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1 2021 4 1) 40.44% FFE 2 2022 4E 1) 14.67%; 2022 4F, Fir= I kolk 5544 g5 Uk
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;ﬁg&&gﬂ%ﬁﬁﬂﬁﬁﬁﬁﬂ%& 77.08 135.49 910.30 52.53
VAN EVENE TR RES -17.58 163.53 -535.51 -303.79
Ju~ R 1,216.12 3,849.96 3,293.55 4,003.92
. R A 177.28 772.00 586.84 1,212.24
F— W FE 1,038.84 3,077.95 2,706.71 2,791.68

(3) pur=Fr R AN AR 55

[ $ 77 I R oAt LY 55

AFE R R . TR Yl F UL B
AR AE 2023 4F 3 A EH KB S HAFTRP T R AL S

BAL: JiTG
TH 2024 4£ 1-6 A 2023 4F 2022 £ 2021 4F

—. B 532.79 189,713.22 387,016.21 360,731.40
=\ B A 350.68 163,066.47 335,156.33 218,922.86
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KiEgb, EER 2023 4F 1-3 AFEE TR SEHE SR K. FE G
PP RS R, AR RGeS I TGS, SRS 2024 4 1-6 H TR

7-1-57



R BRI R B P A R A ) ) 5 5 o GOR AT TR S PR U SO £ o A% 10 360 e £ 1] 52

JRU IR 28 52 B e 22 55 58 o VE e b B 7 8 SR (B B

P HEAV 554338, o8 J) 3 T IR 55 Mk 55 5 SO AAIE B b S5 W\ 5 S AR AR X A R
€, 2024 4F 1-6 Y5 FERMMELAA TR EFRIRES, BRI

7-1-58



R IMERIT R AR B A7 BR 2 =) 17045 5 RRAT IBEER F S SO B0 o A% I 0 R 14 1] 2

Bl Jiot
20244 1-6 A 20234 1-6 A
A wilsr | s |0 s | atg | s | somws TR e | et
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AN L g 161.51 39.68  1,214.32 -0.39| 1,415.12 59.80 15.64)  8,448.26 - 8523.70
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8 191,836.49 /576G, VALY, BreHm3 R e 1K e A 218,175.53 Ji JG,
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KL e,
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BRI AT PR N ] [a) B VAR B S A5 3,892.58 Fi Tt
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PNV IR SR “Pnli+” 22 eAbsg (g AR 45 2= 1)

W e I A BE g it , WMk P E s AR WA ME B 2017 £ 8
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(1D XFBETWAFBERKHESIA T IR RAET R, XHEEWHE
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& i b &8 i b &8 i b X i b
s =K 157,598.39| 58.25%|317,756.29| 73.39%)202,563.42| 66.88%
TR S5 43,634.22| 82.73%| 88,091.85| 32.56%)| 84,521.72| 19.52%| 75,160.11| 24.82%
ikizE 8,840.27| 16.76%| 21,764.40| 8.04%| 14,851.94| 3.43%| 10,580.08| 3.49%
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TN ER 2021 4EBRTTEUE R Z T H AR A2 BB AR BRI S b AR B &5 4, R T
HEIUANE T E, IR RWSSAE 2021 A N2 88 G A
FE 50%A F, 2022 4FH1 2023 4, 48 RKES T EUIRACKR B T AR
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B JIo
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HIT = FAER 133,351.54 74.11% | 127,317.06 34.19% - -
b TR YT
J%E j{jl b 7 13,784.08 7.66% 7,231.09 1.94% 1,437.92 0.42%
KUY 7 st 9,018.37 5.01% | 37,694.60 10.12% - -
FZ AW Y ) 7,135.68 397% | 61,977.80 16.64% - -
AR | 6,869.26 3.82% 8,917.93 2.39% 264.26 0.08%
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	1.关于认购对象
	一、发行人的说明
	（一）珠江实业集团的认购数量是否符合《上海证券交易所上市公司证券发行与承销业务实施细则》第35条关于认购数量和数量区间的相关规定
	（二）珠江实业集团参与认购的主要考虑，用于本次认购的资金来源，是否为自有资金，是否已出具并披露认购资金来源相关的承诺
	1、珠江实业集团参与认购的主要考虑
	2、珠江实业集团本次认购的资金来源及相关承诺

