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P A BT A FE ) VLSS A B
TS AT B=AE WSS ATH Bx[1+D/Ex (1-T) ]=0.7993
@A) R T B Z L A T E
WP IR A I R A, TR R, RN, B, R
M SR IAIAFAE— B AT E M, MALEEHE R AT E KESTE R, #eA
URVEA A 1R T 3 25500 2.0%
SR AR 2
Ke =Rf+BxRpm+A= 11.76%
(3) Kd gl SERR GE R %
f2rp [N FOARAT B BHT A A O — 4R (R 1 4D B3R R R, Kd B 4.35%
(4) We. Wd FIHfi
o HFR ARG KIS, We=E/ (D+E) =89.51%, Wd=D/(D+E)=10.49%.
(5) LA R Ml 5L
F 4 WACC=Ke*We+Kd*(1-T)*Wd, 1%/ &]H R AT AR iR e IR Fe bl 5
2 LRV AT, B H AR G ARG R R ATl B AR B AR A AR s
515 WACC(Fi 5 )= Ke*We+Kd*(1-T)*Wd
=10.87%
TEVEEEHEH, AR FIFTE BRI )y 25%,
R T O =B 5 o=, (1D
=10.87%/ (1-25%)

=14.50%
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WRYE~ ARG E TR, 225570 WKIN 22 i PUAS B RE. — b5t
R AR A R N BB A 7 R B2 2w M5 55 0 KN, — 2
BBk 2w ISRy Be e 2 =] B0 52 55 KON, =2 LRt 2 I AU e 15
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Rl A SR A AN FE TN 52 b 73 KA

FLFI A AN S G FE AR 2 7 A9 AR & 8 TRl BN A g N B e
WY I AR B BB AT BR 2wV A 1925 e 2 52 B 7 TN SR 5 A

(=) SEFOERIC A PR 2 mIAE A R A R S B ——ED o
TR FHEBON, SN, TR SRR TT T 2 FIARIE DL 227E04R
Bl 0 FE I B 52 40 T RO SE S e A0 Al o R REAATIT I O RS I, O HL4%
A aE A HARTZ BT P7 SE A E O, M A EERGE AR AR ST AN T, 5205
N I HAR AT M 297K

S A SN T3 T S AR A S22 S SN AT AR B 9% 3 5 TITHAE R SRR 2 32 i
AN 22 O LB E

T TT RS CAT TS A R 2 T, ARKRE FIATR R, A
H b2 4ERr & RO BAAE .

VYD Fr 2 i v S e

Ly AEst B R 7 LR B AT BR 24 7] 5877 2.

(1) TS IME R e R

AR LB 73 Ar o T P i R 2 S5 3 e Wi S P 5 SR T el B <
BEATITEL, ARHEEER T RNE, THEER I TR

oy

N

B JITT
i H 4405 2019 4F | 2020 4% | 2021 4F | 2022 4F | 2023 4 | FRE
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H IS 995.91 495.74 705.95 930.16 1,152.34 1,118.75
LR 1450% | 1450% | 14.50% | 1450% |  14.50% 14.50%
PTPLAEIR 0.500 1500 | 2500 | 3500 4.500
e RSt 09346 | 08162 | 07129 | 06226 | 05438 3.5057
P 930.73 | 40464 | 50326 | 57914 | 62664 |  3,922.01

Q;jgiﬁi 930.73 | 1,335.37 | 1,838.63 | 2417.77 | 3,044.41 6,966.42

(2) ARG E R E

ZoT, WP EHAFAER R

(3) @ EMHE (Hfi) M ERIE

2T, VRl SR UE B P AR AR B M B AR E M U, BRI R R

VES B R H i T 8
AR B HoAth 7 ik 33.00
s B HoAh gz % = 3.20
L BT T B 9745
LB 133.65
ARG B U HoAh A 713.86
LB A AT 713.86

(4) B 4 nl Y[l 47 B PR A 5
2 ortr, BT B 65

B A AT R = 2278 PR B O+ AR B

— AR E S E-AT B 55

=6,966.42+0.00+133.65—713.86—0.00

=6,386.21 (Ji70)

2+ SRR T EE AT PR 2 =] B AL
(1) 2EVETrE e S e
MR LA 2 #r o T o 1) % 2 5, Tl
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HEATHTIL, AR, SR,

& JIG

T B 4 2019 4F | 2020 4F | 2021 4 | 2022 4 | 2023 4F | FREAEH

Al F R4 i 464.84 | 58339 | 608.82 | 621.64 604.98 507.76

Hro = 14.50% | 14.50% | 14.50% | 14.50% | 14.50% 14.50%
IR 0.500 1.500 2500 | 3.500 4.500

R 09346 | 08162 | 07129 | 0.6226 0.5438 3.5057

PrvE 434.42 476.18 434.02 | 387.05 328.98 1,780.06

H LG B A A 43442 | 91060 | 1,344.62 | 1,731.67 | 2,060.65 3,840.71

(2) WA B U E A E

2o, B EAFAER AR

(3) ArE T (D MERTHE

2o i, PR UE H B AR AR B VRS AR B TR AL BRI R

Hfi: Jigt

S BHH ik T
R E FoAth S USGER 235. 57
B[S AV =-2c v FAbzh 75 = 54.53
B At 290. 10
JEL B M 1 fi AT T R 254. 01
ISRy =2 ik FoAth LAk 948. 14

|37 Y-SRk Tigtnnn 1,202. 15

(4) B L nT YA [l 47 B PO 5
S0, BT ERS .
A AT B O = 2 BB OE + R B O E AR E S ME
— AR E A1 B G55
=3,840.7140.00+290.10—1202.15—0.00
=2,928.66 (Ji70)
3 Wb R B I ACRE B BB AT IR 2 ] T B R 45 R
BAR SRR
AL JI70
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@AYl A OM@ e 9, 314. 87

