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证券代码：002161         证券简称：远望谷        公告编号：2019-079 

深圳市远望谷信息技术股份有限公司 

关于对深圳证券交易所问询函回复的公告 

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确和完整，没有虚假

记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

深圳市远望谷信息技术股份有限公司（以下简称“公司”或“远望谷”）于

2019 年 6 月 26 日收到深圳证券交易所中小板公司管理部下发的《关于对深圳市

远望谷信息技术股份有限公司的问询函》（中小板问询函【2019】第 250 号）。就

问询函提出的问题，公司立即会同相关部门及中介机构逐项进行了认真核查及分

析。现将问询回复并公告如下： 

 

1、你公司向远望谷集团出售昆山远望谷 100%，股权交割完成后，再向远望

谷集团购买标的房产的原因及合理性，本次关联交易是否存在损害上市公司利

益的情形。 

【回复】 

一、关于本次交易的原因 

（一）向深圳市远望谷集团有限公司（以下简称“远望谷集团”）出售昆山

远望谷物联网产业园有限公司（以下简称“昆山远望谷”或“标的公司”）100%

股权的原因 

1、远望谷作为全球领先的 RFID 技术、产品和整体解决方案供应商，专注

于研发 RFID 核心技术、产品与解决方案。公司基于发展战略和投资规划，剥

离地产业务有助于优化资产配置，聚焦公司主营业务。 

2、2018 年，受宏观调控政策影响，公司经历了融资难融资贵的非常时期，

面临着巨大的经营压力和资金压力。此次非主业资产剥离，通过转让昆山远望谷

100%股权，公司可以收回投资成本，并获取投资收益，有利于增强资产的流动

性，提高公司整体效益，改善公司现金流状况。 
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（二）向昆山远望谷购买部分房产的原因 

     2011 年 10 月，公司与江苏省昆山市周庄镇政府签署了《远望谷周庄物联

网产业园项目合作协议》，公司拟在昆山建设“物联网产业园”，即规模化的物联

网产业基地，发挥公司在国内 RFID 行业的优势，吸引物联网产业上下游及周边

企业进驻，实现产业链聚集，并借此完成公司在华东地区的战略布局，为公司长

期稳定发展奠定坚实的基础。因此，在整体出售昆山远望谷 100%股权后，公司

再向昆山远望谷购买部分房产，作为远望谷华东基地。 

     目前，公司拟购买的标的公司部分房产未建设完成，无法办理房屋所有权

证，故不能单独剥离交易。因此，公司拟先将昆山远望谷整体评估作价出售，后

续待标的公司房产建成后再购买其部分房产。 

二、关于本次交易的合理性 

（一）向远望谷集团出售昆山远望谷 100%股权的合理性 

1、以专业的评估结果作为定价依据 

公司拟转让昆山远望谷 100%股权，聘请了具有从事证券、期货相关评估业

务资质的国众联资产评估土地房地产估价有限公司（以下简称“国众联”）。国众

联对交易标的公司开展了评估相关工作，并出具了《资产评估报告》（国众联评

报字 2019 第 3-0029 号）。 

本次股权交易价格最终以国众联出具的评估报告结果作为依据。 

2、关于评估的方法 

根据国众联出具的《资产评估报告》，本次评估采用资产基础法，是以昆山

远望谷 2018 年度经审计的资产负债表为基础，从资产成本的角度出发，以各单

项资产及负债的市场价值（或其它价值类型）替代其历史成本，并在各单项资产

评估值加和的基础上扣减负债评估值，从而得到标的公司净资产的价值。 

根据国家有关部门关于资产评估的规定和会计核算的一般原则，国众联评估

人员已实施了对昆山远望谷提供的法律性文件与会计记录以及相关资料的验证

审核，对资产开展了实地查看与核对，并取得了相关的产权证明文件，进行了必

要的市场调查和交易价格的比较，以及认为有必要实施的其他资产评估程序。基

于此，国众联出具了《资产评估报告》（国众联评报字（2019）第 3-0029 号）。 

    （二）向昆山远望谷购买部分房产的合理性 
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根据公司与江苏省昆山市周庄镇政府签署的《远望谷周庄物联网产业园项目