	（三）珠江实业集团及其关联方从定价基准日前六个月至本次发行完成后六个月内是否存在减持公司股票的情况或减持计划，是否违反《证券法》关于短线交易的有关规定
	（四）本次发行完成后，珠江实业集团在公司拥有权益的股份比例，相关股份锁定期限是否符合上市公司收购等相关规则的监管要求

	二、中介机构的核查
	（一）核查程序
	（二）核查结论


	2.关于融资必要性及融资规模合理性
	一、发行人的说明
	（一）结合日常营运需要、货币资金余额及使用安排、日常经营积累、资金缺口、资产负债率等情况，分析说明本次募集资金用于补流还贷的必要性及融资规模的合理性
	1、结合日常营运需要、货币资金余额及使用安排、日常经营积累、资金缺口，融资规模具有合理性
	2、结合资产负债率等情况，本次募集资金用于补流还贷具有必要性，融资规模合理

	（二）公司在资产负债率较高情况下进行大额股票投资的原因及合理性

	二、中介机构的核查
	（一）核查程序
	（二）核查结论


	3.关于房地产业务
	一、发行人的说明
	（一）报告期内房地产业务的开展情况，以及房地产业务的剥离情况，量化分析剥离房地产业务对发行人经营情况的影响
	1、报告期内房地产业务的开展情况
	2、房地产业务的剥离情况
	3、剥离房地产业务对发行人经营情况的影响

	（二）房地产业务剔除预收款后的资产负债率、净负债率、现金短债比等财务指标是否处于合理区间，最近一期末银行授信及债券信用评级情况，是否存在大额债务违约、逾期等情形
	1、公司房地产业务剔除预收款后的资产负债率、净负债率、现金短债比等财务指标是否处于合理区间
	2、公司房地产业务最近一期末银行授信及债券信用评级情况，是否存在大额债务违约、逾期等情形

	（三）报告期内所涉行政处罚的具体事由、处罚情况及整改情况，是否构成重大违法行为；是否存在闲置土地、捂盘惜售、炒地炒房、违规融资、违规拿地、违规建设等情况，是否存在因前述事项受到金融监管部门、住建部门、土地管理部门行政处罚等重大违法违规情况；
	1、报告期内所涉行政处罚的具体事由、处罚情况及整改情况，是否构成重大违法行为
	2、是否存在闲置土地、捂盘惜售、炒地炒房、违规融资、违规拿地、违规建设等情况，是否存在因前述事项受到金融监管部门、住建部门、土地管理部门行政处罚等重大违法违规情况

	（四）最近36个月发行人及其董监高、控股股东受到的证券监管部门和证券交易所作出的监管措施，针对前述行政处罚和监管措施的具体整改措施及其有效性；
	（五）报告期内是否存在房地产项目交付困难引发的重大纠纷争议等情况，是否已妥善解决或已有明确可行的解决方案
	（六）内部控制是否健全有效，是否建立健全的资金管控、拿地拍地、项目开发建设、项目销售等相应的内部控制制度并有效执行；结合本次募集资金具体用途、募集资金运用相关内控制度及其有效性和执行情况等，说明是否能够保证本次募集资金投向主业而不变相流入房地产业务
	1、内部控制是否健全有效，是否建立健全的资金管控、拿地拍地、项目开发建设、项目销售等相应的内部控制制度并有效执行
	2、结合本次募集资金具体用途、募集资金运用相关内控制度及其有效性和执行情况等，说明是否能够保证本次募集资金投向主业而不变相流入房地产业务