(3) P &30 26, 664. 88

(4) T HE 2 e 440

(5) AR P 25 Dol <5 26, 664. 88

HEME T
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BORMKHE A ") E B R ASREE R, IR ATFiigE B,
BB St A 2
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TORHIRE .
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A, AA OB RGBSR AR A ] 5 (bR B
BAHRARERES, AT 7R T 5I0UE, B S B R AT SR
A A BERERIIE , 38 5 RSRAE N K I 78 0 S B, BTN NEE BT T
BRI 55 .

On F) B BAUE SR I B0 55 DAl SRS (19 AL 50 AR 1A 587 Pl A IR w0
RIS AR B 27 2018 4 12 H 31 H TR [ EHEAT 1 PEA, AT AR IR
RS IRAEIART & (k2 tHENEE 8 S-B ™ iE ). (&itiE MK 8
TR S (RIS v A R RIPPAG TR R ) SR OCRUE, ARTL 1 EEEVE
JE, AR RIBAE S BE M BN Fe 7« A SO IR A S A m I SR L B
AR EE AR, AFAEIE 27 S AR B 28 1 O

i

gk, AT ARG AR I 56 55— R A 0

il

FEHSTHIMELER:

PR AENCRI BT (R Toxt S U AR AT BR 28 = (B -3 fml e ) (22 =] 36
AR HIRR (2019) 28 43 5D J5, SERIAZIAE N GO AR R ) ) B A S I T
CAUEH; [RIS, FASLBLRAH R A A R IE R A 2018 SFEFR M EH ST IhH
T G TSRS ) REM I, Bt v 55 fr s BRI 261 5T R 7]
SR I H BOVEN 2 VT R TH N 5, R 5K e R 3w [ B kAT TR
ki, &, JFT 2019 4 5 A 20 HUHETHTEHE S R iE &40
SHARYINIESSAZ 7 Bt € 9% T 508 i Lk 5 P Pl 473 A PR 23 =] RO 41 i) 7 o ) A B AL
Xt EIRE MRS S 3 A M E IR R TR L, AT T A B X A
HRIEIE=R-g/e

W 2: FRER, RARTHEEEENREREERARAR . 3%
R) EERHEARAF LW 5702 JiJt, T 2018 FLpr51R 4, 207 JiTt.
HHTBOE ERE = E SN ENRAEN SRR ERB AN EERR, /K
AR REVAERITTRMXK, EEREHRERS BITRIVAERRE, REEM
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R3t, AR A TS BB R = RIARRRF R BRI, HRIF AR K .

L

(D) FHAFAERRR SR RZERBRNEEERER

N FEFEAR A R R AL B B ARG B BT A R AR . 336 (kR0 ki
TR MR Al PR AR 5702 JT e TR AR AR, ARl . Hop e R R
RIE =AW #5700 576, SRR 2 JiTt.

HA B B AR A TR 5700 J5 70U R = B 8 Tl E 0 22 ORI 2. 724278 TH.
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i, BERAREE 3. 29 1278,

2R T 2 T B TR 12. 44 75 JO RS B R 10. 53 T3 TCHAE -
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(2) BREVHEIMTRERXK, ERWIRERSBTRIAERS, £
R

SRR T A AR, AR S Wil 7AW RS, A T BRI
USCTRE RS 2 BT ETH RIS AL 3 B R AR B4 A IR A A] L 3038 (kD) Rt
BRARAF R, WG T HA USRS R AU A G AR i 34T 7 R BRI 2
HURNOPRA, T 2018 4FE 7 A BRI SRS ITRE TWWER, T 2018 4E 7
H 30 HEFE AN MEFRE FILRS WA REEE TR S, HT 2018 4F 9
A 29 HPEEE 7 IOEBEUE RS B SRR ARG E ZBAUT. BHEIE
HEM NS 5 EEA T BRI KE R, REFETF S
DA TEZ G RE SR MITIH, (EPREN S R T UL TR EH .

S, BB T3 L SR T EEARBTINR, 25 R e 3l s IR Sk
FORAWIEK, B bR BEEIER: 8B, RN FHHA TR
eI A RRERE: =, LU B BB TR A R . B0, AFIFE
WS P 5 B 26 A 7 J, T DU S Ak B B . DUk KT iy 2okt — 5 41
FEHEFIRE T, HARBABRM A .

NEEIMRAFEE 5 = Ab B L BCE 0 55 S5 R TEI I, RS B B ol 515 A
AEE —F0lk. 2001 4, E BN T BE S BN AR B RAT IR, RE R
TEAERT R TR . A 2014 IR, 2EPEELENRLBEL A Tk 48
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W0 At FEALIF e B ARHEIL B BAR 2R, B 2 U o T TR ' SR . ik
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(4) FARRRR
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i
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b2 IE T 2009 4 10 HE RS, Ok RERE R, ZmHE 2SIl
HEE 168, 473. 77 JIJCIF BN, HETHE 48%, CSLIL A
=33, 677. 34 Ji70, THEIRIEH#EE 4, 790. 52 J17C.

