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3-4 4 40 610. 60 0.00 5.59
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	抵债资产主要包括苏州中润丽丰，上海富众实业发展有限公司、海南吉众物业服务有限公司及青阳吉泽房产。
	1、关于苏州中润丽丰抵债资产情况
	自2018年下半年开始，由于房地产市场去化速度降低，不达公司在项目初期做出的去化预期，中润项目开始逾期；2019年，由于房地产市场持续低迷，中润项目出现严重逾期，基于业务层面的综合性考虑，2019年6月底，我公司开始和中润各项目债务人协商股权抵债事宜。
	资产抵债前苏州中润置业有限公司持有苏州中润丽丰100%股权，同时也是杭州中润瑞丰置业有限公司、嘉兴中润丽丰置业有限公司的实际控制人。
	根据抵债协议约定，苏州中润丽丰资产抵债中润项目-4.8亿元资产包债权3.93亿，抵债中润项目-12.8232亿元资产包债权7.3亿，抵债杭州中润瑞丰置业有限公司欠付重整服务费0.99亿。苏州中润丽丰剩余欠付公司债权1.3亿由嘉兴中润丽丰有限公司承担。
	苏州中润丽丰抵债资产情况公司聘请上海众华资产评估有限公司对苏州中润丽丰置业有限公司股东全部权益价值出具沪众评报字〔2019 〕第 0359号评估报告，经评估，苏州中润丽丰置业有限公司在评估基准日（2019年5月31日）的股东全部权益评估值为9.42亿元，该净资产已扣除了苏州中润丽丰对公司的负债5.22亿元。经各方协商后约定：该债权其中1.3亿元由嘉兴中润丽丰置业有限公司向公司偿还，故本协议签订且实施后，视为苏州中润丽丰已经履行了对公司3.92亿元的欠款，剩余欠款1.3亿元由嘉兴中润丽丰承担。
	针对9.42亿元净资产中，扣除已用于冲抵其他方债权的部分，实际净资产为8.93亿元,优先用于抵偿服务费0.99亿元，剩余净资产为7.94亿元折价为7.3亿元冲抵重国投项目债权7.3亿元。
	抵债协议签订后，我司正式接管了苏州中润丽丰置业有限公司，同时从流动性、销售团队的引荐、市场开发、应对工程方诉讼等各方面深入经营和运作，自负盈亏。2019年10月21日取得苏州市住建局下方的【苏州高新区商品房交付使用通知书】（2019年第23号）；2019年10月25日取得【不动产成果测绘成果报告】；2019年10月29日取得苏州国家高新技术产业开发区建设局下发的【竣工备案告知书】；2019年11月苏州中润丽丰陆续与业主办理交房手续；2020年9月30日苏州中润丽丰在苏州市不动产登记中心虎丘分中心完...
	截至2022年6月30日，丽丰总资产15.46亿元，其中因未决诉讼被查封的一期商品房及二期土地合计11.68亿元，总负债7.71亿元，资产负债率49.89%。2020年12月20日，公司子公司新疆吉创与大型国有企业国汇控股有限公司签订《资产收购协议书》，国汇控股有限公司拟收购公司持有的五笔金融贷款债权及债权项下的抵押资产等， 交易对价33.86亿元，包含本项目的一期部分及二期资产。上述交易因债务人抵抗情绪 激烈而受阻未能按原计划如期履行。公司已与当地政府、各项目资方、国汇控股有限公司及相关方达成一...
