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四川省成都市中级人民法院

民事裁定书

（2025）川 01破终 17号

上诉人（原审申请人）：成都百维投资开发有限公司，住所

地：四川省彭州市致和镇滨湖路 39号 5栋 2层 203号。

法定代表人：何银林，执行董事兼总经理。

委托代理人：幸洪菲，女，系公司员工。

上诉人成都百维投资开发有限公司（以下简称百维公司）因

申请破产重整一案，不服四川省彭州市人民法院（2025）川 0182

破申 1号民事裁定，向本院提起上诉。本院立案后，依法组成合

议庭对本案进行了审查。本案现已审查终结。

百维公司上诉请求：撤销一审裁定，裁定受理对百维公司的

破产重整申请。主要事实和理由：一审裁定以“重整方案存在不

确定性”、“商业公寓去化难度大”为由否定重整可行性，该认

定违反《成都市中级人民法院破产案件预重整操作指引（试行）》

的立法精神、突破企业破产法挽救危困企业的核心价值，且未结

合房地产行业重整的成功实践。1.一审裁定违反预重整程序衔接
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规则，未依法采纳临时管理人的审查结论。预重整成果已满足受

理重整的法定条件，临时管理人向法院提交《终止预重整申请

书》，确认已与投资人签订《重整投资意向协议》，投资人支付

意向金并形成方案。2.“不确定性”属于破产重整程序中的常态，

可经司法程序消解。3.清算与重整的清偿率对比悬殊。清算状态

将导致普通债权零清偿，而重整程序中可以达到 12.76%--20.9%。

4.投资人实力与方案可行性已被充分验证，投资人具备壹级施工

资质及同类项目操盘经验，并制定 1.23亿元分阶段注资计划。5.

去化难题可通过价格策略与运营能力化解，投资资产销售去化不

足部分，投资人可以持有资产。并且政策支持保交楼续建收益覆

盖投资成本。6.驳回重整申请将引发系统性风险，违背公共利益。

一审法院查明：百维公司于 2013年 4月 18日在彭州市登记

成立，法定代表人为何银林，注册资本 11 450万元，企业类型

为有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资），经营范围

包括：房地产开发、经营；城市基础设施施工、建设；工程项目

投资、参股、控股；物业管理（不含保安服务）；旅游景区开发

及经营管理【不得从事非法集资，吸收公共资金等金融活动；依

法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动】。

根据百维公司提交的资料显示，百维公司的核心资产为其开

发的“置信·丽岛”项目。该项目位于彭州市凯旋西路，项目规划

总建筑面积 184000.62平方米，包含一期、二期及三期项目。其

中，一期为住宅（含底商），规划建筑面积 128657.53平方米，

住宅建筑面积 85006.56平方米，已于 2015年全部修建完成，住
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宅部分全部已售出并交付。二期为商业及车位（在建工程），项

