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莱阳中房联合置业有限公司
破产财产分配方案

莱阳中房联合置业有限公司（以下简称中房公司）破产

清算一案中，管理人根据截止到 2024 年 12 月 15 日的破产

财产变现情况、债权确认情况等拟定破产财产分配方案如

下，后续将结合旧村改造回迁安置情况、争议债权最终确认

结果及剩余资产变现情况等，按照本分配方案确定的清偿规

则和清偿顺位，据实确认或调整分配：

一、可供分配的破产财产情况（截止到 2024 年 12 月 15

日）

中房公司可供清偿的破产财产总额为：427304212.67

元。具体如下：

（一）万旭·仕中心项目 1-6 号楼淘宝网线上拍卖成交

价款：166989016.80 元；

1、房屋 404 套：124023830.40 元；

2、地上停车位 234 个 ：8188128.00 元；

3、地下停车位 486 个：21257640.00 元；

4、储物室（预测绘 7314.79 ㎡）：12822235.20 元 ；

5、管理用房（预测绘 938 ㎡）：697183.20 元。

说明：该项资产成交价中，土地使用权分摊价值为

23402798.78 元。

（二）1-6 号楼线下结算资产价值：128849504.96 元；

6、房屋 249 套：128102143.53 元；

7、储物室（预测绘 26.75 ㎡）：72361.43 元；

8、地下停车位 10 个：675000.00 元。

说明：该项资产成交价中，土地使用权分摊价值为

22713128.35 元。

（三）1-6 号楼需继续履行合同建成后交付的资产价值：
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119108243.22 元；

9、房屋 193 套：113270470.05 元；

10、储物室（预测绘 1010.23 ㎡）：2732773.17 元；

11、地下停车位 46 个：评估值 3105000.00 元。

以上（一）至（三）项资产价值均以破产受理时项目在

建状态为基准

（四）已清收货币资金 12357447.69 元；

12、清收 1-6 号楼购房户房屋尾款：12031486.47 元；

13、清收 1-6 号楼储物室尾款：30870.00 元；

14、清收 7 号楼业主房屋尾款：74802.41 元；

15、清收其他款项：220288.81 元；

15-1、其中 183200 元因中房公司与被清收单位互负债

务，对方主张行使破产抵销权成立。

二、暂未处置完毕的财产情况

（一）银行存款

截止 2024 年 12 月，中房公司名下暂未能划转至管理人

账户的银行存款约 83904 元，未划转主要因账户为业主购房

贷款保证金户，目前不具备扣划条件，待后续划转后作为可

供分配的破产财产对债权人追加分配；期间如因结息、扣收

费用等情况发生金额变动，将据实调整。具体情况如下：

序号 开户行 账号 账户性质 余额

1 烟台银行股份有限公司莱阳支行 81601095801421000246 一般户 5355.66

2 中国建设银行股份有限公司莱阳支行 37050166607000000085 保证金户 498.21

3 中国建设银行股份有限公司莱阳支行 37050166607000000086 保证金户 2050.7

4
中国工商银行股份有限公司莱阳支行

1606021219025033040 一般户 500.13

5 1606021241000010961 保证金户 75500

合计 83904.7
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（二）项目开发整体情况

中房公司开发万旭•仕中心项目（中央公元项目）1-7 号

楼，现阶段处置情况如下：

楼号 类型 规划数据 处置状态 规划数据 备注

1-6 号

楼

房屋 958 套

拍卖 653 套 包含线上成交+线下待结算

交付 193 套

预留 61 套
待与申报人异议处理结束后再行处置，追加分

配。评估值 4724.86 万元。

非破产财产 51 套 破产前已执行抵顶，不属于破产财产

储物室 8368.09 ㎡

拍卖 7341.54 ㎡

交付 1010.23 ㎡

预留 16.32 ㎡
待与申报人异议处理结束后再行处置，追加分

配。评估值 4.42 万元；

地 上 停 车

位
234 个 拍卖 234 个

地 下 停 车

位
546 个

拍卖 496 个

交付 46 个

预留 4 个
待与申报人异议处理结束后再行处置，追加分

配。评估值 27 万元；

7 号楼

房屋 36 套 办证 36 套

储物室 36 个

已交付 29 个

预留 7 个
待交付核实完毕后再行处置，追加分配。评估

值 20.37 万元；

说明：预留资产详见附表 3《预留房源等资产明细》

针对申报人对认定结果提出异议、诉讼等情况的资产，

将作为预留资产，管理人将根据后续异议、诉讼处理等情况，

依法确定最终处置意见。如确定属于可处置破产财产的，将

继续推进拍卖变现，变现价款对债权人追加分配。

另因后续将对城南村进行拆迁安置补偿，根据村委对货

币补偿或实物安置的具体要求，可能出现对涉及房屋处置方
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式及清偿形式的变化，届时将以本分配方案及财产状况为基

