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黄山大川置业有限公司

财产变价方案

尊敬的债权人：

2021 年 9 月 27 日，安徽省休宁县人民法院(以下简称“休宁县法

院”)作出(2021)皖 1022 破申 3 号《民事裁定书》，裁定受理黄山大

川置业有限公司(以下简称“大川置业”或“破产人”)破产清算一案，

并于2021年 9月30日作出(2021)皖 1022 破 2 号《决定书》，指定安徽

雄风律师事务所担任黄山大川置业有限公司管理人。2022年 4月 6日，

安徽省休宁县人民法院作出(2021)皖 1022 破 2 号之三《民事裁定书》，

裁定宣告大川置业破产。

管理人在依法接管破产人后对其财产进行全面清理的基础

上，根据《中华人民共和国企业破产法》(以下简称“企业破产法”)

第二十五条、第六十一条、第一百一十一条的规定，并结合破产人

财产状况拟订本《财产变价方案》，现提请全体债权人审议表决。具

体详述如下：

一、变价原则

为妥善对破产财产进行变价，维护全体债权人的合法权益，管

理人将根据如下变价原则对破产财产进行变价处置：

(一)坚持实现破产财产价值最大化原则

破产财产的变价所得是债权人权益得以实现的物质基础，管理人

的破产财产变价工作以追求破产财产的变价所得最大化为基本

原则，得以实现债权受偿率最大化和全体债权人利益最大化。

(二)依法接受监督原则



2

在破产财产变价工作中，管理人依法接受休宁县法院的指导

和监督，同时依法接受债权人委员会和全体债权人的监督，从

而保证管理人依法对破产财产进行变价处置，保障债权人的知

情权和监督权。

(三)坚持公开、公平和公正的原则

为了切实维护债权人利益，根据《企业破产法》第一百一十

二条第一款之规定，管理人出售破产财产原则上通过拍卖方式

进行，在破产财产变价中坚持公开、公平和公正原则。管理人

将通过报纸、网络、信息平台等媒介以公告方式发布破产财产

变价信息，对财产变价的时间、财产的内容、财产的起拍价、

管理人的联系方式等信息予以公开，便于意向购买人了解拟变

价破产财产的具体信息。

(四)效率和成本相结合原则

破产财产变价出售所产生的各类交易税费，由买卖双方按规

定各自承担。

二、破产人的基本财产状况

本变价方案所指的破产人财产是指根据《企业破产法》的规

定属于破产人所有的财产，包括但不限于货币、实物、破产人

依法享有的可以用货币估价并可以依法转让的财产和财产权益，

也包括已设立担保物权的特定财产。

安徽正诚房地产土地评估测绘有限公司受管理人委托，对破

产人的财产进行了评估，于2021年12月13日作出皖正房评报[2021]

字第 J-2352 号《房地产估价报告》。根据上述评估报告载明，破

产人在评估基准日【2021年 11月 18日】的评估总价值为 7402.67

万元(详见附件一：破产财产评估汇总表)。详情如下：

(一)有形资产
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1.房产：评估总价值为 2997.39 万元(详见附件二：房产评

估明细表)；

2.办公家具电器设备等：评估总价值为 17.44 万元；3.货币

资金：395704.76元(截止至2022年 5月13日)。

(二)无形资产

土地：两块土地使用权的评估总价值为 4387.84 万元(详见

附件三：土地评估明细表)。需特别说明部分：宗地二即尧舜地

块 2－08、09、10、11【休国用(2011)第 0101 号】，土地使用权面

积 15613.57 ㎡，该土地使用权系破产人名下，但地上建筑系他人

承建，因缺乏基本资料，故该宗土地上的地上建筑物暂无法估

价。

(三)对外债权

(详见附件四：《对外债权追收方案》)

(四)存在争议的房产

安徽正诚房地产土地评估测绘有限公司受管理人委托，对

破产人名下存在争议的房产进行了评估，于2022年 4月20日出具皖正

房评报[2022]字第 J0114 号《房地产估价报告》。根据上述报告，破

产人名下存在争议的房产评估总价值为 2990.21 万元，该部分房产

虽登记在破产人名下，但存在已售、“一房多卖”、“先抵后售”

等多种复杂情形，且因抵押权及买受人权利存在争议，故单独列

出，且不纳入此次变价财产范围。(详见附件五：争议房产情况表)