	目前苏州中润丽丰已被债权人温州俊元向苏州市虎丘区人民法院申请破产重整，确定重整方案后国汇报名作为重整投资人介入，通过重整结束后债转股的方式取得股权。目前公司尚未收到虎丘法院出具的受理破产清算的裁定，苏州中润丽丰仍在自主经营，尚未进入破产程序。中润丽丰的相关重整处置方案需要后续破产管理人经过债权人会议确定，目前无法预测相关方案。如果破产重整失败，导致中润丽丰进入破产清算程序，则丽丰资产将会 被推拍，其整体价值将被大打折扣，对公司净资产及当期损益产生较高负面影响，增加公司撤销退市风险警示的难度。
	2、关于上海富众实业发展有限公司抵债资产情况
	2018年9月，公司与肖佛炎、上海肖翔实业有限公司（下称“还款义务人”）签订《还款协议之补充协议》，协议约定还款义务人累计应向公司偿还8.2亿元。截至2018年12月底，债务人累计现金还款仅4,211.78万元。抵押物中民冬路工业用地属优质资产，且潜在意向买家较多，同时考虑到资产处置过程受债务人的配合意愿及程度等影响较大，为加快资产处置进度，公司与债务人进行资产抵债协商。抵债方案如下：
	以2018年10月31日为基准日，民冬路工业用地经评估资产价值为1.83 亿元，产权人为上海富众实业发展有限公司；为简化抵债程序、控制交易成本，以产权人之股东将其持有的产权人全部股权移转至吉艾科技指定主体名下的方式实现吉艾科技对抵债资产的实际控制，产权人于基准日之前产生的债权债务均由原股东承担。
	还款义务人指定其关联方上海乐有投资管理有限公司代替还款义务人偿还部分债务，还款方式为上海乐有将所持有的上海富众100%股权作价1.8亿元抵债给公司。公司指示下属平阳正顺资产管理合伙企业（有限合伙）持股99%，上海吉令企业管理有限公司持股1%（后上海吉令企业管理有限公司将该1%股权转让至公司子公司苏州吉相资产管理有限公司），上海富众实业有限公司于2019年4月2日完成工商变更。
	2022年8月18日，公司与陈芳宝、张汶冰、叶界梅签订股权转让协议，并于上海富华企业管理有限公司签订债务清偿协议，公司以承债式股权转让方式出售上海富众实业发展有限公司全部股权，总对价为1.7245亿元。目前交易已经经过董事会、股东会审计。该交易事项对本年度财务状况的影响详见下述2问题的回复。
	3、关于海南吉众物业服务有限公司抵债资产情况
	2018年9月，公司与肖佛炎、上海肖翔实业有限公司（下称“还款义务人”）签订《还款协议之补充协议》，协议约定还款义务人累计应向公司偿还8.2亿元。截至2018年12月底，债务人累计现金还款仅4,211.78万元。抵押物中海口市金侨广场属优质资产，且潜在意向买家较多，同时考虑到资产处置过程受债务人的配合意愿及程度等影响较大，为加快资产处置进度，公司与债务人进行资产抵债协商。抵债方案如下：
	以2018年10月31日为基准日，海口市金侨广场经评估资产价值为1.55亿元，产权人为海南吉众物业服务有限公司（原名为海南众鑫担保有限公司）；为简化抵债程序、控制交易成本，以产权人之股东将其持有的产权人全部股权移转至吉艾科技指定主体名下的方式实现吉艾科技对抵债资产的实际控制，产权人于基准日之前产生的债权债务均由原股东承担。
	还款义务人指定其关联方上海迪斯尔置业有限公司、上海舜阔实业有限公司代替还款义务人偿还部分债务，还款方式为上海迪斯尔置业有限公司、上海舜阔实业有限公司将所持有的海南吉众100%股权作价9500万元抵债给公司。公司指示下属平阳荣仁资产管理合伙企业（有限合伙）持股99%，上海吉令企业管理有限公司持股1%（后上海吉令企业管理有限公司将该1%股权转让至公司子公司苏州吉相资产管理有限公司），海南吉众物业服务有限公司于2019年4月1日完成工商变更。
	2022年2月28日，平阳荣仁资产管理合伙企业（有限合伙）、苏州吉相资产管理有限公司与中商国能实业（海南）有限公司签订股权转让协议，计划以7570万元转让海南吉众全部股权，且收购已经支付200万元定金，但由于受疫情影响，收购方资金没有筹措到位，已经违约。
	2022年7月，上海市和海口市疫情均维持稳定后，公司积极寻找新的股权收购方，目前已经与一家收购方达成一致，公司已经启动出售海南吉众股权的审计和评估工作，预计在2022年11月完成交易。目前该项目交易价款尚未确定，审计和评估工作尚未结束，对2022年度损益的具体影响尚无法测算。
	4、关于青阳吉泽房产抵债情况
