本预重

整方案确定的清偿率相应调整。 

8、债务人的开发项目，存在大量费用支付无发票现象，导致费

用无法进入开发成本，虚增开发利润。因上述原因引发的涉税风险，

临时管理人暂未考虑。但应当出具发票的债权人（含债务人预重整前

债权人已经取得款项应当开具发票而未开具的），在领取债权分配款

时拒绝提供相应发票的，债务人有权拒绝支付。 
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9、根据《中华人民共和国企业所得税法》及其实施条例相关规

定，债权人在债务重组中发生的损失，依法予以扣除；债务人在债务

重组中取得的经济利益，依法予以征税。即现行税收法律将破产重整

中所豁免的债务，确认为债务重组所得征收企业所得税。因涉及亏损

抵扣的不确定性，临时管理人现无法测算该部分税费，暂未预留。债

务人执行法院裁定批准的重整计划期间，债务人、管理人等应积极争

取当地政府的支持和帮助，落实企业破产处置协调联动机制有关文件

要求，充分发挥政府政策扶持作用。但最终债务人能否获得税收减免

优惠具有不确定性，可能给债务人未来的经营带来风险。 

10、债务人的开发项目，将来需要进行土地增值税汇算清缴。临

时管理人现无法测算土地增值税汇算清缴相关税费，暂未预留，可能

给债务人未来的经营带来风险。 

11、因债务人执行重整计划过程中，上述债务人财产增加或债务

增加或债务减少情形可能出现，以及债务人存在所豁免债务被税务机

关确认为债务重组所得征收企业所得税、项目将来需要进行土地增值

税汇算清缴等涉税风险，均会影响到债务人清偿率的变化。在项目完

成土地增值税汇算清缴后，管理人委托审计机构对债务人进行全面审

计，若清偿率提高，但未超出债务人提高债权清偿率范围的（以清算

状态下清偿率为基数提高的部分），债务人不再对债权人进行补充分

配；若超出债务人提高债权清偿率范围的，则债务人就超出的部分对

债权人进行补充分配。 

12、因政府给予债务人靖子旧村改造烂尾项目一定额度的扶持资

金，作为盘活项目的启动资金，专款专用，由政府设置专门机构进行

管理，指派监理公司对项目建设进行监管、审计公司对扶持资金使用

进行审计；同时债权人北京三合四季农业技术开发有限公司作为债务

人最大抵押担保优先债权人，让渡了部分优先债权权益以提高普通债

权清偿率，也将对项目建设进行监管；同时法院、管理人共同对债务

人执行重整计划进行全面监督。 
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第七部分  结语 

 

预重整，指的是衔接庭外重组和庭内重整，对债务人与债权人等

利害关系人达成的预重整方案，在重整申请受理后予以确认的程序。

债务人预重整，遵循的是市场规律，坚持依法、自治、公开、高效、

司法适度介入的原则。 

本预重整方案兼顾了各方面债权人的利益，是临时管理人在对债

务人的进行全面调查摸底和清产核资基础上，与债务人共同作了周密

的财务分析与法律论证，广泛征求了债权人的意见，反复研究后制定

的。债务人进行预重整，避免了企业破产清算，减少了债权人的损失，

救助企业摆脱困境，重新走上健康发展的轨道，避免了社会经济资源

的浪费，有利于经济发展和社会稳定。希望各债权人从债务人的现状

出发，充分权衡利弊，切实维护自身利益，支持债务人预重整。 

 

 

 

 

威海两岸绿汀置业有限公司临时管理人 

                                    

                            二〇二三年三月二十七日 
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