T T Y E PR H
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A5 AR K i B BT BR 22 R OR BEAE 20 7€ A A 2 55 EATIIBR N Ab 2 =50, T M
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7o AT IR 2w R BEAN R BRI # AL 7 (AT A A2
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SO R AT A4 R DL T
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A5 M
FAL AL R N KK F LUEIPR Y1) & A= IR AR
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WK FELHAR A A ek | AERETT | 25,792, 453. 60 25, 792, 453. 60
T4 R BT B2 ) TRk | AESREETT | 22, 846, 746. 40 22, 846, 746. 40
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	问题1：年报显示，2018年8月，你公司收购北京明星时代影院投资有限公司、艾美（北京）影院投资有限公司，收购价格合计2.72亿，收购日确认的可辨认净资产是负数，导致形成3.55亿元商誉。2018年末你公司对上述商誉计提减值准备2.73亿。2019年1月，你公司在回复我部关注函（公司部关注函〔2019〕第26号）时称“院线板块在公司未来的发展中将具有可观价值，但在进行商誉减值测试时，上述确认收购对价时考虑的未来发展所获增长价值尚无法量化计入，本次减值测试时主要对已收购对象确定资产组范围，因此产生较大...
	（1）根据回复，你公司在确定收购价格时考虑了被收购影院的未来发展。请说明你公司在收购时是否对被收购影院有明确的未来经营规划和决策。如是，请说明在确定收购价格时考虑被收购影院的未来发展，而在进行减值测试时未予考虑的主要原因及合理合规性，你公司董事会是否存在交易决策和定价不够谨慎的情形，是否勤勉尽责。
	（2）资产组的可收回金额应当根据资产组的公允价值减去处置费用后的净额与资产组预计未来现金流量的现值两者之间较高者确定。请你公司说明在确定资产组可收回金额时是否考虑资产组公允价值减去处置费用的金额及具体计算过程，分析资产组可收回金额是否准确。
	（3）你公司在计算收购上海中凯置业有限公司、北京明星时代影院投资有限公司所形成商誉的可收回金额时，按照预计未来现金流量的现值计算。请说明关键参数的选取依据及计算过程，并进行合理性分析。
	请独立董事和年审会计师核查并发表明确意见。
	答复：
	（1）根据回复，你公司在确定收购价格时考虑了被收购影院的未来发展。请说明你公司在收购时是否对被收购影院有明确的未来经营规划和决策。如是，请说明在确定收购价格时考虑被收购影院的未来发展，而在进行减值测试时未予考虑的主要原因及合理合规性，你公司董事会是否存在交易决策和定价不够谨慎的情形，是否勤勉尽责。
	公司在确定收购价格时考虑了被收购影院的未来发展，近年来，国家政策对于文化产业发展的支持力度不断增加，文化产业发展环境持续改善。电影产业作为文化娱乐市场重要组成部分，吸引了各类社会资本进入产业链的各个环节，同时，国民经济持续稳定快速增长带动居民文化消费需求的不断提升，在供给和需求的共同推动下，我国电影产业持续快速发展。公司在加快存量房产处置、改善财务结构的同时，积极培育院线业务作为公司的第二主业。通过本次收购，公司获得了电影发行经营许可证，进入前景良好的院线行业。后续公司可通过租赁自营、并购、加盟等...
	而公司未来的规划等因素的影响，并不能在进行减值测试时全部计入相关资产组的可收回金额，主要原因如下：
	在证监会发布的《会计监管风险提示第8号——商誉减值》文中：一、商誉减值的会计处理及信息披露、（二）合理将商誉分摊至资产组或资产组组合进行减值测试、2.监管关注事项、第五及第六条提及：
	第五，因重组等原因，公司经营组成部分发生变化，继而影响到已分摊商誉所在的资产组或资产组组合构成的，应将商誉账面价值重新分摊至受影响的资产组或资产组组合，并充分披露相关理由及依据。
	第六，公司应在购买日将商誉分摊至相关资产组或资产组组合，并在后续会计期间保持一致。当形成商誉时收购的子公司后续存在再并购、再投资、处置重要资产等情形时，除符合上述第五点的条件外，不应随意扩大或缩小商誉所在资产组或资产组组合。
	根据上述要求，公司于购买日将商誉分摊至相关资产组，经对北京明星时代影院投资有限公司的18家子公司在购买日的含商誉的公允价值进行评估，只有两家子公司含商誉的公允价值高于可辨认净资产公允价值，因此应将商誉分摊到这两个子公司资产组，即北京明星时代数字电影院线有限公司（拥有院线经营资质牌照，以下简称“数字院线公司”）和贵阳光影无比影城有限公司。公司新设立的26家影院子公司，全部为北京明星时代影院投资有限公司的全资子公司，这26家公司与承载商誉的两个资产组公司均是北京明星时代影院投资有限公司的全资子公司，与...
