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	1．《公告》显示，截止《公告》披露日，弘业公司对垫江公司提供的财务资助余额为161,807.064.15元。请你公司说明本次交易的交易作价及作价依据，弘业公司对垫江公司提供财务资助履行的审议程序及信息披露义务的情况（如适用），相关款项的回收安排以及相关债权与本次交易作价的关系。同时，请说明本次交易是否存在你公司对垫江公司的债务豁免，如是，进一步说明债务豁免的原因、主要考虑、会计处理及对公司财务指标的影响以及是否有利于维护上市公司利益。
	回复：
	1、垫江公司项目所处重庆市垫江县城，所开发物业以洋房、合院为主。由于房地产行业近几年下行发展，且暴雷房企不断增多，房地产市场观望情绪愈加浓厚，近几年行业销售不断下滑。在此背景下，垫江公司洺玥府项目销售价格和去化速度远低于公司2020年增资入股该项目时的预期。2021年、2022年和2023年上半年，洺玥府项目实现销售额分别是24,461.43万元、10,720.58万、6,638.01万；销售面积分别为33,458㎡、14,257㎡、8,642㎡；销售单均价逐年下滑，洋房均价在6,600元/㎡、合...
	另外，三方股东对项目合作经营理念存在分歧，作为上市房企，我司经营策略上重视现金流目标与利润目标的平衡，在行业下行趋势下认为需以价换量、通过快速销售去化、回笼现金，最大化股东权益；而另两方股东属于个人投资者，其以实现项目利润为目标。由于市场不断下行，在垫江公司的项目定位、销售单价及策略等诸多经营方面决策上，各方意见无法达成一致时，对项目经营和决策造成了困扰。“保交楼”是我公司当下经营理念的底线，公司需尽快盘活现有沉淀资产；另两方股东亦想利用其当地项目经营经验，独立经营。
	在上述背景下，本次交易作价以股权合作的风险共担、利益共享为原则，以三方股东多轮蹉商后认可的项目预计销售单价和成本等变量为假设条件，由此按财务逻辑共同测算确认的项目公司全周期预期盈亏为基数，按股权比例计算出我公司应承担的盈亏分摊额为增减变动额，叠加交易时点的我公司已投资金额，最终得出我公司的交易对价。
	经三方共同测算确认，垫江公司预计全周期亏损额为24,499.77万元，弘业公司在项目公司持股比例为35%，故应分摊亏损8,574.91万元；弘业公司已投入资金16,901.91万元（注册资本金721.21万元、财务资助16,180.70万元），扣除应分摊的亏损后应收回余额为8,327.00万元。
	项目全周期测算，是按利润表逻辑即收入减成本、费用和税金。
	（1）收入的测算，是假定项目所有物业即洋房、合院、商业及车位全部销售完毕；其各物业形态相应的销售单价，根据项目及项目所处县城周边竞品近三年实际成交均价的下滑情况，在房地产供求关系变化背景下，根据项目整体售罄预计5-8年的销售周期，并谨慎考虑其未来售价适度下降；     （2）成本除已确定的土地成本外，建造成本参照行业平均水平、并结合当地实际情况，确定全周期单方建筑成本；     （3）费用参考行业平均水平以及项目开发及销售周期的预期情况，管理、销售费用率按3-4%测算，财务费用按项目现有实际已发生...
	2、公司于2022年8月30日召开第十一届董事会第二次临时会议，于2022年9月15日召开2022年第二次临时股东大会，审议通过《关于对丰厚实业追加提供财务资助的议案》，同意弘业公司对垫江公司追加提供财务资助，追加后财务资助余额不超过20,000万元（含），期限不超过24个月。该事项详见公司于2022年8月31日披露的《关于控股子公司向其参股公司追加提供财务资助的公告》（公告编号2022-059）；截止2023年5月31日，弘业公司对垫江公司提供的财务资助余额为161,807,064.15元，财务...