准，据实调整，继续按本分配方案确定规则及清偿顺位执行

分配。

（三）车辆

中房公司名下共四辆车，分别为车牌号为 FZF902 号的江

淮牌小型汽车、车牌号为 FZF901 号的大众牌小型汽车、车

牌号为 FWX548 号的大众汽车牌小型汽车及车牌号为 FWX148

号的丰田牌小型汽车。因未能落实车辆线索，管理人已于第

一次债权人会议中予以报告并提请债权人积极提供财产线

索。截至目前，无人提供有效财产线索，管理人亦多次对接

莱阳市派出所案，暂无处理结果。

综上情况，对上述车辆作出盘亏处理。同时也提请债权

人提供有效财产线索，协助管理人完成对上述车辆的追回工

作。根据《企业破产法》第一百二十三条之规定，自本案破

产程序终结之日起两年内，车辆如被追回，债权人可以请求

法院按照破产财产分配方案进行追加分配；但车辆变价款不

足以支付分配费用的，不再进行追加分配，由法院将其上交

国库。

（四）低值易耗品

破产受理前，中房公司已停工多年，管理人在其临时办

公地清点遗留的办公家具、电脑等低值易耗品折损严重，价

值较低。除存放档案资料的铁皮柜及电脑，于破产程序中继

续使用外，再无其他有效资产，处置成本大于低值易耗品价

值。故，为减少破产费用支出，对低值易耗品不再另行处置，

该部分资产价值为零。如债权人有异议，应于审议期内向管

理人书面提出收购意向及报价，价高者得，收购价款将纳入

可供分配破产财产。

（五）关于对 5 号地块投入建设权益的追收情况

中房公司基于对城南村旧村改造合作开发，对项目 5#
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地块曾投入建设 14#15#16#楼，后停工烂尾。因中房公司投

入建设，仅取得建设工程规划许可证，而未经招拍挂取得 5

号地块土地使用权，导致 5号地块不属于中房公司破产财产。

但中房公司已投入建设的财产权益在《城南村旧村改造合作

协议》解除的情况下，应当予以保障。故管理人在与城南村

就债权异议之诉【一审（2021）鲁 0682 民初 5944 号、二审

（2023）鲁 06 民终 4473 号】及合同解除清算诉讼【一审

（2024）鲁 0682 民初 271 号、二审（2024）鲁 06 民终 6758

号】中，通过反诉及抗辩主张要求城南村返还相关权益，并

最终获得法院支持，确认城南村应向中房公司承担对 5#地块

投入部分的结算义务，确定金额为 4698.79 万元，该金额从

对城南村的拆迁优先权金额中扣减实现。

（六）股东出资及对外应收款项

1、关于出资问题

注册资本 5000 万元，根据工商登记及验资报告可查，

1400 万元的出资部分已实缴，剩余 3600 万元部分未经过验

资。根据第一次债权人会议披露的信息，按照《投资合作协

议》及《股权转让协议》约定，北京天和伟业、北京天合荣

泰受让股权系以股权让与担保形式为其向中房公司投资款

提供担保，该两公司并非中房公司股东。还原至股权让与担

保前，股东徐丽娟持股比例 9%，应缴资金 450 万元已验资实

缴；股东中房联合集团烟台置业有限公司持股比例 1%，应缴

资金 50 万元已验资实缴；股东北京智翔伟业房地产经纪有

限公司持股比例 50.5%，应缴资金 2525 万元已验资实缴 505

万元，余 2020 万元未验资；股东周朝霞持股比例 39.5%，应

缴资金 1975 万元已验资实缴 395 万元，余 1580 万元未验资。

针对未验资 3600 万元部分，根据中房公司财务资料记载情

况并落实相关人员：（1）股东周朝霞在 2013 年 11 月至 2015

年 4 月期间陆续通过银行转账方式向中房公司支付 320 万
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元，退回现金备用金方式支付现金 348512 元，受让烟台中

