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中信建投证券股份有限公司 

关于江苏通用科技股份有限公司 

购买办公楼暨关联交易的核查意见 

中信建投证券股份有限公司（以下简称“中信建投证券”、“保荐机构”）作

为江苏通用科技股份有限公司（以下简称“通用股份”或“公司”）非公开发行

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》、《上海证券交

易所股票上市规则》、《上海证券交易所上市公司关联交易实施指引》、《上海证券

交易所上市公司持续督导工作指引》等有关规定，就通用股份拟购买办公楼暨关

联交易的事项进行了核查，具体如下： 

一、关联交易概述 

为满足公司日常经营办公用房需求，公司拟使用自有资金 2,884.97 万元购买

无锡红福置业有限公司（以下简称“红福置业”）开发的位于无锡市锡东新城商

务区核心区同惠街 19 号的红豆财富广场 A 座 17 层办公房，作为公司办公用房。 

红福置业的股东无锡红豆置业有限公司、江苏红豆国际发展有限公司与公司

同受红豆集团有限公司（以下简称“红豆集团”）控制，根据《上海证券交易所

股票上市规则》规定，红福置业为公司关联法人，本次交易构成关联交易。根据

《上市公司重大资产重组管理办法》的规定，本次关联交易不构成重大资产重组。 

本次交易经公司第四届董事会第二十九次会议审议，三名关联董事回避表

决，四名非关联董事（包括 3 名独立董事）一致审议通过了该项议案，同意公司

实施该关联交易，独立董事发表了事前认可及独立意见。 

根据《上海证券交易所股票上市规则》和《公司章程》的规定，本次交易无

需提交股东大会审议。 

本次购买的红豆财富广场 A 座 17 层办公房，计划用于公司国际外贸业务、

轿车轮胎销售、投融资管理等部门日常办公及产品展示、商务洽谈等。红豆财富

广场所在地无锡锡东新城商务区，定位于“无锡城市副中心、锡山行政文化商务

中心、生产性服务业集聚中心、苏南区域客运枢纽”，交通区位优势凸显，全面
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链接高铁、地铁、公路、机场等。公司借助锡东新城商务区的区位交通优势及产

业集聚载体作用，有助于通过整合各类配套资源提升工作效率，改善公司整体办

公运营环境，更好地满足中高端客户实地考察、商务洽谈的需求，提升公司对外

形象，同时进一步聚集更多优秀人才，满足公司未来业务发展需要。 

本次购买的办公楼公司将按会计政策规定采用年限平均法计提折旧、预计使

用年限为 33 年，净残值率为 3%，年度折旧额预计将小于年度租金支出额，考虑

到商业地产的未来升值空间，因此购买相对于租赁也更具财务优势。 

二、关联方介绍 

关联方：无锡红福置业有限公司 

企业类型：有限责任公司 

企业住所：无锡市锡山区安镇街道东兴路 198 号 

注册资本：10,000 万元整 

法定代表人：戴敏君 

经营范围：包括房地产开发经营；自有房屋的租赁。（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） 

红福置业股东情况如下：无锡红豆置业有限公司持股 85%，江苏红豆国际发

展有限公司持股 15%。 

截止 2018 年 12 月 31 日，红福置业总资产 124,488.88 万元，净资产 18,032.66

万元，营业收入 71,072.73 万元，净利润 7,748.58 万元。（已经审计） 

关联关系：红福置业股东无锡红豆置业有限公司、江苏红豆国际发展有限公

司与公司同受红豆集团控制，根据《上海证券交易所股票上市规则》规定，红福

置业为公司关联法人。 

三、关联交易标的基本情况 

（一）交易标的 
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本次交易标的为红豆财富广场 A 座写字楼，共 4 套，分别为红豆财富广场 A

