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	你公司于2020年1月23日披露《2019年度业绩预告修正公告》，将原预计的2019年盈利1,300万元至1,800万元修正为盈利2,000万元至2,500万元，其中非经常性损益对净利润的影响金额约为1,304万元。你公司于2019年四季度以1,860万出售参股子公司南京迪威视讯技术有限公司（以下简称“南京迪威”）16.17%的股权，确认处置收益1,009万元。请你公司对以下事项进行说明：
	1. 补充披露前述交易的具体情况，包括交易原因和背景、交易对手方情况、有关合同签订时间、款项支付安排、实际收款情况、交易对手方履约能力、违约责任安排等，核实你公司、实际控制人及董事、监事、高级管理人员与交易对手方是否存在关联关系或其他往来，是否存在未披露的其他协议，股权转让款是否直接或间接来源于你公司实际控制人、董事、监事、高级管理人员或其他关联方。请律师核查并发表明确意见。
	公司回复：
	1.1 交易背景概况
	根据公司确认，本次交易的原因及背景如下：南京迪威视讯技术有限公司（以下简称“南京迪威”）成立于2003年3月19日，主要经营业务为建设、运营南京先进视觉产业园（以下简称“产业园项目”），公司持股南京迪威16.17%，不直接参与经营决策，但是会根据未来产业聚集的需要，对产业园项目的规划、设计、招商提供专业意见，并负责产业园项目共性设施的建设和运营服务。截至目前，产业园项目前期的规划设计工作已基本完成，项目进入投资建设阶段。因公司业务结构调整，公司计划出售南京迪威的股权，以回笼资金，专注于产业园运营方...
	1.2 对手方情况及履约能力
	对手方名称：中山高通置业有限公司
	类型：有限责任公司
	统一社会信用代码：91442000MA4W4P2X6W
	法定代表人：朱潮江
	注册资本：1000万人民币
	成立时间：2017年01月03日
	住所：中山市石岐区康华路40号2、3、4层（3层304）
	经营范围：房地产开发；自有物业租赁；销售：建筑材料；商业企业管理信息咨询；商业房地产项目策划；商业营业用房出租；房地产中介；物业管理。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动。）
	中山高通是从事商业地产投资的专业公司，合同签署后依照约定支付了首期款项，具备一定的履约能力。股权转让协议中对违约情况进行了约定：如中山高通不能按期支付股权转让款，每逾期一天，应向公司支付逾期款项的万分之三的违约金。
	1.3关联关系说明
	经核实，公司、实际控制人及董事、监事、高级管理人员与交易对手方不存在关联关系或其他往来，不存在未披露的其他协议，股权转让款不是直接或间接来源于公司实际控制人、董事、监事、高级管理人员或其他关联方。
	律师回复：
	一、本次交易原因和背景、交易对手方情况、有关合同签订时间、款项支付安排、实际收款情况、交易对手方履约能力、违约责任安排等
	二、公司、实际控制人及董事、监事、高级管理人员与交易对手方是否存在关联关系或其他往来
	三、公司是否存在未披露的其他协议
	四、股权转让款是否直接或间接来源于公司实际控制人、董事、监事、高级管理人员或其他关联方
	经公司实际控制人、总经理、副董事长及财务负责人季刚，董事长季红，董事何晓宇，董事方文格，监事孟醒，监事李启红，监事程皎，并经公司确认，股权转让款不是直接或间接来源于公司实际控制人、董事、监事、高级管理人员或其他关联方。
	2. 补充说明南京迪威的主营业务范围、近两年的经营与财务状况、你公司所持该部分股权的投资成本及账面价值，本次交易的作价依据及公允性。请评估师核查并发表意见。
	公司回复：
	一、南京迪威概况
	南京迪威视讯技术有限公司于2003年3月19日经南京市浦口区市场监督管理局批准注册成立，注册资本为5660万元，目前股东为深圳市深炎丰实业有限公司、江苏创垣信息技术有限公司、中山高通置业有限公司，其中：深圳市深炎丰实业有限公司以货币出资 3047 万元，占注册资本的 53.83%，江苏创垣信息技术有限公司以货币出资 1,698万元，占注册资本的 30.00%，中山高通置业有限公司以货币出资915万元，占注册资本的 16.17% 。
	南京迪威公司经营范围：计算机网络工程；电子计算机及配件、仪器仪表、办公自动化设备、建材销售；计算机软件开发、销售；多媒体系统集成技术；房屋建筑工程、建筑装修装饰工程、市政公用工程施工；自有房屋租赁；物业管理。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）：
	南京迪威近两年的财务数据如下：
	单位：人民币万元
	公司为了进一步判断交易价格的公允性，委托南京当地的专业评估机构江苏华信资产评估有限公司做了一次评估，评估结果为：“南京迪威视讯技术有限公司16.17%股权在2019年10月31日的市场价值为1,761.47万元”。公司认为评估结果客观、公允，可以作为双方交易的参考。
	近日，公司跟中山高通签署了《关于交易事项的确认函》，主要确认的内容如下：第一，交易双方均认可上述《资产评估报告》“苏华评报字[2020]第039号”，评估结果客观、公允，可以作为双方交易的参考。
	评估师回复：
	（1）南京迪威主营业务范围
