苏州浙汇源房地产开发投资有限公司
管理人工作报告

尊敬的审判长、审判员：
尊敬的债权人会议主席、各位债权人：
2017年4月21日，常熟市人民法院裁定受理苏州市凯华建设工程有限公司申请苏州浙汇源房地产开发投资有限公司（以下简称浙汇源公司）重整一案，并于同日指定江苏圣益律师事务所为管理人。因重整计划草案经债权人二次表决未通过，2018年4月8日，常熟市人民法院裁定终止浙汇源公司重整程序。
在常熟市人民法院主持下管理人已召开了二次债权人会议。管理人现将第二次债权人会议后的管理人的工作情况向本次债权人会议报告：
一、浙汇源公司清算进程情况
（一）申请法院裁定终止重整
1、第二次债权人会议上管理人提交了浙汇源公司《重整计划草案》，组织债权人对草案进行表决，但表决未通过。2018年3月14日，管理人在二个月的磋商期内，通过与重整投资人及部分债权人进行沟通、组织重整投资人与债权人进行当面磋商，对《重整计划草案》作了适度修改后再次组织债权人表决，结果仍未获通过。
2018年4月2日，管理人向法院提请终止浙汇源公司的重整程序，2018年4月8日，常熟市人民法院作出（2017）苏0581破9号之一民事裁定书，裁定终止浙汇源公司重整程序。
（二）债委会表决同意借款续建 “荷塘人家”项目
根据浙汇源公司清算工作的特点，管理人拟定了两套资产变价方案，即通过借款将项目完成，然后通过公开拍卖、变卖或折价来进行变价和拍卖烂尾楼的方法进行变价处理。管理人首先就两套方案的可行性进行调研，通过与所在地人民政府的沟通并和意向投资方的磋商，管理人分别就两套方案的优劣情况进行了对比，最终考虑通过借款完成项目续建能最大限度地提高破产资产，维护全体债权人利益。经常熟市信昌工程造价咨询有限责任公司提供的咨询结果，后续工程建设所需资金为5965多万元，根据尤尼泰振青会计师事务所有限公司苏州分所报告，总税费为1700多万元。
为此，管理人通过支塘镇人民政府的协助分别与当地的厂商、江苏金土木建设集团有限公司、苏州资产管理有限公司进行了磋商，其中金土木公司、苏州资产管理有限公司对于该项目有比较高的兴趣，并分别就项目工程的续建进行了测算。
根据《企业破产法》第69条规定，管理人向债权人委员会作了报告，2019年1月3日管理人组织召开了浙汇源公司债权人委员会会议，将借款续建事宜与拍卖烂尾楼事宜向债权人委员会成员作了报告，会议经过表决，全体债委会成员一致同意通过借款方式完成项目的续建，再通过拍卖方式实现变价。
（三）浙汇源公司借款情况。
2020年2月18日，管理人与苏州资产管理有限公司签订了《共益债务借款协议》，借款总金额为6000万元，管理人可根据实际情况分三次提款，用于苏州浙汇源房地产开发投资有限公司清算案件中“荷塘人家”项目的后续工程建设，借款期限为24个月，借款固定年利率为12%。
苏州资产管理有限公司于2020年2月21日向管理人账户汇入第一笔共益借款2400万元。2020年7月27日，苏州资产管理有限公司向管理人账户汇入第二笔共益借款2000万元。
（4） “荷塘人家”项目复工续建情况
 1、复工准备
2019年11月25日，由住建局姚文龙副局长会同支塘镇政协工委主任周大利、副镇长支晓东召集质监站、建管处（安监站）、房管处、项目施工单位（凯华建设）等相关人员，就荷塘人家项目复工事宜进行了会商。2020年2月29日，常熟市住房和城乡建设局出具《关于支塘镇荷塘人家项目复工事宜讨论会商的备忘录》，就项目复工的施工许可证办理手续、竣工验收执行标准、开工准备工作、施工质量监督工作等相关内容和程序作了备忘。
2020年1月13日，管理人与苏州市凯华建设工程有限公司签订了《建设工程施工合同（补充）》，确定了后续工程范围、工程造价、工程款的支付、施工工期等内容。
2020年3月，管理人协调完成了自然资源和规划局、建设局、建管处、水、电、气、通讯等各部门及单位的工程许可和复工手续。
受新冠肺炎疫情影响，2020年3月底复工。
因浙汇源公司“荷塘人家”项目续建需要，管理人委托常熟市大通市政建设监理有限公司负责工程监理，委托常熟市信昌工程造价咨询有限责任公司进行跟踪审价，聘用浙汇源公司原工作人员赵丽凡为续建期间的甲方施工管理人员。
2、 工程进展情况
截至2021年8月31日的工程完成情况如下：
1 管理人工作情况：
①国土自然资源局监察和审批二科联合出具意见：自查违法建设清单及整改方案；对项目现状进行控规分析，规划条件分析及土地出让合同相容性分析，以及日照分析。管理人已与扬州设计院沟通，已完成上述工作。