房公司对莱阳中房公司应收款 1555 万元，支付拆迁费、设

计费 400 万元，合计 23098512 元。账面显示，中房公司收

到银行存款后陆续支付了工程款、拆迁费等。（2）“受让”

股东周朝霞 38%股权的北京天和伟业公司，在 2014 年先后向

中房公司在汇入款项 6600 万元。账面显示，中房公司收款

后陆续以支付拆迁款方式转款给城厢街道办。（3）北京智

翔伟业房地产经纪有限公司自 2013 年 10 月至 2015 年 4 月，

陆续通过银行转账、现金方式支付 1184 万元、代付代理费

130 万元，受让烟台中房公司对中房公司应收款 1331 万元，

合计 2645 万元。账面显示，中房公司收到上述款项后陆续

支付税款、工程款及拆迁费等。

截至剩余出资实缴期限届满前，公司账面记载应付股东

周朝霞“其他应付款”21173472 元，应付股东北京智翔伟业

房地产经纪有限公司“其他应付款”23085067 元，应付“股

东”天和伟业“其他应付款”4729 万元。2015 年 4 月 30 日，

中房公司进行账务处理，减少对北京智翔伟业房地产经纪有

限公司“其他应付账款”2020 万元，增加实收资本 2020 万

元，增加实收资本出资人为股东智翔公司；减少对股东周朝

霞“其他应付账款”60 万元，增加实收资本 60 万元，增加

实收资本出资人为股东周朝霞；减少对“股东”天和伟业“其

他应付账款”共计 1520 万元，增加实收资本 1520 万元，增

加实收资本出资人为“股东”天和伟业（增加出资额 570 万

元）及天合荣泰（增加出资额 950 万元）。

故剩余出资 3600 万元：其中北京智翔伟业房地产经纪

有限公司出资 2020 万元、周朝霞出资 60 万元系以债权转股

权的方式完成，且根据债权形成过程分析，上述债权由登记

股东在中房公司正常经营过程中因开发项目建设中形成，实

际清偿了中房公司的对外其他负债，从《公司法》关于规定
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股东出资的立法本意出发，股东为公司支付款项从法律性质

上讲是公司股东代公司承担债务，可以认定为承担补缴出资

的一种方式，认定该 2080 万元已出资到位。而剩余 1520 万

元虽账面处理增加实收资本，但本质仍系股权让与担保，且

相关权利人天和伟业、天合荣泰公司已就明股实债债权进行

追索，故该部分认定股东未出资。但鉴于周朝霞系名义股东，

存在代持股情形，且其本人及实际股东对中房公司均有债

权，故对出资责任持有异议，仍需进一步落实。后续管理人

将根据具体情况决定是否起诉或对追缴出资以拍卖形式进

行转让，就追缴的相关款项对债权人追加分配。

2、关于对外应收款项

根据接管的中房公司财务账簿资料及调取的破产前由

相关方委托审计的尤振会专审字[2018]第 08-0049 号《资产

清查专项审计报告》（以下简称《审计报告》），涉及中房

公司存在清收可能的会计科目为预付账款及其他应收款（以

下两个会计科目统称为应收款项）；其中，预付账款 25 笔，

涉及金额 59988975.20 元；其他应收款 127 笔，涉及金额

74400860.44 元。因中房公司设有内账、外账两个账套，经

营期间变更财务软件后相关客户期初结转余额与上年结转

金额不一致，另存在记账客户与会计附件不一致、无会计附

件等情况，为管理人开展债权清收工作造成极大阻碍。

为最大程度保障清收效果，保障中房公司可供分配财

产，提高债权人清偿比例，管理人先后投入大量人力、物力，

采取邮寄催收、电子催收、公告催收等多种途径开展清收工

作，与被清收对象沟通，落实清收线索；根据现有资料，结

合向相关人员调查、债权审查认定等情况，逐户、逐笔排查

落实，梳理账面数据准确性与完整性，查明应收款项的基本

情况，分析清收可能性。目前，已清收回款 2 笔，清收账面

金额 46607 元；另有 3 笔应收款项，涉及账面金额 183200
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元，因中房公司与清收对象于破产前互付债务，对方行使破

