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证券代码：002872      证券简称：天圣制药      公告编号：2017-054 

 

天圣制药集团股份有限公司关于对深交所 

《中小板问询函【2017】第 748 号》的回复公告 

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。 

天圣制药集团股份有限公司（以下简称“本公司”、“公司”、“天圣制药”）

收到深圳证券交易所中小板公司管理部《关于对天圣制药集团股份有限公司的

问询函》（中小板问询函【2017】第 748 号）（以下简称“问询函”）。根据问询函

要求，本公司及相关方进行了认真调查核实，现就问询函相关事项回复如下： 

2017 年 12 月 13 日，你公司披露《关于收购关联方重庆达创机电设备有限

公司股权的公告》，拟以 3,096 万元收购重庆长龙实业（集团）有限公司（以下

简称“长龙集团”）持有的重庆达创机电设备有限公司（以下简称“达创机电”）

100%股权。长龙集团与你公司属于受同一实际控制人刘群控制的企业，本次

交易构成关联交易。 

我部对此表示关注，请你公司对以下事项进行自查并做出书面说明： 

问题一、截止 2017 年 10 月 31 日，达创机电净资产为 2,808.47 万元，目前

尚未开展经营活动。以 2017 年 10 月 31 日为评估基准日，评估值为 3,096.82 万

元。请详细说明本次评估的评估方法、评估参数选取的合理性、评估增值的原

因及合理性。 

回复： 

2017 年 12 月 2 日，重庆华康资产评估土地房地产估价有限责任公司（以下

简称“华康评估”）（具有证券期货相关业务资格）就公司收购达创机电 100%股

权出具重康评报字(2017）第 332 号《资产评估报告书》，达创机电的股东全部

权益在评估基准日 2017 年 10 月 31 日的市场价格为 3,096.82 万元。 

1、本次评估的评估方法、评估参数选取的合理性 

本次评估，华康评估对达创机电采用资产基础法进行评估。 

资产基础法具体模型如下： 
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股东全部权益评估价值＝Σ各项资产评估值－Σ各项负债评估值 

在评估过程中，评估人员根据各项资产及负债的具体情况，分别采用不同

的评估方法，具体如下： 

（1）货币资金 

①现金：评估人员在公司出纳人员配合下，盘点库存现金，查阅了基准日

至盘点日之间的现金日记账，并根据评估基准日至盘点日期间的现金收支情

况，倒轧出基准日的现金实有数，与评估明细表及财务记录相符。 

②银行存款：评估人员首先核对了基准日银行总账、日记账是否相符、明

细账余额是否一致，复核了公司编制的银行存款余额调节表，检查了银行询证

函回函和银行对账单，经核实，与公司申报表所列金额相符。 

（2）在建工程 

评估人员了解在建工程的建设内容、开工日期、预计完工日期等内容，收

集、查阅相关合同、审批文件、入账的会计记录。由于在建工程尚未完工，该

次评估以经审计核实后的账面值确定为评估值。 

（3）无形资产 

无形资产主要系取得的土地使用权。2015 年 8 月 14 日，达创机电从重庆市

土地和矿业权产权交易中心竞拍所得一宗位于重庆市渝北区两江新区龙兴组团

B 分区 B9-3/02 号的工业用地，2016 年 2 月 26 日取得该宗土地的使用权证，权

证号为渝（2016）两江（北部）新区不动产权第 000086366 号，土地性质为工

业用地，土地使用面积为 65,818 平方米。 

土地资产的估价方法主要有收益法、市场比较法、成本逼近法、假设开发

法和基准地价修正法等五种。 

评估人员通过现场查勘，对评估对象的特点、评估目的及宗地所处区域的

影响因素等资料进行收集、分析和整理，并结合估价对象的具体情况、估价目

的以及各种估价方法的适用性和可操作性等因素后，采用市场法、基准地价修

正法对土地使用权进行评估，根据上述评估方法得出的评估结论综合分析后确

定土地使用权价格。 

① 市场法 

市场法是指在同一市场条件下，根据替代原则，以条件类似的土地交易实
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例与估价对象之间加以对照比较，就两者之间的交易情况、交易时间、区域及