	3、我公司对垫江公司财务资助额的回收，拟通过垫江公司阶段性盈余资金回流解决。
	垫江项目整体去化周期长预计5-8年，其剩余二三期在持续销售和开发中，随着项目阶段性盈余资金回笼，弘业公司逐步收回对垫江公司的财务资助。受近两年房地产市场低迷的影响，项目去化速度慢，弘业公司收回垫江公司财务资助的时间周期预计在三年左右。
	4、本次交易是以弘业公司对垫江公司的债权额（即财务资助额）+股权投资额为基数，减去弘业公司按股权比例应分摊的垫江公司全周期预计亏损额的差额为交易对价，实为弘业公司折价转让对项目公司的债权，不存在公司对垫江公司的债务豁免。
	5、本次交易基于客观、公平原则，大大缩短了公司沉淀资金的回收周期，有利于保障上市公司现金流安全，维护了上市公司利益。
	2021年下半年开始，随着房地产企业暴雷数量增加，宏观经济下行压力大，叠加中长期住房需求动能释放减弱，房地产市场遇冷，导致房地产开发企业现金流收紧，受到资金压力的影响，各大房企稳定现金流，优先防范流动性风险。我公司也制定了“防范风险、去存量、稳现金流、保交付、减小管理半径、降本增效”的经营策略。垫江公司属于我公司的参股公司，整体开发周期长，投资收回周期长，叠加现阶段保交付压力大，市场无向上预期等因素，围绕经营策略展开对垫江公司的处置决策。
	2．《公告》显示，交易对方泽厚公司最近一年及一期净资产不足60元，此外，公开信息显示，泽厚公司注册资本为200万元，实缴资本为0元，参保人数为0人。请说明泽厚公司与你公司及你公司董监高、控股股东及实际控制人等是否存在关联关系，并说明泽厚公司的主营业务、经营业绩、财务状况、履约能力等与本次交易的交易内容、交易规模等是否匹配。
	回复：
	1、 泽厚公司与我公司董监高、控股股东及实际控制人等不存在关联关系。
	2、 泽厚公司实际控制人为王成勇先生，深耕垫江市场多年、熟悉当地情况、在行业和政府部门有较好的口碑效应。泽厚公司是王成勇先生的投资平台公司，持有垫江公司33%股权。按公司法认缴制度及受近几年经济下行影响，该公司除投资本垫江公司外，未开展其他生产经营活动。其为项目公司所聘人员以董事和高级管理人员身份在垫江公司任职，参与项目经营管理。故如公开信息所示，该公司注册资本尚未实缴也无参保人员。
	我公司与该公司本次交易除了转让我公司对垫江公司的股权外，另由其折价受让我公司对垫江公司的债权，该转让款的支付除了股权过户前置把控外，还有项目公司资产保障。即按协议约定，转让款分三期支付，首期转让款在协议签订后5日内由泽厚公司将4,000万的款项转到我公司开户的共管帐户内、并在股权变更后划到我公司指定帐户；剩余款项由垫江公司名下4,000万元的未售住宅物业及车位资产网签并预告登记至我公司名下作为还款保障，且该保障资产是我方挑选项目现有最优质资产，去化流速有保障。故该笔交易对价的履约不受泽厚公司财务状...