三、拟变价财产范围及评估情况

经管理人核实，本次拟变价财产评估价值合计 4254.92 万元

(详见附件六：本次拟变价财产评估汇总表)，详情如下：

1.欧罗巴国际花园小区一期 14 套房产，评估价值合计

为 2191.68 万元(详见附件二第 1-14项)；
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2.宗地一即尧舜地块 2－08、09、10、11【休国用(2015)第

0926号】，土地使用权面积13638.66㎡，评估价值为2045.8万元(详

见附件三宗地一)；

3.办公家具电器设备评估总价值为 17.44 万元。

四、财产变价方案

考虑到本方案变价财产的特性、变现速度、变价效果等因素，

根据破产人破产财产的实际情况，为确保破产财产变价价值最大

化，最大限度维护全体债权人的合法权益，管理人根据破产财产

的不同种类分别制作了不同的处置方案，具体如下：

(一)拍卖

管理人根据《企业破产法》第一百一十二条第一款之规定，

拟对破产人依法可以拍卖的房屋、建筑物及土地的变价，原则上

采用网络拍卖方式进行变价。

现管理人根据《中华人民共和国拍卖法》、最高人民法院《关于

人民法院民事执行中拍卖、变价财产的规定》及《关于人民法

院委托评估、拍卖和变卖工作的若干规定》的相关法律法规，

在休宁县法院及全体债权人的监督下，对该部分资产进行拍卖，

具体变价方式及程序如下：

1.拍卖平台

淘宝网阿里拍卖平台(https://zc-paimai.taobao.com)

2.拍卖时间

本《财产变价方案》经债权人表决通过后，管理人将根据会

议表决结果及人民法院认可的变价方案进行拍卖。

3.拍卖价格

(1)首次拍卖以安徽正诚房地产土地评估测绘有限公司

出具前述财产的《房地产估价报告》(皖正房评报[2021]字第 J-2352
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号)中载明的该财产的市场价值(评估价)作为拍卖底价(起拍价)，

如流拍，将依法再次拍卖。

(2)再次拍卖保留价(起拍价),降价幅度不超过首次起

拍价的 20%，具体降价幅度管理人将依据首次拍卖的情况报休宁

县法院审核批准。

(3)破产财产的网络拍卖最多进行两次，如出现再次拍

卖仍流拍的情况，管理人将采取变卖的方式处置，直至破产财

产全部处置完毕。

(二)变卖

房屋、建筑物及土地通过公开拍卖不成交的，管理人以再次

拍卖的保留价(起拍价)为底价确定变卖底价，经休宁县法院同意

后对外变卖，变卖时间由管理人根据变卖的实际情况确定，报

休宁县法院同意后执行。

(三)办公用品及零散物品的变价措施

管理人接受的此类财产为陈旧物品，委托拍卖不符合经济和

效率原则。对这些价值较小且易损耗、易跌价、保管费用较高

的财产，管理人经报休宁县法院审核批准后及时变卖处置。

四、变价预留措施

(一)目前变价受限的财产，将在变价条件成就时参照本《财

产变价方案》进行处置。

(二)如在破产清算过程中，管理人发现破产人除本次变价

方案所涉破产财产外的其他破产财产，管理人将参照本《财产

变价方案》进行处置。

(三)依法不能拍卖或拍卖受限的财产，可以采取变卖、协

议转让或其他法律认可的方式处置。采用变卖、协议转让或者

其他方式处置财产的，应当向债权人会议报告。

(四)皖正房评报[2021]字第 J-2352 号《房地产估价报告》
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出具之日为2021年 12月 13日，评估有效期一年，如超过有效期未