	2017年6月，公司全资子公司新疆吉创与肖佛炎签订《债务重整服务合作协议》，2017年8月新疆吉创与肖佛炎、上海肖翔实业有限公司（以下简称上海肖翔）签订《债务重整服务合作协议之补充协议》，根据前述协议，肖佛炎及上海肖翔应于2017年10月15日之前应向新疆吉创支付服务费用人民币3600万元，之后新疆吉创仅收到500万元，尚余人民币3100万元没有收到。
	2018年3月，肖佛炎及上海肖翔指令其关联方肖仪玲、肖美玲等5名自然人将其持有的位于江阴市青阳镇府前路58号15套房产作价抵债至新疆吉创。前述房产经评估后作价4805万元，由原产权人过户至新疆吉创指定的江阴吉泽置业有限公司持有，并于2018年5月完成变更登记。
	2019年11月，江阴吉泽与无锡市铭之诚房地产经纪有限公司签订房地产转让协议书，转让前述15套房产，转让价格为5012万元，后受疫情影响，收购方未按照约定进行，但截至2022年7月，收购方已经基本支付完毕收购价款，各房产均在陆续过户中。截止目前尚有3套未完成过户手续，因售房签约价与抵债价格相差不大，本次交易对2022年度损益影响较小。
	2022年上半年苏州中润丽丰房产销售共计51套，折合1228.39平米，截至2022年6月底，苏州中润丽丰共有存量房864套，约2.44万平米。目前苏州中润丽丰已被债权人温州俊元向苏州市虎丘区人民法院申请破产重整，确定重整方案后国汇报名作为重整投资人介入，通过重整结束后债转股的方式取得股权。目前公司尚未收到虎丘法院出具的受理破产清算的裁定，苏州中润丽丰仍在自主经营，尚未进入破产程序，进入重整程序后，房屋查封可协商统一解除即可恢复销售。
	截止2022年6月底，我们对丽丰一期及二期进行减值测试，主要测算方法如下：
	针对一期剩余房产
	（1）开发产品的价值
	本次评估将已签约但未确认收入的房源按合同价确定总价，已签订抵账协议的房源按协议价确定总价，剩余房源参考企业历史销售情况，结合尚存在的查封等因素，进行修正后确认1层销售均价为17,513元/平方米，2层销售均价为19,198元/平方米；3层销售均价为11,690元/平方米。
	（2）开发成本
	支付成本现值=成本投入/(1+折现率)^折现期
	① 资总额的确定
	项目总投资额，包括土地成本、政府报建等规费、前期工程费、建筑安装工程费、基础设施费、公共建设配套费、开发间接费等，地上销售部分分摊的成本见下表：
	（3）其他税费
	其他税费包括：管理费用、销售费用、销售税金及附加、土地增值税、所得税等相关税费。
	①管理费用
	房地产开发企业的管理费用主要包括工资、各项社保、职工福利费、业务招待费、差旅费、办公费、折旧、摊销等各项费用，预测期管理费用结合行业水平确定，本次按照含税成本的3%进行预测。
	②销售费用
	房地产开发企业的销售费用主要包括销售部门工资、各项社保、职工福利费、宣传推广费、销售代理费、折旧费等各项费用，预测期销售费用结合行业平均水平确定，本次按照含税收入的3%进行预测。
	③销售税金及附加
	根据财税[2016]36号文，房地产企业以后年度不再征收营业税，改征增值税，本次预测增值税对于老项目选择为5%的简易征收。销售税金包括城建税7%、教育费附加3%、地方教育费附加2%、印花税0.5%。
	一般纳税人采取预收款方式销售自行开发的房地产项目，应在收到预收款时按照3%的预征率预缴增值税。
	④土地增值税
	根据《中华人民共和国税收征收管理法》及其实施细则等相关规定，本次评估采用先预征后清算的原则，同时假设当项目主要产品销售完成后，公司按照相关文件规定分期进行清算，并清缴土地增值税。本项目为商业，属于其他类型房地产，故本次预征率取4%。
	⑤企业所得税
	企业所得税=应纳税所得额×适用税率
	适用税率：按25%测算
	本次评估先计算项目整体应交企业所得税，减去以前年度交纳的企业所得税，得出未来应交的企业所得税；分别测算2022年至2024年的企业所得税（预征），公式为（回款额×预计毛利15%-当期销售税金及附加-当期预缴土地增值税-当期期间费用）×25%，在项目清盘时进行清缴。
	（4）折现率及折现期间
	房地产折现率等同于同一市场上类似房地产开发项目所要求的平均报酬率，它体现了资金的利率和开发利润率两部分。折现率可采用累加法求取，即房地产折现率＝无风险报酬率+风险报酬率，无风险报酬率按银行公布的三年期存款利率取2.75%作为安全利率；风险报酬率=投资风险补偿率+管理负担补偿率+缺乏流动性补偿率-投资带来的优惠率，根据房地产的特点及通过对周边物业的市场调查，最终投资风险补偿率取3%，管理负担补偿率取3%，缺乏流动性补偿率取3%，投资带来的优惠率取0.5%。则：房地产折现率=2.75%+3%+3%+3...
