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	广东世荣兆业股份有限公司
	关于《关于对广东世荣兆业股份有限公司2021年年报的问询函》有关事项的   专项意见
	4、 年报显示，你公司预付款项期末余额为1.13亿元，同比大幅增长263%。其中，你公司对北京诚盛佳业投资管理有限公司预付账款金额为3,000万元，账龄为7年以上。
	（1）请说明按预付对象归集的期末余额前五名的预付款项的具体情况，包括预付对象及关联关系、款项性质及主要内容、支付时间及金额、后续结算安排，与北京诚盛佳业投资管理有限公司的往来款项情况，长期挂账未结算的主要原因及目前进展，是否存在收回风险。
	（2）请结合问题（1），说明预付款项大幅增长的原因及合理性，预付款项是否具有商业背景和交易实质，预付比例是否合理，是否明显高于同行业一般水平，是否构成提供财务资助或非经营性资金占用。
	请年审机构核查并发表明确意见。
	5、报告期末，你公司存货账面余额31.97亿元，存货跌价准备余额1,665.91万元。报告期内，你公司计提存货跌价准备483.40万元，转回或转销109.56万元。开发产品期末余额为17.62亿元，利息资本化累计金额5.60亿元，报告期内利息资本化金额1.21亿元，期末余额为9,691.11万元。
	（1）请你公司结合房地产项目所处位置、业态、开发建设情况，相关项目所处区域的房地产市场及周边可比项目市场价格或预计价格、项目平均销售价格等信息，说明计提存货跌价准备可变现净值的具体测算过程，相关测试方式、测试过程、重要参数选取等，是否借鉴独立第三方的评估工作，存货跌价准备计提是否充分、合理，与同行业可比上市公司是否存在较大差异。
	（2）请你公司结合项目开发建设进度及借款情况等，说明报告期内利息资本化金额较上期增加的原因及合理性，利息资本化率是否合理，与同行业可比上市公司是否存在较大差异。
	请年审机构核查并发表明确意见。
	回复：
	各可比上市公司的开发区域与公司不完全一致，不具备完全的可比性。公司开发产品存货跌价准备的计提比例高于华发股份和格力地产，低于泰禾集团，公司的消耗性生物资产因期末成本高于可变现净值计提了相应的减值准备，格力地产和泰禾集团的消耗性生物资产未计提减值准备。
	6、年报显示，你公司其他应付款-预估税费期末余额为8.89亿元，同比增长43%，主要原因为按土地增值税清算口径预提土地增值税。应交税费-土地增值税期末余额为8,411.50万元，同比下降79%，税金及附加中“土地增值税”金额为4.27亿元，同比下降25%。请你公司说明其他应付款-预估税费同比增长、应交税费-土地增值税和土地增值税金同比下降的主要原因及合理性，你公司对土地增值税的计提金额进行估算的主要过程，销售收入、土地成本、开发成本、利息费用、开发费用等关键参数的确认依据，与以前年度相比是否存在较...
	回复：
	公司账面的应交税费-土地增值税包括未清算项目应预征的土地增值税和已清算项目清算应缴纳的土地增值税。按照《土地增值税暂行条例实施细则》（财法字〔1995〕6号）第十六条规定，“纳税人在项目全部竣工结算前转让房地产取得的收入，由于涉及成本确定或其他原因，而无法据以计算土地增值税的，可以预征土地增值税，待该项目全部竣工、办理结算后再进行清算，多退少补”。预征是按预售收入乘以预征率计算，预征率由各省、自治区、直辖市地方税务局根据当地情况核定。根据国家税务总局制定的《土地增值税清算管理规程》的规定，土地增值...

