
苏州金球地产有限公司破产清算案

管理人执行职务阶段性工作报告

（2020）金球破管字第 020 号

尊敬的审判长、审判员，尊敬的各位债权人：

苏州市吴江区人民法院（下称“吴江法院”）于 2020 年 6 月 29 日作出（2020）

苏 0509 破 68 号民事裁定书，裁定受理苏州金球地产有限公司（下称“金球地产

公司”）破产清算，并于同日作出（2020）苏 0509 破 68 号决定书，指定苏州金

球地产有限公司清算组担任管理人。管理人接受指定至今，勤勉忠实地履行职责，

现将执行职务的有关情况报告如下：

一、金球地产公司基本情况

（一）工商登记情况

企业名称 苏州金球地产有限公司

统一社会信用代码 9132050957136377XX

法定代表人 沈建祥

经营状态 存续（在营、开业、在册）

注册资本 5800 万元人民币

注册时间 2011 年 03 月 18 日

营业期限 2011-03-18 至 2021-03-17

注册地址 吴江市松陵镇交通北路香江花园 18 幢 110、210、310 号

企业类型 有限责任公司(自然人独资)

经营范围
房地产开发、销售。

（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）

登记机关 苏州市吴江区市场监督管理局

（二）股权结构及权利限制

序号 股东 认缴出资 实缴出资 出资方式 持股比例

1 沈建祥 5800 万元 5800 万元 货币 100%

根据国家企业信用信息公示系统查询结果，目前金球地产公司股权无司法查

封信息。

第14页



苏州金球地产有限公司破产清算案

（三）公司经营情况

金球地产公司工商注册地址吴江市松陵镇交通北路香江花园18幢 110、210、

310 号系租赁，2018 年公司办公地址搬至现在的星宝花园 46 幢 4 楼（星宝花园

物业用房）。金球地产公司在进入破产程序前已经停止经营，实际控制人濮学林

下落不明。公司公章、财务章、法定代表人章、合同章及财务电脑主机、2017

年 1 月后财务凭证于 2020 年 6 月 9 日被吴江法院执行局扣押；2017 年前的财务

凭证在此前已被吴江区公安局经侦大队扣押。

（四）项目开发销售情况

1.金球福港

2011 年 9 月 30 日，金球地产公司分别取得编号为吴国用（2011）第 1900099

号、吴国用（2011）第 1900100 号国有土地使用权证，土地使用权证面积分别

为 10,144.30 平方米、10,112.50 平方米；2012 年 3 月 31 日，金球地产公司取

得编号为吴国用（2012）第 1900019 号国有土地使用权证，土地使用权证面积

为 3,529.10 平方米。金球地产公司用以开发“金球福港”商住项目。项目首次

批复总建筑面积32,758平方米，地上建筑面积30,588平方米（其中：住宅25,016

平方米、商业 5,542 平方米），地下建筑面积 2,200 平方米。第二次批复总建筑

面积 10,648.60 平方米，地上建筑面积 5,646.60 平方米，地下建筑面积 5,002

平方米。目前，地上共建成房屋 12 幢，其中住宅 11 幢（2-3#、5-13#）、商业配

套 1幢（1#）。上述房屋均已预售但尚未竣工验收，购房人无法办理不动产登记。

房产开发、网签情况如下表：

类别 开发套数 网签套数 未网签套数 备注

住宅 224 224 0

商业 21 21 0

车库 196 73 123

个别购房人将车库款项纳入购房款

内一并贷款，未签订单独的车库销售

合同，因此未能办理网签，但有车库

使用协议。

物业用房 2 - -

合计 443 318 123
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苏州金球地产有限公司破产清算案