产抵销权处理，清收完毕。管理人另于 2023 年 4 月 10 日在

“全国企业破产重整案件信息网”中发布《应收款项催收公

告》向债务人、债权人征集清收线索，但无人配合提供。现

将应收款项调查、清收及处置情况报告如下：

1、57 笔账面应收款项，涉及金额 89969444.85 元，予

以核销处理。具体详见附表 1：《中房公司对外清收款项明

细表-（一）关于“核销处理的应收款项”》。

核销处理原因主要涉及应收款项系中房公司经营过程

中因相关民商事行为而应付清收对象款项、清收对象已付款

项但中房公司未作账面处理、挂账金额仅为清收对象未开发

票金额、账龄过长且缺失财务凭证而仅在电子账套进行挂账

等。管理人认为，该部分款项清收依据不足，即使诉至法院，

也存在因清收依据不足导致败诉风险，增加破产财产负累，

故对上述应收款项不再清收，账面予以核销处理。

如债权人存有异议，应于审议期限内至管理人处查阅相

关款项清收情况及证明材料；如异议成立，管理人将恢复对

相关款项的清收，视具体情况采取诉讼或拍卖转让方式变

现；如异议不成立但要求管理人继续清收的，债权人需垫付

诉讼相关费用，由管理人代表诉讼清收，胜诉后有执行回款

时将优先退还债权人垫付的诉讼费用，剩余款项用于破产财

产追加分配。

2、91 笔账面应收账款，涉及金额 44190583.79 元于淘

宝网上拍卖变现。 具体详见附表 2：《中房公司对外清收款

项明细表-（二）关于“网络拍卖的款项”》。

管理人根据财务记账情况对以上应收款项进行逐笔、逐

项排查，并最大程度的向中房公司相关人员进行调查、落实。

但因相关款项记账时间较长，款项发生原因不明，凭证无附

件，记账客户身份无法落实，无法准确判断相关应清收款项
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是否具备清收依据及存在已过追收诉讼时效等情况。其中，

《审计报告》披露60笔应收账款，涉及账面金额30673391.68

元，存在以个人名义挂账处理实际为万建民借款的情况。据

查，万建民于 2015 年年底取得中房公司经营控制权，烟台

市公安局芝罘分局于 2019 年 10 月发布《关于敦促“山东诚

融投资非法吸收公众存款案”借款人及非法集资人退缴赃款

的通告》，公布破获诚融公司非法吸收公众存款案，万建民

目前已在威海监狱服刑。管理人已就该 60 笔款项向万建民

进行调查、催收，其对中房公司调整清收客户及账面应收款

项提出异议，因被羁押且关联企业、人员无法落实，未能提

供有效清收线索，亦无清偿能力。经查询企业信息网等公开

网站，涉及清收客户为企业的，存在已注销、被吊销、经营

异常、涉及多起执行案件但执行不能的情况，偿债能力较差，

即使通过诉讼方式清收也无法获得胜诉保障及有效的清收

回款。

鉴于上述情况，为实现应收款变现价值最大化，降低清

收成本负累，提高清收效率，避免破产程序无序拖延，对该

部分应收款项于淘宝网上采用整体打包拍卖方式进行变现。

相关情况如下：

1、关于拍卖标的，将由管理人根据应收款项实际情况

对以上 91 笔款项进行整体打包或灵活拆包的形式，一次或

分批次挂拍。

2、关于起拍价格，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》第十条之规定按账面金额

70%确定首轮拍卖起拍价格。

3、关于降价幅度，根据债权人会议审议通过的《《财

产变价方案（预）》，参照《最高人民法院关于人民法院民

事执行中拍卖、变卖财产的规定》之规定，如遭遇流拍，再

次及之后的拍卖起拍价格，按照上次流拍价格降幅 20%确认。
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4、关于其他事项，应收账款拍卖变价实施过程中涉及