	但有明确计划，预计新设立的公司将支付给数字院线公司的院线加盟费，已在测算数字院线公司资产组的可收回金额时予以考虑。当然，考虑此事项并未涉及扩大资产组范围。
	本期新设立的26家影院类公司均为北京明星时代影院投资有限公司投资，资金来源为嘉凯城集团股份有限公司借款，具体为：
	基于上述原因，在进行减值测试时，未予改变承载商誉资产组的范围，仅考虑具有明确计划部分对已划定资产组可收回金额的影响，是合理的，并且符合企业会计准则及上述证监会的相关规定。
	公司在计划收购北京明星时代影院投资有限公司、艾美（北京）影院投资有限公司前，聘请了具有证券资格的中介机构对交易标的进行了尽职调查、审计及评估，于2018年7月上旬与交易对方签定了收购意向书，于 2018年7月30日召开第六届董事会第十九次会议全票通过了此次交易，并于 2018 年9月29日披露了收购股权的进展情况。整个过程由公司经营层具体执行、具有证券资格的中介机构参与、董事会按公司章程及有关规定决策及披露，决策程序合法合规。在交易决策及定价方面，在决策时点董事会主要基于以下因素考虑：
	第一、公司在积极去化存量房地产资产的同时需培育发展第二主营业务；第二，国家政策对于文化产业的支持力度不断加大，经济发展带动居民文化需求不断增长，电影文化市场未来发展潜力巨大；第三，明星时代公司拥有的院线牌照具有稀缺性；第四，专业机构出具的审计评估等相关报告。
	2001年，国家确立了院线制为主体的发行放映体制，规定影院需在院线牌照下放映电影。自2014年底，全国跨省经营的商业院线合计达到48条后，截至2018年7月28日，国家新闻出版广电总局电影局没有审批新的跨省院线牌照，因此跨省院线牌照具有高度稀缺性。公司在收购院线牌照时点，市场上愿意出售牌照的企业寥寥无几，公司董事会在作出决策前综合考虑了以上因素，并且进行了反复的论证。
	对于年度电影市场的正常波动风险，董事会在决策时进行了充分的预估，并拟定了通过强化管理、快速扩大市场份额来提升院线业务盈利能力等措施。从2018年的运营情况来看，公司院线业务已经减亏并持续向好发展。而对于院线行业某一特殊领域宏观政策的变化，则不在公司所能把控的范围内，如2018年12月20日，国家电影总局下发《关于加快电影院建设促进电影市场繁荣发展》的通知，再次开放院线牌照，进一步加剧了电影放映行业的竞争，客观上也使得院线牌照的稀缺性大幅下降。
	综上，董事会在收购相关资产过程中不存在交易决策和定价不够谨慎的情形，履行了勤勉尽责的义务。
	（2）资产组的可收回金额应当根据资产组的公允价值减去处置费用后的净额与资产组预计未来现金流量的现值两者之间较高者确定。请你公司说明在确定资产组可收回金额时是否考虑资产组公允价值减去处置费用的金额及具体计算过程，分析资产组可收回金额是否准确。
	一、收购北京明星时代影院投资有限公司形成的商誉
	在2018年底进行减值测试时，资产组的可收回金额应当根据资产组的公允价值减去处置费用后的净额与资产组预计未来现金流量的现值两者之间较高者确定。
	公司在进行减值测试时，未能采用资产组的公允价值减去处置费用后的净额，原因如下：
	在进行商誉减值测试时，相关资产组不存在销售协议和资产活跃市场。而采用与相同或类似资产组交易案例或比较对象数据进行比较也不可行。公司目前可找到的交易案例如下：
	公司与评估专业人士进行了探讨，专业人士认为在进行商誉减值测试时，选取的交易案例一般不能超过一年、另外还要考虑地域、品牌、规模和档次、以及周围竞争环境是否相同或类似，因此在做商誉减值测试时，上述交易案例并未得到采纳。
	基于上述原因，公司无法获取相关资产组的公允价值，因此根据资产组的公允价值减去处置费用后的净额确定资产组的可收回金额不具备基础。
	由于商誉所涉及的资产组的未来的现金流量可预测，相关收益预测资料可收集，因此，本次商誉减值测试采用资产组预计未来现金流量的现值模式计算资产组的可收回金额。目前检索到的同行业上市公司在商誉减值测试时，大都采用了按照预计未来现金流量的现值确定资产组可收回金额，公司的做法与同行业相同。
	具体计算过程如下：
	单位：万元
	二、收购艾美（北京）影院投资有限公司形成的商誉
	一、上海中凯置业有限公司商誉减值测试时的关键参数依据如下：
	（一）对上海中凯置业有限公司与商誉相关资产组未来现金流量的预测时，由于该公司为房地产项目公司，除现已开发完成的项目外没有其他待开发项目，待现有存货销售完成后，该资产组将没有持续经营能力，因此该资产组的收益年限为有限年期，收益年限以该资产组完成销售并汇算清缴完毕为最后期限。根据该资产组目前经营状况、业务特点、市场供需等情况，综合分析考虑资产组所包含的主要资产的销售期等因素，预计该资产组在2019年末完成销售并汇算清缴完毕，故预测期确定为2019年1月至2019年12月，共1年。
	二、北京明星时代影院投资有限公司商誉减值测试时的关键参数依据如下：
	D/(D+E)：根据市场价值估计的被估企业的目标债务资本比率
	①无风险报酬率Rf
	②市场风险溢价Rpm
	③企业风险系数β
	④个别风险调整系数A的确定
	⑤权益资本报酬率
	（4）We、Wd的确定
	（5）折现率R的估算
	= 10.87%