根据现场清点，金球福港共有地下车位 101 个，具体情况如下表：

金球福港车位

位置 车位总数 编号 备注

福港别墅区地下 45 1-45

福港花园小高层地下（人防） 56 1-56

合计 101

2.星宝花园

2013 年 4 月 25 日，金球地产公司分别取得编号为吴国用（2013）第 260058、

吴国用（2013）第 26059 号国有土地使用权证，土地使用权证面积分别为

43,842.10 平方米、48,260.70 平方米。金球地产公司用以开发“帝宝花园”商

住项目（后更名为“星宝花园”）。项目批复总建筑面积 183,979 平方米，地上建

筑面积 138,154 平方米（其中：住宅面积 129,986 平方米、配套商业面积 6,205

平方米、其他 1,963 平方米），地下建筑面积 45,825 平方米。

目前，地上共建成房屋 41 幢，其中住宅 40 幢（1-3#、5-13#、15-23#、25-33#、

35#-43#、45#）、商业配套 1幢（46#）。各幢房屋预售、竣工验收及不动产证办

理情况如下表：

楼幢号 预售 完成竣工验收 可办理不动产证

1-3#、5-13#、15-23#、25-32#（住宅） 已预售 是 是

33#、35#-43#、45#（住宅） 已预售 是 否

46#（商业） 已预售 否 否

房产开发、网签情况如下表：

类别 开发套数 网签套数 未网签套数 备注

住宅 873 872 1

商业 23 23 0

车库 534 291 243

个别购房人将车库款项纳入购房款内一并贷

款，未签订单独的车库销售合同，因此未能

办理网签，但有车库使用协议。

社区用房 4 - -

物业用房 10 - -

合计 1444 1186 244
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苏州金球地产有限公司破产清算案

