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WRAE T BUN TR, SAETT 2018 4F 58 A 51 5% 3,000 1470 HEH< 9.1%: B
FHTT 2018 A= SEBRBNALHT AR BT 4 920 1470 MK 17.6%; MR 1T 2018 AFFf{Z 7t bh E
N 5451270, BIRHZIGLL B SMTE B4 460 1276, #iIF 1. 5,000 576 LA FAARE A
FLVIH 1024 752277 2018 -T2 60 4 %5 5411270 HEK 10%; IR 2018
SR BRI AM T A BT H B4 1,000 1278, HEK 10%.

(2) FRETB=FE IR B Froe b X 5 R R

HAT, PRfB IR MIE 2 TSR X ENEF TR XN, B Lk
FETAMEEE RIS X P EET BRI R X B 25X &AL
Bt H R IR X . BRI R IX RO

OREFMETE Tk

2018 4F, AEPEHEAE LML e 221t sell i L b Tk 2 =18 1,148.3 /276; k%
62.5 1270, [FIELIEK 21.6%. 2017 4F, Bkie TV 48 i 5] 8 346744 4h 6t 4> 153.78 147t
Al LE 38K 5.3%.

@& KX

FRAE 75 PR 28 57 1 A& DX BITAE X & 75 BH X FR Ge it HdiE , 2018 474 X SE B Mk [X A 7= A
{E 868.94 1270, K 8.1%, [HE T /= HIE K 1.9%, SCHLFAR 5|55 248.2 47T,
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OFILRHF A WIF KX

2018 4, JSVL R F AR\ & X SEI AR DL Tk 2 7= 49.8 12.7t, [ LEIg K
39.9%; [HE B A 24.3 1400, [FEILEIEK 125.4%; Tk 11.7 1476, [FHEEK
22%; SEPLHA R 2418 4 53.7 14 TT

OZBWHEBLTFIT KX

2018 4F, ZEEWIA T RX Rits2l GDP &t 30.6 1470, K 10.3%; FifH

PLE T N{E 10.51270, #9K 20.9%; [FHE ¥~ % 48.91270, 1K 51.6%; HHE
5| %t M 15512476, BK 3.3%.

OF AEFTHRFT AWK X

2018 =, S AEHTuh mEHT R ML T R X SE A IX AL PR B R EL 3 K 10.1%, FRR
PLE TP hn{E R Eb K 12.8%, [l @ 7= 5 A LK 12.3%. 5 5] S 856
245 12,56, FHrh T B % 4 210 12.7¢.

(3) ZIE KA LT IR ML IR X K R BLR K&l

MRS CLBUB B PR R B (2017—2021 4F) ), “FZH LUK,
B ARSI, 2208 B BRSO AR TR X R B AR D, PR IBE R,
A AW EE, XA FE KK oTEk H mfe . 2 2016 FFI8, 131 KA XK
FAVAR T IX NBEAR Y 2.85 T35, Rit5E It 4,850.9 /27T

R A SERR], 2 2021 4F, HRIRFIIER ORI S| 200 K. HAzRiaH X 50
XK, RSB Rl RGBS 2016 FEEI—E LB AR RS
WA R IX G FUORFFTE 75% LA Fo Br E — R A BRI 7 R 58 4 710 R 55 b 85 72 A
b, T R A T R P S A 22 R (R IR Sl R . bt A BRI e kR
P, AERERER R

R CAIEN RS ERX LML (20182022 ) ) , #E 2017 FK, &
FEHT AL T 60 KM WA X, Ho B HMmHAsIAEEIX 30 K. TR IERKX
28 5, BPonialEX 2 58 2017 4, HLSLIENLIRON 2,927 1478, [A]EEHE K 16%:;
it NFE b 18,148 5, [FAIHLIGK: 16%; 58 # 901.9127¢, ALK 10%.
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A RTIRAE THHR 51 58, XM BUR v ah XIadr, Qg mbl iz LUK T
FE o AEARTL = A DX 3 — A e [ 5 s LA Ko G60 A1 8 Jik X I s HE S T, 22488
B VLG T # T AR A E AL, <A — %), SAEd R <DLz
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i, 24Tz St EI 5.

