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	一．万嘉酒店评估基准日为2015年12月31日，请你公司结合三亚房地产销售价格变化情况、三亚旅游政策变化情况、万嘉酒店的运营情况等说明评估基准日后是否发生对挂牌价格产生重大影响的事项，并请你公司结合上述说明解释万嘉酒店股权挂牌价格远高于净资产评估值的原因。
	回复：
	对三亚万嘉酒店管理有限公司（简称“万嘉酒店”）所属万嘉戴斯度假酒店房产价值、无形资产土地使用权价值以及酒店经营收益于评估基准日后均会持续提升的研判，是万嘉酒店股权以高于其净资产评估值挂牌的原因。其核心因素是对三亚市区域经济发展尤其是旅游业发展持续向好趋势。
	三亚市作为国内唯一的热带旅游滨海城市，有着不可替代的自然资源，其优势显著，国内具有独特性、唯一性。随着国家对旅游产业定位的转变，旅游服务业在整个国民经济中的地位越来越突出。作为专业化旅游城市，三亚市紧紧围绕建设国际化热带滨海旅游精品城市目标，推动旅游供给侧结构性改革，以“双修”“双城”为内在驱动力，促进旅游业转型升级，三亚市旅游产业将会呈持续稳固增长态势。据三亚市2016年上半年旅游业发展报告中显示，2016年上半年三亚市接待过夜游客781.73万人次，同比增长8.92%。全市旅游总收入145.3...
	随着三亚市旅游业的持续向好发展，将会有更多外来旅游及经营人口聚集于此，势必对当地房地产价格具有利好影响，即便政府出台限购等调控措施，只能影响或调整普通住宅价格，反而会提升酒店入住率、增加客房经营收入，因此作为三亚市餐饮、酒店等服务行业经营业绩以及物业价值会紧随三亚市旅游业向好发展而不断提升。同时，万嘉戴斯度假酒店坐落于三亚湾畔的椰梦长廊，前依碧波万倾的南海，背倚国际高尔夫球场。酒店不仅具有毗邻著名的西岛、天涯海角、南山佛教文化苑，距三亚凤凰机场仅15分钟车程等极其优越的地理优势，而且绿化率高达70...
	由于评估师受制于评估规则，只能以目前实际的容积率评估万嘉戴斯酒店资产及三亚万嘉酒店管理有限公司100%股权的价值。若万嘉戴斯度假酒店的容积率达到周边酒店容积率的平均值，则新增建筑面积约29,000平方米，扣除建造成本，土地增值额约为2.2亿元。
	综合以上因素，作为本次交易之卖方，公司综合分析三亚市旅游产业持续向好对该资产增值的有力推动，基于对该资产低容积率、地理位置的稀缺性的认识，更深信公开市场上理性的潜在买方也会考虑此种因素，因此公司最终以高于净资产评估值价格挂牌。
	二．请你公司说明万嘉酒店挂牌要求的受让方条件及其他交易条件。请你公司律师核查交易方案设置的受让方资格条件、其他交易条件是否违反公平竞争的内容以及本次交易从挂牌到成交的过程是否符合相关法律法规。
	回复：
	北京市天元律师事务所律师认为本次交易从挂牌到成交的过程符合《企业国有资产交易监督管理办法》、《企业国有产权交易操作规则》等相关法律法规的规定。
	三．请你公司说明本次交易完成后拟采取的具体会计处理方式，并测算本次交易将对你公司净资产、净利润等主要财务指标产生的影响。请你公司审计机构对你公司拟采取的会计处理方式发表明确意见。
	回复：
	虽然本次交易价格为公开市场竞价形成，但北京市万发房地产开发有限责任公司为公司原控股股东，基于谨慎性原则，公司财务部门拟采取如下会计处理方式：评估值与账面投资成本的差异额确认为投资损益，交易价格高于评估值部分将确认为资本公积。经测算，在不考虑税金的情况下，本次交易预计增加合并层面财务报表净资产约36,000万元，预计增加合并层面财务报表净利润约15,000万元。中兴华会计师事务所（特殊普通合伙）认为上述账务处理方式符合《企业会计准则》的相关规定。



