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WEBER, BRZFET, EHAF 2022 FERFEF=HHREN 58.50% . &K
Zo)E, EWAT 2022 EREZWBE=AHEN 68.27%, H=nME LATE
B A e AR A B R S B 95 3R A R A 7= R B A8 A H A —
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(1) FEEARE=AMEE LI WMAFGRE T RSB R AR
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WEBER, KRZXHRENVSRE, BTEFAWE, 2023-2025 EEHH
WEEEEAE (UEFETHHmERIESEEREER T2 7R AR IERE
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ACTLT S ARENAE L LAR LR FHTEMR., IRAESZLEE
P¥&HMAT,
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2023 % 7 A 15 8, RIAMELSH 323.27
7 7

2. AR 2, #A3AA 202054 A 16 B E
20255 4 A 15 8, Rk A& 4K 2025 77
T

3. AFLHR 3, AHA 20205 7A10E
202556 A 30 B, RKAMEHNR 2127

T M R .y
! 22‘%& Fox X sttema, AsE 2020 % 11 A 16 8
Z2023% 11 A 158, Bk A4 4% 31.08
7 s
5. AR 5, AMA 2021 F2A10E
2026 %1 A 310, BIKAAELHHNE27F
L
6. #EAR 6, AMA 2021 F5A10E
2026 % 4 A 30 B, Bk AL BN 2037 %
Foo
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F5 | BPAM | 202285 | 2021 A& A EA AR
2, ARAER 2, AR 2022521780 ZF
20255 12 A 31 B, Rk AAEH4 R 288 %
o
J e 1. A% 4R, 448 202047 A 1 B £ 2026
R B 3 _ _ #6H308, RIKAEESAH 112.46 F T
S maug | X BEX
B2 4)
1. AFA4R 1, AR 202151210 %
2027 %1 A 198, Bk AALELHH 5256 F
. 7T
j‘]f{;; 2, MEER 2, MHA 2020 F4H 1695
4 RATR #£WX #FWK 2-027#4}% 158, HlkAM4ELHH538%F
) 7o
3, ¥4 F 3, AA 20214548160 %F
2025% 4 F 158, mIKAMELAH 289 F
o
S 2R 1, AFALR 1, %A 2021 $3 A58 E
5 | MEAR %EK #Fxk 2027 53 A 48, RIKAMELH 4978 F
2 8) o
RARA
Zh 1, AFAR 1, A4 20177 A1 0%
6 | M) 2 FAK FEK 2023 %6 A 30 B, milk AALE& %% 55.90 77
BARA R o
2\ 8)

HMAEKREPFOAEFHANLT, 2HRLAE XY R LIPRKE G, ARG T
AR (ET 202357 A28, LEBSRGBRATLR, HERCRAS S
HAMSEAHERS, MRASAFRELERT, AURELEER. BieAT S
RA4GREHEHER, FLREFLEY. RARAZANEHFRALL L AR
WAELF GZE P LTI, AHRAEER,

MR sh, MEKREPFOEFAEYGLKRE S AKEHNE,

gk, FERWIZEPFAHLERRMN,

2, HHREFAAEERRE
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AR 2023 2024 4 2025 %
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AR 2023 % 2024 % 2025 4
e FALHF LM 17,655.10 15,058.53 13,676.19
EFREE 84.12% 62.84% 53.84%
iR 4k 49 )5 A F A AT A 19,040.56 18,803.89 17,533.91
mit g &% 90.72% 78.47% 69.02%

E: BAEAEARLIET 2023 5 7 A B8 15,394.00 -F 5 A ALK AR

RBEFAY, HAFEBEREYS (BATHEROCBRESTTHELNEHER S,
MEGEAHRFEALEIERET), 2023 5 5 2025 F84MLH T EEZEH5FH 90.72%.
78.47%%= 69.02%, BEEEK S, LHEALERITFOETFAHEM, B4, #

iR ETEA P, RIHAE, AR RIPETR A L5,

(R) BRE 20235 —%F 5, HERLGEAFILRST

¥45: FA
EEE G 2023 F & BE-FRLZAK & 5 AR EL ]
BN (F ) 23,184.67 6,003.99 25.90%
#AE (FR) 5,991.03 1,390.51 23.21%

WBH R —FEM SRR (REFH), TLIKAR 6,003.99 5T, &Z
BRAF R E RN 25.90%, #F1T8A 1,390.51 74, LERAEFRMSF
e 23.21%. B TR EFALGATUANGFTRELZHIE, BNE
¥eFEHEP, TFTEALF LG HKIT.
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KT ENFES . REFER, (D BRTEEHEGTHFET HHIEHEE AP
ARAF (LTS 60% B . TP IE T A U RIITKK
B e TRT T AT ERE A S EH A ANERRNLS, WERFLES.
BIEAKER MRGFEEMER=ERFWVFEE, KAFRAATEH
KIATRT 5 EARABBEARTR™EL. LHFES. ZEEHE. H-HE
FH ST HE, BPRA UEBZERRNESFHE. (2) BTEBET M
BB RRERAT (UFHEHRREAT) SHFHABARMILSE, REAF
AR TEANENYLSE—EENAF, KiEERRTEANTIELEE
FEYNVBERERHTR RPN HA. EENREE. REAFTET AP E
FIPLE 2,000 R4, BIFET A, IngRs. 48, L7 BXSE, LA —.
BOAER MRATNAR BRIV S ELERAEHEBRFEEEER, £
¥ SR R A R ML 5+ .