	（七）在资金筹措、拿地拍地、项目建设、已售楼房交付等方面是否存在重大负面舆情

	二、中介机构的核查
	（一）核查程序
	（二）核查结论


	4.关于经营情况
	一、发行人的说明
	（一）报告期内营业收入与净利润波动趋势不一致的原因，量化分析报告期各期亏损的具体原因，净利润与经营活动现金流量净额差异较大的原因；2024年最新业绩实现情况，与往年同期的比较情况
	1、报告期内营业收入与净利润波动趋势不一致的原因
	2、量化分析报告期各期亏损的具体原因
	3、净利润与经营活动现金流量净额差异较大的原因
	4、2024年最新业绩实现情况，与往年同期的比较情况

	（二）交易性金融资产的构成、变动情况及对业绩的影响，闲置资金相关内部控制制度是否有效执行
	1、交易性金融资产的构成、变动情况及对业绩的影响
	2、闲置资金相关内部控制制度是否有效执行

	（三）进行重大资产重组的背景、原因、具体经过、履行的程序、定价依据等，是否存在影响公允价值确定的隐性条款，相关对价的支付情况，珠江城服的经营情况及业绩承诺实现情况
	1、重大资产重组的背景、原因、具体经过、履行的程序、定价依据，是否存在影响公允价值确定的隐性条款
	2、重大资产重组相关对价的支付情况，珠江城服的经营情况及业绩承诺实现情况

	（四）结合在管项目业态分布情况、第三方拓展占比情况、新老客户收入贡献情况、基础服务及增值服务收入变动情况，已签约体育场馆项目运营期限的分布情况、主要合同期限、新签约体育场馆的业务拓展方式等具体说明城市服务业务和文体运营业务的发展情况，量化分析收入的可持续性
	1、结合在管项目业态分布、第三方拓展占比、新老客户收入贡献、基础服务及增值服务收入变动等情况，公司城市服务收入具有可持续性
	2、结合已签约体育场馆项目运营期限的分布情况、主要合同期限、新签约体育场馆的业务拓展方式，量化分析文体运营业务收入的可持续性

	（五）物业服务合同按照产出法确定履约进度是否符合行业惯例，文体运营服务合同是否有服务周期的分布情况，相关内部控制情况，收入确认方法与同行业可比公司是否存在差异
	1、物业服务合同按照产出法确定履约进度是否符合行业惯例
	2、文体运营服务合同是否有服务周期的分布情况，相关内部控制情况
	3、文体运营收入确认方法与同行业可比公司对比

	（六）各业务成本构成情况，量化分析人力成本上涨对发行人毛利率的影响，与同行业可比公司及行业变动趋势是否一致
	1、各业务成本构成情况
	2、量化分析人力成本上涨对发行人毛利率的影响
	3、与同行业可比公司及行业变动趋势是否一致

	（七）个人客户收入金额及占比情况，主要个人客户及对应业务、交易情况
	1、个人客户收入金额及占比情况
	2、主要个人客户及对应业务、交易情况

	（八）报告期内开展PPP项目的具体情况、相关账务核算及会计处理情况，是否符合企业会计准则的相关要求。
	1、报告期内开展PPP项目的具体情况
	2、相关账务核算及会计处理情况，是否符合企业会计准则的相关要求


	二、中介机构的核查
	（一）核查程序
	（二）核查结论

	三、说明对个人客户的核查程序（包括但不限于函证、走访等）、核查比例、核查过程及取得的核查证据

	5.关于资产减值
	一、发行人的说明
	（一）结合应收账款的主要客户销售金额、交易内容、信用政策、信用情况，说明应收账款规模增长的原因及合理性，结合应收账款的账龄情况、回款情况、逾期情况、同行业可比公司情况等，说明坏账准备计提是否充分
	1、结合应收账款的主要客户销售金额、交易内容、信用政策、信用情况，说明应收账款规模增长的原因及合理性
	2、结合应收账款的账龄情况、回款情况、逾期情况、同行业可比公司情况等，说明坏账准备计提是否充分