AR, 28R ME IETT AT GDP. [ E B~ # s R R D I, sl T4
EKPs AIE BB N SRR DLRARI B P A X, S 51 BT A BE K
SRR e A T ) 1) e 55 3R 8 DA R MR D = el DX 3R 3t 1A RISy, a4k
FRIA BT TUT RE S bR K B R0k 55 % R SR Bt Rr i 75

gi b, AREIB B K T R 2, SBUFET IR SR R 7 & 1F R &
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HRAFIFZ I .
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HR. MigEalLici:

1. AREIAE By X 3 K 2 U T AR B

B2 201994 A 30H, WBIARIHFAERIT:

Fe | mBELK LHES HHER | RAER gg
1 SR T AV [E FH[2011]5 4231 5 144,529.96 | 296,011.00 | 7rz
‘ ‘ JIE 76 [ FI[2013] 55 3419 5 99,907.59 ‘

2 ALAE DL i 294571.66 | & T.
7 [E I [2014] % 4514 5 66,685.35
A )5 BH [ [2011] 55 00015 = 50,808.89

3 MR R 195,654.26 | R T
& )5 A [ FI[2012] 55 012 5 21,080.22
N J [ 1 [2013] 5 0875 5 13,090.70

4 JELRMH b [ 75,377.70 | R T
) [ I [2014] 55 1473 5 28,018.00

5 | IR A 152(2018) Sl Hi A5 BUR 71.738.18 | 146,233.28 | % T

0495363 =
6 | EFHF Nk M E H[2013] 28 A110029 & 75,518.30 | 106,395.01 | ¥R T




FF5 i B 7 T HHES THER | BHEER SR
7 | Bbasrde R AL B [$5] 25 20160198 5 59,200.80 | 68,421.79 | KT
%*2017%§3§22;E§ﬂfL$25g 71,234.00 | 142,442.00 | tez:
8 | Hfeil Tk -
Bt (2019) S T AN Bl = AU .
1934532 & 4,794.11 | 15,576.00 | FLL%
o | el 2 (2018) LT A AR 69,785.18 | 72,469.24 | fEk
0013841 5
2 I~ Sk e’
10 | &) FS %an%ﬁgtﬁﬁﬂﬁ 51,707.96 | 70,080.88 | 7rit
0003520 5
4 )75 BH E FI[2013] %8 010 5 41,613.00 .
4 )75 BH E I [2014] %8 011 5 29,848.00
293,000.00
4 )75 BH E FI[2014] %8 012 5 35,929.43
11 | AU RHs e
4 )75 P [E FH [2015] 2 007 =5 30,132.93
BE(2017) & A B~ A5 0159040 5 12,236.38 |  34,500.00 -
g
BE(2018) & A3l = AL AR 0050249 = 56,682.31 | 141,530.00
B(2016) & A3l = AL AR 0159982 = 93,623.74 | 139,366.50 | 7EZE
12 | AR E
1E7E A3 125,702.30 | 238,466.00 | %
e e I WL
13 %”mﬂé’%ﬁ Ak 77 5 F [2015] 5 013561 5 78,579.00 | 115,627.80 | fE#
#7 [ H1[2015] 25 010439-1 5 84,056.91 | 107,041.20 | fE#
14 | &Pl b :
#7 [ H1[2015] %% 010439-2 5 14,814.10 | 18,600.21 | % T
8 (2016) B3 7T A Bl 7= AUER o5
0010402 £ 27,240.83 | 48,049.16 | ¥R T
LSy A i RPN 5 (2016) B 16 T A5 = AL
15 W0 0010405 32,266.66 | 58,482.71 | ik
5% (2016) i 16 T AN B 7 BUER
0010409 & 37,879.27 | 46,711.98 | fEg
16 | FSITOlE L 2(2018) L2 AZN LR 69,909.38 | 36,676.00 | 7r ik
0006999 =
o Eﬁ(ZOl9)HE?E§%Zi?ﬂf‘$Z§E 41.549.20
17 KGR/ 0107705 5 81,000.00 | 172
(Jazhx) IiH HE(2019) HE AR B AN B P2 BUES 18.934.80 U
0107706 5 T
I A =7 ;QQ‘ ﬁ
18 E%iﬂiwﬁa e 81,163.64 S| wa
M L I ©F 2019 4F 6 AR T KIS EMEI/NME OE30X) TiH HiEfc&
RE.
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BEXT H AR 34T s, JEAT R, BRI, BT AEAR ST ARt p i e