根据现场清点，星宝花园共有地下车位 770 个，具体情况如下表：

星宝花园别墅区车位

位置 车位总数 编号 备注

A车库（东南） 34 1-34

据购房人及留聘人员反映：别墅销售时

开发商曾承诺每户赠送地下车位两个，

星宝花园共有别墅 61 户。

B车库（东北） 31 1-31

C 车库（西南） 33 1-33

D 车库（西南） 29 1-29

合计 127

二、管理人执行职务的准备工作

（一）组建团队、制定工作计划

管理人接受吴江法院指定后第一时间制定总体工作计划、组建团队，确定吴

解元担任现场负责人，下设债权审查、资产管理、综合事务三个工作组。与此同

时，管理人每周根据案件实际进展情况，在总体工作计划基础上制定周工作计划，

于每周一发布，精准把控案件进度，确保责任到人。

（二）制定内部管理制度

制定《管理人工作规程》《会议议事规则》《财务收支管理制度》《证照和印

件日常管理和使用办法》《发文存档管理办法》《工作保密制度》《处理突发重大

星宝花园住宅区车位

位置 车位总数 编号 备注

小高层 6#、20#、28# 72 1-72

另有 208-1#小车位一个；486#-498#号

独立车位；501#-505#独立车位；第

541#-544#无标识；第 609#、631-635#

号无标识。

小高层 32#、40# 54 73-126

小高层 31#、36# 84 127-210

小高层 29#、30#、33#、35# 84 211-294

小高层 37#、38#、39# 152 295-446

小高层 41#、42#、43#、45#

（人防）
197 447-643

合计 643
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苏州金球地产有限公司破产清算案

事件的应急预案》《清算期间企业财产管理规定》等 13 项内部管理制度并严格遵

守。

（三）刻制管理人公章、开设管理人账户

管理人于 2020 年 7 月 3 日刻制了管理人公章、财务专用章、负责人章，并

于同月 7日在苏州银行股份有限公司吴江支行设立管理人临时存款账户，相关信

息已于同月 21 日报吴江法院备案。

三、接管的主要情况

由于金球地产公司停业已久，在进入破产程序前员工大多已经离职，公司的

证照、资料等并未集中存放且办公地点曾经历搬迁，故公司资料杂乱分散。管理

人接手公司后，逐个约谈公司职工，了解资料的存放、保管情况并分批接管，情

况如下：

时间 地点 交接对象 接管内容

2020 年 7 月 8日
星宝花园 46

幢 4楼
沈建祥

1. 约谈法定代表人沈建祥，告知金球地产公司破产事

宜，询问公司情况；

2. 沈建祥自称仅为濮学林挂名，从未参与公司经营。管

理人未接管到任何证照、印章、财产。

2020 年 7 月 15 日
星宝花园 46

幢 4楼
邱腾

1. 星宝花园交房箱 329 户，其中有钥匙的 74户；

2. 另对其他散装钥匙进行清点，整理出 6-45 幢车库钥

匙若干；

3. 清点后存放在星宝花园 46幢 4楼毛坯房内，管理人

已更换房间锁具。

2020 年 7 月 22 日
吴江区人民

法院
执行法官

1. 金球地产公司公章、财务章、法定代表人章、合同章；

2. 财务电脑主机 1台；

3. 2017 年 1 月后财务凭证 23 本（含帝宝公司 1本）及

散装凭证一批。

2020 年 8 月 11 日
星宝花园 46

幢申报点
陈健

1. 营业执照正副本原件、开户许可证原件、信用代码证

原件；

2. 社保 CA1 个、网银 U盾 17个、银行支付密码器 1个

贷款卡 1张、印章卡 1张及对应密码；

3. 验资报告 1份。

2020 年 8 月 26 日
星宝花园 46

幢 4楼
邱腾

1～32 幢初始登记证（部分有分户平面图）共计 149 户，

其中住宅 46户、车库 102 户。
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苏州金球地产有限公司破产清算案

