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太平洋证券股份有限公司关于浙江众合机电股份有限公司

购买浙大网新科技实业投资有限公司的房产 

暨重大关联交易的核查意见 

太平洋证券股份有限公司（以下简称“太平洋证券”或“本保荐机构”）作为浙

江众合机电股份有限公司（以下简称“众合机电”或“公司”）非公开公开发行股票

并上市的保荐机构，根据《证券发行上市保荐业务管理办法》、《深圳证券交易所

股票上市规则》、《深圳证券交易所主板上市公司规范运作指引》等相关规定，对

众合机电收购浙大网新科技实业投资有限公司（以下简称“网新实投”）房产构成

重大关联交易的事项进行了认真、审慎核查，发表独立意见如下： 

一、公司本次关联交易基本情况  

（一）关联方基本情况 

名称：杭州浙大网新科技实业投资有限公司 

成立时间：2006 年 5 月 29 日 

注册号： 330108000029596 

税务登记证号码：330100788274452 

注册资本：壹亿伍仟万元整人民币 

住所：杭州市滨江区滨安路 1197 号 3 号楼 403 室 

法定代表人：张四纲 

公司类型：有限责任公司（外商投资企业投资） 

经营范围: 实业投资；高新技术研究、开发；房地产开发、经营（除限制类）；

服务；成年人的非文化教育培训（涉及前置审批的项目除外）、物业管理。 

股东（发起人）： 

1、浙江浙大网新置地管理有限公司出资人民币 6,000 万元，占注册资本的

40%； 

2、宁波市五环房地产开发有限公司出资人民币 3,000 万元，占注册资本的

20%； 

3、宁波富华科技实业投资有限公司出资人民币 6,000 万元，占注册资本的
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40%。 

（二）与关联方之关联关系说明 

 

浙大网新科技股份有限公司（以下简称“网新科技”）是浙江浙大网新集团

有限公司（以下简称“网新集团”）的子公司，为众合机电的第一大股东，网新集

团通过其子公司间接控制众合机电 54.72%的股份，为众合机电的母公司。同时

网新集团的总裁张四纲同时兼任网新实投的董事长。因此网新集团对网新实投具

有重要影响。根据《深圳证券交易所股票上市规则（2008 年修订）》第 10.1.5 条

第（三）项的规定网新实投为众合机电的关联法人。 

二、本次关联交易标的基本情况 

（一）网新实投开发的浙大网新*双城国际 4 号楼基本情况 

1、浙大网新*双城国际项目于 2005 年 7 月 19 日以挂牌方式受让，并于 2005

年 7 月 26 日签订了《杭州市国有土地使用权出让合同书》（杭土合字（2005）68

号）。该项目位于滨江区长河街道，东至江汉路，南至滨盛路，西至通江路，北

至秋水路。该项目工程于 2009 年 6 月 25 日正式开工，目前本项目已完成主体结

构结顶，正在进行安装及外幕墙施工，计划于 2012 年 8 月 31 日交付入伙。 

众合机电拟购买的网新实投开发的浙大网新*双城国际4号楼10——17层房

产及 56 个车位使用权位于杭州市滨江区滨江新城 CBD 核心区（滨盛路和江汉路
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交叉口），处于钱江三桥、四桥之间。东接江汉路，西至通江路，南临滨盛路，

北靠秋水路文化公园，距钱塘江仅 80 余米，俯瞰钱塘江一线江景，地理位置非

常优越。同时该房产在滨江星光大道商圈、公建商圈、白马湖商圈三大商圈辐射

范围内，具有很大的区位、产业、交通、信息等天赋优势，拥有绝佳的商务办公

氛围。 

浙大网新*双城国际项目权证办理情况如下： 

(1) 国有土地使用权证：杭滨国用（2006）第 000039 号； 

(2) 建设工程规划许可证：建字第（2009）浙规证 01080013 号； 

(3) 建筑工程施工许可证：编号 330108200903270201； 

(4) 商品房预（销）售许可证：杭售许字（2011）第 4006 号 

2、本次公司拟购买的网新实投开发的浙大网新*双城国际 4 号楼 10——17

层及 56 个车位使用权用于公司研发基地及相关办公配套。 

3、本次公司拟购买的网新实投开发的浙大网新*双城国际 4 号楼 10——17

层及 56 个车位建筑面积等情况如下： 

楼层 面积(㎡) 层单价（元/㎡） 层评估总价(万元) 