合作协议》，公司拟在昆山建设“物联网产业园”，以实现公司在华东地区的布局。

届时，为保证交易价格的公允性，确保公司和全体股东，特别是中小股东的利益，

公司将聘请第三方评估机构对标的房产的价格进行评估，并以评估结果和第三方

销售价格等为基础协商确定标的房产的具体交易对价，同时将严格履行相应的关

联交易审议和信息披露程序。 

三、关于本次交易对公司经营业绩的影响 

在评估基准日 2018 年 12 月 31 日，昆山远望谷资产总额账面值 22,432.77

万元，评估值 36,297.65 万元，评估增值 13,864.88 万元，增值率 61.81%；负债

总额账面值 15,312.11 万元，评估值 14,984.86 万元，评估减值 327.25 万元，减

值率 2.14%；净资产账面值 7,120.66 万元，评估值 21,312.79 万元，评估增值

14,192.13 万元，增值率 199.31%。昆山远望谷于评估基准日的股东全部权益价值

为 21,312.79 万元。 

公司对昆山远望谷的投资总额为 1 亿元，主要用于昆山远望谷产业园的土地

购置及开发等。本次交割完成后，公司通过出让昆山远望谷 100%股权，获得投

资收益 14,192.13 万元，净利润 12,231.23 万元，投资回报率为 122.31%，对公司

业绩有较大影响，对财务报表的影响最终以审计数为准。 

本次昆山远望谷 100%股权转让，公司聘请的第三方评估机构出具了《资产

评估报告》；后续拟购买的标的部分房产，为保证交易价格的公允性，确保公司

和全体股东，特别是中小股东的利益，公司届时将聘请第三方评估机构对标的房

产的价格进行评估，并以评估结果和第三方销售价格等为基础协商确定标的房产

的具体交易对价，同时将严格履行相应的关联交易审议和信息披露程序。综上，

本次交易不存在损害上市公司利益的情形。 

 

2、请详细披露你公司委托评估的主要资产情况，评估价值与市场价格之间

的关系，是否存在评估价值与市场价值差异较大的情况，本次评估是否符合公

允性原则？ 

【回复】 

标的公司主要资产为存货、无形资产-土地使用权、固定资产-房屋建筑物、
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投资性房地产，其中： 

一、存货 

存货为昆山远望谷的产成品及在产品，系标的公司开发的“昆山远望谷物

联网产业园”项目及“周庄冷家湾二号商业地块”项目。评估基准日 2018 年 12

月 31 日存货账面原值为 10,437.37 万元，其中产成品（开发产品）5,722.33 万元,

在产品（开发成本）4,715.04 万元。产成品建筑面积共计 27,025.77 平方米，其

中未售产成品共计 1 项，建筑面积 2,639.69 平方米，已售未结转产成品共计 13

项，建筑面积合计 24,386.08 平方米。 

存货-产成品的评估情况如下： 

                                                       单位：万元 

序

号 
存货-产成品 用途 

建筑面积

（㎡） 
账面值 单价 总价 

1 已售未结转-B2 楼 工业厂房 2,639.69  556.25    0.39    1,029.48  

2 未售-B1 楼 工业厂房 2,639.69   556.26    0.41    1,082.27  

3 已售未结转-B3 楼 工业厂房 2,639.69   556.29    0.40    1,055.88  

4 已售未结转-B4 楼 工业厂房 2,639.69   556.26    0.40    1,055.88  

5 已售未结转-B5 楼 工业厂房 2,639.69   556.21    0.38    1,003.08  

6 已售未结转-B7 楼 工业厂房 2,639.69   556.22    0.38    1,003.08  

7 已售未结转-B8 楼 工业厂房 2,639.69   556.34    0.40    1,055.88  

8 已售未结转-B10 楼 工业厂房 2,628.12   567.75    0.44    1,156.37  

9 已售未结转-B9 楼 工业厂房 2,628.12   567.75    0.44    1,156.37  

10 已售未结转-C1 楼 工业厂房 658.34   138.61    0.46      302.84  

11 已售未结转-C2 楼 工业厂房 658.34   138.63    0.60      395.00  

12 已售未结转-C3 楼 工业厂房 658.34   138.56    0.58      381.84  

13 已售未结转-C4 楼 工业厂房 658.34   138.59    0.60      395.00  

14 已售未结转-C5 楼 工业厂房 658.34   138.61    0.58      381.84  

 
合计 27,025.77 5,722.33         11,454.81  

以上为评估对象存货-产成品销售总价，由于是对外销售，最终评估值的确

定需扣除转让发生的相关税费后确定。 

评估机构对于产成品已销售未结转部分的评估按其销售的签约合同价列示，

对于未售物业采用收益法测算，评估单价为 4100 元/平方米。未售的 B1 厂房的

评估值与 3 号地工业园区已售同等面积厂房单价相近，评估值与市场价相吻合。 

纳入评估范围的存货-在产品账面价值 4,715.04 万元，系被评估单位“昆山

远望谷物联网产业园”项目及“周庄冷家湾二号商业地块”项目的待开发出售用

地。 
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对于在产品部分，其中 3 号地-待开发出售工业用地评估地面价为 360 元/㎡，