	具体计算过程如下：
	单位：万元
	独立董事意见：
	经核查，公司在收购北京明星时代影院投资有限公司、艾美（北京）影院投资有限公司过程中，进行了充分地调研与论证，董事会的审议程序符合相关法律法规和公司章程的规定，交易决策和定价依据充分合理，我们认为董事会履行了勤勉尽责的义务。
	公司聘请具有证券期货业务评估资格的北京华亚正信资产评估有限公司对商誉相关资产组在2018年12月31日的可收回价值进行了评估，我们认为本次商誉减值测试符合《企业会计准则第8号-资产减值》、《会计监管风险提示第8号-商誉减值》及《以财务报告为目的的评估指南》等相关规定，体现了谨慎性原则，本次计提减值准备能够更加充分、公允地反映相关公司的财务状况、资产价值及经营成果，不存在损害公司及全体股东利益的情况。
	综上，我们同意公司对年报问询函第一题的回复意见。
	年审会计师专业意见：
	第一，国家政策对于文化产业的支持力度不断加大，经济发展带动居民文化需求不断增长，电影文化市场未来发展潜力巨大；第二，明星时代公司拥有的院线牌照具有稀缺性；第三，专业机构出具的审计评估等相关报告。第四，公司在收购两家院线公司后，可以通过强化管理、快速扩大市场份额等方式来进一步提升其盈利能力，其未来具有较大的成长性。
	公司在加快存量房产处置、改善财务结构的同时，积极培育院线业务作为公司的第二主业。2001年，国家确立了院线制为主体的发行放映体制，规定影院需在院线牌照下放映电影。自2014年底，全国跨省经营的商业院线合计达到48条后，截至2018年7月28日，国家新闻出版广电总局电影局没有审批新的跨省院线牌照，因此跨省院线牌照具有高度稀缺性。公司在收购院线牌照时点，市场上愿意出售牌照的企业寥寥无几，公司董事会在作出决策前综合考虑了以上因素，并且进行了反复的论证。
	对于年度电影市场的正常波动风险，董事会在决策时进行了充分的预估，并拟定了通过强化管理、快速扩大市场份额来提升院线业务盈利能力等措施。从2018年的运营情况来看，公司院线业务已经减亏并持续向好发展。而对于院线行业某一特殊领域宏观政策的变化，则不在公司所能把控的范围内，如2018年12月20日，国家电影总局下发《关于加快电影院建设促进电影市场繁荣发展》的通知，再次开放院线牌照，进一步加剧了电影放映行业的竞争，客观上也使得院线牌照的稀缺性大幅下降。
	综上，董事会在收购相关资产过程中不存在交易决策和定价不够谨慎的情形，履行了勤勉尽责的义务。
	问题4：年报显示，你公司2018年与第一大客户交易金额为6.67亿元，占年度销售总额比例近40%。请你公司说明第一大客户的主要情况，包括交易对方名称、与公司关联关系、交易内容及发生原因、回款情况，与第一大客户交易是否具有可持续性。
	你公司按欠款方归集的2018年末余额前五名应收账款汇总金额为120,085,640.00元，占应收账款年末余额合计数的45.50%，相应计提的坏账准备为90,242,420.00元，计提比例为75%。请你公司详细说明前五名欠款方的具体情况，包括但不限于欠款方名称、交易内容及发生原因、期初余额、期间发生额、期末余额、账龄、回款可能性、预计回款时间、坏账准备计提原因及合理性、与欠款方是否存在关联关系，你公司已采取或拟采取的催收措施及解决办法。
	答复：
	（1） 公司第一大客户的主要情况
	公司全资子公司嘉凯城集团嘉业有限公司的控股子公司上海捷胜置业有限公司与酿泉置业（上海）有限公司于2018年9月28日签订了相关销售协议，向其销售位于上海市虹口区四川北路1689号的“嘉杰国际广场”，双方约定销售价格为7亿元人民币，确认收入为6.67亿元（扣除增值税销项税），截止2018年12月31日，已收到6.95亿元销售款。
	酿泉置业（上海）有限公司的控股股东为Jay Shanghai Investment Pte. Ltd.。公司与酿泉置业（上海）有限公司不存在关联关系。本公司与该公司的交易不具有可持续性。
	（2）请你公司详细说明前五名欠款方的具体情况，包括但不限于欠款方名称、交易内容及发生原因、期初余额、期间发生额、期末余额、账龄、回款可能性、预计回款时间、坏账准备计提原因及合理性、与欠款方是否存在关联关系，你公司已采取或拟采取的催收措施及解决办法。
	应收账款前五名情况如下：
	单位：元
	续）
	应收湖州大宝经贸有限公司和湖州今天物资有限公司货款的回款可能性很小，公司基于谨慎原则，将应收账款全额计提坏账准备。
	应收上海启懋文化发展有限公司、上海浩纵投资管理有限公司和曹晓冬房款，虽然账龄较长，回款存在较大不确定性，但公司正在通过诉讼、协商等方式积极催收，预计可能收回款项，为此，公司根据应收款项会计政策规定将这部分应收款项作为风险组合中的“账龄分析组合”计提坏账准备。
	问题5：年报显示，其他应收款2018年期初余额为1,175,344,027.39元，期末余额为3,325,717,173.87元，相比期初增长182.96%。请结合主要往来款期末余额的具体情况（包括但不限于欠款方名称、是否存在关联关系、交易内容及其发生原因、账龄、预计收回时间），说明其他应收款余额大幅增长的原因及合理性，是否存在对外提供财务资助或非经营性资金占用的情形，如是，说明是否履行相关审议程序及披露义务。
	答复：
