关于以实物方式清偿债权的实施细则

瑞安盛世恒德置业有限公司债权人会议：
鉴于本案的主要资产为债务人未售的房产，根据管理人的初步调查，房产的规模较大。因此本案中如果依照常规的资产拍卖方式处置的，处置时间极长，处置价格相对较低。因此管理人考虑通过实物清偿的方式对各债权人的债权进行清偿，具体实物清偿的规则如下：

1、各债权人应当在管理人提供的房源清单中选择，债权人选择房源清单外的房屋视为无效选择，应当另择房源。管理人可以依据资产变卖情况时时调整房源清单。

2、在实物分配中，债权人依照破产程序中各债权的清偿顺位，按顺序进行选择，顺位在前的债权人优先选择，同一顺位债权人同时选择。各债权人应当在接到管理人通知之日起15日内与管理人联系并提交选定的房屋清单，逾期提交的，视为放弃实物清偿，转而待管理人将剩余未实施实物清偿的资产处置完毕后，以现金方式进行分配。

3、债权人持有债权清偿金额的计算方式为各顺位债权人已确认债权金额乘以该顺位确认的清偿率。债权人持有债权的清偿金额与房屋价值具有差异的，允许与其他债权人自由组合购买，或自行补缴差额，补交差额的应当在选定房屋网签后10日内缴纳完毕。债权尚未确认的债权人，可先以管理人临时确认的债权金额作为基础进行选房，但对于后续网签以及权证办理工作需待债权确认且依据最终债权确认金额对选定的房源调整后予以推进。

4、实物清偿的房屋价值以评估机构所出具的评估报告中确认的评估值为准。

5、如同一顺位债权人所选定房屋产生冲突的，可先由债权人进行协商，如协商不成的，由选定同一房屋的债权人对该房屋进行竞价，价高者得。未竞得房屋的债权人可在竞买结果出具之日10日内另行选择房屋。

6、在实物清偿过程中产生的一切税费都由债权人承担（无论缴纳义务人是否为债权人）。

7、债权人选定房屋后（如需补缴差额的需先行补缴差额），需在10日内向管理人提交选定房屋的合同签订人，并在提交后5日内与债务人完成选定房屋的网签备案。网签备案后，管理人将根据房屋选定以及网签情况，向各债权人所指定的房屋合同签订人依照房屋现状进行交付。各债权人需根据管理人通知，在收到通知后5日内缴纳专项维修基金、面积补差款并缴纳物业费。

8、对于后续权属证书办理，管理人将配合各房屋合同签订人进行办理，对于该过程中由房屋签订人缴纳的税费由其直接缴纳，对于需要债务人缴纳的税费，房屋签订人应在接到管理人通知后5日内将该部分税费缴纳至管理人账户后由管理人代债务人进行缴纳。

9、债权人未在规定时间内缴纳相应费用的（包括但不限于房屋差价款、面积补差款、专项维修基金、税费等），视为放弃选择的房屋，对于该部分债权转而进行现金清偿，现金清偿范围以剩余未实施实物清偿的资产为限。如债权人的债权清偿金额大于5000万元的，管理人考虑上述费用的缴纳金额较大，债权人可向管理人申请延期缴纳，管理人依据债权人的申请决定是否延期以及延期期限。

10、债权人为瑞安盛世恒德置业有限公司“天茂广场”项目施工单位的，在接受上述以实物方式清偿债权方案的同时还需履行包括但不限于按照施工合同约定履行后续维保义务、按管理人要求移交权属证书办理所需的相关工程资料、按管理人要求开具工程价款发票、保证其下属工人工资全部足额发放到位等相关义务，如有违反，管理人可撤销其选定的相应房屋并要求其承担相应的法律责任。
瑞安盛世恒德置业有限公司管理人                                  
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