RIS E MR ST 2 7 o BRI 2 FIARSE L Bl R A7 HFBOR, 3l H RS

gan.

ey Bl HHES AR B DI R R 3

o

WE W, R aFE] B IR E R, 20T TS ERE, BUS TR r
WORIBCR, IR RSERR) 5 SEVIR AZ 420, Wik s A BN, R 5 bR A 7
SE N BN S FL IS e 5 ] DX % T3 01 8 B A S A2 HEAR DL A

3. FRHERNR

WEIN, ARr) w5 A P S AT AR . B SN A S N o T i

20194 1-4
THEH ek | SEEE | RNER | ARt | Sk
£ (%) CEHRAR) | GerFERAR) (Fi76)
SEAE T 2019 4 1-4 H 9.71 1,557.19 2,693.00 399.38
eI R 2019 4 1-4 21.32 | 16,441.28 2,535.39 3,970.00
VRPN S s P AT 2019 4 1-4 8.34 3,085.40 1,722.84 506.25
B BH AN A [ 2019 4% 1-4 H 10.95 | 10,054.87 2,089.35 2,000.78
LSy A a1 L RN TR AR AT 2019 4 1-4 J 6.30 5,120.00 1,933.48 905.55
SEAE T 3 2019 4% 1-4 H 8.92 | 16,743.69 2,562.74 3,990.19
B K 2019 47 1-4 H 3.79 3,280.50 4,883.69 1,481.26
TN | o S S A 2019 4F 1-4 J 0.02 3.81
SN[k Vel A | 2019 4 1-4 1.51 2,226.00 4,000.00 809.45
(B E3
2018 4R JE
RHEH e | SR [ IR | ARMESR | #ERA
* (%) CERA) (FLFEFK) ChJB)
SEAE Tk 3 2018 4F 4255 | 23,858.99 2,113.54 4,802.56
ARk S &5 TR AT 2018 4E 41.94 | 68,728.81 2,316.30 15,161.59
9514 L Tl 2018 4E 0.93 922.97 1,930.00 169.65
SR AT 2018 4E 7.73 9,215.08 2,153.28 1,889.78
LR 2018 4E 1248 | 9,219.93 1,782.02 1,564.77
B /Al e 2018 4EJE 14.99 | 17,165.97 2,085.69 3,409.80
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2018 FJF

TEEH i | SRRE [ ZNER | AneEER [ ek
£ (%) CPAR | GEFFTXO (Fi7e)
P = e AR AT 2018 i 6.67 3,682.00 1,975.71 692.82
ET I N 2018 4F & 0.02 3.25
[ AR AT 2018 & 67.46 | 10,952.00 2,486.69 2,474.49
L) 1 L R o | A | AT 2018 fF % 100.00 | 21,164.00 2,275.10 4,377.30
SEAE T 3% 4 2018 4EJF 2313 | 46,652.46 2,80858 | 12,478.78
A Rt 2018 £ 10.07 | 10,690.80 4,772.34 4,883.35
o) [k el A | 2018 “F i 2.38 3,321.00 3,917.17 1,182.63
(5 B3RO
2017
THEH i | DO [ ZHER | anEEsh | sk
R (%) | CEFX) (JEFEA KD (i)