时间 地点 交接对象 接管内容

2020 年 9 月 1日
星宝花园 46

幢 4楼
王伟、邱腾

1. 星宝花园项目工程图纸 15箱、福港花园项目图纸 8

箱，决算资料 3箱；

2. 濮学林实际控制的其他公司资料若干；

3. 清点后集中存放在星宝花园 46幢 4楼办公室内，管

理人已更换房间锁具封闭保管。

2020 年 9 月 3日
星宝花园 46

幢 4楼
姚学中 金球地产公司未结诉讼案件卷宗一箱。

2020 年 9 月
星宝花园、金

球福港
-

1. 与评估机构人员一同现场清点小区内地下车位；

2. 走访涉及以房抵债的房屋，了解入住情况。

四、职工留聘情况

由于金球公司开发的星宝花园和金球福港两个项目停工多年，资产情况、财

务情况、债务情况以及后期复工续建情况异常复杂，为辅助管理人尽快熟悉情况、

接管企业，管理人以劳务合同形式留聘原职工 7人，人员名单如下：

以上拟留聘报酬标准系管理人根据各留聘人员原报酬标准、聘用期间工作

量、破产案件中发挥的作用综合考量，并与拟留聘人员反复协商后拟定，7人月

薪资共计 42000 元。目前，本案尚处于前期调查阶段，相关工作的开展有赖于关

键岗位职工的积极配合，因此管理人留聘了 7名人员。本着高效、节约的原则，

管理人将根据案件进度及时精简留聘人员。

五、财产查证情况

（一）土地使用权

金球地产公司名下原有国有土地使用权 5 处（金球福港 3 处、星宝花园 2

处），后因星宝花园项目一期土地证已分割办理不动产初始登记，金球地产公司

现有国有土地使用权 4处，情况如下：

序号 姓名 原岗位 序号 姓名 原岗位

1 沈志杰 项目管理 5 邱腾 销售

2 李芬 主办会计 6 缪成明 工程

3 叶妙妙 会计 7 王伟 工程

4 陈健 出纳
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苏州金球地产有限公司破产清算案

1 权证号吴国用（2011）第 1900099 号

序号 证书编号 坐落 用途 面积（m2） 使用权类型 使用期限 登记日期

1
吴国用（2011）第

1900099 号

七都镇庙港社区

加油站北侧

商业、

住宅用

地

10112.5 出让
2081-4-7；

2051-4-7 止

限制权利信息（仅列明首封）

序号 限制权人 查封类型 查封文号 设定日期 结束日期 注销日期 备注

1
绍兴市上虞区

法院
查封

（2015）邵虞商初字

第 918 号
2015-7-20 2018-7-19

2
绍兴市上虞区

法院
续封

（2016）浙 0604 执

3769 号
2018-7-6 2021-7-5

2 权证号吴国用（2011）第 1900100 号

序号 证书编号 坐落 用途 面积（m2） 使用权类型 使用期限 登记日期

1
吴国用（2011）第

1900100 号

七都镇庙港社区

加油站北侧

商业、

住宅用

地

10144.3 出让
2081-4-7；

2051-4-7 止

他项权利信息

序号 他项权证号 他项权利人 是否最高额抵押
债权数额

（万元）
债务履行期限 设定日期

1 2013-0134 交行股份吴江 2200
2013-1-11 至

2014-1-10

限制权利信息（仅列明首封）

序号 限制权人 查封类型 查封文号 设定日期 结束日期 注销日期 备注

1
绍兴市上虞区

法院
查封

（2015）邵虞商初字

第 918 号
2015-7-20 2018-7-19

2
绍兴市上虞区

法院
续封

（2016）浙 0604 执

3769 号
2018-7-6 2021-7-5

3 权证号吴国用（2012）第 1900019 号

序号 证书编号 坐落 用途 面积（m2） 使用权类型 使用期限 登记日期

1
吴国用（2012）第

1900019 号

七都镇庙港社区

原堤闸管理所

城镇住

宅用地
3529.1 出让 2018-2-16 止
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苏州金球地产有限公司破产清算案

他项权利信息

序号 他项权证号 他项权利人 是否最高额抵押
债权数额

（万元）
债务履行期限 设定日期

1 2013-1747 农商行股份松陵 750
2013-4-18 至

2014-4-18

限制权利信息（仅列明首封）

序号 限制权人 查封类型 查封文号 设定日期 结束日期 注销日期 备注

1
绍兴市上虞区

法院
查封

（2015）邵虞商初字

第 918 号
2015-7-20 2018-7-19

2
绍兴市上虞区

法院
续封

（2016）浙 0604 执

3769 号
2018-7-6 2021-7-5

4 权证号吴国用（2013）第 2600059 号

序号 证书编号 坐落 用途 面积（m2） 使用权类型 使用期限 登记日期

1
吴国用（2013）第

2600059 号

吴江经济技术开

发区长安路东

侧、长板桥路北

侧

住宅、

商服
48260.7 出让

2081-8-4；

2051-8-4 止

他项权利信息

序号 他项权证号 他项权利人 是否最高额抵押
债权数额

（万元）
债务履行期限 设定日期

1 2013-2779 建行股份吴江 19620
2013-6-25 至

2014-6-24

限制权利信息（仅列明首封）

序号 限制权人 查封类型 查封文号 设定日期 结束日期 注销日期 备注

1
绍兴市上虞区

法院
查封

（2015）邵虞商初字

第 918 号
2015-7-20 2018-7-19

2
绍兴市上虞区

法院
续封

（2016）浙 0604 执

3769 号
2018-7-6 2021-7-5

针对上述土地使用权上存在的司法查封，管理人已向有关法院发出解封申

请。目前，浙江省绍兴市上虞区人民法院已回复可以办理解封手续；苏州市中院

告知目前案件正在上诉中，其无权解除查封，建议我们向江苏省高院申请；上海

市高级人民法院寄送后目前尚未收到回复。

登记的抵押权人中，目前仅星宝花园地块抵押权人中国建设银行股份有限公
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苏州金球地产有限公司破产清算案