本报告未予明确的事项或技术性条款，管理人将按照债权人

会议审议通过的《财产变价方案（预）》，以财产价值最大

化、公平合法及效率为原则，根据破产财产的具体情况，采

取恰当、合理、可操作的方式实施变价。

5、如拍卖过程中债权人有收购意向，将按当次流拍价

格收购、结算，该收购款项用于破产财产追加分配；如债权

人对拍卖处置方案有异议，坚持自行清收，需先行垫付诉讼

相关费用，由管理人代表诉讼，胜诉后有执行回款时将优先

退还债权人垫付的诉讼费用，剩余款项用于破产财产追加分

配。

6、处置过程中，管理人将继续推进应收账款的调查、

清收工作，后续若发现相关款项存在前述符合核销处理情形

的，将由管理人按同类款项处理意见予以核销，不再另行提

报债权人会议审议。

管理人将继续推进对以上未处置完毕的财产的认定、处

置工作，对存在争议、涉诉未决的，将根据法院判决结果对

破产财产依法处理，在拍卖成交后纳入可供分配的破产财产

进行追加分配。

三、破产财产分配情况【按法定清偿顺序】

根据《企业破产法》、《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》、《最高人民法院

关于商品房消费者权利保护问题的批复》等相关法律规定及

债权人会议确定的债权审查原则、审议通过的《破产财产分

配方案（预）》，参照相关司法精神及司法判例，基于目前

中房公司可供分配的破产财产情况，按照法定清偿顺序，确

定具体分配方案如下。后续预留事项或争议问题处理完毕，

剩余资产继续处置变现、清收回款及确定相关破产债权的，

继续按照以下清偿顺序及规则进行分配。
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清偿顺序（一）对拆迁优先权的清偿

根据莱阳市城厢街道办事处及城南村提交确认的原城

南村旧村改造项目被拆迁村民房屋面积、交付被拆迁房屋时

间以及安置回迁房屋等数据资料，依据（2018）鲁 0682 民

初 892 号、(2019)鲁 06 民终 1181 号、（2021）鲁 0682 民

初 5944 号、（2023）鲁 06 民终 4473 号、（2024）鲁 0682

民初 271 号、（2024）鲁 06 民终 6758 号民事判决结果，针

对城南村与中房公司就《城南村旧村改造合作协议》解除后

的清算问题以及城南村申报债权情况，确认结果如下：

（一）中房公司对城南村应承担的拆迁安置义务

（一） 躲迁费 货币金额（元）

1

确认应付 1-5#地块躲迁费，涉及被拆迁面积 54169.875 ㎡，

计算期间自被拆迁单位交付拆迁房日至 2017 年 9 月 16 日[判

决确认《城南村旧村改造合作协议》解除日]。

24985288.78

2

2、确认应付 2#、2A#地块躲迁费，涉及被拆迁面积 28093.785

㎡，计算期间自 2017 年 9 月 17 日至 2022 年 8 月 20 日[交

付回迁房日]

31782319.76

（二） 2#、2A#地块拆迁安置面积 货币金额（元）

1

确认中房公司应在其开发的中央公元项目 1-6 号楼项目中，

对原 2#、2A#地块被拆迁户承担共计 28093.785 ㎡的回迁安

置义务，按 4000 元/㎡价格折算。

112375140

（三）
2#、2A#地块中选择实物安置的被拆迁户的装修等各类补助

费用
货币金额（元）

1 搬家补助费：800 元/次（2 次，计 1600 元）

23433022.182 签约奖励费：80 元/㎡/次

3 速签奖励费：100 元/㎡/次
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4 室内配套费：100 元/㎡/次

5 上楼补助费：200 元/㎡/次

6 装修补助费：370 元/㎡/次

（四） 原 2#、2A#地块中选择一次性货币安置的被拆迁户拆迁补偿 11956320.94

事项（一）：中房公司应付金额合计 204532091.7

（二）（2019）鲁 06 民终 1181 号民事判决书确认中房

公司已经支付城南村的拆迁款项

序号 款项项目 货币金额

1 拆迁补偿款项 87998022.96

事项（二）中房公司已付金额合计 87998022.96

（三）（2024）鲁 06 民终 6758 号民事判决书确认《城

南村旧村改造合作协议》解除后，城南村应向中房公司承担

的 5 号地块结算款项

序号 款项项目 货币金额

1 5 号地块投入建设权益 46987872.96

事项（三）扣除城南村承担的结算金额合计 46987872.96

以上扣除中房公司已付款项及城南村结算 5号地块投入

资金后，城南村实际享有的拆迁优先权金额为：69546195.74

元。本次分配，拆迁优先权清偿率为 100%。具体清偿形式，

根据（2021）鲁 0682 民初 5944 号民事判决，就拆迁补偿形

式被拆迁人享有选择权。故以上述金额为准，后续由城南村

选择货币补偿或者实物安置形式，城南村提供安置房房号。

清偿顺序（二）对购房户优先权的清偿
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序号 分配事项 分配形式
分配金额（按建成后现房交付，金额