SEAE T 2017 4R 28.48 | 25,129.08 1,965.64 4,704.25

e R 2017 - 1.76 2,767.15 2,380.75 627.42

HHAE L Tl g 2017 F- 1.57 2,089.00 1,953.72 388.70

HURH A 2017 8.23 9,692.60 2,769.51 2,556.55

VRPN S s P AT 2017 - 23.60 | 15,191.86 2,003.13 2,898.22

B ARl e 2017 SE % 1.63 1,733.58 2,041.93 337.13

P = e 5 DA | A | 2017 SE % 1.19 741.00 2,236.00 157.84

FF AR 2017 SE % 7.47 6,382.90 2,225.46 1,352.85

Y AN | ATE | 2017 SE % 86.32 | 22,733.00 1,882.66 3,855.72

SEAE T 3 2017 4F ¥ 30.49 | 32,481.16 2,699.91 8,352.03

A Kt 2017 4F ¥ 17.11| 19,631.50 4,851.08 9,069.91

el S TR AT 2017 4E 1.80 1,290.00 2,390.00 293.63

S 28 B B P 2017 4E 64.94 | 14,034.00 1,500.86 1,958.02

ME: 2019 4 1-4 e AR b Pl SN Z AR I 2 T AR 55 MR T AR 22 7 AR TS, 2018 2
FPI R /AL el N 2R AR I 22 T AR 5 R T AR e R R TS 4 ST B 6 L R = 4 I A A OOF
FE7 PRI AR B+ TT A7 ity A S 0G0 K50+ £ B s b 7 S0 DA+ 150 428 o 7 A S0 S R 80

5B bRt 2 ) P e el X 3t e S ST AR

WHEMRAT 2T A, R A,

WEIAFRHER T R RHEE GRS CRAHIE A4 07 . iR BOF 88 5 R AL
BRI, AR S R 20 O & A AT 55 T AR B A 5 R B BN, AR B RSN
WAL 15 Tl XA AR OC T H A A BE AL S, BbAh, BN s R SN S
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4. BERERER

AZASF I {A] |

ASATHIAR . B RS ARILEC .

(e N /AT B A e Pz YR = B S N i NN
20194 1-4 B
ELEL FHHA | BEER | W% | ARESBs | BREA G
AH CETHK) (%) (FBFEJTKIAD J6)

SEAE TV 4.00 18,107.11 35.25 17.87 123.30
PR b 4.00 10,496.45 46.28 14.92 59.66
SEAE TV 3 — 4 3.21 43,585.27 59.23 9.74 129.84
ijz%mqjd‘ﬁﬂﬁ 3.00 7,820.00 75.00 10.50 23.46
G- Ve AT 3.38 19,882.87 56.62 17.72 113.39
[ SR | 4TE | 3.97 912.00 99.25 5.00 1.66
S 28 B B P 4.00 2,673.00 100.00 5.00 5.09
T | o S A T 3.81 33,820.00 72.97 5.86 71.98
B K 3.90 12,010.35 77.85 19.23 85.80
JETEARE b el 3.63 12,787.28 90.75 6.67 29.50
P = e DA | A | 3.46 18,054.95 58.86 6.87 40.87
FPI R /Al b 3.87 39,227.46 93.50 7.37 106.50
R N AT 3.81 20,241.10 43.54 11.25 82.66
IR B I 3.89 37,386.53 84.91 8.56 118.50
S L Tl 3.86 51,306.80 54.08 10.33 194.75

(8 E3D

2018 4R JE
TH 2 F FHHA | BRAERCE | WEE | SBReRf | ARRA G
A JK) (%) (RFEFRIAD JG)

SEAE Tl 3 6.43 22,559.28 35.78 12.50 172.72
eI R 5.59 55,119.45 32.16 16.65 488.74
SEAE T3 11.93 40,772.03 94.24 11.43 529.53
EENeEES - e AT 7.59 17,699.00 40.71 14.47 178.28
e Jr 3 %l el 8.59 912.00 71.58 5.00 3.73
SE 128 B & b 12.00 2,673.00 100.00 7.92 24.18
T | o S S A T 10.90 44,144.53 90.83 6.32 289.44
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2018 FJF

W H & H FHHA | BRAERCE | BEE | SBR&Rf | AERRA
R K (%) (GErFEKIAD JT)

B R 9.02 14,202.50 75.17 19.03 232.13
LR 7.62 20,714.17 63.50 8.09 121.56
P = e AR AT 10.00 26,532.82 83.33 4.36 110.26
(i G AN AT 9.48 40,571.27 79.00 7.20 263.73
L Aol A 8.61 35,982.00 58.30 9.10 268.58
HLURH A 8.28 38,186.53 65.19 9.03 271.94
SHAEL Tl b 11.99 79,262.05 86.50 7.71 697.62

(5 B3RO

2017 £
TH 27K FIHA | BRER CF | BR% | 8BRS R0 o | BERA 5
A% FK) (%) FEFRIAD J.)

