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	根据公司与海那公司于2013年10月19日签订的《关于山东省济南市槐荫区海那城地块之合作协议书》（以下简称“合作协议”）并经公司2013年10月23日第二届董事会第二十一次会议决议批准，公司与海那公司共同出资设立济南皮革城，开发建设济南海宁皮革城项目即目标项目。详细情况请见公司分别于2013年10月22日和10月25日在指定信息披露媒体《证券时报》、《中国证券报》和巨潮资讯网（http://www.cninfo.com.cn）上披露的《重大合同公告》和《第二届董事会第二十一次会议决议公告》。
	根据合作协议约定，公司与海那公司共同开发建设目标项目，并由双方共同出资设立的济南皮革城负责项目的具体实施。由于该项目用地事先已由海那公司取得，故上述协议约定将以海那公司名义进行项目立项审批和签订工程前期相关的合同，而项目的设计和建设管理等具体工作则由济南皮革城负责实施。当项目累计投资达到总投资额的25%时，海那公司将合作地块及其上的在建工程一并转让过户至济南皮革城。海那公司将上述合作地块以12,922万元价格转让给济南皮革城公司，该转让款将由济南皮革城公司分三期支付。该项目相关工程建设支出，在实施...
	2014年1月21日，济南皮革城公司办妥了工商设立登记手续；2014年6月，目标项目开始动工建设；2015年9月，目标项目全部竣工；2015年10月，济南海宁皮革城市场试营业；2017年10月16日，海那公司取得目标项目的不动产权证书。
	2、双方变更协议条款的原因及合理性
	（1）济南皮革城开业以来经营效益未达预期，变更后有利于减亏增效。
	由于受山东济南地区消费者消费习惯及消费能力等因素影响，济南海宁皮革城市场自开业以来经营情况一直较不理想。同时随互联网经济快速发展，实体经济受到较大影响，商业零售批发市场也不可避免受到冲击。济南皮革城从2016年至2018年持续亏损（2018年根据审计前报表），年均亏损额逾2,000万元。同时，传统业态下济南皮革城项目实际出售及招租情况也未达预期，济南海宁皮革城市场开业初期皮革类商户入驻率约70%，而至2018年又有所下降，导致整体物业资产存在一定的闲置率。本着维护公司及全体股东利益的原则，公司需采...
	变更合作协议条款后，济南皮革城将受让目标项目50%的物业，专注于皮革专业市场经营，而海那公司持有的目标项目剩余50%物业将经营其他商业业态。上述调整，是公司基于提升资产运营效益、精简优化资产配置的有效举措，同时也有利于形成原合作双方共赢的局面。
	（2）因客观原因导致了合作的目标项目过户进度延迟和成本增加，变更后有利于减轻税费成本。
	一方面，由于该项目用地与海那公司在周边开发的奥特莱斯等海那城项目的用地同属于土地使用权证号为槐荫国用（2007）第300110号的综合用地（该土地使用权证所载面积447,038.89平方米，且已抵押给银行，其中济南海宁皮革城项目占地面积184.6亩），因政府等客观原因，直至2017年10月海那公司取得目标项目的不动产权证书。
	另一方面，如按原合作协议约定，目标项目开发建设至25%时需停止开发建设，进行评估并办理系列手续后方可转让，将拖长项目建设开发进度。当时考虑皮革专业市场经营的季节性，为抓住市场发展机遇，提高济南皮革城公司效益，推进济南皮革城市场尽快开业，合作双方协商后决定加快推进开发建设，暂缓实施转让。同时，如按变更后由济南皮革城受让目标项目50%的物业，则相比原合作协议整个目标项目转让给济南皮革城，济南皮革城需承担的实际税负将下降约50%，减轻了公司税费成本。
	基于前述情况，考虑项目实际资产配置需要、资产运营效益及过户成本，公司积极推进本合作项目变更事宜。经双方友好协商，最终达成了海那公司仅向济南皮革城转让合作地块面积50%的土地使用权及部分房屋。前述方案变更是公司根据市场需求，集中优质资源配置、提升资产运营效益的需要，有利于济南皮革城公司减亏增效，切实提升公司整体运营效率，对公司未来经营将产生积极影响。
	综上所述，本次方案变更原因真实合法，符合公司长远发展利益。
	3、交易未按原计划进行时，你公司是否及时披露交易进展。
	合作协议签订后，交易的相关进展情况，公司均已在历次年度报告、半年度报告中予以披露。详见公司在指定信息披露媒体上披露的《2013年年度报告》、《2014年半年度报告》、《2014年年度报告》、《2015年半年度报告》、《2015年年度报告》、《2016年半年度报告》、《2016年年度报告》、《2017年半年度报告》、《2017年年度报告》及《2018年半年度报告》等。
	本次交易已聘请具有证券资质的评估机构对交易涉及的资产进行评估，评估工作正在进行中。本次评估主要以签署的补充协议生效为基础，依据补充协议确认的资产权属及处置方案进行评估申报，对济南皮革城公司股东全部权益及拟转让物业的市场价值进行评估。
	交易一、海那公司转让济南皮革城公司18%股权
	一、评估对象及范围
	评估对象为济南皮革城公司股东全部权益。
	评估范围为济南皮革城公司在基准日的全部资产及相关负债。
	二、评估假设
	（1）交易假设
	交易假设是假定所有待评估资产已经处在交易的过程中，评估师根据待评估资产的交易条件等模拟市场进行估价。交易假设是资产评估得以进行的一个最基本的前提假设。
	（2）公开市场假设