	3、《公告》显示，垫江公司项目全周期测算亏损为24,499.77万元，最近一年及一期均亏损且净资产为负。请结合问题2以及标的公司经营亏损等情况，进一步说明泽厚公司受让垫江公司的原因，本次交易是否具有商业实质，是否存在其他利益安排或抽屉协议。
	4．《公告》“支付方式及保障”部分显示，你公司及交易对方约定将垫江公司项目公司名下4,000万元的未售住宅物业及车位资产网签并预告登记至甲方名下作为还款保障（以下合称“保障资产”）。请结合本次交易的背景、目的，以及垫江公司的经营情况、财务状况等说明将垫江公司相关房产资产作为保障资产的原因及合理性，如交易对方无法如期履约，你公司对保障资产的处置安排或其他维护上市公司利益的措施。
	回复：
	同时，《协议》约定为确保第二期及第三期股权转让价款的支付，各方同意将垫江公司名下4,000万元的未售住宅物业及车位资产网签并预告登记至弘业公司名下作为还款保障。保障资产在垫江公司已建的全部未售资产范围内由双方确定，并按以下标准确认基准均价：洋房物业按建面均价5,600元/平方米，合院物业按建面均价9,000元/平方米，车位按40,000元/个计算。保障资产中房屋与车位按照如下配比确定：建筑面积100㎡洋房配比1.2个车位；合院中户1套配比2个车位；合院端户1套配比3个车位。
	《协议》签订后，泽厚公司将全部保障资产网签并预告登记至弘业公司名下，并约定保障资产均具备预售条件，且销售的保障资产能够按购房合同约定正常交付。各方同意，垫江公司销售保障资产的销售价款直接用于代为清偿泽厚公司应付弘业公司的第二期及第三期股权转让价款。
	若截止第二期及第三期股权转让款支付期限届满之日，支付至弘业公司账户的转让价款不足时，且泽厚公司未以现金向弘业公司付清第二期或第三期转让价款的，各方一致同意与未付清转让价款等额的保障资产直接用于抵偿转让价款；同时各方同意，若单套保障资产销售价格低于《保障资产清单》约定单套价格的，泽厚公司应于保障资产网签注销前先行向弘业公司补足相应差额部分的转让价款。同时，对于保障资产销售情况，双方约定了风控措施：若分别截止2023年9月30日、2023年12月31日、2024年3月31日，保障资产累计销售总额低于项...
	垫江公司洺玥府项目于2020年11月开盘销售，2020年（11月、12月）、2021年、2022年和2023年上半年，洺玥府项目实现销售额分别是16,043万元、24,461.43万元、10,720.58万元、6,638.01万元。受市场环境及购房者观望态度影响，洺玥府项目销售呈下降走势，但仍每年可实现1亿元以上销售收入。在与丰厚公司关于股权转让事项的沟通过程中，双方均认可基于洺玥府项目开发现状，后续待付合同价款以洺玥府部分未售资产作为保障资产。在选择保障资产过程中，公司选择相对优质的住宅及配套等...
	综合上述情况，我方在《协议》中约定以洺玥府项目未销售资产作为保障资产，是基于垫江公司曾为公司的参股子公司，我方对项目现有的销售数据有着较为准确的掌握，同时对项目未来的销售情况进行了综合评判，为保障公司利益选择洺玥府项目在售资产作为付款保障，且公司可在现有可售资产中与对方协商选择保障资产名单。如泽厚公司无法按《协议》约定如期支付第二期、第三期股权转让款，公司将选择对外销售保障资产，以此保障公司利益。
	5．《公告》显示，本次交易确认股权处置收益721.21万元、债权处置损失8,574.91万元，预计对2023年净利润影响5,890.28万元。此外，你公司2022年年报显示，你公司对垫江公司的长期股权投资账面余额为0元。请说明本次交易及对垫江公司的长期股权投资的相关会计处理过程及合规性。
	回复：
	1、本次交易确认股权处置收益721.21万元、债权处置损失8,574.91万元，综合考虑所得税影响后预计对2023年净利润影响-5,890.28万元。具体为：垫江公司预计全周期亏损额为24,499.77万元，弘业公司在项目公司持股比例为35%，故应分摊亏损8,574.91万元；弘业公司已投入资金16,901.91万元（注册资本金721.21万元、财务资助16,180.70万元），扣除应分摊的亏损后应收回余额为8,327.00万元。债权处置损失=债权帐面余额-债权交易对价=债权帐面余额-（转让价格-...