AR ML 9.46 46,805.69 |  70.39 11.10 467.89
PR b 9.38 85,862.67 |  49.96 12.42 952.46
SEAE Tk 3% 9.25 41,313.98 | 77.08 8.33 303.26
B e AL R b el 10.24 25,576.80 85.33 10.98 273.88
B K 3.59 2,675.00 | 29.92 19.98 18.27
JETEARE b el 7.59 32,942.18 | 45.45 12.28 292.46
P = e DA | A | 6.61 25,295.64 52.21 4.23 67.38
FF AR 7.21 28,115.19 |  60.08 6.31 121.74
R N AT 10.31 33,312.98 67.87 11.46 374.98
SR AT b 10.41 3541853 | 81.68 6.85 240.54
FLAe L Tl b 11.18 68,318.75 68.83 9.33 678.33

T ERAGTIE HLR AR AN AL B A A AL D T
H AL AR D% T H 24300 5 seBs AL AR
FEIMAM A= I T B sebr AL A Bu) 5 AL SR

HH AL = H A T AR B s st B AR P2 AL B =4 B AR H %0
BB T A= B ST (T 2 AL A Sex Hh AfLTET AR

AN, PR A B TS v E LSS, HA SR AT (1l
THENISS 21 S—HBT) , EMGTH AR I B 2GE AL BTN . ARid

o] AT H R TR e B

ZREpTR, RSN K5 R L5
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SATT WG AR, BB T RSO, BRI B S R, A
IR IOSTIL. B 53 B B N1 55 7 BRI SE BRI AT, 9 T4l
WP B BRSO 55, R0 A R S5 R AL 20T 10 5 B 205, 7%/
GO, B LRI 0, BUARLIRION . A MR SR 7 6% £ 20 0
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	问题七、申请文件显示，工业科技自主开发多个产业园工业地产项目，主要位于安徽省合肥、巢湖、阜阳、蚌埠等地。请你公司：1)补充披露标的资产主要项目所在城市及园区经济总量、增长潜力、固定资产投资规模、招商引资规模等因素，并结合上述因素及标的资产具体项目开发情况、核心竞争力、土地获取能力、与地方政府合作情况等，补充披露：标的资产主营业务发展模式的选择标准及相关模式可持续性，行业竞争风险对标的资产业务持续盈利能力有无重大不利影响。2)结合标的资产所属园区土地及建筑物面积、销售和交付安排等，补充披露报告期标...
	一、【说明与分析】
	（一）补充披露标的资产主要项目所在城市及园区经济总量、增长潜力、固定资产投资规模、招商引资规模等因素，并结合上述因素及标的资产具体项目开发情况、核心竞争力、土地获取能力、与地方政府合作情况等，补充披露：标的资产主营业务发展模式的选择标准及相关模式可持续性，行业竞争风险对标的资产业务持续盈利能力有无重大不利影响
	（二）结合标的资产所属园区土地及建筑物面积、销售和交付安排等，补充披露报告期标的资产收入确认及其时点与相关项目交付进展，与销售与出租比率、时间、面积、价格等的匹配性
	（三）结合标的资产项目所在区域同类物业售价、租金变动趋势，补充披露报告期内标的资产各项目售价、租金合理性；如存在较大差异，请说明原因及合理性
	（四）结合标的资产主要经营区域工业地产在销售、信贷等方面的政策及其变化情况，补充披露对标的资产未来持续盈利能力及本次评估影响，如有对园区内地产租售比例的限制政策，请补充披露对标的资产现有和未来主营业务的影响
	（五）结合报告期标的资产项目管理、产品定位、合作配合单位选取等方面实际效果，补充披露标的资产经营风险管控制度执行情况及其有效性，风险防范和应对措施可行性
	（六）结合现有市场供求和竞争状况、业务区域性及周期性特点、未来标的资产主要发展区域及市场容量、标的资产核心竞争力等，补充披露标的资产是否面临储备项目不足、工业土地存量不足，获取优质地块难度加大，销售与租赁渠道受限、销售或租赁价格大幅波动等风险，如是，进一步补充披露对标的资产持续盈利能力的影响