能实施破产财产的变价，则应对破产财产重新评估，管理人将

按重新评估的价值对破产财产实施变价。

五、设定担保权的特定财产的变价处置方案

(一)对于设定担保权的特定财产按照上述未设定担保权

财产的变价方式进行处置，即根据评估价进行网络公开拍卖。

(二)对法院裁定对破产人的特定财产享有担保权的权利

人，在清偿时对该特定财产享有优先受偿的权利。

(三)该特定财产实现担保权的费用作为破产费用，在该特

定财产处置时随时清偿。

(四)若为便于变价出售，需要对设定担保权的特定财产与未

设定担保的其他不动产作为整体进行处置，则一并拍卖，方案

同上。

六、方案的生效与变更

(一)方案的生效

1.本方案经债权人会议表决,由出席会议的有表决权的债权

人过半数通过，并且其所代表的债权额占无财产担保债权总额

的二分之一以上。决议通过后生效并对全体债权人均有约束力。

2.本方案经债权人会议表决未通过的,依法由休宁县法院

裁定。

(二)方案的变更

在本《财产变价方案》执行过程中，如因客观情况发生变化，

使得原方案无法执行或执行成本过高而必须调整的，管理人可以

根据实际情况提出调整方案。对已生效的《财产变价方案》进行

调整的，管理人应向债权人会议提出调整方案和说明，经债权人

会议审议通过后执行。债权人会议未予通过的，由休宁县法院依

法裁定。
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本《财产变价方案》现提请债权人会议审议表决，经债权人

会议表决通过后，由管理人提请休宁县法院裁定认可，并由管

理人执行。

黄山大川置业有限公司管理人

二〇二二年五月十七日

附件一：
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附件二：

附件三：
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附件四：

对外债权追收方案

尊敬的债权人：

管理人在履职过程中，发现大川置业存在如下对外债权，现

将相关情况与追收方案报告如下：

一、应收未收购房尾款

根据相关资料显示：截至 2020 年 7 月，大川置业应收未收购

房尾款的房屋买卖合同涉及 16套，合同总价 2012.4 万元，账面显

示已收房款 1144.6142 万元，应收未收购房尾款 867.7858 万元

(详见附表)。

上述的 16 套房产应收未收购房尾款涉及的情形极度复杂，

存在一房多卖、以房抵债、先抵后售、约定办证后付购房尾款、

抵押权与物权期待权冲突等多种复杂情况存在，在无法确定归属

主体的情况下，无法进行追收，仅能待权属确认后通过协商或诉

讼方式进行追收。其中：

(一)网签合同部分，涉及房屋 3 套。

1.汪国煌、郑永梅(S6-101)和程鹏、张锡敏(S6-102)，共同

转入 267.5 万元，开发商答应修缮房屋，如房屋不漏水，再支付

购房尾款。

2.程雅君(G2-2-302)和吴建仙(G2-2-402)房屋买卖合同约

定了付款方式即办理产权证后付清尾款，因目前未办理不动产权

登记证书，根据房屋买卖合同约定只有办理不动产权登记证书

后才能对该部分应收未收购房尾款进行追收，因 G2 号楼目前消防

及配电工程未竣工验收，无法办理不动产权登记证书，故目前

阶段追收工作存在障碍，待达到相应条件后再行追收。
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3.程朝晖(S8-101)账面反映应收未收房款 100.5258 万元，其自

称已以借款 35万元利息抵房款及 50万元抵押物折抵了该部分购房

款，管理人接收的材料中暂未找到证据能予以证明，相关情况需

进一步调查判断。

(二)手签合同涉及房产11套。

该 11 套房产在出售前已经分别抵押给了安徽休宁农村商业

银行股份有限公司、安徽黟县农村商业银行股份有限公司、安

徽黄山金桥村镇银行股份有限公司、安徽休宁大地村镇银行股

份有限公司和休宁县齐云融资担保有限公司，故该 11 套房屋无

法签订网签合同，只签订了手签合同和仅订立认购协议，因该

部分房产已先行抵押给上述各方，存在抵押权和买受人权利的

冲突，在未经相关生效法律文书作为依据前，管理人暂无法径

行行使追收权，待房屋产权经法院生效判决作为依据后再行追

收。

(三)S8 被破产人分别出售给程朝晖和余金娣，该套房产

系因历史原因，一套房产办理了两本不动产权登记证书。如办

理不动产权登记只能办在一户名下，若双方协商不成，管理人

径行追收障碍较大，需待整体房产最终权属确定后对房屋产权

人进行追收。

二、关于张桀名下 22 套房产问题

因该 22 套房产目前存在极大争议，此次追收方案中暂无法

对该 22 套房产进行处理，待管理人进一步厘清事实及法律风险

判断后再行拟定报告并启动追收程序。

三、追收方案

(一)追收方式

为维护全体债权人利益，同时考虑到追收成本，管理人拟通

过如下追收方式追收上述对外债权：

1.协商方式
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因 16 套房屋应收未收购房尾款涉及的情形比较复杂，存在