司吴江支行向管理人申报债权；苏州农商行股份有限公司松陵支行答复管理人称

担保债权已清偿，可以配合注销抵押权；交通银行股份有限公司吴江分行尚未申

报。

（二）房产

金球地产公司房产主要为金球福港、星宝花园两项目中的未售、无效及可撤

销等的住宅、商铺、车库、车位。由于金球地产公司停业已久且内部管理混乱，

财务及销售部门均无完整的销控记录。根据网签数据，金球福港仅剩 123 套车库

未售、星宝花园仅剩 1套房屋及 243 套车库未售。但据了解，由于金球地产公司

在前期销售过程中存在大量违规操作，导致网签数据与实际销售情况也有较大出

入，且车位的销售情况无法在网签中体现。故，管理人必须结合购房人的申报材

料逐户审查确权。

由于金球地产公司项目烂尾时间较长，管理人在审查过程中发现存在以房抵

债、一房多抵、一房多卖、多次转手、他人代持、虚假按揭等疑难复杂情况，极

大增加了管理人的工作难度，管理人正加紧研究相关法律问题。本次会议后，管

理将尽快完成全部不动产的审查确权工作并予以公示。

（三）车辆

经向车辆管理部门核查，金球地产公司名下现有三辆汽车，具体情况如下：

序号 车牌号 品牌 初次登记日 使用性质 状态

1 苏 EU148R 奔驰 2011/6/29 非营运 查封，违法未处理

2 苏 EU148E 奥迪 2011/6/21 非营运 查封

3 苏 EU148A 奥迪 2011/6/21 非营运 查封

1.苏 EU148R 奔驰牌轿车被濮学林司机赵健使用，赵健向管理人表示希望用

该车抵偿金球地产公司欠其工资，已被管理人否决。经多次沟通，对方已将该车

辆交还管理人，现保管于星宝花园 46 幢地下车库。

2.苏 EU148E奥迪牌轿车于2015年 8月 19日被金球地产公司抵债给姚学中，

姚学中向管理人提交了双方的抵债协议。经核查，抵债发生在车辆查封前，故该

车辆已不属于金球地产公司资产。
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3.苏 EU148A 奥迪牌轿车被金球地产公司债权人裴志勇扣留，经多次沟通，

对方已于 2020 年 8 月 20 日将该车辆交还管理人。由于该车辆保险已过期，管理

人接管车辆后重新购置了交强险，将车辆停放在星宝花园 46 幢地下车库中保管。

（四）货币资金

1.根据管理人调查，截至破产受理日（2020 年 6 月 29 日），金球地产公司

开立的部分银行账户内尚有余额。由于该部分账户上均有司法查封，管理人已于

2020 年 9 月 9 日申请吴江法院对账户余额进行扣划，具体情况如下表：

序号 开户行 账号
余额

（人民币，元）
账户性质

1 江苏银行股份有限公司吴江支行 30350188000067488 3,063.57 一般存款账户

2

交通银行股份有限公司吴江分行

389683601018010072044 6,651.65 基本存款户

3 389683601708110010208 602,071.12 保证金户

4 389683601018010082263 5,505.23
非预算单位专

用存款账

5 苏州农村商业银行松陵支行 0706678021120101107796 3,873.13 一般存款账户

6 苏州银行股份有限公司吴江支行 3205840011120192000471 4,808.16 一般存款账户

7 兴业银行股份有限公司苏州吴江支行 406670100100007531 5,503.27 一般存款账户

8 浙商银行股份有限公司苏州吴江支行 3050020010120100009421 18,920.27 一般存款账户

9

中国工商银行股份有限公司吴江分行

1102022019000702907 37,944.39 一般存款账户

10 1102022041000082771 1,453,500.00 保证金户

11 中国建设银行股份有限公司苏州中山路支行 32201997652051501483 32,618.96 一般存款账户

12

中国农业银行股份有限公司吴江分行

32201997636059999092 2,181.15
非预算单位专

用存款账

13 10543101012004610 3,319,504.78 保证金户

14 中国银行股份有限公司松陵北门支行 481960478543 178,200.00 保证金户

15

中国银行股份有限公司吴江开发区支行

544360970952 43,442.96 一般存款账户

16 475461057834 35,610.00 保证金户

合计 5,753,398.64

另 ， 交 通 银 行 股 份 有 限 公 司 吴 江 分 行 保 证 金 户 （ 账 号

389683601708110010208）中全部余额 602,071.12 元已于 2020 年 8 月 28 日被该
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行扣划。管理人函该行要求返还款项，对方称该笔款项系购房人贷款保证金，因

