证券代码：600067                                   证券简称：冠城大通
冠城大通股份有限公司投资者关系活动记录表
                                                     
	投资者关系活动类别

	□特定对象调研        □分析师会议
□媒体采访            业绩说明会
□新闻发布会          □路演活动
□现场参观	
□其他 （     ）

	参与单位名称及人员姓名
	参与公司2022年度业绩说明会的投资者

	时间
	2023年4月25日(星期二)下午15:00-16:00

	地点
	上海证券交易所上证路演中心（网址：http://roadshow.sseinfo.com/）

	上市公司接待人员姓名
	公司董事、总裁韩孝捷先生，董事、副总裁肖林寿先生，独立董事张白先生，财务总监李春先生，董事会秘书余坦锋先生。

	投资者关系活动主要内容介绍

	公司于2023年4月25日(星期二)下午15:00-16:00通过上海证券交易所上证路演中心（网址：http://roadshow.sseinfo.com/）以网络文字互动形式召开2022年度业绩说明会，就投资者关心的问题进行交流。主要问题及公司回复如下：
1、上市公司长年企业所得税率高于50%，虽然“依据企业所得税法，公司及下属公司均系单个纳税主体，分别计算缴纳企业所得税，并非整个集团合并汇总缴税”，这个作为个别年份还说得通，但是长年如此就是财务上存在较大隐患，审计公司和独立董事是否有进行相应查核财务真实性
答：您好，依据企业所得税法，公司及下属公司均系单个纳税主体，分别计算缴纳企业所得税，并非整个集团合并汇总缴税。不能简单以合并报表上的所得税除以利润总额来计算税负。感谢您的关注！
2、上市公司股价长期低于净资产，现在只是净资产打6折不到，作为沪深两市破净率最高的小盘股之一，除了暴雷的企业外，估计可以排前十了，管理层是怎么看这个问题的
答：您好，二级市场价格受众多因素影响，同时，公司目前分类仍属地产板块，受近几年房地产整体下行影响行业估值普遍偏低，公司将努力做好各项运营工作，大力推进公司产业转型，尽力提升公司价值。感谢您的关注！
3、2022年财报中，有428,667,770元的租赁用房出租收入只有1亿，而且大部分是写字楼出租收入。看这些出租房产，大部分是10年以前的房子为主，当时成本远低于现在市场价，理应有很不错的出租收入，为什么会有这么大的差额？
答：您好，公司用于租赁的固定资产截止2022年12月31日的账面价值为3.54亿，年租金收入为1.04亿，年收益率为28%。感谢您的关注！
4、冠城大通（香港）有限公司竟然从上市公司借入高达606,910,941.73元的往来款，而且时长5年以上；虽然之前是花了3个亿买了米兰朵公司，但是还有3个亿呢？另外高价买来了米兰朵公司，这个公司现在效益如何？按上市公司6.2%的融资成本算，光资金成本一年就是4000万左右
答：您好，冠城大通（香港）有限公司为本公司全资子公司，主要负责公司在境外的投资和寻找战略投资机会，目前主要投资米兰朵酒店及相关康养项目。感谢您的关注！
5、上市公司曾经在“上证e互动”回复“冠城大通百旺府还有约8万平方米未售面积，包含完工在售以及在建在售。存货——开发产品447,241,696.71元，仅系完工未结算楼栋的成本，并非8万平方米未售面积的存货成本。”——而按年报中介绍在建的项目也只有11000平方米，这个存货成本也对不上啊
答：您好，百旺府未售面积8万多平方米，包括完工产品和在建产品的未售部分。完工产品和在建产品截止2022年12月31日账面价值合计6.76亿，但在建产品账面价值尚未包含至完工还需发生的成本，故不可简单的以目前的账面成本除以未售面积作为单方成本。感谢您的关注！
6、公司投资5亿的冠城瑞闽连续多年亏损，年营收不到千万，公司计划如何处置这个负资产包袱。
答：您好，截至目前，公司已对冠城瑞闽的主要经营资产计提了大额减值准备，主要经营资产的减值风险已基本释放，公司将加快动力锂电池业务清算或重组处置工作。感谢您的关注！
7、公司负债和净资产比达到2：1，同时连续三年库存过百亿，公司计划如何去库存，控制财务风险，盘活现金。
答：您好，房地产业务方面，公司密切关注政策及市场变化，加快现有项目开发建设进度，对现有存量地产项目实施精细化管理，本着加快去化的总体原则，结合项目和周边市场情况，因地施策，尽快实现存量房地产项目去化和对尾盘项目的清理。感谢您的关注！
8、上市公司曾经在“上证e互动”中回复蓝湖庭的跌价损失计提问题，“冠城大通蓝湖庭项目包含对外销售及自持两部分，未销售面积5.33万平方米不含自持部分。冠城大通蓝湖庭项目2022年末跌价余额3.8亿元包含对外销售及自持两部分。”——但是蓝湖庭项目自持面积究竟是多少，难道要多于1万平方米？即使如此，也是每平方计提了超过5000元。对于一个早期购地的项目，怎么可能出现这么大的亏损，尤其是建安成本在3000一平方以内的商品房而言
答：您好，蓝湖庭项目自持部分为商业，位于六合区龙池街道茉湖畔西南侧。该商业部分根据当地同类房地产交易的市场行情和项目区域位置、个别条件及楼层价格差异等因素并以第三方评估机构出具的评估报告为作价依据对其计提了相应的减值准备，计提符合房地产行业市场环境和公司各地产项目的实际情况，计提依据合理充分。感谢您的关注！