“一房多卖、以房抵债、约定办证后支付购房尾款”等多种复杂

情况存在，且购房尾款目前追收条件不成就(需先行办证)等，

管理人拟先行通过协商方式进行追收。

2.通过发律师函方式进行追收

对于协商未达成一致意见的，对符合追收条件的，管理人

拟通过律师函催收方式进行追收。

3.诉讼方式

通过协商方式和律师函催收方式均无法完成追收的，管理人

将在评判诉讼风险后通过诉讼方式进行追收。

(二)费用承担

经管理人初步测算，如上述对外债权通过诉讼追收，应预缴

诉讼费约需要7万余元。根据《企业破产法》第四十一条之规定，该

部分费用属于破产费用，由破产人财产随时清偿。

四、特别说明

(一)管理人将于大川置业第二次债权人会议后，向有关责任

承担主体发出《催收购房尾款通知书》，如因涉及前述问题导致

催收未果，待追收条件成就后依法追收。

(二)大川置业管理极其混乱，存在资料缺失严重、随意承

诺等多种复杂情形，对管理人追收工作造成极大困难，并严重

拖延了追收工作的进展。管理人如通过诉讼方式追收，可能会

由于证据不足等原因而面临败诉风险。

(三)对经调查后发现确无追收可能或追收成本大于债

权本身的，管理人将报请债权人委员会审议决定是否放弃债权

追收。

(四)如管理人在后续执行职务中发现其他对外债权，将在调

查核实后向休宁县法院及债权人委员会报告并再行启动追

收程序。
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五、管理人将勤勉尽责、忠实执行职务，如依法穷尽上述追

收措施仍未能完全实现追收目的，管理人将享有免责豁免权。

本方案最终解释权归管理人。

黄山大川置业有限公司管理

人二〇二二年五月十七日

附：应收房款统计表
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附件六：

本次拟变价财产评估汇总表

序号 类别 评估价值(万元)

1 14套房产 2191.68

2 宗地一 2045.8

3 办公家具电器设备 17.44

资产合计： 4254.92
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关于黄山大川置业有限公司《财产变价方案》的

调整说明

尊敬的债权人：

2022年 5月 17 0,管理人在黄山大川置业有限公司第二 次债

权人会议中提交《财产变价方案》供各位债权人审议表 决，因

部分债权人提出异议，且评估机构对相关事项作出进 一步明确

说明，故管理人现对《财产变价方案》进行补充并 调整，具体

如下：

一、财产变价范围

财产变价的范围为破产人名下所有财产，即《财产变价 方

案》第二条“破产人的基本财产状况"中涉及的所有可供 变价的

破产人财产。

特别说明：宗地一即尧舜地块 2—08、09、10、11【休 国用（2015）

第 0926 号】，土地使用权面积 13638. 66 m
2
, 根据安徽正诚房地

产土地评估测绘有限公司（以下简称“正 诚评估公司"）出具的

皖正房评报［2021］字第 J-2352 号《房 地产估价报告》及 2022

年 6 月 13 日出具的《说明》显示， 该土地规划建设的 G9、G10

号楼房屋基础、地下室及架空层 已建成，实际现状处于地下室、

架空层的土建工程，地上尚 未进行施工。因 Gl、G2、G9、G10 号

楼地下室等为连通，已 建成部分已列入 G1 地下室评估范围内，

正诚评估公司已根 据现状进行测量，并釆用成本法对其价值进行
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评估、测算。管理人根据该土地现状及正诚评估公司建议，拟将