=在建状态评估值+续建费用）（元）
清偿率

1
186 户购房户对 193 套房屋享

有购房户优先权（交付请求权）
实物交付

【（对应可供

分配财产中

（二）】

125112104.50

（含续建费用 11841634.45 元）
100.00%

2
41 户购房户对 46 个停车位享有

购房户优先权（交付请求权）

3832897.10

（含续建费用 727897.10 元）
100.00%

3
92 户购房户对 95 个储物室享有

购房户优先权（交付请求权）

3240878.46

（含续建费用 508105.29 元）
100.00%

4
24 户债权人对 24 套房屋享有的

购房户优先权（退款优先权）
货币清偿 4554377.33 100.00%

5

3 户消费者购房户对 3 个停车位

享有购房户优先权（退款优先

权）

货币清偿 48000 100.00%

6
5 户购房户对 5 个储物室享有购

房户优先权（退款优先权）
货币清偿 97105 100.00%

7 购房户优先权之公共维修基金 货币清偿 1732329.10 100.00%

8

预留异议债权：11 户购房申报

人对 13 套房屋购房户优先权

（退款优先权）

货币清偿 6169145 100.00%

9
预留公共维修基金未申报资金

缺口
货币清偿 1000000 100.00%

总计 145786836.49 100.00%

说明：

1、购房户优先权情况详见附表 4：《购房户交付请求明

细表》、附表 5-1：《购房户退款优先权明细表》、附表 5-2：

《购房户优先权（公共维修基金）明细表》。

2、针对附表 5-1 中预留的异议房屋，因目前该部分房

屋异议暂未处理完毕，本次分配暂按异议人申报已付或合同
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约定总房款以购房户优先权性质预留债权金额，最终分配金