	考虑到房屋存在抵押、查封等情况，并结合企业实际回款情况，将剩余房屋的回款排期做适当延后考虑（预计2022年回款10%，2023年回款40%，2024年回款40%，2025年回款10%），根据各现金流实际发生的日期距离评估基准日的时间确定折现期间。本次评估将存货-开发产品中的销售部分进行整体评估，评估值为39,877.93万元。
	2、针对一期地下及二期土地
	2020年12月20日，公司子公司新疆吉创与大型国有企业国汇控股有限公司签订《资产收购协议书》，国汇控股有限公司拟收购公司持有的五笔金融贷款债权及债权项下的抵押资产等，交易对价33.86亿元，包含本项目的一期部分及二期资产。
	本次一期地下商铺及二期土地依据上述出售协议价确定资产价值，具体测算如下：
	1）项目流入：根据《资产收购协议书之补充协议》约定，横塘项目定价为8.66亿元。根据《资产管理服务协议书》约定，横塘项目服务费为0.51亿元，合计项目流入9.17亿元；
	2）项目流出：根据《处置服务协议》，横塘项目的成本为0.2751亿元，
	则：项目收益=9.17-0.2751=8.8949亿元。
	综上，经测算，苏州中润丽丰一期存货及二期开发成本未来可变现价值均高于账面价值，未发生减值准备。
	2）指定以公允价值计量且其变动计入当期损益的金融资产明细
	2．报告期末，你公司归属于上市公司股东的净资产（以下简称“净资产”）为-101,641万元。2022年7月至9月，你公司先后披露拟出售子公司新疆吉创资产管理有限公司（以下简称“新疆吉创”）、转让上海富众实业发展有限公司、出售海外子公司“中塔石油丹加拉炼化厂”有限责任公司相关资产（以下简称“炼油厂资产”）的交易。请结合上述子公司或资产2022年上半年实现的收入、净利润以及相关交易安排，量化分析上述交易对你公司本年度营业收入、净利润及年末净资产可能造成的影响。
	3．你公司半年度报告披露的重大诉讼中，进展为一审中或公司已上诉的案件共6单，涉案金额共12,366万元；你公司对我部〔2022〕第207号关注函的相关回复显示，你公司2022年4月18日披露的部分诉讼事项存在未及时履行信息披露义务的情形。请你公司：
	（1）说明半年度报告中披露的相关重大诉讼的进展情况，预计负债计提是否充分；
	【回复】：
	（2）进一步核查并说明相关诉讼未及时披露的具体情况，以附表形式逐项说明相关诉讼事项的案由、案号、原告及被告、涉案金额、法院受理日期、你公司（含任一董事、监事或者高级管理人员）知悉或者理应知悉涉诉事项的日期及披露日期、案件进展等情况；相关诉讼存在一审判决、二审判决、判决执行等重大进展的，请说明相关情况，并结合判决日期、执行进展、信息披露情况等说明相关诉讼重大进展是否存在未及时履行信息披露义务的情形。
	【回复】：

	4．报告期末，你公司按组合计提坏账准备的其他业务应收账款余额7,350万元，已计提坏账准备1,113万元。你公司2021年年报问询函回复显示，其他业务主要为能源贸易等业务，相关应收账款坏账准备计提比例较同行业公司总体偏低。请你公司补充披露其他业务应收账款预期信用损失率的确认依据，并结合该业务应收账款历史损失率、同行业公司计提比例等情况，说明坏账准备计提是否充分。
	【回复】：

	5．报告期末，你公司预付款项余额为3,223万元，其中按预付对象归集的前五大预付款合计2,817万元，占比87.41%。请补充说明按预付对象归集的前五大预付款的相关情况，包括你公司付款主体、款项性质、交易内容及对应业务或项目、交易的必要性及商业合理性、预付比例，预付进度是否与合同约定存在差异，是否存在超期未结算的情形及其原因，并核查交易对方是否为关联方，是否存在对外提供财务资助、资金占用的情形。
	【回复】：