座 1701 室、红豆财富广场 A 座 1702 室、红豆财富广场 A 座 1703 室、红豆财富

广场 A 座 1705 室，建筑面积合计为 2,069.16 ㎡。 

该部分房产权属清晰，不存在抵押、质押、其他第三人权利或其他任何限制

转让的情况；不涉及有关资产的重大争议、诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法

措施；不存在妨碍权属转移的其他情况。 

（二）交易定价依据及交易价格 

具有证券、期货从业资格的北京北方亚事资产评估事务所（特殊普通合伙）

对公司拟购买房产进行了评估并出具了《江苏通用科技股份有限公司拟收购无锡

红福置业有限公司房屋建筑物项目资产评估报告》（北方亚事评报字[2019]第

01-390 号）。 

根据评估目的、标的资产的特点、用途性质及市场因素，本次评估采用市场

法对房屋建筑物进行评估，即在一定市场条件下，根据同一供需圈情况，选择条

件类似或使用价值相同的若干房屋建筑物交易实例，就交易情况、交易日期、区

域因素、个别因素等条件与委估对象进行对照、比较，并对交易实例价格进行修

正，以此来确定委估房屋建筑物价值。截止评估基准日 2018 年 12 月 31 日，标

的房屋建筑物的评估值为 2,884.97 万元。具体情况如下： 

1、委估房屋建筑物概况 

委估房屋建筑物为红豆财富广场 A 座写字楼，共 4 套，分别为红豆财富广

场 A 座 1701 室、红豆财富广场 A 座 1702 室、红豆财富广场 A 座 1703 室、红

豆财富广场 A 座 1705 室，建筑面积合计为 2,069.16 ㎡。红豆财富广场 A 座建成

于 2018 年 1 月，框架结构，建筑总层数为 40 层，其中地下 2 层，地上 38 层。

1-38 层为办公，其中 12、38 层为设备层和避难层。 

2、可比案例概况 

本次评估采用近期同类型写字楼的成交价格，根据写字楼交易中的替代原

则，选取近期成交的类似三个项目的市场交易价格作为可比案例，并对可比案例

进行修正。评估中选取的可比案例如下： 
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案例 A：华仁凤凰大厦写字楼 

