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	问题三、关于拟置出资产评估。草案披露，本次交易以模拟财务报表为依据，对拟置出资产采用资产基础法进行评估，评估值为55.05亿元，减值率为8.17%。
	请公司：（1）结合拟置出资产截至目前的房地产开发情况、可比交易市场情况及未来经营安排等，说明相关房地产项目评估方法选取依据及合理性，是否符合行业惯例；（2）逐项列示减值涉及主要资产的具体情况，包括减值计提的具体过程及关键参数选取，说明减值计提合理性，相关交易作价是否公允、合理，是否已充分考虑债转增资本公积等事项影响，是否存在前期减值计提不充分的情形。请财务顾问和评估师发表意见。
	一、结合拟置出资产截至目前的房地产开发情况、可比交易市场情况及未来经营安排等，说明相关房地产项目评估方法选取依据及合理性，是否符合行业惯例；
	（一）置出资产房地产开发项目基本情况
	（二）评估方法选取依据及合理性分析
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	2、置出资产房地产开发项目评估方法选取情况
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	二、逐项列示减值涉及主要资产的具体情况，包括减值计提的具体过程及关键参数选取，说明减值计提合理性，相关交易作价是否公允、合理，是否已充分考虑债转增资本公积等事项影响，是否存在前期减值计提不充分的情形。
	（一）减值涉及主要资产的具体情况
	1、置出公司净资产的评估结果及构成
	2、置出公司房地产开发项目的评估结果

	（二）评估具体过程及关键参数选取
	1、评估参数的选取合理性分析
	（1）市场法及假设开发法主要参数选取
	（2）自持物业收益法主要参数选取
	（3）重庆两江存货-开发成本基准地价系数修正法主要参数选取

	2、评估案例情况说明
	（1）存货-开发成本（上海保联）
	（2）存货-开发产品（重庆两江P24-1/01项目）
	（3）基准地价系数修正法案例（重庆两江- P26-2/03地块项目）

	3、置出公司房地产开发项目评估结果
	4、评估减值的原因及合理性分析
	（1）房地产行业分析
	1）上海保联评估增减值原因及合理性分析
	2）上海合联评估增减值原因及合理性分析
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	5、相关交易作价的公允、合理性分析

	（三）债转增资本公积的影响分析
	（四）置出资产减值计提情况
	1、股权交易目的评估与减值测试区别分析
	（1）不同评估目的及价值类型下，存货及投资性房地产评估方法不同
	（2）股权评估目的下市场价值评估与减值测试参数差异分析
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