	其他应收款2018年期初账面价值为1,175,344,027.39元，期末账面价值为3,325,717,173.87元，相比期初增长182.96%,增加2,150,373,146.48元，主要系转让五家公司形成的应收债权款及股权款，其他应收款的增长是合理的。具体如下：
	单位：元
	经公司第六届董事会第二十一次会议及2018年第二次临时股东大会审议通过，2018年10月31日，公司及其子公司以整体挂牌底价3.55亿元的价格通过浙江产权交易所公开挂牌转让杭州嘉凯城滨虹房地产开发有限公司100%股权、杭州名城博园置业有限公司100%股权、诸暨嘉凯城房地产开发有限公司100%股权、重庆华葡房地产开发有限公司100%股权、张家港嘉凯城房地产开发有限公司75%股权（以下简称“五家公司”）。
	2018年11月7日，杭州锦蓝置业有限公司（以下简称“杭州锦蓝”）参与竞买，公司与产权交易所共同确认，杭州锦蓝以人民币3.55亿元竞得该等挂牌公司股权。
	股权转让协议约定，杭州锦蓝分两期支付股权转让款，第一期支付股权转让款的50%，应于股权转让合同签署之日起5日内支付。第二期应于股权转让合同签署之日起十二个月内支付。杭州锦蓝已支付第一期股权转让款1.775亿元，剩余1.775亿元股权款将于2019年11月7日前支付。
	股权转让协议对债权款的约定为，杭州锦蓝同意对五家公司欠我司及下属公司的借款（债权款）分两期偿还，第一期偿还10%，由五家公司或杭州锦蓝于股权转让合同签订之日后十二个月内偿还，即应于2019年11月7日前偿还。第二期偿还90%，由五家公司或杭州锦蓝于股权转让合同签订后二十四个月内偿还，即应于2020年11月7日前偿还。
	截至报告期末，应收非关联的五家公司债权款共计2,554,155,887.60元，已按账龄计提坏账准备132,240,163.38元。应收非关联公司股权转让款177,500,000.00元，已按账龄计提坏账准备355,000.00元。
	以上债权款及股权款系2018年公司转让五家公司股权所形成的，其中债权款构成对外财务资助，该事项已经公司2018年第二次临时股东大会审议通过并于2018年10月16日披露。
	问题6：你公司2018年末短期借款和一年内到期的非流动负债余额共计53.34亿元，货币资金余额为7.48亿元，其中1.68亿元货币资金使用受限，经营活动产生的现金流量净额持续为负。请你公司分类说明主要有息负债的具体情况，列表说明债务到期期限和金额，结合目前货币资金、可变现资产、经营净现金流量和未来投资安排等情况，说明是否存在流动性风险，是否具备足够债务偿付能力，以及你公司拟采取的防范应对措施。
	答复：
	截至报告期末，公司短期借款和一年内到期的非流动负债到期日和金额如下：
	单位：万元
	问题7：你公司2018年归属于上市公司股东的扣除非经常性损益的净利润为-15.7亿元，连续5年为负。请公司结合当前主营业务及经营情况、未来战略规划和转型方向等，详细分析说明公司未来改善经营、提高主业盈利能力的具体措施。
	问题8：年报显示，你公司子公司嘉凯城集团嘉业有限公司、湖州嘉业房地产开发有限公司、苏州嘉业房地产开发有限公司（三方合称甲方）于2018年12月18日与浙江盈创万德建筑科技有限公司（简称乙方）签订股权转让协议，乙方以人民币19,000.00万元受让湖州太湖温泉度假酒店有限责任公司（以下简称标的公司）100%股权。合同约定乙方应在股权转让协议签署后10个工作日支付股权转让款10,000.00万元，在甲方完成标的公司资产抵押解除后的5个工作日内，乙方向甲方支付股权转让款5,200.00万元，在标的公司股...
	答复：
	年审会计师专业意见：
	问题9：年报显示，2018年末你公司1-2年、4-5年及5年以上账龄的其他应收款期末余额分别大于2017年你公司1年以内、3-4年、4年以上账龄的其他应收款期末余额，2018年末4-5年账龄的应收账款期末余额大于2017年3-4年账龄的应收账款期末余额。请你公司说明原因，并核实上述信息的准确性和完整性，如有错误或缺漏，请予以更正或补充。
	答复：
	其他应收款账龄不勾稽的原因为：第一、2018年度公司处置了杭州嘉凯城滨虹房地产开发有限公司100%股权、杭州名城博园置业有限公司100%股权、诸暨嘉凯城房地产开发有限公司100%股权、重庆华葡房地产开发有限公司100%股权、张家港嘉凯城房地产开发有限公司75%股权（以下简称“五家公司”），导致合并范围发生变化，由于这五家公司不再纳入合并范围，公司及其下属公司对五家公司的其他应收款需计入组合计提坏账，导致2018年其他应收款账面价值增加，但2017年五家公司属于合并范围内公司，这些款项在2017年已...
	单位：万元
	应收账款账龄不勾稽的原因为：2018年度公司处置了杭州嘉凯城滨虹房地产开发有限公司等五家公司所有股权（详见上文），导致合并范围发生变化，由于这五家公司不再纳入合并范围，公司下属物业公司对五家公司的应收账款需计入组合计提坏账，但2017年五家公司属于合并范围内公司，内部交易已经抵消，因此导致2018年与2017年应收账款账龄逻辑关系产生了差异。具体影响如下：
	单位：万元
	我司已核实应收账款和其他应收款的账龄信息是准确和完整的。