	南京迪威的经营范围为：计算机网络工程；电子计算机及配件、仪器仪表、办公自动化设备、建材销售；计算机软件开发、销售；多媒体系统集成技术；房屋建筑工程、建筑装修装饰工程、市政公用工程施工；自有房屋租赁；物业管理。（依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活动）。
	（2）近两年经营与财务状况
	南京迪威近两年经营与财务状况如下：
	南京迪威主要从事多媒体系统集成技术和计算机软件开发等，2015年除在手未完成项目外，暂无新的订单。2016年1月南京迪威以出让方式取得智慧产业园土地使用权，2018年-2019年主要开发建设迪威视讯智慧产业园。
	智慧产业园总占地33608.73平方米，规划容积率1.6。2016年4月由南京迪威办理了“苏（2017）宁浦不动产权第0014828号”《不动产权证书》，土地用途为科教用地（科技研发），使用权类型为出让，使用日期自2016年04月10日至2066年04月09日，出让合同规定该项目建成后所建房产分割转让、销售的建筑面积不得大于地上总建筑面积的50%，其余房产不得分割转让、不得分割销售。
	（3）所持股权的投资成本及账面价值
	评估基准日（2019年10月31日）时，深圳市迪威迅股份有限公司持有南京迪威16.17%股权，投资成本为1351万元，账面价值为672.22万元。
	（4）本次交易作价依据及公允性
	江苏华信资产评估有限公司出具的“苏华评报字[2020]第039号”《资产评估报告》评估结论为：“经采用资产基础法评估南京迪威视讯技术有限公司的股东全部权益在评估基准日2019年10月31日的市场价值为10,893.43万元；在未考虑少数股权可能的折价和股权缺少流动性折扣的前提下，南京迪威视讯技术有限公司16.17%股权在2019年10月31日的市场价值为1,761.47万元。”
	1、智慧产业园开发完成后的价值
	①自持部分科研楼价值确定
	<1>年有效总收入的确定
	评估人员现场勘查后，收集到与委评房地产类似的租赁实例若干，根据替代原则，选取相近的三个科研办公租赁案例作为可比案例，其区位、价格具体如下：
	采用市场法估算智慧产业园自持部分的科研楼不含税年租金为424元/㎡，本次评估空置率取8%，并按2个月的租金作为租赁保证金。
	则年有效总收入=年租金×（1-空置率）+保证金利息收入
	<2>总支出（运营费用）
	一般出租型房地产的年运营费用包括管理费、维修费、保险费、税金。管理费取年有效收入的1%，年维修费取房屋重置成本的1%，保险费取房屋重置成本的0.15%，房屋重置成本参照类似工程建安造价取3500元/平方米计算；根据《中华人民共和国房地产税收暂行条例》规定对单位出租房屋应缴纳的相关税费，按不含税租金收入的12%征收房产税，按1.18%征收城建税、教育费及附加、印花税（城建税为增值税的7%、教育费及附加为增值税的5%，增值税为不含税租金收入的9%，印花税为不含税收入的0.1%），因此本次评估相关税费按...
	<3>净收益
	房地产年净收益=年有效总收入－年运营费用
	<4>变化趋势
	经外业调查，科研办公的年租金的增长率一般在3%~5%，结合项目所在区域的科研园的现况和周边的发展规划，预计未来的年收益递增幅度为4%。
	<5>资本化率的确定
	<6>收益期限
	根据熟短原则，房地产收益使用年限取土地剩余使用年限46.44年。
	<7>自持房地产评估值计算
	在收益年期有限的条件下，选取以下计算公式：
	/
	上式中：P为市场价值    Ai为每年的净收益
	r为资本化率     s为房地产的年收益递增率
	n为房地产的收益年限
	经收益法评估自持部分科研楼不含税市场价值为23,379.43万元，折合不含税单价为8568.60元/㎡。
	②车库价值的确定
	智慧产业园规划地下停车场建筑面积为33807.70平方米，可出租车位1076个，具体估值测算如下：
	<1>年有效总收入的确定
	根据《南京市机动车停放服务收费管理办法》，地下停车场的收入以车位包月租金400元/个为测算基础，本次评估空置率取8%，并考虑一定的保证金利息收入。
	则年有效总收入=年租金×（1-空置率）+保证金利息收入
	<2>总支出（运营费用）
	一般出租车库的年运营费用包括管理费、维修费、和税金。管理费取年有效收入的10%，年维修费取房屋重置成本的0.5%，车库重置成本参照类似工程取3500元/平方米计算；其他相关税费同自持科研楼，按13.18%计算。
	<3>净收益
	房地产年净收益=年有效总收入－年运营费用
	<4>变化趋势
	经调研，预计地下车库未来的年收益递增幅度为2%。
	<5>资本化率、收益期限、收益公式的确定
	收益计算公式同自持科研楼，资本化率取6.5%，收益期限为46.44年。
	采用收益法评估地下停车场的市场价值为6,560.12万元，折合地库车位价格为60,967.66元/个。
	会计师回复：迪威迅与中山高通置业有限公司（以下简称“中山高通”）于2019年11月15日签订《股权转让协议书》，约定迪威迅将其持有南京迪威16.17%的股权以1,860万元转让给中山高通，中山高通应于协议签订后20个工作日内支付1,000万股权转让款，剩余款项于2020年3月31日前完成支付。本协议书生效且中山高通支付完成首笔股权转让款后，中山高通按受让股权的比例分享公司的利润，分担相应的风险及亏损。
	6. 你公司认为应说明的其他事项。
	公司回复：暂无其他需要说明的事项。
	特此公告。
	深圳市迪威迅股份有限公司董事会
	2020年3月20日