评估选取的相关工业用地案例如下： 

宗地序号 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 
周庄镇秀园路东

侧 
周庄镇秀园路东侧 

锦溪镇百胜路西侧、百家荡

南侧 

交易方式 招拍挂出让 招拍挂出让 招拍挂出让 

成交日期 2018 年 3 月 2018 年 3 月 2017 年 9 月 

宗地用途 工业 工业 工业 

土地面积（平方米） 16,666.70  5,333.30  16,775.40  

土地使用年限 50.00  50.00  50.00  

开发状况 净地；三通 净地；三通 净地；三通 

地面价（元/平方米） 336 336 336 

上表显示，评估价值与市场成交案例单价相近。 

2 号地待开发出售商业用地评估楼面地价为 1320 元/㎡，评估选取的相关工

业用地案例如下： 

宗地序号 案例一 案例二 案例三 

宗地位置 周庄镇高勇路西侧 
高新区马鞍山路南侧、

后城河西侧 

高新区虹桥路西侧、前

进西路北侧 

交易方式 招拍挂出让 招拍挂出让 招拍挂出让 

序
号 

项目名称 坐落 
规划
用途 

所在宗地总
面积（㎡） 

评估土地
面积 

（㎡） 
账面价值（万元） 

项目建设
概况 

1 

3 号地（昆
山远望谷
物联网产
业园待开
发出售工
业用地） 

土地成本 

昆山市周庄
镇园区大道
南侧地块 

工业
用地 

80,944.30 19,046.91 

   1,072.75  

待开发用
地，目前
为空地。 

前期工程

费（二期） 
     221.15  

基础设施

（二期） 
       4.74  

2 

2 号地(周
庄冷家湾
二号地块
待开发出
售商业用

地) 

土地成本 昆山市周庄
镇园区大道
北侧、大桥
路东侧 2号 

商业
用地 

66,666.70 40,352.71 

   3,319.61  
待开发用
地，目前
该地块上
在建临时
迷你高尔
夫球场。 

前 期 工 程

费（二期） 
      96.79  

合

计 
--- --- --- --- 147,611 59,451.78    4,715.04  --- 
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成交日期 2018 年 1 月 2018 年 9 月 2017 年 11 月 