4-17F 1478.7 17900 2646.87 

4-16F 1478.7 17600 2602.51 

4-15F 1478.7 17300 2558.15 

4-14F 1478.7 17000 2513.79 

4-13F 1478.7 16700 2469.43 

4-12F 1441.98 16400 2364.85 

4-11F 1441.98 16100 2321.59 

4-10F 1441.98 15800 2278.33 

小计 11719.44  19755.52 

地下车位 56 个 150000 元/个 840.00 

合计   20595.52 

注：上述房产的权属证书未来将办理至众合机电名下 

4、本次公司拟购买的网新实投开发浙大网新*双城国际房产存在抵押情况： 

土地证号为杭滨国用（2006）第 000038 号和杭滨国用（2006）第 000039

号的土地使用权抵押给中国银行浙江省分行，取得人民币 1.8 亿贷款。登记机关

为杭州市国土资源局。 

网新实投承诺在办理上述房屋初始登记时，办理解除上述土地使用权抵押登

记手续。 
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5、本次公司拟购买的网新实投开发浙大网新*双城国际 4 号楼不存在涉及该

资产的重大争议、诉讼或仲裁事项；也不存在被查封、冻结等司法措施的情形； 

（二）网新实投开发的浙大网新*双城国际 4 号楼 10——17 层房产及 56 个

地下车位的评估报告 

以资产持续使用、公开市场和适当的假设为前提，采用市场法和收益还原法

对众合机电拟购买的浙大网新*双城国际 4 号楼 10-17 层房产及 56 个地下车位的

价值进行了评估，最终确定浙大网新*双城国际 4 号楼 10-17 层在评估基准日

（2011 年 7 月 6 日）所体现的市场价值为 205,955,200.00 元（大写人民币贰亿零

伍佰玖拾伍万伍仟贰佰元整）。 

三、本次关联交易的主要内容 

（一）合同主要内容 

1、计款方式与价款 

（1）按建筑面积计算，该商品房单价为每平方米 16,801.68 元，总价款

196,906,293.00 元； 

（2）合同约定的房价中不包括应由众合机电承担的契税、办证工本费、通

讯、网络、数字电视开户等费用。本合同约定的商品房单价不因任何市场因素调

整及变动； 

（3）按照物业管理有关法规、规章规定，需要交纳新建物业专项维修资金

的，首期交纳标准为人民币￥65.00 元/平方米（以相关部门确定并经当地政府批

准后公布的标准为准）。该款项未包含在本条约定的总价款中，由网新实投资统

一代交，在物业交付时向众合机电收取。 

（4）56 个车位使用权按车位数计算，每车位单价为 15 万元，总价款为 840

万元。 

2、付款方式及期限 

首付加商业银行按揭贷款。银行按揭金额预计为房产交易价格的 50%，具体

按揭金额以双方签订的正式备案的房产买卖合同为准。众合机电应在本合同签订

之日起 7 个工作日内向出卖人指定银行提交完备的贷款申请资料，签妥办理按揭
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贷款手续须由买受人签署的合同及其他全部文件，缴纳办理按揭贷款所需的费