(D FHABFEREAFTAEEMFHET. WwHEAEFL. NEEHXZEL
SRR G, HE— B RARARN AR HEAL RS SEER
A EFHHAEREERNRR, REMRFANLTES, ik, ERAFMEBRER
FRIEH VIS RIAT B AR RIE T DA AR U R

(2) FEHFEVRAERR ML TE S22/, R R IR AR an e 3t 5 55 4 7] 9 )
MR REAF B IEE LS.
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HEBEIPERY BH—%E ON) BMIHAERME

WAL F B BT A R R .
BI&
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—. WHREBERE AT ETZMFHER WFREFL. NERXEES
BERBARIE G, HE—PRBARAFTAARHEYL RSS2 EER
E5FLWHFEREERNRE, REWRFANES, W, HIRAFAMER KR
3 HU) SERTAT IR T8 T 3 BR Al A DL PR

EiAm S REMARE B B SEs SRR S 2 () RIRKE
Gy 5 e L o ] [RS8 S 0 oou B AL O A m] B S AR k55
Tt I DXz B 25 USRI RN o LEEAT T #h R B R

(=) RENNEEMFHER. LFAREFRL

RAEF HRE, 2022 FK, BEXQN AW EEM FHBiFT:

¥45: AL
5B BN F AR JMRE (EFFH)
7~ 265,646.73 275,660.23
HRE 40,633.13 87,483.43
EL 2 9N 23,486.98 166,804.01
ER3) 7,529.94 20,066.68
V2 & T B/ 8] IR AR 694 A0 2,430.53 14,150.01

E: SMNBEFAHNESFTHOU FH4E, ALLZHETEF T

e EERTTR, REANKELEN, BETEAIKREGFFAEIHNH
23,486.98 7 i\ 2,43053 Z A, & LA &S F AT LKA, 24 TEHA
TR 7R 84 o4 A B e8] 9 H1 9 14.08%. 17.18%.

BENSRER MBLANRSH LG —FEGNE, AREEERIER
AL ETURAEH LT RITA—F T SbEM, FEGIRE. b, BEN
BT R IALT HkAZ 2,000 /A, BFEEFR,GHHH.EE, T,
AX¥, L&R—. BHEER,

(=) KFE KEE L FAEFGNAE & L

BENEMETI AL THRZENHLEE INGEX, JHERX, 4F
ZEKEK, RERBK, LHFARBANFHELLEIK, 2022 5, EXRRREZ
A - BAEFe I NV & & F P 4G i 8 M AR ARE B dm T

#lp: TR
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A8 M"*;xﬁ%ﬂ% PHRE BEFH) | 5 LA

BN 2,041.40 166,804.01 1.22%

ERX 879.86 20,066.68 4.38%
A4 777.79 15,583.57 4.99%
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o ERTR, 2022 FE, RENAEAREBELFEANA 204140 FL, &)
M A &% F RN ) 1.22%, BN 8| A Ris & b 4 £.4) % 879.86 7 T,
&M RA & F T LA B A 4.38%, REA G EARBEELFAFEAR 777.79
By &M iRA & A AELA N 4.99%, &K,
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1. FEBEREAFNEERR. EMFEREER

FAFERN IR T ARG — & B A R, AHE R R TERN
AR E VA B B IRIEAT S R AN AR B EAIGE. R, REAF
BN FSOAME ST LR 2,000 A4S, WIS, I, £8. T,
ol XA, S A L BONEI.
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[N

=1

B ALY 5545 O SCAL B el X AT A RIZ S, Dy T8 B T e — 114
AR R XOT KisE R, Hald 5N F AT M SR, R IXEER, Xt
RT3 T AZ Loty (128 (R b AT B e A Beih S, i i e B A 1 15
Jith  E 2R SRR AL R DAL 5838 AR DI RERE 22 IH DM FT3& ONAT &0 B AR %
FUREIM AN E TR QR ML FE X, A IR AN e R B PR AT A R,
WNBEJG HEAT L Ja 2218, FREUH eSO