	公开市场假设，是假定在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资产，资产交易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，以便于对资产的功能、用途及其交易价格等作出理智的判断。公开市场假设以资产在市场上可以公开买卖为基础。
	（3）资产持续经营假设
	资产持续经营假设是指评估时需根据被评估资产按目前的用途和使用的方式、规模、频度、环境等情况继续使用，或者在有所改变的基础上使用，相应确定评估方法、参数和依据。
	三、评估方法与具体过程
	1）根据被评估单位提供的《山东省济南市槐荫区海那城地块之合作协议书》及补充协议，在股东山东海那持有的海那城地块，由合资公司济南海宁皮革城有限公司出资，以山东海那名义进行“海宁皮革城”项目建设。项目开发完成后，房地产权证办理在山东海那名下，济南海宁皮革城有限公司负责运营。依据上述协议及权证资料，项目房地产非被评估单位所有，即被评估单位无物业收益来源，无法采用收益法对企业价值进行评估。
	2）目前市场无此类可比股权转让参考案例，无法用市场法对企业价值进行评估。
	3）本次评估目的是股权收购，资产基础法从企业购建角度反映了企业的价值，为企业的经营管理及考核提供了依据，因此本次评估选择了资产基础法进行评估。
	资产基础法，是以在评估基准日重新建造一个与评估对象相同的企业或独立获利实体所需的投资额作为判断整体资产价值的依据，具体是指将构成企业的各种要素资产的评估值加总减去负债评估值求得企业价值的方法。
	交易二、海那公司向济南皮革城公司转让部分目标物业
	一、评估对象及范围
	评估对象及范围为山东海那所拥有的槐荫区美里路555号济南农产品贸易中心交易推广区1号楼房地产，证载房产建筑面积合计149,751.60平方米，房产占用土地共有宗地面积478,420.00平方米。
	二、评估假设
	（1）一般假设
	①交易假设
	交易假设是假定所有待评估资产已经处在交易的过程中，评估师根据待评估资产的交易条件等模拟市场进行估价。交易假设是资产评估得以进行的一个最基本的前提假设。
	②公开市场假设
	公开市场假设，是假定在市场上交易的资产，或拟在市场上交易的资产，资产交易双方彼此地位平等，彼此都有获取足够市场信息的机会和时间，以便于对资产的功能、用途及其交易价格等作出理智的判断。公开市场假设以资产在市场上可以公开买卖为基础。
	③资产持续经营假设
	资产持续经营假设是指评估时需根据被评估资产按目前的用途和使用的方式、规模、频度、环境等情况继续使用，或者在有所改变的基础上使用，相应确定评估方法、参数和依据。
	（2）特殊假设
	①本次评估假设评估基准日外部经济环境不变，国家现行的宏观经济不发生重大变化；
	②企业所处的社会经济环境以及所执行的税赋、税率等政策无重大变化；
	③本次评估的各项资产均以评估基准日的实际存量为前提，有关资产的现行市价以评估基准日的国内有效价格为依据；
	④本次评估假设委托人及产权持有单位提供的基础资料和财务资料真实、准确、完整；
	⑤评估范围仅以委托人及产权持有单位提供的评估申报表为准，未考虑委托人及产权持有单位提供清单以外可能存在的或有资产；
	⑥本次评估测算的各项参数取值不考虑通货膨胀因素的影响。
	三、评估方法与具体过程
	委估房产设计用途为济南海宁皮革城项目，因物业位置较偏，区域多住宅及生产企业，无合适的同类型房产交易案例，不宜采用市场比较法；委估房地产为商业性质物业，成本法评估结果为评估基准日物业重置价格，无法反映房地产开发利润等，评估结论较难完整体现物业市场价值，因此不适宜采用成本法；评估基准日待估对象部分在租，其他可出租，属于收益性房地产，故在充分收集估价所需资料基础上，采用收益法来确定最终的估价结果。
	收益法是指通过评估资产未来预期收益并折算成现值，具体为采用适当的折现率，将预期的评估对象房地产未来各期的正常纯收益折算为评估对象的现值，将其之和得出评估对象的房地产收益价格。
	其基本公式为：
	房地产收益价格P＝
	其中：A为年净收益；
	r为折现率；
	g为租金增长率
	n为收益年限
	根据第四届董事会第二十一次会议审议通过的合作协议补充协议之交易价款条款，依据评估结果确定最终交易价格。目前相关评估工作正在进行中，公司将根据上述事项进展及时履行信息披露义务。
	1、合作地块及在建工程未能转让的原因，你公司对此采取的应对措施，是否及时履行了信息披露义务。
	合作地块及在建工程未能转让的原因详见上述回复中“双方变更协议条款的原因及合理性”，即一方面由于济南皮革城开业以来经营效益未达预期，二是因客观原因导致了合作项目过户的进度延迟和成本增加。公司考虑到实际过户成本以及项目实际经营效益，主动推进本次合作项目变更事宜，经友好协商最终达成了海那公司仅向济南皮革城转让合作地块面积50%的土地使用权及部分房屋。前述方案变更是基于公司提升资产运营效益、优化资产配置的需要，有利于济南皮革城公司减亏增效，切实提升公司整体运营效益，对公司未来经营将产生积极影响。
	本次方案调整公司与海那公司签订了补充协议，并提交公司第四届董事会第二十一次会议审议通过，同时及时履行了信息披露义务。
	2、该事项是否构成违约，双方是否对此承担违约责任。
	综上，济南皮革城为海那公司提供前述资金系履行支付收购合作地块的首期款以及支付工程费用所致，均为履行合作协议的行为。
	截至目前，除为履行合作协议而发生的土地收购款及项目建设款外，公司及济南皮革城与海那公司之间不存在其他资金往来。