华仁凤凰大厦写字楼为 25 层框架结构，委估写字楼位于高区，建筑面积为

105.00 ㎡，精装修，南北朝向，水、电、卫、讯等配套设施较齐全，物业管理状

优，商业繁华程度较优。交易价格为 12,470.00 元/㎡，交易时间为 2018 年 11 月

18 日。 

案例 B：华仁凤凰大厦写字楼 

华仁凤凰大厦写字楼为 25 层框架结构，委估写字楼位于中区，建筑面积为

151.00 ㎡，精装修，南北朝向，水、电、卫、讯等配套设施较齐全，物业管理状

优，商业繁华程度较优。交易价格为 12,590.00 元/㎡，交易时间为 2018 年 11 月

27 日。 

案例 C：花样年喜年中心写字楼 

花样年喜年中心写字楼为 23 层框架结构，委估写字楼位于低区，建筑面积

为 378.00 ㎡，简装，南北朝向，水、电、卫、讯等配套设施较齐全，物业管理

状优，商业繁华程度较优。交易价格为 11,650.00 元/㎡，交易时间为 2018 年 11

月 28 日。 

交易实例资料情况见下表： 

交易实例资料对照表（以红豆财富广场 A 座 1701 室写字楼为例） 

可比案例 待估对象 案例 A 案例 B 案例 C 

物业名称 
红豆财富广场 A

座 1701 室写字楼 
华仁凤凰大厦 华仁凤凰大厦 花样年喜年中心 

物业位置 同惠街 19 号 
通惠路春申路交

叉口西南侧 

通惠路春申路交

叉口西南侧 

隐秀路与太湖大

道交叉口 

物业用途 写字楼 写字楼 写字楼 写字楼 

售价（元/㎡） 待评估 12,470.00  12,590.00  11,650.00  

所处地段 同惠街 19 号 
通惠路春申路交

叉口西南侧 

通惠路春申路交

叉口西南侧 

隐秀路与太湖大

道交叉口 

交易情况 - 正常交易 正常交易 正常交易 

交易日期 2018 年 12 月 2018 年 11 月 2018 年 11 月 2018 年 11 月 

区
域
因
素 

繁华程度 优 较优 较优 较优 

交通条件 

708 路、727 路、

731 路、732 路、

801 经过，地铁 2

号线 

67 路、106 路、206

路、766 路经过 

67 路、106 路、206

路、766 路经过 

67 路、106 路、206

路、766 路经过 

基础设施 
上下水、电、讯等

配套 

上下水、电、讯等

配套 

上下水、电、讯等

配套 

上下水、电、讯等

配套 
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公共配套 

银行、学校、医院、

商场、无锡东站等

配套设施完备 

学校、医院等配套

设施较完备 

学校、医院等配套

设施较完备 

学校、医院等配套

设施较完备 

环境条件 
绿化率较优，空气

质量较好 

绿化率较优，空气

质量较好 

绿化率较优，空气

质量较好 

绿化率较优，空气

质量较好 

物业管理 优 优 优 优 

个
别
因
素 

建筑面积(㎡) 497.03 105.00 151.00 378.00 

工程质量 优 优 优 优 

新旧程度 建成于 2018 年 建成于 2008 年 建成于 2008 年 建成于 2007 年 

装饰装潢 简装 精装 精装 简装 

设施设备 
上下水、电、讯、

卫等配套设施 

上下水、电、讯、

卫等配套设施 

上下水、电、讯、

卫等配套设施 

上下水、电、讯、

卫等配套设施 

平面布局 空间可自由分割 空间可自由分割 
空间不可自由分

割 
空间可自由分割 

结构类型 框架 框架 框架 框架 

楼层 17 层/40 层 高区/25 层 中区/25 层 低区/23 层 

朝向 南北朝向 南北朝向 南北朝向 南北朝向 

3、比较结果 

经对可比案例进行交易日期、繁华程度、交通条件、公共配套等区域因素和

新旧程度、装修、平面布局、楼层、朝向等个别因素综合修正后，委估写字楼的

评估值合计为 2,884.97 万元，综合评估单价为 13,943 元/㎡，较可比案例算术平

均单价 12,237 元/㎡增长 13.94%，主要系委估写字楼的繁华程度、交通条件、公

共配套等区域因素和新旧程度、平面布局、装饰装潢等个别因素优于可比案例，

导致委估写字楼的比较结果高于可比案例成交价的算术平均单价。 

综上所述，本次评估采用市场法的评估结果具备合理性，符合资产的实际市

场情况。本次交易参照上述评估值，双方协议作价 2,884.97 万元。 

四、关联交易协议的主要内容 

公司拟与红福置业签署《商品房买卖合同》，主要内容如下： 

（一）交易双方 

出卖人：无锡红福置业有限公司 

买受人：江苏通用科技股份有限公司 

（二）计价方式和价款 

该商品房为红豆财富广场 A 座写字楼，共 4 套，分别为 1701 室、1702 室、
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1703 室、1705 室，建筑面积合计为 2,069.16 ㎡。参考北京北方亚事资产评估事

务所（特殊普通合伙）评估值，上述写字楼总价款为 2,884.97 万元，平均单价为

13,943 元/㎡。 

（三）付款方式及期限 

买受人采取一次性付款方式。买受人应当在 2019 年 8 月 15 日前支付该商品

房全部价款。 

（四）交付时间 

出卖人应当在 2019 年 8 月 5 日前向买受人交付该商品房。 

（五）争议解决方式 

本合同在履行过程中发生的争议，由双方当事人协商解决，也可通过消费者

协会等相关机构调解；或依法向房屋所在地人民法院起诉。 

（六）合同生效 

本合同自双方签字或盖章之日起生效。本合同的解除应当采用书面形式。 

五、本次关联交易的目的以及对上市公司的影响 

本次交易可以满足公司日常经营办公用房需求，借助锡东新城商务区的区位

交通优势及产业集聚载体作用，有助于公司通过整合各类配套资源提升工作效

率，更好地满足中高端客户实地考察、商务洽谈的需求，提升公司对外形象，同

时进一步聚集更多优秀人才，满足公司未来业务发展需要。 

六、审议程序 

2019 年 8 月 2 日，公司第四届董事会第二十九次会议已审议通过该项议案，

根据《公司章程》的相关规定，三名关联董事回避了对本议案的表决。 

公司独立董事就本次关联交易出具了关于同意将本次关联交易议案提交公

司董事会审议的事前认可意见，并发表了以下独立意见：“本次关联交易的交易

标的经过了具有资质中介机构的审计、评估，本次关联交易的价格公正、公允，

没有损害中小股东的利益。公司董事会在审议本次关联交易时，关联董事已回避，
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符合有关规定。同意以上关联交易事项。” 

公司第四届监事会第二十六次会议审议通过了该项议案，监事会对公司提供

的相关资料进行了审慎核查，确认公司此次关联交易事项，遵循了平等、自愿、

等价、有偿的原则，不存在损害公司及其股东、特别是中小股东利益的情形。 

公司第四届董事会审计委员会第十三次会议审议并出具如下审核意见：“经

审计委员会对公司提供的相关资料进行了审慎核查，确认公司此次关联交易事

项，遵循了平等、自愿、等价、有偿的原则，有关协议所确认的条款是公允的、

合理的，关联交易的价格以第三方评估价格为基础，由交易双方协商确定，不存

在损害公司和公司股东利益的情形。” 

根据《上海证券交易所股票上市规则》和《公司章程》的规定，本次交易无

需提交股东大会审议。 

七、需要特别说明的历史关联交易情况（日常关联交易除外） 

过去 12 个月内公司未与关联人无锡红福置业有限公司发生关联交易。 

八、保荐机构核查意见 

经核查，保荐机构认为，本次公司拟购买办公楼暨关联交易的事项，已经公

司第四届董事会第二十九次会议及第四届监事会第二十六次会议审议通过，公司

独立董事发表了明确同意的独立意见，该事项履行了相应的法定程序，符合《上

海证券交易所股票上市规则》、《上海证券交易所上市公司关联交易实施指引》和

通用股份《公司章程》等有关规定。本次交易参照市场价格确定，作价公允、合

理，不存在损害公司及股东尤其是中小股东的利益，保荐机构无异议。 
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