部分贷款逾期而扣划，涉及星宝花园购房人夏镇南、王志杰及金球福港购房人陆

炳全、沈根荣、朱建生。该行已同意书面向管理人说明情况并提供相关资料。管

理人将在收到材料后进一步核实。

2.金球地产公司账面显示其在苏州市住房置业担保公司吴江分公司存有保

证金 5,840,200 元（129 户贷款户中有 67 户尚未结清贷款且未办出产证），在工

业园区存有保证金 5 万元（1 户）。经初步沟通，上述两担保公司表示购房人还

清房贷后或者办出产证用于抵押后可以释放保证金。

3.吴江法院执行局尚有金球地产公司未分配执行款 213,570.14 元，现已划

扣至管理人账户。

（五）知识产权

根据国家知识产权局官网查询结果，金球地产公司无商标、专利等知识产权。

（六）对外投资

根据工商登记查询结果，金球地产公司无对外投资。

（七）对外债权

1.预交墙改、散装水泥费

金球地产公司账面显示星宝花园项目 46 幢可退墙改费 60,240 元，福港花园

项目可退墙改费 385,970.40 元、散装水泥费 4,810 元。管理人与苏州市吴江区

墙体材料改革办公室（下称“墙改办”）联系，工作人员表示墙改办曾与 2019

年 4月 10日至 2019年 7月 31日对 2011～2015年新型墙体材料专项基金预缴款

进行专项清理，上述期间内缴纳的墙改费应在公告的期间内申请退款，否则直接

缴入国库不再退还。金球地产公司缴纳墙改费发生在 2012 年，因未在规定时间

内申请退款现已缴入国库。目前，管理人仍在积极与对方沟通中。

2.预交市政开挖保证金

金球地产公司账面显示其曾缴纳市政开挖保证金 5万元，另替苏州帝宝房产

有限公司缴纳保证金 2万元。经管理人与吴江区市政管理处联系，对方表示上述

款项在提供相关票据及文书后可退还给金球地产公司管理人账户。
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3.预交配电工程服务费