额将以债权人核查无异议、法院裁定或判决确认的债权金额

为准，按对应清偿顺位的清偿率计算。

清偿顺序（三）对破产费用的清偿

《企业破产法》第 41 条、42 条、43 条规定，破产案件

的诉讼费用，管理、变价和分配债务人财产的费用，管理人

执行职务的费用、报酬和聘用工作人员的费用为破产费用；

因履行双方均未履行完毕的合同所产生的债务、因债务人不

当得利所产生的债务等为共益债务；破产费用和共益债务由

债务人财产随时清偿。债务人财产不足以清偿所有破产费用

和共益债务的，先行清偿破产费用；债务人所有财产不足以

清偿所有破产费用或者共益债务的，按照比例清偿；债务人

财产不足以清偿破产费用的，管理人应当提请人民法院终结

破产程序。

截至 2024 年 12 月 15 日，破产费用暂计 48714642.85

元，包含已经产生的，以及预留为支付房地产项目推进后续

验收、办证等环节可能产生的开发商承担的必要费用，以及

用于清偿推进后续收尾工作产生的破产费用等，包括但不限

于对外清收、处置剩余资产、参与诉讼、后续破产财产实施

分配等。待破产财产最后一次追加分配时，根据实际情况为

后续办理工商税务注销、破产程序终结后的档案保管等保留

必要费用后，将剩余金额一并依法定顺序向债权人进行分

配。本次分配金额 48714642.85 元，货币清偿，清偿率 100%。

具体分配情况如下：

序号 清偿事项 发生金额（元）
本次分配金额

（元）
清偿率 备注

1 破产案件受理费 300000 300000 100.00%

2
管理人执行职务费用：

刻章、查档、公告、债
85462.70 85462.70 100.00%

暂计至 2024 年 12 月 15 日，待

据实调整
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权人会议费用等

3 7 号楼消防评估、鉴定费 25000 25000 100.00%

4 拍卖过户税款 32542237.39 32542237.39 100.00%
暂按 11%预留，最终金额以税务

部门实际征收为准。

5
破产后收取房屋尾款的

税款
1335087.48 1335087.48 100.00%

暂按 11%预留，最终金额以税务

部门实际征收为准。

6 资产评估费 150000 150000 100.00%

7 工程造价审计费用 1170205.28 1170205.28 100.00%

8 管理人报酬 8093042 8093042 100.00%

按第一次债权人会议审议通过的

标准计付，暂以本次分配的可供

清偿财产价值为基数计算，后续

新增可供清偿财产另行计收。

9 留守人员费用 13608 13608 100.00%

10 预留破产费用 5000000 5000000 100.00%

合计 48714642.85 48714642.85

清偿顺序（四）对共益债务的清偿

截至 2024 年 12 月 15 日，确认共益债务 17486117.90

元（包含已经产生的，以及预留后续争议房屋的续建费用）。

其中，1-6 号楼中因交付实物资产的续建费 13077636.84 元

虽属于破产后发生的共益债务，但该项费用系为实现购房户

优先权（包含购房户对房屋建设、竣工验收、办证等完整期

待）即交付请求权而产生，该费用支出已投入建设并全部物

化为房屋，实现对购房户优先权的清偿，故在购房户优先权

的交付请求权分配中已作列示，在此不再重复计算清偿。（后

续预留争议房屋续建费用，如争议房屋确认为购房户优先权

标的房屋，则预留费用仍按购房户优先权实现清偿，做同样

安排调整）关于 7 号楼续建费用，如上所述，系同样为购房

户优先权实现而产生。本次分配金额 17486117.90 元，货币

清偿，清偿率 100%。
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具体分配情况如下：

序号 清偿事项 发生金额（元） 本次分配金额（元） 清偿率

1 7 号楼外线高压等续建费用 587424.34 587424.34 100.00%

2 1-6 号楼中，实物交付资产的续建费用 13077636.84 — 100.00%

3 预留争议房屋续建费用 3821056.72 3821056.72 100.00%

合计 17486117.90 4408481.06

至以上（一）拆迁户优先权、（二）购房户优先权全额

清偿完毕及（三）破产费用、（四）共益债务依法随时清偿

完毕，目前本分配方案剩余可供清偿财产金额暂计

158848056.53 元。受城南村回迁安置结算及部分争议债权处

理结果影响，优先权金额及财产变现金额会发生变化，故本

分配方案首轮分配暂限于以上四项。后续工程款优先权、职

工债权、税款债权及普通债权，将根据确认结果，按照法律

规定及本分配方案规则及清偿顺位，依次清偿。具备条件时，

由管理人及时进行二次分配。后续清偿顺序如下：

清偿顺序（五）对建设工程价款优先权的清偿安排

建设工程价款优先债权金额共计 221298810.58 元，首

轮分配暂不清偿，等待二次分配时清偿。

具体情况如下：

序号 债权人名称 债权金额（元） 债权形成原因
本次分配金额

（元）
本次清偿率

1 孙孟涛 7109223.96 5 号地块工程款 — —

2
山东盛隆置业集团有

限公司
3280000 5 号地块工程款 — —

3
山东盛隆置业集团有

限公司
198495796.1 2 号地块工程款 — —
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4 莱阳市大华消防工程

安装有限责任公司

1375123.24 2 号地块工程款 — —

5 183293.01 5 号地块工程款 — —

6
莱阳市住房和城乡建

设局
3500000 5 号地块工程款 — —

7
京鑫建设集团有限公

司
78864.97 5 号地块工程款 — —

8
山东莱钢建设有限公

司
5310136.03 2 号地块工程款 — —

9 纪奎兴 44278 5 号地块工程款

10
烟台盛远通信工程有

限公司
1922095.28 2 号地块工程款 — —

合计 221298810.58 —

说明：

1、债权人烟台盛远通信工程有限公司申报的债权目前

处于涉诉未决阶段，本次分配暂按建设工程价款优先债权性

质预留金额 1922095.28 元，其最终分配金额将以债权人核

查无异议、法院裁定或判决确认的债权金额为准，按对应清

偿顺位的清偿率计算。

2、对债权人山东盛隆置业集团有限公司、山东莱钢建

设有限公司的实际分配款，将在“本次分配金额”中扣除因

工程造价审减金额超过 5%部分而应由施工单位承担的造价

审计费用，代扣后就剩余金额执行分配。

3、对建设工程价款优先权不足清偿部分，将按普通债

权清偿，后续将根据资产处置情况，对建设工程价款优先权

人追加分配，并对其普通债权金额做相应调整。

清偿顺序（六）至（八）对其他债权的依次清偿安排
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按照法定清偿顺位依次为：职工债权、税款债权及普通

