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上海天玑科技股份有限公司 

关于中证中小投资者服务中心《股东质询函》的回复公告 

 

 

 

  

上海天玑科技股份有限公司（以下简称“公司”或“天玑科技”）于2023

年10月12日收到中证中小投资者服务中心（以下简称“投服中心”）《股东质询

函》（投服中心行权函【2023】76号），因投服中心对公司拟出售的标的资产价

格的公允性存在疑问，投服中心依法行使股东质询权。收到《股东质询函》后，公

司董事会高度重视，立即组织相关部门和人员对函件所提事项和问题进行逐项研

究和落实。现就函件提出问题回复并公告如下： 

问题：近日，你公司拟出售位于杭州市萧山区钱江世纪城核心区块的博地

世纪中心 1 幢 15楼的 3 套办公用房产（建筑面积共计 1535.39 平方米，以下简

称标的资产）。经分析，投资者服务中心对标资产出售价格的公允性存在疑问。 

你公司未公告标的资产的出售价格，仅披露，交易完成后预计对公司当期

损益的影响为 1400 万元左右。按照处置损益（1400 万元）=出售价格-出售时账

面价值（1457.21 万元）的公式推算，标的资产出售价格约为 2857.21 万元，标

的资产出售单价约为 18609.02 元/平。经查询链家网钱江世纪城板块写字楼出

售挂牌情况，博地世纪中心挂牌价约为 27000 元/平，与标的资产位置相近的大

象国际中心挂牌价约为 27000 元/平，联合中心挂牌价约为 27000 元/平，振泽

左右办公世界挂牌价约为 25000 元/平，标的资产出售价格单价远低于上述写字

楼的挂牌价格。 

根据《深圳证券交易所上市公司自律监管指引第 7 号—交易与关联交易

（2023 年修订）》第六条相关规定，上市公司在审议交易或关联交易事项时，应

当审慎评估相关交易的必要性与合理性、定价依据的充分性、交易价格的公允

性和对上市公司的影响等情况。据此，请你公司结合标的资产的具体出售价格

以及可比写字楼的市场销售行情，说明标的资产出售价格是否公允。 

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。  

 

 



以上质询，请你公司收到本函 10 个工作日内以公告形式回复。 

公司回复： 

上海天玑科技股份有限公司（以下简称“公司”或“天玑科技”）于 2023

年 9 月 28 日召开了第五届董事会第十二次临时会议，审议通过了《关于拟出售

公司资产的议案》，公司同意拟出售公司位于杭州市萧山区的资产，内容详见公

司在巨潮资讯网披露的《关于拟出售公司资产的公告》（公告编号：2023-054），

该事项已经 2023年 10月 19日召开的 2023年第二次临时股东大会审议通过。 

（一）本次资产出售对当期损益影响的测算过程 

公司拟出售公司位于杭州市萧山区的资产，目前该标的资产尚未出售。经过

认真了解标的资产附近同类型写字楼近期市场行情以及综合考虑此次交易可能

产生的相关税费，初步测算，本次交易完成后，预计将对公司当期损益的影响为

1400万元左右。本次测算的关键参数如下表所示：    

单位：万元 

科目 截至 2023 年 9月 25日 

账面原值 1739.56 

已计提折旧、累计摊销或减值准备 282.35 

账面净额 1457.21 

本次资产出售对当期损益影响的测算公式=预计出售价格（不含税）-相关税

费-账面净值。 

拟出售价格为参考周边房产成交均价约 21000 元/平方米范围进行预估，出

售房屋面积 1535.39平方米，预估交易总价约 3224万元，不含税售价总额约 3150

万元，交易过户时涉及到的税费主要有：附加税约 9 万元（税率 12%）、土地增

值税及印花税约 232 万元，中介服务费约 39 万，以上税费合计约在 280 万元左

右，本次出售的房屋账面净额 1457.21万元。经初步测算，本次交易完成后，预

计将对公司当期损益的影响为 1400 万元左右，该损益为公司缴纳税费后的预估

损益，公司对当期损益影响的测算过程较为合理。 

（二）本次交易定价的合理性和公允性 

鉴于房屋价格受市场供需关系、出售意愿、地理位置、交通便利度、楼层位

置、采光条件等多种因素影响，即使同一板块的不同写字楼，挂牌价也会出现一



定程度的差异，采用挂牌均价更能反映该板块写字楼的整体意向出售价格。 

挂牌价仅为出售方意向的出售价格，而非实际成交价。从现实案例来看，实

际成交价往往低于挂牌价，出现一定的折价。采用实际成交价作为基准，能够更

客观地反映市场的实际情况和交易价格的合理性。通过走访标的资产附近写字楼

的中介及物业，公司整理了该区域写字楼成交价与挂牌价的相关数据，发现实际

成交价均低于挂牌价。与标的资产位置相近的大象国际中心，挂牌均价为 22500

元/平方米，实际成交价为 19000元/平方米，具体数据详见下表。 

序号 楼盘名称 
成交价 

（元/平方米） 

挂牌均价 

（元/平方米） 

1 科尔博亚时代中心 23900 25000 

2 博地世纪中心 20500-22000 23000 

3 大象国际中心 19000 22500 

4 左右商务中心 21000 22000 

5 联合中心 20000 21000 

参考周边房产的成交均价约 19000-23000 元/平方米，公司拟出售房产单价

按照 21000元/平方米预估，出售房屋面积 1535.39平方米，测算交易总价为 3224

万元左右。拟出售房产单价在周边房产成交价上下浮动 10%左右，拟出售房产定

价具有公允性和合理性。 

综上所述，结合标的资产的拟出售价格以及可比写字楼的市场销售行情，本

次交易资产的出售价格具有公允性，本次拟出售事项有助于公司盘活闲置资产，

有效回笼资金，提高资产运营效率，符合公司及全体股东的利益。 

本次房产转让，公司拟通过市场房产中介公开挂牌的形式寻找交易对方，将

聘请第三方评估机构对该资产价值进行评估，具体交易对方及交易时间尚未确定，

是否成交亦尚存在不确定性。本次交易预计不构成关联交易，交易对方与公司实

际控制人、控股股东、董监高及其关系密切人员不存在关联关系或其他利益安排，

亦不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。 

公司将根据《深圳证券交易所股票上市规则》等法规要求和交易进展情况履

行相应的信息披露义务，公司信息均以在指定媒体刊登的信息披露为准，敬请广



大投资者关注公司信息披露，理性投资，注意风险。 

 

特此公告 

 

 

上海天玑科技股份有限公司董事会 

2023年 10 月 25日 
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