金球地产公司账面显示国网江苏省电力公司苏州市吴江区供电公司为星宝

花园项目提供配电工程服务尚有 194,170.31 元款结余。管理人了解情况后与供

电公司进行联系，供电公司人员称星宝花园住宅项目实测结算后确有结余，但星

宝花园商业楼及金球福港尚未实测结算，故提出待全部项目结算完毕后一并处

理。管理人正在积极与对方协调先行退款事宜。

4.其他应收款类

审计机构已完成应收、预付类科目的询证工作，目前正在审核、调账。前述

三项预交款项系管理人根据留聘财务人员提供的信息先行启动催收工作。待审计

工作完成后，管理人将逐笔审查应收款并进行催收。目前，管理人已关注到应收

购房款、担保追偿权、关联公司应收款等重点问题。

（八）其他

根据目前的调查进度，管理人未发现债务人其他财产线索。欢迎各位债权人

积极提供金球地产公司财产线索，管理人将根据线索逐一核查，实现债务人财

产价值的最大化。

六、公司债务情况

详见《关于提请债权人会议核查债权的报告（一）》。

七、正在进行的诉讼情况

管理人接管了金球地产公司正在进行的诉讼，并积极应诉，具体情况如下：

序

号

审

级
原告（上诉人）

被告（被上诉人、

第三人）
管辖机构 案由 案号 标的 进程

1
一

审

蔡海益、王丽

华

史华、苏州金球地

产有限公司

苏州市中级

人民法院

案外人

执行异

议之诉

星宝花园

43 幢 2单

元1404房

屋

原告撤诉
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序

号

审

级
原告（上诉人）

被告（被上诉人、

第三人）
管辖机构 案由 案号 标的 进程

2
一

审

蔡英诚、马贤

玲

濮学林、苏州市华

瑞电力设备有限公

司、苏州金球地产

有限公司、吴江通

用电力电器设备有

限责任公司、苏州

地灵电气有限公司

苏州市中级

人民法院

案外人

执行异

议之诉

（2020）苏 05

民初 137 号

2020 年 10 月 9 日

开庭

3
一

审
任雪英

史华、苏州金球地

产有限公司

苏州市中级

人民法院

案外人

执行异

议之诉

(2020)苏民

初 133 号

2020 年 10 月 9 日

开庭

4
一

审

朱定华、戴小

妹

史华、苏州金球地

产有限公司

苏州市中级

人民法院

案外人

执行异

议之诉

(2020)苏民

初 132 号

2020 年 10 月 9 日

开庭

5
一

审
郁永文

史华、苏州金球地

产有限公司

苏州市中级

人民法院

案外人

执行异

议之诉

（2019）苏 05

民初 472 号

2020 年 10 月 9 日

开庭

6
一

审
濮学勤

史华、苏州金球地

产有限公司

苏州市中级

人民法院

案外人

执行异

议之诉

（2020）苏 05

民初 131 号

2020 年 10 月 9 日

开庭

7
一

审

朱新华、毛广

侠

史华、苏州金球地

产有限公司

苏州市中级

人民法院

案外人

执行异

议之诉

未安排开庭

8
一

审
彭旭

苏州金球地产有限

公司

苏州市吴江

区劳动争议

仲裁委员会

劳动报

酬争议

吴江劳人仲

案字（2020）

第 1478 号

180000 元 申请人撤诉

9
二

审

浙江舜峰建设

集团有限公司

苏州金球地产有限

公司、沈建祥

江苏省高级

人民法院

建设工

程施工

合同纠

纷

2800 万 未安排开庭

10
二

审
史华

濮学林、苏州市华

瑞电力设备有限公

司、苏州金球地产

有限公司、吴江通

用电力电器设备有

限责任公司、苏州

地灵电气有限公司

江苏省高级

人民法院

民间借

贷纠纷
未安排开庭

11
一

审
杜光均

史华、苏州金球地

产有限公司

苏州市中级

人民法院

案外人

执行异

议之诉

正在审理中

12
二

审

苏州金球地产

有限公司

上海爱建信托有限

责任公司、苏州金

本地产有限公司等

最高人民法

院

金融借

款合同

纠纷

5000 元 已申请撤诉
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序

号

审

级
原告（上诉人）

被告（被上诉人、

第三人）
管辖机构 案由 案号 标的 进程

13
一

审
赵小红、冯蔚

顾超、叶黎静；

苏州金球地产有限

公司（第三人）

苏州市吴江

区人民法院

房屋买

卖合同

纠纷

（2020）苏

0509 民初

5533 号

660990 元 调解结案

八、审计与评估

（一）审计机构的选聘及工作进度

经过公开招募，管理人最终聘用吴江华正会计师事务所有限公司担任本案审

计机构，审计费用共计 8万元。

前期，在留聘财务人员的协助下，审计机构已经取得了金球地产公司历年的

电子账及 2017 年 1 月～2020 年 6 月的财务凭证，并结合询证情况、往年经侦报

告等资料对账面进行初步分析、调整，具体情况详见《专项审计阶段性说明》。

由于现阶段管理人尚未完成债权申报审核及不动产的确权工作，上述资产负债情

况仅为账面清查调整数据，后续可能发生较大变动。

其中，对金球地产公司关联方的往来审计结果如下表：

关联方名称 调整后(+应收，-应付） 往来性质

1 苏州帝宝房产有限公司 -3,267,435.92 资金往来

2 吴江通用电力电器设备有限责任公司 -

3 苏州市华瑞电力设备有限公司 -

4 苏州超亿电力器材有限公司 -

5 苏州市华瑞用电咨询服务有限公司 -

6 苏州金达地产有限公司 650,000.00 资金往来

7 苏州金格商业房地产开发有限公司 -

8 苏州金格物业管理有限公司 -

9 苏州金品地产有限公司 -

10 苏州金本地产有限公司 -

11 吴江市松陵镇金久五金电器商行 -

12 濮学林 212,513,991.16 资金往来

13 濮业业 -
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关联方名称 调整后(+应收，-应付） 往来性质

