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	四、交易定价政策及定价依据
	置出资产价值按日月房产原交易价格为571,257,883.00元，冲抵未付款87,862,923.33元后，按483,394,959.67元进行置换结算。供销大集拟了解投资性房地产市场价值，由北京天健兴业资产评估有限公司对酷铺日月评估基准日（2020年12月31日）日月广场1号下沉式广场B1层建筑面积25,298.67平方米商铺房产进行估值，估值方法为收益法，估值结论：账面价值575,652,897.58元，估值为572,688,353.87元，减值2,964,543.71元，减值率0.51%。估...
	置入资产一为海岛临空持有的富力首府项目D16地块2号楼房产认购的权利及其拥有的等额于房产价值的应收款债权，定价以上海众华资产评估有限公司于2020年10月31日出具的富力首府245套商品房的《资产评估报告》为依据，评估基准日为2020年8月31日，评估对象为首府项目D16地块2号写字楼共245套写字楼物业，总建筑面积约为2.97万平方米，总评估价值为864,231,800元。本次交易标的为其中的166套，建筑面积约为1.56万平方米，其价值与评估报告一致，评估价值为433,881,100元，经协商...
	置入资产二为海口市美兰区海秀东路6号望海国际广场一期-3～-1车库的使用权，按海岛临空持有该使用权账面原值为定价依据，上述车位建筑面积合计约为1.35万平方米，规划车位数为314个，使用权总价为3,140万元（含税价），车位平均单价10万元/个。
	对于以上置入资产不足部分18,113,859.67元，以截止2020年12月31日，按供销大集及其子公司、海航基础及其子公司未结算的经营性往来账面金额为依据，进行扎差后，海航基础及其子公司应收供销大集及其子公司之款项冲抵18,113,859.67元。
	五、协议的主要内容
	甲方：海航基础设施投资集团股份有限公司
	乙方：海南海岛临空产业集团有限公司（曾用名：海航地产集团有限公司）
	丙方：供销大集集团股份有限公司
	丁方：海南酷铺日月贸易有限公司（曾用名：海南信航供应链管理有限公司）
	戊方：海南望海国际商业广场有限公司
	丙方同意以丁方原交易的日月商铺房产与乙方现持有的首府房产认购权利应收债权及望海广场2号车库使用权进行置换。
	丁方的日月商铺置换价值按原交易价格为571,257,883.00元，冲抵未付款87,862,923.33元后，按483,394,959.67元进行置换结算；依照483,394,959.67元置换金额，乙方用于置换的首府房产认购权利应收债权确定为433,881,100.00元、2号车库使用年限内的独家使用权作价为 3,140万元（含税价），合计资产置换价值总额为465,281,100.00元。对于置换资产价值不足部分18,113,859.67元，各方同意以甲方及子公司对丙方及子公司的应收进行冲抵。
	按照本协议约定的资产置换完成后，甲方及/或指定子公司享有对日月商铺的所有者权益，丁方享有对首府房产的所有者权益、戊方享有2号车库的使用权益，协议附件的关联往来清理完毕。
	按照本协议约定的资产置换完成后，各方确认，乙方与丁方原交易的日月商铺房产签订的《商品房买卖合同》和《商品房买卖合同补充协议》已经充分地实现了双方合同权利、履行了双方合同义务。
	甲方、乙方共同促成丁方签订富力首府166套商品房《商品房买卖合同》，并按照商品房买卖合同的约定办理网签备案、房产证等，除产证办理所需购房者缴纳的办证费用及税费外，丙方及丁方无需向富力方支付任何购房款。如因开发商原因，无法按照合同约定交房或办理相关产权证书，甲方与乙方将共同协助丁方向开发商追究违约责任。
	丁方关联公司戊方完全接收2号车库、及丁方取得富力首府166套商品房的网签，视为各方完成本协议约定的置换。
	否则在《商品房买卖合同》规定的网签办理截止期后30日内甲方须就置换差额补足给丁方，并赔偿给丙方、丁方、戊方造成的损失。
	为免疑义，因丙方、丁方、戊方自身原因导致车位未能接收或者物业未能办理网签的，则无权要求置换差额补足、赔偿损失等。
	本协议自各方签字盖章并按照各自审批规程履行审批手续后生效。
	六、交易目的和对公司的影响
	为布局海口的超市零售业务，公司于2017年购买海航地产集团有限公司（简称海航地产）开发的日月广场1号下沉式广场B1层商铺，该资产长期经营商超业务。由于零售市场的变化，结合海岛临空对日月广场统一经营规划的需要以及公司对海南自贸港发展机遇下的服务产业运营向好的预期，双方协商以本次交易约定的国兴大道地标楼宇部分商品房产及资金结算置换原地下商铺。
	本次交易公司取得海南自贸区优质资产进一步拓展商业写字楼布局，有利于实现公司资产保值增值，并服务于落户海口的国内外优秀企业。公司具有丰富的商业地产营运经验，待房产交付使用后，将通过运营增加公司收入和市场影响力。本次交易取得的望海国际广场车库使用权，有助于完善公司下属望海国际广场整体服务配套及运营便利，降低租赁支出。
	本次交易对公司本期和未来财务状况和经营成果不会形成重大影响。
	七、当年年初至披露日与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额
	除本次披露的关联交易，2021年年初至披露日，公司与海岛临空发生办公场所及日常经营的租赁业务的关联交易金额约2万元。
	八、独立董事事前认可和独立意见