目规划建筑面积 24260.90平方米，其中商业建筑面积 7769.33平

方米，停车楼建筑面积 10384.52平方米，目前报规已完成，尚

未取得施工许可证，地下室土石方工程已完成 70%。三期为公寓

（在建工程），规划建筑面积 31082.19平方米，其中商业建筑

面积 5104.04平方米，办公用房建筑面积 23987.35平方米，目前

主体施工已完成，砌体施工已至 16层（总共 29层），一层商业

共计 25套，已售 25套未交付；2-29层为办公用房（公寓）共计

784套，已售 480套，未售 304套（其中有 48套被成都市公安

局青羊公安分局采取刑事查封措施）。

根据临时管理人提交的预重整工作报告显示，百维公司初审

确认债权金额合计 21 720.38万元，其中担保债权为 3 259.37013

万元，购房债权为 4 711.96万元，工程款债权 4 436.25万元，普

通债权 8 722.37万元，税收债权 228.50万元，职工债权 361.91

万元。百维公司全部资产评估价为 8 250.19万元，百维公司现有

资产确系无法清偿所有债务，且资产不足以清偿全部债务。

临时管理人提交的预重整工作报告提出，百维公司的重整模

式为共益债投资，即由投资人向百维公司提供借款，作为续建启

动资金，待续建开发完成后，房屋、车位的销售回款优先用于归

还投资人的投资本息，剩余部分用于清偿破产费用、共益债务和

其他债权。百维公司在公司经营过程中欠付工程款、借款以及销

售佣金等，经与债权人进行协商，双方达成了以在售房屋抵偿上

述债务的协议。经统计，百维公司用于抵债的房屋共计 258套，
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且大部分已办理房屋备案登记。临时管理人提出的重整模式运行

的前提系解除上述以房抵债协议，将该 78户的债权以基础债权

处理（即将抵债房屋全部纳入债务人财产）以及将二期项目的设

计方案由“盒子”商业调整为“天街”商业。

一审法院认为，预重整程序作为庭外重组与破产重整的衔

接，旨在识别企业重整价值，提高重整效率和成功率。根据临时

管理人提交的资料显示，百维公司目前并不具有重整价值。

首先，临时管理人提出的重整方案需满足两方面的条件，一

是将 78户债权人（涉及以房抵债房屋 258套）与百维公司签订

的以房抵债协议予以解除，将该 258套房屋纳入百维公司资产；

二是调整二期设计方案，形成天街商业+车位。其提出的上述条

件是否能够实现具有较大的不确定性，故在现有条件下，无法判

断百维公司的重整价值。

其次，预重整工作报告中提出的项目开发模式风险较大，临

时管理人提交的与意向投资人签订的《意向投资协议》为框架性

协议，意向投资人的投资意愿及投资实力无法评断，且协议对意

向投资人无任何实质性的约束，重整方案可行性不足。

最后，案涉项目主要为商业办公（公寓），在当前房地产市

场行情下，临时管理人提交的方案中拟定销售的价格与市场预期

不相符，项目去化难度较大。综上，百维公司经过预重整无法判

断重整价值，临时管理人提交的重整方案存在诸多不确定性和风

险，破产重整可行性不足。

据此，一审法院依照《中华人民共和国企业破产法》第二条、
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第七条，裁定：对申请人百维公司的破产重整申请，不予受理。

二审另审查查明：1.百维公司并未按照《成都市中级人民法

院破产案件预重整操作指引（试行）》向一审法院缴纳预重整启

动费用；

2.意向投资人缴纳的 100万元保证金，现已退回。

本院二审审理查明的其他事实与一审查明事实一致，本院对

一审查明的事实予以确认。

本院认为，第一，百维公司并未向一审法院缴纳预重整启动

费用，可以视为百维公司不存在自行庭外重整的意向；第二，在

预重整期间，百维公司与意向投资人签订《意向投资协议》，其

中约定缴纳的 100万元保证金已退回，视为《意向投资协议》已

不再履行，并且该协议中无具体落实细节，对于后续续建没有约

定各种保障措施，风险较大；第三，若要顺利推进临时管理人提

交的重整方案，需满足两项核心要件：其一，解除 78户债权人

（涉及以房抵债房屋 258套）与百维公司签订的以房抵债协议，

使该 258套房屋归入百维公司财产范围；其二，对原二期建设规

划予以变更，调整为“天街商业+车位”的开发方案。因该两项

条件的成就与否存在显著不确定性，基于现有条件来看，无法认

定百维公司具有重整可行性及重整价值；综上，百维公司目前不

具有重整可行性及重整价值，一审法院据此未受理百维公司破产

重整申请，并无不当，本院予以维持。

综上，依照《中华人民共和国企业破产法》第四条，《中华

人民共和国民事诉讼法》第一百七十七条第一款第一项、第一百
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七十八条之规定，裁定如下：

驳回上诉，维持原裁定。

本裁定为终审裁定并自即日起生效。

审 判 长 牛玉洲

审 判 员 李玉辉

审 判 员 罗 维

二〇二五年八月二十二日

书 记 员 张 嘉
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