债权，首轮分配暂不清偿，等待二次分配时根据实际情况确

定清偿结果。具体情况如下：

清偿顺位 清偿事项 债权金额 本次清偿金额 备注

清偿顺序（六）

职工债权

欠付 62 名职工工资、

生活费等
1717922.64 —

涉及应补缴社保费用金额，将

根据主管单位核定征收为准，

据实调整

第三方代付职工债权 172192.91 —

预留异议职工债权 4176653.33 — 以异议复审确认金额为准

合计 6066768.88 —

清偿顺序（七）

税款债权

国家税务总局莱阳市分

局
811307.36 —

清偿顺序（八）

普通债权

非购房类普通债权 484519896.43 — 附表 6

职工类普通债权 2900122 — 附表 7

购房类普通债权 70051410.18 — 附表 8

合计 557471428.61

合计 564349504.85

说明：

对于因需补充核查，异议或暂未裁定确认的债权，其最

终分配金额将以债权人核查无异议、法院裁定或判决确认的

债权金额为准，按对应清偿顺位的清偿率计算。

（九）劣后债权

在普通债权完全受偿后仍有剩余财产时，按比例清偿。

四、破产财产分配的实施办法

（一）分配方式

1、对拆迁优先权人将根据其选择的清偿方式（实物安

置或货币清偿）进行分配。

2、对确认享有交付请求权的购房户采取以相应资产实

物交付方式进行分配。
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3、对其他债权人按货币方式进行，各债权人按要求向

管理人提供银行账号以及等额收款收据；破产财产分配方案

经法院裁定认可后，由管理人以电汇方式支付。受理银行因

此而收取的各项费用，将从债权人分配款项中径行扣除。

（二）分配步骤

破产财产分配将分期进行，本次分配为第一次分配，待

方案裁定确认或通过后，并具备分配条件后，由管理人按分

配方案执行；后续追加分配，不再另行提请债权人会议审议。

鉴于目前尚未与买受人办理完毕结算手续等原因，本次分配

方案具体实施将根据结算进度，由管理人按照《企业破产法》

第四十三条、第一百一十三条、《全国法院破产审判工作会

议纪要》第二十八条等规定，在破产费用、共益债务获得清

偿后，按照法定清偿顺序清偿，当剩余破产财产不足以清偿

同一顺序的清偿要求的，按比例分配；剩余财产不足以支付

顺位在先的债权时，顺位在后债权清偿率为 0；剩余财产数

量不足以支付分配费用的，不再进行追加分配，由法院将其

上交国库。

（三）分配提存说明

1、对于分配方案中明确预留的债权核查尚未结束的债

权，以及因异议涉诉未决等原因暂未达到分配条件的债权，

需待具备相关条件后方能进行分配。如因债权核查、确认后

性质或金额发生变化，则对同一顺位及后顺位债权依次据实

调整分配金额，管理人将调整后的结果通报债权人，无需重

新审议破产财产分配方案。

2、按照《企业破产法》第一百一十八条之规定，债权

人未受领的破产财产分配额，管理人应当提存。债权人自最

后分配公告之日起满二个月仍不领取的，视为放弃受领分配

的权利，管理人或者人民法院应当将提存的分配额分配给其

他债权人。
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3、债权人不按规定提供银行账户信息或收款收据的，

视为放弃受领分配的权利，按照《企业破产法》第一百一十

八条之规定，管理人对其分配额进行提存，自最后分配公告

之日起满两个月仍不领取的，视为放弃受领分配的权利，管

理人将提存的分配额分配给其他债权人。

4、按照《企业破产法》第一百一十九条之规定，破产

财产分配时，对于诉讼或者仲裁未决的债权，管理人应当将

其分配额提存。自破产程序终结之日起满二年仍不能受领分

配的，人民法院应当将提存的分配额分配给其他债权人。

（四）其他说明

如本方案中存在笔误或计算错误，管理人将及时进行调

整更正，不再另行公示。

莱阳中房联合置业有限公司管理人

2024 年 12 月 21 日

附表 1：《中房公司对外清收款项明细表-（一）关于“核销

处理的应收款项”》；

附表 2：《中房公司对外清收款项明细表-（二）关于“网络

拍卖的款项”》；

附表 3：《预留房源等资产明细》；

附表 4：《购房户交付请求明细表》；

附表 5-1：《购房户退款优先权明细表》；

附表 5-2：《购房户优先权（公共维修基金）明细表》；

附表 6：《非购房类普通债权明细表》；

附表 7：《职工类普通债权》；

附表 8：《购房类普通债权明细表》。
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