②管理人与常熟安嘉禾测绘有限公司联系，请其对项目按照要求进行日照测绘。常熟安嘉禾测绘有限公司已完成项目日照测绘。根据日照测绘成果，扬州设计院据此进行日照分析，并于6月1日出具了日照分析报告。
③与常熟天然气公司洽谈合同事宜，天然气公司要求以原合同文本执行，管理人认为天然气公司已经在去年要求本项目重新申请，故应该按照发改委新的价格执行。天然气公司认为如果支塘镇政府能出具说明，现在的项目非原公司操盘，天然气公司再考虑以新的价格签合同。最终管理人与天然气公司按照新的价格标准签订供气合同，天然气公司出具设计图并确认供气方案。
④管理人已与中法水务签订供水合同。
⑤管理人通过公开招募方式，与中国电信常熟公司达成小区监控、门禁等弱电施工合同。
2 凯华公司工作情况：
1 1号楼至4号楼住宅及商业用房等待室外市政工程完成后验收。
2 配电间和门卫等待规划调整方案审批通过后才可施工。
3 余留的40%左右的沿河围墙必须等待门卫及市政同时施工。
4 室外市政工程设计方案基本定稿，等待规划调整方案审批通过后备案，再办理施工许可手续。
3、 工程存在问题
由于原浙汇源公司对该工程规划的执行把握不严，造成诸多遗留问题，主要是：
1 地下室少开挖167平方米，造成车位不能满足要求；
2 项目存在超容积率情况，总的超过规划核定标准276平方米；
③2#住宅用房25轴26轴之间增加了30厘米伸缩缝，24轴25轴增加了15厘米，26轴27轴增加了15厘米，导致2#住宅用房建筑宽度增加了60厘米。3#住宅用房整体往西侧移位1米，25轴26轴之间增加了30厘米伸缩缝，24轴25轴增加了15厘米，26轴27轴增加了15厘米，导致3#住宅用房建筑宽度增加了60厘米；
④用电方案的变更，原计划的8*12米配电房不能满足要求，需增加到8*20米；
⑤商业用房一层地坪原标高为-2.95米，现为- 3.25米，取消了地下车库的配电用房，调整排风机房及送风房布局，东侧地下车库出入口有移位，原地下室批准±0为黄海高程2.73米，现实际高程为3.24米；
⑥由于项目开发于2012年，项目没有文体设施，但按照现有要求，需在公共区域配备一定的文体设施。
4、 对存在问题的解决方案
 管理人聘请专门机构对项目的容积率、车库配比、日照等情况进行测量分析，提出解决存在问题方案。主要为：
①对超容积率问题，管理人通过拆除商业用房顶楼部分房屋来满足要求；
②对车位配比不足问题，通过对商业用房底楼东西两侧商业用房的改造来满足车位配比要求；
③与文体旅协商，同意在项目综合验收完成后，再增加文体设施；
④对于其他存在问题，由于房屋整体已完成建设，存在无法改更的客观事实，故管理人只能接受规划部门的行政处罚。
由于小区的市政工程迟迟未能得到批准，截至目前，住宅和商业用房已基本竣工，门卫、配电间及部分市政工程尚未开工。
二、关于债务人的债权
1、有关债务人对陈美珍的债权，管理人向法院提起了诉讼后，经法院几次庭审，及与陈美珍代理人多次查账核算，存在陈美珍为债务人支付员工工资、谅解补偿款、虚假购房中按揭还贷及支付首付购房款以及支付给王锡朝、薛驰洲两人款项后王、薛两人于同日回转给债务人等事实，所涉款项合计为11199118.99元。其中员工工资1473895.05元、按揭还贷428997.94元、谅解补偿款20400元均为债务人应付的正常开支，其余款项均回到债务人账上。因此上述款项应在对陈美珍的债权中予以抵销。另外，根据（2017）苏0581民初10168号案件查明的事实，债务人于2013年3月13日向周振清、姚建红夫妻借款3002.563万元，同日陈美珍将18612822.5元分别汇给薛驰洲、方笑秋、王碧三人，薛、方、王三人将18612822.5元汇给了周振清、姚建红指定的收款人王霆，该款为债务人退还给周振清、姚建红两人的借款（陈美莲陈述债务人当时不需要3000多万的借款，通过陈美莲退回周、姚两人部分借款）。上述案件判决后，姚建红向管理人申报了借款本金3002.563万元的债权，管理人核减掉了本金18612822.5元，姚建红对此向管理人提出异议，管理人经复核，维持了债权审核结果，并告知姚建红诉讼确认债权的救济途径，但姚建红未在管理人规定的时间内提起债权确认之诉。所以陈美珍代债务人退还给周振清、姚建红借款18612822.5元应该在对陈美珍的债权中予以抵销。上述两笔应抵销款项合计为29811933.99元，大于债务人对陈美珍的债权金额，所以管理人向法院撤回起诉，根据现有证据债务人对陈美珍不享有债权。