宗地一 （土地使用权面积 13638. 66 m
2
,评估价值为 2045. 8 万

元） 与 G1 地下室（建筑面积 10071.4 m
2
,评估价值为 805. 71 万

元）一并进行处置。

二、变价时间

管理人将于《财产变价方案》经债权人会议表决通过后, 将

破产财产根据《财产变价方案》第四条提及的处置方案进 行变价。

对于目前变价受限的财产，将在变价条件成就时立 即进行处置。

如在破产清算过程中，管理人发现破产人 2022 年 5 月 17 日《财

产变价方案》所涉破产财产范围外的其他 破产财产，管理人亦将

参照 2022 年 5 月 17 日《财产变价方 案》进行处置。

三、拍卖平台

淘宝网阿里拍卖平台（https://zc-paimai.taobao.com）或

京 东 拍 卖 破 产 强 清 平 台

（https://auction.jd.com/bankrupt.html）

特此说明。本调整说明未涉及部分仍按 2022 年 5 月 17 日《财

产变价方案》执行。

黄山大川置业有限公司管理人二

〇二二年六月十日

附：安徽正诚房地产土地评估测绘有限公司《说明》
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说明

黄山大川置业有限公司管理人：

我公司受贵方的委托，对黄山大川置业有限公司（以下简称

“大川公司”）企业破产清算涉及的黄山市休宁县海阳镇尧舜大道

欧国际花园 Z1 幢 Z1-101 室（含车库）、Z1 幢 Z1-102 室（含车库）、

Z4 幢 107 室（含车库）、Z5 幢 112 室（含车库）、T2 幢 101 室（含

车库）、T3 幢 103 室（含车库）、S11-101 室（舍车库）、G2-2-101

室、A1-101 室、A1-102 室、A1-103 室、A1-104 室、A1-105 室、

A1-106 室共计 14 套住宅用途房地产、G1 地下室、黄山市休宁县

海阳镇新城区尧舜板块 2-08、09、10、11 地块 13638.66 ㎡和

15613.57 ㎡共计两宗商业、住宅用地国有建设用地使用权以及室

内办公家具电器设备价值进行评估。我公司估价人员于 2021 年 11

月 18 日、2021 年 11 月 25 日进行实地查勘，并于 2021 年 12 月

13 日出具了编号为【皖正房评报［2021]字第 J-2352 号】评估报

告，并已提交给管理人作为大川公司第一次债权人会议的附件资

料。

2022 年 5 月 17 日，管理人制作《财产变价方案》提交第二次

债权人会议表决，部分债权人对拟变价范围及财产价值提出异议，

现就债权人异议作出如下说明：

一、对部分债权人（异议人）提出的“已经进行了土地平整，

并建好了 G9、G10 房屋基础、地下室、架空层，建设成本约两千

多万，但上述已经建设的工程价值，在评估价值中未体现…… 造

成债务人财产损失，损害债权人利益”异议的回复：

根据评估人员实地查勘，异议人提出的 G9、G10 房屋基础、

地下室、架空层等实为评估报告中涉及的 G1 地下室（G1、G9、G10

地下室等为连通），其 G1 地下室（G9、G10 房屋基础、地下室、架

空层）实际现状处于地下室，架空层的土建工程，地上尚未进行

施工，并且施工面积范围根据实际进行的测量，经估价方法适用
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性分析后，采用成本法对其价值进行评估、测算，评估范围不存

在漏评，评估价值合理，故而评估价值不存在财产损失。

二、对债权人提出的“宗地一土地面积为 13638. 66 平方米，

该地块规划 G8、G9、G10 及幼儿园，规划建筑面积为 34000 平方

米，根据现评估价值为 2045. 8 万元，分摊到楼面地价只有 60 元

／平方米”和“地块上的 G10 房屋已办理预售许可证．．．．以纯土

地拍卖，也必然造成债权人财产损失，损害债权人利益”异议的

回复：

首先，房地产评估是指评估专业人员，根据估价目的，遵循

估价原则，按照估价程序，收集评估资料，运用估价方法，在综

合分析，影响房地产价格因素的基础上，结合估价经验及对影响

房地产价格因素的分析，对房地产的特定权益，在特定时间最可

能实现的合理价格所作出的估计、推测与判断。经我公司评估人

员实地查勘评估对像实际状况，G9、G10 为房屋基础、地下室、架

空层土建工程，G8 和幼公园尚未施工，根据委托人提供的《国有

土地使用证》【休国用（2015)第 0926 号】、《国有建设用地使用权

出让合同》【合同编号（2010)04 号】和《规划设计条件》（即容积

率为≥1,≤1.5,建筑密度为 30%)资料，再结合本次评估的经济行

为及其估价目的，经估价方法的适用性分析后，采用分估技术路

径，分别对已建部分（G9、G10 为房屋基础、地下室、架空层）和

该地块土地使用权进行评估。异议人可根据房地产评估的要求，

对提供的资料（数据）进行收集整理，分析测算，房地产评估并

非简单的运算。

其次，前面所述采用分估技术路径，分别对已建部分（G9、

G10 为房屋基础、地下室、架空层）和该地块土地使用权进行评估

测算，评估范围不存在漏评，故而评估价值不存在财产损失。

特此说明。

安徽正诚房地产土地评估测险有限公司

2022 年 6 月 13 日