用。如因众合机电原因及政策原因需提高首付、提高贷款利率或不能办理按揭贷

款的，则众合机电应在接到网新实投或银行相关通知之日起 15 日内与网新实投

及银行办理相关手续并自筹资金付清相应房款，若众合机电未在规定时间内付清

相应房款或逾期付款的，应按合同约定承担相应的违约责任。 

3、交付期限及条件 

网新实投应当在 2012 年 8 月 31 日前，将符合下列各项条件的商品房交付买

受人使用： 

（1）建设工程经竣工验收合格，并取得建设工程竣工验收备案证明； 

（2）取得法律、行政法规规定应当由规划、公安消防、环保等部门出具的

认可文件或准许使用文件； 

（3）用水、用电、用气、道路、具备商品房正常使用的基本条件； 

（4）该商品房的设计用途为综合（办公）用房，因此无需具备“用气”条件。 

4、关于产权登记的约定 

网新实投负责办理土地使用权初始登记，取得《土地使用权证书》或土地使

用权证明；负责申请该商品房所有权初始登记，取得该商品房《房屋所有权证》。 

网新实投承诺于 2013 年 2 月 28 日前，取得前款规定的土地、房屋权属证书，

交付给众合机电。 

（二）定价政策 

根据北方亚事资产评估公司出具的北方亚事评报字[2011]第 148 号评估报

告，本次公司购买的浙大网新*双城国际 4 号楼 10-17 层房产及 56 个地下车位的

评估总价为人民币 205,955,200 元（大写人民币贰亿零伍佰玖拾伍万伍仟贰佰元

整），本次交易实际购买价款将不高于上述评估总价，具体价款由交易双方协商

确定。 

（三）资产安排 

众合机电将使用首付加商业银行按揭贷款支付本次购买房产的相关款项。银

行按揭金额预计为房产交易价格的 50%，具体按揭金额以双方签订的正式备案的
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房产买卖合同为准。 

四、涉及关联交易的其他安排 

本次交易不涉及人员安置情况。公司与网新实投之间没有产生同业竞争，同

时公司与网新实投在人员、资产、财务、机构和业务各方面做到了五分开，保持

了独立性。公司购买网新实投开发的浙大网新*双城国际 4 号楼 10-17 层房产及

56 个地下车位的资金来源与众合机电 2010 年 6 月非公开发行股份所募集资金中

所列示的项目无关。 

五、关联交易的目的及对公司的影响 

1、公司目前经营场所较为分散，研发力量无法聚集，公司计划建立专门的

研发基地，一方面可以集中资源和力量提高效率，另一方面产品研发成功后可以

有更好的展示平台，同时随着国家轨道交通工程中心的进驻，将大大增强公司在

相关领域的知名度。 

2、公司一直是租赁办公场地，增加了公司的办公、研发费用。 

上述关联交易是为满足公司自身发展需要，能进一步提高公司规范运作，符

合公司和全体股东的利益。本次交易对公司经营及业绩无直接影响，对本期业绩

无影响。 

六、保荐机构核查意见 

 经核查，本保荐机构认为： 

（一）众合机电收购网新实投房产暨重大关联交易属于公司开展正常经营活

动所需，符合公司长期发展需要。本次关联交易价格按照标的资产评估价值并经

双方协商确认，定价公允、合理，没有违反公开、公平、公正的原则，对众合机

电的生产经营没有构成不利影响，不存在向众合机电控股股东输送利益或者损害

众合机电及其他非关联股东利益的情形。 

（二）上述关联交易业经公司于 2011 年 10 月 9 日召开的第四届董事会第二

十四次会议审议通过，在审议该案关联董事在审议关联交易事项时履行了回避义

务，独立董事已对本次关联交易事项明确发表了同意意见，履行了必要的程序，
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符合《公司法》、《深圳证券交易所股票上市规则》及《深圳证券交易所主板上市

公司规范运作指引》等法律、法规及规范性文件的要求和《公司章程》的规定。

本保荐机构对众合机电收购网新实投房产暨重大关联交易事项无异议。 
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【本页无正文，为《太平洋证券股份有限公司关于浙江众合机电股份有限

公司购买浙大网新科技实业投资有限公司的房产暨重大关联交易的核查意见》之

签章页】 
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鲁元金 

 

                                                                                                              

                                                亓华峰 

 

 

 

 

 

 

 

 

  太平洋证券股份有限公司  

 

2011 年 10 月 10 日 