	问题10：你公司2018年投资性房地产公允价值变动损益为-1.47亿元，2017年公允价值变动损益为1,202万，同比变化较大。请逐项列示投资性房地产的公允价值变动损益，说明公允价值评估过程中相关参数的取值过程、取值结果，并结合同类或类似房地产的市场价格变化等，分析评估结果公允性及公允价值变动损益变动较大的合理性。请年审会计师核查并发表明确意见。
	答复：
	公司2018年投资性房地产公允价值变动损益为-1.47亿元，其中：2018年度出售部分投资性房地产将以前年度确认的公允价值变动损益转回，影响当期公允价值变动损益金额为-8,002.95万元；扣除这部分影响后，因2018年度部分地区商业地产市场价格略有下降而导致公允价值变动的金额为-6,702.87万元。
	单位：万元
	公司聘请中联资产评估集团有限公司对投资性房地产进行估价并出具评估报告，该机构具有证券业务评估资质。截至报告期末，投资性房地产评估价值为49.22亿元。投资性房地产采用的估值技术主要为：市场法和收益法。市场法评估参数主要为通过查阅相关房产市场，尽可能最接近、比较因素调整较少的交易案例作为参照物；根据调研的周边房产的坐落位置、配套设施、购物、交通等环境条件、权利状况、销售价格等因素，予以适当修正后综合判断待估物业价值。收益法评估主要参数为先根据租赁市场资料对比测算出有效毛收入，以及由出租人负担的运营费...
	公司因投资性房地产公允价值变化对损益的影响金额为-6702.87万元，占期末492,222.90万元的-1.36%，如前所述主要是因为局部地区、局部物业价格小幅波动引起，评估结果是公允的，对公允价值变动损益的影响合理。
	年审会计师专业意见：
	问题11：你公司2018年计提存货跌价损失2.30亿元，其他资产减值损失6,902万元。请详细说明上述资产减值损失的计提原因、依据及主要计算过程，并结合市场价格变化、可比公司情况等，分析计提减值损失的合理性。请年审会计师核查并发表明确意见。
	答复：
	一、公司2018年计提存货跌价损失2.30亿元，主要项目如下：
	（一）上海中凯置业有限公司存货减值情况：
	上海中凯置业有限公司开发的项目为佘山曼荼园，物业类型为别墅，2017年度无减值迹象，因开发项目所处的上海近郊地区别墅市场2018年度售价降幅较大，别墅市场售价2018年较2017年度下降幅度约5%-10%。公司聘请北京华亚正信资产评估有限公司对公司商誉进行减值测试，同时获取了存货的可变现价值数据，存货可变现净值为16.42亿元，存货的账面价值为16.90亿元，公司据此计提了存货跌价准备0.48亿元。减值计算过程如下：
	单位：亿元
	万科2018年度年报也有同样现象，该公司对上海地区的两个开发项目计提了减值准备，具体如下：
	单位：亿元
	从市场环境、可比公司数据来看，佘山曼荼园别墅减值是合理的。
	（二）苏州嘉业房地产开发有限公司存货减值情况：
	苏州嘉业房地产开发有限公司的车位以前年度进行过销售，2017年度不存在减值迹象，但是由于销售进度缓慢，资金回笼慢，公司2018年度为了加速去化存量资产并快速回笼资金，将车位打包出售，打包价格低于账面价值，公司以本年签订的合同为主要依据测算可变现净值，与账面价值比较后计提了减值准备，计提了存货跌价准备0.30亿元。减值计算过程如下：
	单位：亿元
	（三）苏州嘉和欣实业有限公司存货减值情况：
	苏州嘉和欣实业有限公司待开发的项目为商业地产，项目所处区域商业地产市场供应大，竞争激烈，商业地产2018年的销售价格较2017年有约8%左右的降幅。公司聘请北京华亚正信资产评估有限公司对存货可变现净值进行了评估，评估价值为21.28亿元，账面价值为22.71亿元，据此计提了存货跌价准备1.43亿元。减值计算过程如下：
	单位：亿元
	广宇发展2018年度年报也有同样现象，该公司对苏州开发项目计提了减值准备，具体如下：
	单位：亿元
	从市场环境、可比公司数据来看，苏州嘉和欣实业有限公司待开发的项目计提减值是合理的。
	（四）城市客厅项目（慈溪坎墩）项目减值情况
	城市客厅项目（慈溪坎墩）项目为商业地产，项目所在区位一般，项目所处区域的商业地产2018年的销售价格较2017年略有下降，公司聘请北京华亚正信资产评估有限公司对存货可变现净值进行了评估，评估价值为0.56亿元，账面价值为0.64亿元，项目计提存货跌价准备0.08亿元。减值计算过程如下：
	单位：亿元
	二、公司其他资产减值损失6,902万元，为公司的资产管理计划减值，具体情况为：
	中海恒信专项资产管理计划投资于上海嘉璀投资合伙企业（有限合伙），并通过该企业投资于商业地产项目，该企业的具体投资者构成如下：
	以上各投资者、所投资项目，目前与公司及公司控股股东均无关联关系，所投资项目位于江苏省苏州市。由于该项目所处区域的商业房地产售价有一定幅度的下降，存在减值迹象，公司聘请上海立信资产评估有限公司对所投项目的价值进行了估值，所投项目的价格下降了8%左右，公司根据评估机构的估值结果测算该投资的公允价值已经为0元，与账面价值6,902万元，两者之间的差额为6,902万元，据此，公司计提了减值准备。
	可比公司情况参见本问题的一、（三）所述，其他上市公司也存在同地区其他项目因地产项目价格下降而计提减值准备情况。因此，从市场环境、可比公司数据来看，计提减值是合理的。
	年审会计师专业意见：