个别因素等的差别进行修正，求取估价对象在估价期日价格的方法，其公式

为： 

待估宗地价格=比较实例交易价格×情况修正系数×期日修正系数×区域因素

修正系数×个别因素修正系数×容积率修正系数×使用年期修正系数 

② 基准地价修正法 

基准地价修正法是根据宗地的土地级别、土地使用条件和开发程度等，按

照替代原则，就影响待估宗地的区域因素和个别因素的影响程度，与基准地价

修正系数说明表中的区域因素和个别因素指标条件相比较，确定这些因素影响

地价的程度，再对照修正系数表相应的影响程度，确定每个影响地价因素的修

正系数，据此对基准地价进行修正。同时，根据基准地价对应用途、评估期

日、使用年限、宗地开发程度、容积率等，分别对待估宗地进行用途修正、期

日修正、年期修正、容积率修正及宗地开发程度修正等，最后求得待估宗地在

评估期日的土地价格。其基本公式为： 

楼面地价=适用的基准地价×土地用途修正系数×期日修正系数×年期修正系

数×容积率修正系数×区域和个别因素修正系数±土地开发程度修正值 

本次根据评估目的，评估人员认为两种方法都具有合理性。基准地价修正

法中的基准地价是委估对象区域的平均价格；市场比较法是以市场上已成交的

类似土地交易实例，经区域因素、个别因素等因素的差异修正后而得到的价

格，该方法反映了当地土地市场的现时状况，结果与市场接近，较具现实性，

其测算结果容易为交易各方所接受，故本次评估确定以市场比较法测算结果作

为委估宗地的单位价格。 

本次采用市场法选取的可比案例如下表： 

序

号 

土地使用

者 
地块位置 

使

用

权

类

型 

交易时间 

地面

地价

(元
/m2) 

土

地

用

途 

土地

开发

程度 

交

易

类

型 

交易面积(平

方米) 
容积率 

A 

重庆远海

建筑装配

技术开发

有限公

司、远海

建工（集

团）有限

公司 

两江新区龙

兴组团 L 分

区 L4-1/01

（部分一）

号宗地 

出

让 
2017/1/9 402 

工

业

用

地 

宗地

外"五

通"，

宗地

内场

地平

整 

挂

牌 
46,656.00 ≤2 
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B 

重庆渝翔

航空飞行

培训有限

责任公司 

两江新区龙

兴组团 L 分

区 L4-1/01

号宗地 

出

让 
2017/4/18 402 

工

业

用

地 

宗地

外"五

通"，

宗地

内场

地平

整 

挂

牌 
28,577.00 ≥1.0 

C 

重庆双英

汽车座椅

有限公司 

两江新区龙

兴组团 B 分

区 B6-1/01

（部分二）

号宗地 

出

让 
2017/6/27 375 

工

业

用

地 

宗地

外"五

通"，

宗地

内场

地平

整 

挂

牌 
51,557.90 ≥0.7 

评估人员将估价对象与比较实例进行对比，通过对宗地位置、交易时间、

交易情况、交易类型、区域因素、个别因素等因素进行修正，修正后，A、B、

C 案例比准价格分别为 398.82 元/㎡、379.25 元/㎡、357.60 元/㎡，故委估宗地

评估单价 378.56 元/㎡。 

最终确定土地的评估价值为： 

378.56 元/㎡×65,818 ㎡+687,300 元（账面契税）≈2,560.32万元。 

（4）其他资产及债权债务 

评估人员主要审核其他资产及债权、债务的真实性、合法性，在清查核实

的基础上，确定评估值。其中： 

对于应收款项，评估人员首先抽取金额较大、账龄较长的明细账户进行函

证，并采取替代程序来证实余额的真实性；其次对各明细账户进行账龄分析，

通过多种方式了解债务人的偿债能力，估计其可回收性。在以上核实了解的基

础上，确定存在风险损失的可能性，最终确定评估值。 

对于应付款项，评估人员调查了解其经济性质，查阅相关合同或协议书，

并落实具体的债权人，通过核实债务来确定评估值。 

综上，本次评估采用的评估方法及选取的评估参数是合理的。 

2、评估增值的原因及合理性 

（1）资产评估结果汇总表 

单位：人民币万元 

项目 
账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

A B C=B-A D=C/A×100% 

1 流动资产  273.62   273.62   -     -    

2 非流动资产  5,974.37   6,262.71   288.35   4.83  

3 其中:  -     -     -     -    
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可供出售金融资产 