2、管理人向法院起诉要求苏州广菱电梯有限公司返还电梯定作款684250元，审理中苏州广菱电梯有限公司提起了反诉，要求债务人支付违约金802800元及仓储费1241000元。法院几次开庭审理后作出了判决，苏州广菱电梯有限公司向债务人返还电梯定作款684250元并支付利息，债务人向苏州广菱电梯有限公司支付违约金802800元。判决生效后，苏州广菱电梯有限公司向管理人申报了违约金802800元的债权，同时提出了该债权与其应返还定作款684250元及相应利息合计700633.57元相抵销的请求。根据法律规定，管理人不同意债权抵销意见的，应当向人民法院提起诉讼，故管理人就不同意苏州广菱电梯有限公司的抵销申请向人民法院提起了诉讼，后经审理，常熟市人民法院驳回了管理人的诉讼请求，管理人依法进行抵销，抵销后，苏州广菱电梯有限公司还对浙汇源公司享有债权102166.43元，性质为普通债权。
三、债务人的车辆及红木家具等资产
（一）车辆
目前登记在浙汇源公司名下的路虎汽车（苏E135CN）一辆，经陈美莲称被人借用后一直未归还，但管理人找到借车人，该人又称没借，经调查该车尚在行驶，管理人已申请人民法院出具要求车辆管理部门协助扣押车辆的通知。
2、红木家具、电脑、空调等电器。根据债务人财务账册显示，红木家具仅有收据二份，无具体数量、品名，账面净值为288525.41元。该部分家具据陈美莲称原存放于常熟汽配市场一单位处，但管理人找到该单位，该单位明显已人去楼空，且办公室在三楼，管理人无法进入，为此，管理人将进一步查明家具去向，希望尽力追回。         
据浙汇源公司财务记录，该公司曾购入电脑、空调等电器，但管理人接收公司资产时，办公室已被人清理过，无电脑、电器设备。   
四、债权审查情况
[bookmark: _GoBack]截至2021年8月31日共有93家债权人（含职工债权）对浙汇源公司享有债权，债权金额为409281608.4元，其中购房款优先债权金额为40199793.95元（其中20户涉及债权金额19550642.5元以交付合同约定之房屋的方式清偿，剩余债权20649151.45元以现金方式清偿）；建设工程优先债权金额为38137376.79元；担保债权金额为30000000元；职工债权金额为605950元；税务债权金额为4169116.08元；普通债权金额为296169371.58元。债权审核认定情况详见管理人《债权审核报告》。
5、 选聘浙汇源公司记账和纳税申报代理机构
考虑到工程在建时的每月纳税申报和成本核算、房屋拍卖后需要汇缴土地增殖税等事项均需要专职财会人员，由于浙汇源公司停业多年，财务处理混乱，税务政策复杂，为规范浙汇源公司的财税工作，使清算工作能顺利进行，管理人决定聘请专业的会计师事务所承担浙汇源公司的财税工作。经选聘程序，管理人聘请了常熟莘联会计师事务所为浙汇源公司代办纳税申报及公司和管理人账户的记账事宜。
六、重新选定物业服务公司。
2012年，浙汇源公司与常熟市人居物业服务有限公司签订的《前期物业服务合同》，重整期间，管理人通知人居物业公司继续履行合同，但该公司以情势变迁为由，拒绝履行合同，虽经常熟市房管局物业科协调，但人居物业公司始终不愿意进场，为此，管理人经与物业科沟通，物业科同意管理人另外聘请物业公司，并要求征得已购房业主的同意，由于涉及到原部分《商品房买卖合同》的解除、人民法院因纠纷的预查封等原因，该项工作被推迟，目前上述障碍已排除，管理人争取在市政工程开工前完成新的物业公司的选聘工作。
七、下阶段工作
1、努力满足“荷塘人家”项目市政工程的开工条件，争取尽快开工并通过项目综合验收。
2、按“荷塘人家”项目要求确定物业管理机构。
3、在债权人对债权表无异议的基础上，依照《企业破产法》第58条第2款规定，向人民法院申请确认债权。
4、根据债权人会议上通过的《财产变价方案》实施对浙汇源公司资产的变价。
5、完成浙汇源公司全部资产的变价工作后，及时制定《财产分配方案》提交债权人会议表决，根据表决通过的《财产分配方案》执行分配。
6、最后分配结束后，终结浙汇源公司清算程序，并注销浙汇源公司工商、税务登记。



                     苏州浙汇源房地产开发投资有限公司管理人
                              二〇二一年九月二十九日
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