	问题12：年报显示，你公司计入当期损益的对非金融企业收取的资金占用费1.01亿元。请说明上述资金占用费产生的原因、涉及的对手方及关联关系、资金总额、发生时间及期限、利率、资金占用费，履行的审批程序及披露义务情况，并分析在需向控股股东借款的情形下仍对外提供资金的主要原因及合理性。
	答复：
	公司计入当期损益的对非金融企业收取的资金占用费1.01亿元产生的原因是2016年转让青岛嘉凯城房地产开发有限公司股权、2017年转让潍坊国大房地产开发有限公司股权、2018年退回海南华航房地产开发有限公司股权（以下将三家公司简称“标的公司”），根据股权转让协议、法院判决裁定及股权执行和解协议的约定，标的公司需要按约定期限偿还公司及其关联方的债权款，并按约定利率支付利息。2018年度公司收到青岛嘉凯城房地产开发有限公司支付的债权款利息0.83亿元，收到潍坊国大房地产开发有限公司支付的逾期利息0.12...
	具体如下：
	一、收到青岛嘉凯城房地产开发有限公司支付的债权款利息0.83亿元
	青岛嘉凯城房地产开发有限公司（以下简称“青岛嘉凯城”）目前系公司非关联方，该部分利息所涉资金总额24.10亿元，系公司及下属公司历年对青岛嘉凯城项目的陆续投入，在青岛嘉凯城项目转让后，债权款按股权转让协议约定期限收回，并按股权转让协议约定利率10%计息，0.83亿元债权款利息发生时间系2016年10月至2017年12月。
	二、潍坊国大房地产开发有限公司支付的逾期利息0.12亿元
	潍坊国大房地产开发有限公司（以下简称“潍坊国大”）目前系公司非关联方，该部分逾期利息所涉资金总额1.50亿元，系公司及下属公司历年对潍坊国大项目的陆续投入，因未能按规定时间收回债权款而产生的逾期利息，逾期利息系2017年发生，逾期利息按10%利率计算并在2018年收回。
	三、海南华航房地产开发有限公司支付的债权款利息0.06亿元
	海南华航房地产开发有限公司（以下简称“海南华航”）目前系公司非关联方，该部分利息所涉资金总额0.41亿元，系公司及下属公司历年对海南华航项目的陆续投入，在海南华航项目股权退回后，债权款按法院判决裁定及股权执行和解协议约定期限收回，并按协议约定利率12%计息，0.06亿元债权款利息发生时间系2010年4月至2017年12月。
	上述款项履行的审批程序及披露义务情况如下：
	青岛嘉凯城房地产开发有限公司债权款利息系公司转让该公司股权所致，该事项已经公司2016年第四次临时股东大会审议通过。
	潍坊国大房地产开发有限公司逾期利息系公司转让所致，该项目转让在公司董事会对董事长授权审批范围内，经公司总经理办公会议审议后由董事长审批通过。根据《深圳证券交易所股票上市规则》，该交易未达披露标准。
	海南华航房地产开发有限公司债权款利息系我司与香港宝亚有限公司诉讼所致，该事项公司已于2018年3月15日披露，详见公司《诉讼进展公告》（公告编号2018-006）。
	问题13：你公司控股股东及实际控制人分别于2017年2月和2016年6月出具承诺，将在2019年7月底前以届时法律法规允许的各种方式解决与你公司之间的同业竞争问题。你公司控股股东和实际控制人于2018年7月出具承诺，在2019年7月底前逐步解散恒大院线公司及其分子公司的相关人员，恒大院线公司及其从事院线业务的分子公司将逐步停止业务并注销，之后不再使用“恒大院线”等品牌从事院线业务。请详细说明上述两项承诺截至目前的履行情况，能否在规定期限内履行完毕，如否，请说明拟采取的应对措施。
	答复：
	一、关于解决地产业务同业竞争承诺履行情况
	公司控股股东及实际控制人自2016年8月受让公司股份以来，公司一直未新增房地产开发项目。同时，围绕解决地产同业竞争承诺，全力改善公司管理模式、优化财务结构，提升经营基本面，通过加快销售和资产整合等方式全力推动存量资产去化。
	2016年以来，公司在加快在售项目销售的同时，通过整体转让的方式陆续处置了青岛嘉凯城房地产开发有限公司、武汉巴登城投资有限公司、潍坊国大房地产开发有限公司、浙江祺香汇置业有限公司、杭州嘉凯城滨虹房地产开发有限公司、杭州名城博园置业有限公司、诸暨嘉凯城房地产开发有限公司、重庆华葡房地产开发有限公司、张家港嘉凯城房地产开发有限公司、湖州太湖温泉度假酒店有限责任公司等公司股权。
	2016年6月30日，公司存量项目资产为300.11亿元（包括存货及投资性房地产），截止2018年12月31日，公司存量项目资产为139.67亿元（包括存货及投资性房地产）。目前公司存量项目资产主要为商业资产，公司正通过专业的资产管理公司运营以提升其价值。
	由于地产开发具有周期性，公司将在2019年7月31日前处置完毕未开发项目，对已开发项目，为履行对已购房的业主承诺及更好地承担社会责任，公司将在项目开发周期结束后完成相关资产及公司的处置工作，未涉及承诺变更的情况。
	综上，公司控股股东及实际控制人已经履行了关于解决地产业务同业竞争相关承诺。
	二、关于解决院线业务同业竞争承诺履行情况
	原恒大院线已开业的122家影城将于2019年7月31日前完成停业、注销等工作，不再继续经营。目前已完成79家影城停业并解散相关工作人员，现正陆续注销各项证照，剩余43家影城将在7月31日前完成各项工作事宜。恒大院线公司7月31日以后不再使用“恒大院线”等品牌从事院线业务。
	综上，公司控股股东及实际控制人已经履行了关于解决院线业务同业竞争的相关承诺。