	二、【中介机构核查意见】

	问题十一：申请文件显示，1)本次交易标的资产基础法评估值为154,290.59万元,评估增值率为16.58%，截至2018年12月31日市净率1.08倍。2)市场法评估价值为155,241.13万元，增值率为7.55%。请你公司：1)补充披露本次交易最终选取资产基础法评估结果的原因及合理性，是否符合行业惯例。2)结合评估方法选取依据、评估基准日资产状况和盈利能力情况，重要评估参数选取等，补充披露标的资产历次估值或评估的市盈率、市净率、增值率存在差异的原因及合理性。3)结合资产规模、盈利能力、行业特...
	一、【说明与分析】
	（一）补充披露本次交易最终选取资产基础法评估结果的原因及合理性，是否符合行业惯例
	（二）结合评估方法选取依据、评估基准日资产状况和盈利能力情况，重要评估参数选取等，补充披露标的资产历次估值或评估的市盈率、市净率、增值率存在差异的原因及合理性
	（三）结合资产规模、盈利能力、行业特点等因素，全面梳理可比交易的可比性，并结合可比交易资产评估增值率、市净率、市盈率、资产规模、扣非后净利润等情况，补充披露本次交易作价合理性
	（四）结合标的资产核心竞争力、市场竞争格局、资产结构等，补充披露标的资产评估增值合理性
	（五）结合交易对手方作出的减值测试补偿情况、行业惯例，标的资产主要项目经营情况等，补充披露本次交易未对标的资产或部分资产采用收益法评估的原因及合理性，是否存在规避业绩补偿的情形。上述交易设置是否有利于保护中小投资者


	二、【中介机构核查意见】
	问题十二：申请文件显示，本次评估增值，主要系工业科技的各单位长期股权投资评估增值、投资性房地产的评估增值。请你公司：1)结合可比交易作价的市净率情况，补充披露本次交易作价合理性。2)按项目分别补充披露标的资产存货-开发成本和开发产品的评估值及评估增值情况，并结合成本投入时间，进一步补充披露本次交易存货评估增值合理性。3)结合投资性房地产入账时间，进一步补充披露投资性房地产评估增值合理性。4)结合长期股权投资项下主要资产构成、获取时间等，补充披露长期股权投资增值较大的原因及合理性。请独立财务顾问和评...
	一、【说明与分析】
	（一）结合可比交易作价的市净率情况，补充披露本次交易作价合理性
	（二）按项目分别补充披露标的资产存货-开发成本和开发产品的评估值及评估增值情况，并结合成本投入时间，进一步补充披露本次交易存货评估增值合理性
	（三）结合投资性房地产入账时间，进一步补充披露投资性房地产评估增值合理性
	（四）结合长期股权投资项下主要资产构成、获取时间等，补充披露长期股权投资增值较大的原因及合理性

	二、【中介机构核查意见】

	问题十三：申请文件显示，本次评估对开发成本项目以成本法进行评估，其中土地价值采用市场法评估；对开发产品以市场法进行评估；对未来以出售为目的的投资性房地产，采用市场法进行评估。请你公司：1)补充披露本次交易中存货和投资性房地产采用市场法评估的原因及合理性，与可比交易是否存在重大差异，如是，请说明原因及合理性。2)补充披露本次交易标的资产存货和投资性房地产市场法评估所采用的具体参数和可比交易情况，并结合目前房地产行业政策环境、市场环境与标的资产实际情况,补充披露相关评估参数选取的可比性、合理性。3)结...
	一、【说明与分析】
	（一）补充披露本次交易中存货和投资性房地产采用市场法评估的原因及合理性，与可比交易是否存在重大差异，如是，请说明原因及合理性
	（二）补充披露本次交易标的资产存货和投资性房地产市场法评估所采用的具体参数和可比交易情况，并结合目前房地产行业政策环境、市场环境与标的资产实际情况，补充披露相关评估参数选取的可比性、合理性
	（三）结合标的资产评估中涉及的存货和投资性房地产性质、用途、地段、建成时间、交易时间、规模等因素，补充披露具体项目与可比对象可比性
	（四）补充披露评估中投资性房地产分类标准，认定未来以销售为目的的原因、合理性及可实现性，对本次评估的影响
	（五）结合尚未开工项目相邻地块土地作价情况，补充披露存货中开发成本评估值及增值合理性
	（六）结合开发产品相邻区域的房产交易价格情况，补充披露开发产品评估值及增值合理性
	（七）结合上述内容，进一步补充披露本次交易标的资产评估作价公允性

	二、【中介机构核查意见】