9、公司目前除去出售给华润西北旺万象汇项目和太阳宫未被征收地块后，还有多少面积的商品房库存，是否存在跌价损失可能？
答：您好，公司剩余的主要项目未售面积在2022年报里面均有披露，截至2022年末公司已根据企业会计准则计提相应跌价准备，未来是否继续计提跌价将根据市场行情和项目实际情况实施。感谢您的关注！
10、公司子公司冠城瑞闽连续多年亏损，报表公布数据已经资不抵债，公司怎么处理这个包袱，其债务是否存在风险
答：您好，截至目前，公司已对冠城瑞闽的主要经营资产计提了大额减值准备，主要经营资产的减值风险已基本释放，公司将加快动力锂电池业务清算或重组处置工作。公司将根据冠城瑞闽债务的相关协议约定，履行债务义务。感谢您的关注！
11、您好，百旺府未售面积8万多平方米，包括完工产品和在建产品的未售部分。完工产品和在建产品截止2022年12月31日账面价值合计6.76亿，但在建产品账面价值尚未包含至完工还需发生的成本，故不可简单得以目前的账面成本除以未售面积作为单方成本。感谢您的关注！"——在建的也就11000平方米，算上建安成本，也不会太多的。百旺府可是含税销售价超过7万元一平方的楼盘啊，这么高的利润率为什么没有体现到财报中
答：您好，百旺府系德成兴业房地产开发有限公司开发的房地产项目，德成兴业公司系北京海淀科技园建设股份有限公司的控股子公司，2022年百旺府结转面积为1.64万方，结转收入9.1亿元，2022年海科建实现销售收入11.8亿元，净利润2.97亿元，主要为百旺府销售结算产生。感谢您的关注！
12、公司从冠城瑞闽投资失败，到后期分拆大通新材失败，去库存缓慢，以及对富滇银行投资，和二级市场投资都不理想。同时长年不分红，请问公司是如何有信心搞得员工持股计划？对连续多次延期的员工持股计划，公司计划如何处理？
答：您好，公司第一期员工持股计划到期后将根据公司实际情况及董事会决议安排进行后续处理，具体请关注公司届时披露的公告。感谢您的关注！
13、公司去年扁线销量有多少？扁线的产能规划如何？
答：您好，公司2022年扁线销量7,705.79吨，同比增长72.59%。公司将继续做好技改扩产工作，全力扩大扁线产能规模，争取扁线年产量达到1.6万吨。感谢您的关注！
14、那公司资产科目中的“出租开发产品”中428,667,770元的房产，就没有任何收入，闲着？
答：您好，出租开发产品系暂时用于出租最终目的用于出售的完工产品，暂时性出租时从开发产品转入出租开发产品核算，后续即便没有租赁也在该科目核算，待销售时结转。这部分产品主要系车位及部分商业，公司积极盘活资产，在出售前根据市场情况用于临时性出租。感谢您的关注！
15、公司前期公告定向增发计划，目前还在推进吗？还是彻底放弃了
答：您好，公司非公开发行股票计划将根据市场情况和公司实际需求推进，未来如实施还需经公司董事会、股东大会审议批准，以及中国证监会等主管部门的核准。敬请留意公司公告。感谢您的关注！
16、作为长期持有冠城大通的小股民，核对了多年的财报，并关注了相关消息。冠城大通的财务账一直是非常不透明的。举个例子，冠城大通蓝郡项目，总共就5000多个车位，截至目前才卖了不到1000个，还有4500个未售。而作为一个早已开始交付的楼盘，有几千套的商品房，并且车位从未拿销售许可证前就开始抢售的，怎么可能只卖了这么一点，5套房才卖了一个车位，远低于1：1的车位配比。事出反常必有妖，是不是隐瞒收入了？
答：您好，冠城大通蓝郡项目周边市政道路可随意停车，目前车位销售难度较大，去化周期较长。公司严格根据企业会计准则规定确认收入。感谢您的关注！
17、冠城大通蓝郡项目已完工，在财务报表上的开发产品余额为225,667,119.38元，而未售面积仍有8.45万平方米，公司在财务核算上怎么做的啊，单位面积成本不到3000元？是不是过度进行了减值准备。蓝郡项目的车位销售备案价可是12万一个，平均15平方米，算下来单价是8000元，就是打5折卖也是4000一平方，加上单位售价都在万元以上是商铺和商品房，这么做过度减值准备，难道不是财务操纵
答：您好，截止2022年12月31日，账面开发产品加出租开发产品余额为3.38亿，本项目处于尾盘阶段，剩余物业类型主要以车位为主，且车位数量较多，根据公司经营需要，考虑本项目周边目前可以随意停车的现状，车位销售难度较大，去化周期较长。故公司计划将车位按照市场售价的一定折扣进行打包整体销售来清盘，以达到快速回流现金的目的。公司根据经营目标调整定价政策对其计提了相应的减值准备，计提符合房地产行业市场环境和公司各地产项目的实际情况，计提依据合理充分。感谢您的关注！
18、地产的三道红线和一系列的调控政策，民营地产企业倒下了一大批，公司股价目前也跌到了二十年来最低，目前国家地产政策逐步放松，公司能否抗过这个冬天？
[bookmark: _GoBack]答：你好，公司房地产业务将以去库存、争回款为目标，同时把握好电磁线业务“技改扩能”、“提质增量”、“降本增效”三条主线，在新能源业务领域重点发展电解液添加剂业务，力求公司可持续稳健发展。感谢您的关注！

	附件清单（如有）
	无

	日期
	2023年4月25日