4     持有至到期投资  -     -     -     -    

5     长期应收款  -     -     -     -    

6     长期股权投资  -     -     -     -    

7     投资性房地产  -     -     -     -    

8     固定资产  -     -     -     -    

9     在建工程  1,885.52   1,885.52   -     -    

10     工程物资  -     -     -     -    

11     固定资产清理  -     -     -     -    

12     生产性生物资产  -     -     -     -    

13     油气资产  -     -     -     -    

14     无形资产  2,271.97   2,560.32   288.36   12.69  

15     开发支出  -     -     -     -    

16     商誉  -     -     -     -    

17     长期待摊费用  -     -     -     -    

18     递延所得税资产  -     -     -     -    

19     其他非流动资产  1,816.88   1,816.88   -     -    

20 资产总计  6,247.99   6,536.33   288.34   4.61  

21 流动负债  3,439.51   3,439.51   -     -    

22 非流动负债  -     -     -     -    

23 负债合计  3,439.51   3,439.51   -     -    

24 净资产（所有者权益）  2,808.48   3,096.82   288.34   10.27  

注：各分项数值之和或之差与总数尾数不符的情况为四舍五入原因造成。 

评估结论：截至评估基准日 2017 年 10 月 31 日，达创机电经审计的资产总

额 6,247.99 万元，负债总额 3,439.51 万元，股东全部权益 2,808.48 万元。 

（2）评估增值的原因 

经本次估，评资产总额 6,536.33 万元，负债总额 3,439.51 万元，股东全部

权益 3,096.82 万元，评估增值 288.34 万元，增值率 10.27%。增值原因主要系土

地使用权评估增值。 

2015 年 8 月 14 日，达创机电从重庆市土地和矿业权产权交易中心竞拍所得

该宗位于重庆市渝北区两江新区龙兴组团 B 分区 B9-3/02 号的工业用地，成交

单价为每平方米 349 元，成交总价为 2,291 万元，加上相关的税费，该宗土地

的入账原值为 2,370.75 万元。截至 2017 年内 10 月 31 日，该宗土地账面价值为

2,271.97 万元，评估值 2,560.32 万元，评估增值 288.35 万元。 

增值的主要原因：一方面，账面价值反映的是达创机电土地使用权的摊余

价值；另一方面，由于经济的快速增长，土地的市场价格也随之增长。具体评
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估方法参见本公告中“问题一、1、（3）无形资产”的回复。 

（3）评估增值的合理性 

本次评估主要增值系土地使用权评估的增值，对土地使用权采用市场可比

法进行了评估，选取了市场上与委估宗地具有可比性的三块宗地：A、B、C 三

块宗地地理位置与达创机电的土地均位于重庆市渝北区两江新区龙兴组团区

域，A、B、C 三块宗地与达创机电的土地用途均为工业用地，A、B、C 三块宗地

与达创机电的土地均是通过政府的招拍挂程序公开竞拍获得的，土地性质均是

国有出让土地。 

评估机构根据宗地位置、交易时间、交易情况、交易类型、区域因素、个

别因素等因素对 A、B、C 三块宗地价格进行修正，修正后，A、B、C 案例的

比准价格分别为 398.82 元/㎡、379.25 元/㎡、357.60 元/㎡，三者平均价格为

378.56 元/㎡，华康评估取委估宗地评估单价 378.56 元/㎡。 

最终确定土地的评估价值为： 

378.56 元/㎡×65,818 ㎡+687,300 元（账面契税）≈2,560.32万元。 

截至 2017 年 10 月 31 日，该宗土地账面价值为 2,271.97 万元，评估值 

2,560.32 万元，评估增值 288.35 万元。具体评估方法参见本公告中“问题一、1、

（3）无形资产”的回复。 

因此，达创机电评估增值 288.35 万元具有市场可比性。 

另外，评估值较账面值增值 288.35 万元，其中 98.78 万元为达创机电该宗

土地自 2015 年入账后至 2017 年 10 月 31 日的累计摊销额；此外该增值也与

2015 年至今的资金成本利息、土地市场价格随经济增长而上涨等因素有关。 

综上，达创机电本次评估增值是公允合理的。 

 