14 沈建祥 -

15 沈根珠 -

合计 209,896,555.24

审计机构在审计过程中发现，金球地产公司财务混乱，有大量资金不入账，

入账资金大量挂往来而未按规范计入明确科目，造成审核调账工作量巨大。财务

中未设置房产销控信息，导致房产的销售、回款核查存在巨大困难。

（二）评估机构的选聘及工作进度

经过公开招募，管理人最终聘用江苏姑苏明诚房地产土地资产评估事务所有

限公司担任本案评估机构，收费标准：评估工作司法鉴定标准 3 折；房屋测绘

1.2 元/㎡、土地测绘 0.3 元/㎡。

鉴于管理人尚未确定金球地产公司可变价的不动产范围，不动产的评估工作

目前无法开展。但应管理人要求，评估机构已着手开展各项评估准备工作，一旦

评估范围确定，不动产的评估结果将很快得出。

续建费用评估：金球福港总包方尚未经过工程审计，大量工程无法确定断面，

故现阶段无法进行续建费用评估。星宝花园商业楼（46#）工程量较小、完成度

较高，在留聘工程人员的配合下，评估机构已给出初步的估价结论：续建费用预

计 49.98 万元，具体见下表：

序号 项目名称 金额（万元） 备注

1

续建工程

预算

1.1 楼梯抹灰工程 0.77
施工范围：南楼梯、北楼梯地下一层休息

平台。

1.2 楼面抹灰工程 0.14
施工范围：南楼梯四层楼梯间及电梯间门

向南走道。

1.3 消防工程 15.00 风机设备等

1.4 配电房工程 19.78 补低压柜材料

1.5 高可靠性供电费 3.00 按容量收费

1.6 电梯检测、调试费 4.35 2 部 3 层德奥电梯

小计 43.04

2 不可预见费 4.30 2=1*10%
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3 管理费用 2.37 3=（1+2）*5%

4 财务费用 0.27 4=（1+2+3）*4.35%/12*3/2

总计 49.98 1+2+3+4

九、工程续建问题

目前，星宝花园 46#楼及金球福港整体尚未竣工验收，推进续建及竣工验收

目前主要存在以下问题：

1. 金球福港总包方与金球地产公司间尚未进行工程决算，工程断面无法确

定。

2. 如前所述，不动产系金球地产公司主要资产，但各类不动产上同时存在

土地抵押权、建设工程优先权，不动产变价后可以用于工程续建的资金有待进一

步测算。

3. 负责工程续建的施工方尚待确定。

4. 竣工验收需要设计方、施工方、监理方等各方配合，但目前金球地产公

司结欠上述单位的款项尚未结清。由于项目烂尾已久，部分单位负责人、经办人

已变动，各单位及金球地产公司本身在竣工验收资料的保管上也存在较大问题。

本次会议通过《债务人财产管理方案》的，管理人将启动工程续建工作。

十、产证办理问题

金球福港项目整体及星宝花园项目 33#、35#-43#、45#-46#幢的购房人目前

因项目尚未竣工验收、土地抵押、司法查封未解除等原因均未能办理不动产证。

此外，星宝花园项目 1-3#、5-13#、15-23#、25-32#仍有少数购房人因为其他原

因尚未办理不动产证。

管理人将通过复工续建、依法清偿债务、申请法院解封等措施，逐步清除购

房人办理产证的障碍，提前筹备购房人办证工作。为加快办证进度，必要时管理

人将对部分办证事宜进行服务外包，并积极做好与主管部门的沟通工作。

十一、聘请法律服务机构的费用

为更好履行管理人职责，管理人聘请了苏州法院管理人名册中的律师事务所

提供法律服务，聘请法律服务机构所需费用列入破产费用，所需费用参照最高人
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苏州金球地产有限公司破产清算案

民法院《关于审理企业破产案件确定管理人报酬的规定》的规定， 根据债务人

最终清偿的财产价值总额，结合法律服务机构勤勉尽责程度和工作效率等因素，

以下比例限制范围内分段确定：

（一）不超过一百万元（含本数，下同）的，在 12%以下确定；

（二）超过一百万元至五百万元的部分，在 10%以下确定；

（三）超过五百万元至一千万元的部分，在 8%以下确定；

（四）超过一千万元至五千万元的部分，在 6%以下确定；

（五）超过五千万元至一亿元的部分，在 3%以下确定；

（六）超过一亿元至五亿元的部分，在 1%以下确定；

（七）超过五亿元的部分，在 0.5%以下确定。

十二、管理人账户收支情况整理（截至 2020 年 9 月 26 日）

序号 内容 金额（元）

收入

1 法院执行款划转 213,570.41

2 张立恒缴纳电费 642.00

3 存款账户划扣 82,535.00

支出

1 管理人履行职务保险费 50,000.00

2 留守人员 7月、8月份工资 84,000.00

3 追回车辆保险费 2,372.35

4 破产费用（公告、刻章、电费等） 15,879.18

余 额 140,857.63

十三、管理人下一步工作安排

1.推进房产、车库、车位等资产的审查确权工作，明确金球公司资产范围并

进行评估。

2.跟进资产解封并做好其他办理产证所需的准备工作。

3.根据审计后的财务账册开展应收、预付账款的法务分析及催收工作；审查

个别清偿行为。

4.如债权人向管理人提供债务人有效财产线索的，则管理人将根据取得的线
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