宗地用途 其他商服用地 其他商服用地 其他商服用地 

容积率 1.00  1.32  1.94  

土地面积（平方米） 1,870.40  41,793.30  5,003.00  

土地使用年限 40.00  40.00  40.00  

开发状况 
红线外“三通”，红线

内场地平整 

红线外“三通”，红线

内场地平整 

红线外“三通”，红线

内场地平整 

楼面地价（元/平方米） 1,492 1,711 1,722 

评估价值略低于市场成交案例价格，主要原因为土地出让合同规定，委估标

的为商业用地，建设办公和科研用房，用于发展物联网产业，为非纯商业用地用

途，而三个案例全部为纯商业用地用途。 

由于开发产品将会出售，故最终的评估值考虑扣减转让发生的相关税费得

出。 

综上所述，委估土地均参照当地工业用地及商业用地交易案例且得出的结

果，评估值与市场价相吻合。 

二、无形资产-土地使用权 

无形资产为昆山远望谷物联网产业园所使用的一宗工业用地 50%的自持部

分土地使用权及一宗商业用地 30%的自持部分土地使用权，账面总价值为

2,043.56 万元，包含土地成本及契税。 

对于无形资产-土地使用权部分，评估机构采用市场法测算出市场地价，其

中 3 号地-待开发出售工业用地评估地面价为 360 元/平方米，2 号地待开发出售

商业用地评估楼面地价为 1320 元/平方米，该结果为参照当地工业用地及商业用

地交易案例得出的结果，评估值与市场价相吻合。详细案例信息详见在产品部分

说明，由于该部分土地为自持，故不考虑扣减转让相关税费。 

三、固定资产-房屋建筑物 

标的公司的房屋建筑物分别位于昆山市周庄镇崇远路 333 号及昆山市周庄

镇崇远路 666 号，具体位于昆山远望谷物联网产业园一期及周庄冷家湾 2 号商业

用房项目用地，具体情况如下： 

序号 建筑物名称 建成年月 
建筑面积

（㎡） 
评估单价（元/平方米） 

1 3 号地一期 A1 办公楼 2017/10/17 6160.23 5,200.00 



                                        关于对深圳证券交易所问询函回复的公告 

7 

序号 建筑物名称 建成年月 
建筑面积

（㎡） 
评估单价（元/平方米） 

2 3 号地一期 A2 办公楼 2017/10/17 6898.66 5,600.00 

3 3 号地一期 B6 厂房 2017/10/17 2639.7 4,100.00 

4 3 号地一期 D1 门卫 2017/10/17 12.28 配套物业 

5 3 号地一期 D2 垃圾房 2017/10/17 29.69 配套物业 

6 2 号地消防泵房 2018/5/1 217.69 配套物业 

7 2 号地 A-1 办公 2018/5/1 1,026.12 8,000.00 

8 2 号地 A-2 商业 A 区 2018/5/1 860.81 8,000.00 

9 2 号地 A-2 商业 B 区 2018/5/1 692.67 8,000.00 

合计 —— —— 18,537.85  

评估时考虑到评估对象区域同一供需圈内类似为工业厂区、办公、商业物业

交易案例较少，但类似租赁实例较多，故采用收益法进行评估。根据评估机构评

估人员市场调查，昆山市城区办公楼平均售价在 8000-11000 元/平方米之间。由

于委估标的公司在距周庄镇约 3 公里距离，故评估值低于昆山市城区售价。 

四、投资性房地产 

投资性房地产为周庄冷家湾二号商业地块上的一栋酒店，建筑面积 1,623.53

平方米，由于该酒店目前已出租，评估机构采用收益法进行评估，评估单价为

12700 元/平方米。该结果为考虑租约限制及市场租金的结果，评估价值与市场价

格相匹配。 

综上所述，评估时选取的售价或者租金均从市场上取得，不存在评估价值

与市场价格差异较大的情况，符合公允性原则。 

 

3、请详细披露你公司后续拟购买标的房产的评估情况，相关房产的具体面

积和市场价格，以及未来你公司预计购买价格。 

【回复】 

一、后续拟购买标的房产的评估情况 

因目前拟购买的标的房产尚未建设完成，亦未获得相关房屋所有权证，因此

不具备对拟购买标的房产评估的条件。后续待该房产建成并取得房屋所有权证

后，公司聘请具有从事证券、期货相关评估业务资质的第三方评估机构对拟购买

的标的房产进行评估，并确定市场公允价格。 

二、拟购买标的房产的具体面积和市场价格，以及未来公司预计购买价格 

公司根据战略发展需要，拟在昆山设立华东基地，预计需要使用房产面积约
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2 万平方米。鉴于房产价格将会随市场行情波动，且因目前未取得房产证而无法

对外销售，公司尚无法预计购买价格，将在具备销售条件后同昆山远望谷签订房

产转让协议，约定具体的价格。 

根据远望谷拟与远望谷集团和昆山远望谷签署的《股权出售及资产购买协

议》（以下简称“《购买协议》”），标的房产的单价应按照昆山远望谷向非关

联第三方销售的公允价格计算。为保证交易价格的公允性，确保公司和全体股东，

特别是中小股东的利益，公司届时将聘请第三方评估机构对标的房产的价格进行

评估，并以评估结果和第三方销售价格等为基础协商确定标的房产的具体交易对

价，同时将严格履行相应的关联交易审议和信息披露程序。 

 

4、截至公告披露日，远望谷与昆山远望谷之间的其他应收款余额为 4,000

万元，远望谷集团承诺将督促昆山远望谷尽快制定切实可行的还款计划，并保

证昆山远望谷于资产交割之日起 3 个月内向远望谷清偿 4,000 万元借款。请详

细披露昆山远望谷的履约能力及还款来源。 

【回复】 

一、昆山远望谷的履约能力 

昆山远望谷从事房地产开发业务，资产主要包括已开发待销售或自持的房地

产及待开发的土地，且已开发自持的房地产及待开发的空地均不存在抵押、担保

等他项权利状况。昆山远望谷待开发的土地建成后可对外销售，上述房产对外销

售实现的收入可以用于偿还债务。 

综上，昆山远望谷具有较强的履约能力。 

二、昆山远望谷的还款来源 

本次股权交割完成后，昆山远望谷还款资金来源主要如下： 

1、可出售房产的收入回流资金； 

2、向银行融资贷款； 

3、昆山远望谷股东代为清偿。 

 

特此公告。 
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深圳市远望谷信息技术股份有限公司董事会 

                                  二〇一九年六月二十八日 
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