问题二、请补充披露达创机电的成立时间和主营业务开展情况。 

回复： 

达创机电于 2012 年 4 月 18 日由南京创元中央空调有限公司、重庆寰辉机

械制造有限责任公司共同出资设立，注册资本为 3,000 万元。2015 年 6 月 10 日

变更为长龙集团的全资子公司，经营范围为生产、销售中央空调。 

达创机电自成立时起至 2015 年 6 月，未从事任何与生产、销售中央空调有



7 

 

关的业务，也未从事其他任何经营业务。2015 年 6 月成为长龙集团的子公司

后，该公司于 2015 年 8 月 14 日从重庆市土地和矿业权产权交易中心竞拍所得

一宗土地，合计成本为 2,370.75 万元，并于 2016 年 2 月 26 日取得了该宗土地

的使用权证。此后，该公司开展了土地整理、环境改造，包括通水、通电、通

气等工作，并开始建设厂房，截至 2017 年 10 月 31 日，达创机电在建工程账面

价值为 1,885.52 万元。 

截至 2017 年 10 月 31 日，达创机电新建厂房工程尚未完工，所以该公司一

直以来未开展经营活动。 

 

问题三、2017 年 1 月至 10 月，达创机电净利润为-96.68 万元。请结合其主

营业务开展情况及未来经营计划等，详细说明本次收购与你公司的业务协同

性，是否有利于提高你公司的盈利能力。 

回复： 

天圣制药出于医药研究工作需要，拟在重庆市主城区建立科学技术研究中

心，但是目前重庆主城区内工业用地有限，且成本较高，而达创机电在两江新

区龙兴工业园拥有 65,818 平方米工业土地，厂房正在建设中，且土地储备充

足。公司实际控制人刘群先生及长龙集团为了支持公司发展，将达创机电 100%

股权及达创机电拥有的工业土地、在建厂房以资产评估价格为依据出售给公

司，为公司医药研发提供足够的土地、厂房等生产性资产。 

公司取得达创机电 100%股权后，达创机电将主要从事医药、医疗器械研

发、生物制品研发及技术咨询等业务，天圣制药拟将该公司打造成集团的科学

技术研究中心，下设中药研究所、化学研究所、生化研究所、生物所等科研机

构，研究开发医药、医疗器械、生物制剂等新品种。药品研发将为公司提供市

场竞争优势的原动力，一旦新品种研发成功，将极大提高公司盈利能力。 

 

问题四、请补充披露你公司年初至披露日与长龙集团累计已发生的关联交

易总金额。 

回复： 

本年度年初至本公告披露日，公司与长龙集团及其下属子公司累计发生的
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关联交易包括：①公司租赁长龙集团及其下属子公司房屋，合计金额为 60.51

万元；②公司作为被担保方，申请银行授信，并接受长龙集团及其下属子公司

担保，合计被担保金额为 10,327 万元。 

上述事项均根据公司的《公司章程》、《关联交易管理办法》严格履行了关

联交易决策程序，定价公允。 

 

问题五、其他你公司认为应予以说明的事项。 

回复： 

1、本次关联交易程序的合规性 

公司本次以自有资金 3,096 万元收购达创机电，定价依据为华康评估出具

的重康评报字(2017）第 332 号《资产评估报告书》，并且根据相关法律法规要

求履行了相应的决策程序，经公司 2017 年 12 月 12 日召开的第四届第九次董事

会审议通过，关联董事刘群先生、刘维先生均主动回避表决，独立董事与保荐

机构均发表了同意意见。具体请参见本公司 2017 年 12 月 13 日在巨潮资讯网

（http://www.cninfo.com.cn）的公告——《天圣制药集团股份有限公司关于收购

关联方重庆达创机电设备有限公司股权的公告》。 

因此，本次交易定价是合理公允的，交易程序是合规的，不存在违背市场

价格以及向关联方输送利益的情形。 

2、公司将继续严格遵守相关法律法规等要求 

公司将继续严格遵守《深圳证券交易所股票上市规则》、《中小企业板上市

公司规范运作指引》及《公司章程》等有关规定的要求，诚实守信，规范经

营，认真和及时地履行信息披露义务。 

 

特此公告。 

 

天圣制药集团股份有限公司董事会 

2018 年 1 月 3 日 