	（二）其他应收款的具体构成、用途及形成原因，结合欠款方经营情况、回款情况及回款能力、与发行人的关联关系等，说明是否存在发行人资金变相被占用等情形，坏账准备计提是否充分
	1、其他应收款的具体构成、用途及形成原因
	2、其他应收款坏账准备的计提情况
	3、其他应收款的主要欠款方及回款情况
	4、其他应收款主要欠款方的经营情况、回款情况及回款能力、与发行人的关联关系等，是否存在发行人资金变相被占用等情形，坏账准备计提是否充分

	（三）盛唐房地产的股权结构，与发行人实控人及主要管理层之间的关联关系，向子公司盛唐房地产提供债权投资的背景及原因，债权投资协议中的利率公允性、相关资金的实际流向及用途，结合盛唐房地产破产清算的相关安排及相关款项收回的可能性说明相关资产减值准备计提是否充分
	1、盛唐房地产的股权结构，与发行人实控人及主要管理层之间的关联关系
	2、向子公司盛唐房地产提供债权投资的背景及原因
	3、债权投资协议中的利率公允性、相关资金的实际流向及用途
	4、结合盛唐房地产破产清算的相关安排及相关款项收回的可能性说明相关资产减值准备计提是否充分

	（四）结合报告期内存货、投资性房地产的构成明细，包括所处地点、面积、库龄、期后销售或出租、所在地域近期市场销售或出租情况、同行业可比公司情况等，说明跌价或减值准备计提是否充分
	1、报告期内存货构成明细及存货跌价准备计提情况
	2、报告期存货所处地点、面积、库龄、期后销售、所在地域近期市场销售情况
	3、同行业可比公司存货跌价情况
	4、报告期内投资性房地产构成明细及减值准备计提情况
	5、报告期投资性房地产所处地点、面积、所在地域近期市场行情
	6、同行业可比公司投资性房地产减值情况

	（五）长期股权投资的投资标的的经营情况，减值准备计提是否充分
	1、企业会计准则要求
	2、各投资标的的经营情况和减值准备计提情况

	（六）报告期各期资产及信用减值测试的情况，结合资产减值损失及信用减值损失确认时点与减值迹象发生时点的匹配情况等说明是否存在大额集中计提减值损失以调节利润等情形，结合相关法院判决时间等说明是否涉及减值准备转回，转回时点是否符合企业会计准则的相关要求
	1、报告期各期资产及信用减值测试的情况
	2、结合资产减值损失及信用减值损失确认时点与减值迹象发生时点的匹配情况等说明是否存在大额集中计提减值损失以调节利润等情形
	3、结合相关法院判决时间等说明是否涉及减值准备转回，转回时点是否符合企业会计准则的相关要求


	二、中介机构的核查
	（一）核查程序
	（二）核查结论


	6.关于财务性投资
	一、发行人的说明
	（一）自本次董事会决议日前六个月至今，公司实施或拟实施财务性投资（含类金融业务）的具体情况，相关财务性投资是否已从本次募集资金总额中扣除；
	1、财务性投资的认定标准
	2、类金融业务的认定标准
	3、自本次董事会决议日前六个月至今，公司实施或拟实施财务性投资（含类金融业务）的具体情况，相关财务性投资是否已从本次募集资金总额中扣除

	（二）结合相关资产的具体内容，说明最近一期末公司是否存在持有金额较大、期限较长的财务性投资（包括类金融业务）情形。
	1、交易性金融资产
	2、其他应收款
	3、一年内到期的非流动资产
	4、其他流动资产
	5、长期股权投资
	6、其他权益工具投资


	二、中介机构的核查
	（一）核查程序
	（二）核查结论


	7.关于关联交易
	一、发行人的说明
	（一）城市服务业务关联销售金额持续增长的原因及合理性，相关交易价格是否公允
	1、城市服务业务关联销售金额持续增长的原因及合理性
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