Pail, ARG A UL BRAL ML AR, DOR R AR B N B A
PEREAT AL B, A I R WML AT T AR G T 2, H SR AR
el X U BN R E S 2 IR YDA T e Ar . Bk Bed), AHEWEZER.
Rk, BN R S5 FHA A S Gl bl O A s g i e B, e A R
HESR.
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SCAGBIE T FELR S IR B T ORI L SRR 1
TG, 8 R TR . iR E KGR A (EREFAT IR KR
5% (GB/T47542011)), ALt Ik JE T<L72 55k . MRIEE K G
JiT 2018 4 4 7 2 HkAm (SCH ARy (2018)), HrfLisl)a <05 3¢
WA R IZE "2 <052 BEFH 2 <0522 APV X EH”. Fiibmta AN
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m, RS FEAT AT RAE AL, BT AT Bl A F L A F L BRI R
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A3 B K 8 7 B 4 S o KR A BB ORI 5 R, BRI A ) BRVLIBUIR Pl 5%
KA 2 B3 g A TR SCMRAZ IR 55 T KRR, RT3 IR P 8 B ) L 2 Vo
AT IR A LR E B 20 20, FOAE B AT 42K 94K 70
ek 2 “K7020 YL F RS9 A H 2 “R8920 1A H M it & 3, I
5B AR E R

PEit, Bt s BE AR AT RANA .
3. RS REAFKYNES. WA FEEEERNREIT
(1) BEAFRPYNAEE. LA

—RRIM P X FRAE 58 B BUR M XIECRRI4R S T, DLy
B E A SRR . P B IRER (At BTG RERER Y
WD) R ARG sl IR Re e P SRR (1 P 0 8 Al #88  NIE
FEREOR S FIR ARSs BEAS . Pl 5530 0 5 B R B AR 45 0 170 A1 B A4
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	一、关于交易方案
	问题1：
	一、请结合公司资产负债率上升、收入和净资产下降等情况详细说明本次交易作价是否合理，是否存在损害上市公司和中小股东利益的情形
	二、结合（1）说明本次交易是否符合《上市公司重大资产重组管理办法》第十一条“有利于上市公司增强持续经营能力”的规定
	三、核查意见

	问题2：
	一、请结合新仕诚报告期内的经营业绩、业务发展情况、主要租赁资产情况、核心竞争优势、客户稳定性等，进一步补充披露新仕诚业绩承诺的可实现性
	二、核查意见


	二、关于置入资产
	问题3：
	一、请补充披露奥宝公司主要财务指标、业务规模情况、从事园区运营业务规模和收入利润占比，并进一步说明你公司认为其出租物业的业态与经营模式与新仕诚存在显著差异的原因，是否构成同业竞争，如是，请你公司和控股股东提出切实可行的解决措施并明确解决期限
	二、请补充说明消除同业竞争之前，你公司控股股东如何避免与公司的利益冲突、保障公司的正常商业机会
	三、结合上述情形，请补充说明本次交易是否符合《上市公司重大资产重组管理办法》第十一条第（六）项独立性相关规定
	四、核查意见

	问题4：
	一、结合未取得产权证书的租赁房产收入利润占比情况、相关政策情况及新仕诚与出租方承租方签订的租赁合同期限、到期时间等说明上述事项是否会对新仕诚的后续生产经营造成重大不利影响，如否，请说明原因
	二、说明上述事项是否构成本次交易的实质性法律障碍，本次交易是否符合《上市公司重大资产重组管理办法》第十一条“重大资产重组所涉及的资产权属清晰，资产过户或者转移不存在法律障碍”的规定
	三、核查意见

	问题5：
	一、结合应收账款回款情况补充披露应收账款坏账损失风险及对公司持续经营能力的影响
	二、请补充披露新仕诚租赁房产空置率情况，详细说明新仕诚租赁业务开展情况、未来是否具有稳定的盈利能力
	三、请补充披露新仕诚与出租方承租方签订的租赁合同权利义务相关条款，包括但不限于租金支付相关约定、租金浮动条款、租金减免情形、不可抗力和违约责任条款等
	四、结合（1）、（2）、（3）说明本次交易是否符合《上市公司重大资产重组管理办法》第十一条“有利于上市公司增强持续经营能力”的规定
	五、核查意见

	问题6：
	一、请结合新仕诚运营的全部园区业主方均为关联方的情况，补充说明新仕诚对轻工集团是否存在业务依赖，新仕诚是否具备经营独立性，并说明关联交易的公允性和拟采取的保障关联交易公允性的措施
	二、结合（1）的情况说明本次交易是否符合《上市公司重大资产重组管理办法》第十一条第（六）项“独立性”相关规定
	三、核查意见


	三、关于评估
	问题7：
	一、报告书显示，最近5年（2018-2022年）标的公司主营业务涉及园区物业运营业务的重大资产重组交易案例大多采用资产基础法进行评估，而新仕诚最终采用收益法进行评估，请说明新仕诚与可比交易案例存在的差异，最终采用收益法作为评估结论的原因以及新仕诚市净率大于可比交易案例的原因及合理性
	二、报告书显示，新仕诚本次收益法评估折现率为11.01%，请你公司进一步补充披露收益法评估折现率相关参数（无风险收益率、市场期望报酬率、β值、特定风险系数等）取值依据，并结合市场可比交易折现率情况，补充披露折现率取值的合理性
	三、结合可比交易案例，说明仅采用资产基础法对置出资产进行评估的原因，是否符合《上市公司重大资产重组管理办法》第二十条“评估机构、估值机构原则上应当采取两种以上的方法进行评估或者估值”的规定，并说明评估结果的公允性
	四、核查意见



