
 

证券代码：000611         证券简称：时代科技         公告编号：临 2010-03 

内蒙古时代科技股份有限公司变更募集资金投向暨资产置换公告 

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露的内容真实、准确、完整，没有

虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

重要提示： 

1、本次资产置换交易不会达到《上市公司重大资产重组管理办法》规定所

指的重大资产重组标准。 

2、鉴于旭成置业为本公司控股股东的子公司浙江绍兴昕欣纺织有限公司和本

公司参股公司浙江四海氨纶纤维有限公司银行借款提供质押担保，但由上述担保

获取的银行贷款在抵押担保解除前由旭成置业使用，并且在此期间浙江绍兴昕欣

纺织有限公司和浙江四海氨纶纤维有限公司承诺不向旭成置业主张债权，该资金

使用情况在解除质押后由会计师事务所出具专项核查意见。 

3、本次拟置入资产绍兴县旭成置业有限公司系2009年7月新成立的房地产公

司，公司无历史经营记录、公司土地存在上述质押情况、公司未来发展受房地产

政策调整影响较大。 

敬请广大投资者注意投资风险！ 

一、交易概述 

1、2010年1月20日本公司与娄连根和周凤美签署了《资产置换协议》，本公

司以持有的济南时代试金试验机有限公司（简称“时代试金”）100%股权与娄连

根和周凤美持有的绍兴县旭成置业有限公司（简称“旭成置业”）合计72.86%股

权进行资产置换。本次交易以具有证券从业资格的审计、评估机构出具的审计报

告和评估报告为依据，双方进行等价置换。 

2、本次交易不构成关联交易，也不构成《上市公司重大资产重组管理办法》

规定的重大资产重组。交易涉及的交易金额为181,291,359.82元，占上市公司

2008年经审计净资产30.78％，交易标的资产总额为301,033,048.13元，占上市

公司2008年经审计总资产的34.75%。 



 

3、2010年1月20日，本公司第五届董事会第三十四次会议对上述资产置换事

项进行了审议。本次会议应参加表决董事9人，实际表决董事9人，会议以9票同

意，0 票反对，0 票弃权的表决结果通过了该项议案，公司独立董事投票同意本

次资产置换。本次资产置换议案将提交公司2010年第一次临时股东大会审议，此

项交易尚须获得本公司股东大会的批准后方可实施。 

 

二、交易对方的基本情况 

本次资产置换的交易对方为自然人娄连根和周凤美，其基本情况如下： 

1、自然人：娄连根 

性别：男 

国籍：中国 

家庭地址：浙江省绍兴县安昌镇安华村星光68号 

近三年职业和职务的基本情况： 

2006－2009年8月在浙江天工建设集团有限公司任销售副总、项目经理 

2009年9月-2010年在绍兴县旭成置业有限公司任执行董事、法定代表人 

 

2、自然人：周凤美 

性别：女 

国籍：中国 

家庭住址：浙江省杭州市萧山区新湾镇临江村新峰10组27号 

近三年职业和职务的基本情况： 

2006-2009年7月在浙江勤业建设开发有限公司任销售员 

2009年9月-2010年在绍兴县旭成置业有限公司任公司经理 

3、交易对方核心企业及主要业务 

    娄连根先生和周凤美女士所控制的核心企业为旭成置业，主要业务为房地产

开发、销售。除控股、参股旭成置业外，娄连根先生和周凤美女士未从事其他任

何业务，亦未控制其他任何企业。 

4、交易对方与上市公司及上市公司前十名股东在产权、业务、资产、债权

债务、人员等方面的关系 



 

娄连根先生和周凤美女士与上市公司及上市公司前十名股东间不存在《深圳

证券交易所股票上市公司规则》规定的关联关系，除旭成置业将其拥有的19176

平方米工业厂房按照每年 360万元的租金，出租给上市公司外，娄连根先生和周

凤美女士在产权、业务、资产、债权债务、人员等均与上市公司及上市公司前十

名股东间不存在任何关系，也不存在上市公司对其利益倾斜的事项。 

三、交易标的基本情况 

1、拟置出资产情况 

拟置出资产为上市公司持有的100%时代试金股权。时代试金系上市公司全资

子公司，上市公司合法持有100%时代试金股权，该等股权不存在质押等其他第三

人权利，不存在涉及有关资产的重大争议、诉讼或仲裁事项、不存在被查封、冻

结等司法措施。公司无有优先受让权的其他股东。拟置出资产详细情况如下： 

名称：济南时代试金试验机有限公司 

住所：济南市经济开发区 

注册资本：伍仟万人民币 

法定代表人：王小兰  

公司设立时间：2006年6月30日 

经营范围：制造、加工、销售；仪器仪表、文化办公用机械、电子和电工机

械专用设备、电气机械及器材、金属制品（以上均不含危险化学品、计量器材、

特种设备、卫星地面接收设施、信息安全产品）。（未取得专项许可的项目除外） 

经中喜会计师事务所有限责任公司审计，截至 2009 年 12 月 31 日，时代试

金 100%的股权的价值为 181,291,359.82 元。 

根据中喜会计师事务所有限责任公司出具的中喜审字（2010）第 01002 号审

计报告，时代试金主要财务状况如下：               单位：（元） 

项目 2009 年 12 月 31 日 2008 年 12 月 31 日 

资产总额 197,849,469.22 194,414,465.28 

负债总额 16,558,109.40 11,264,744.30 

应收账款总额 42,815,523.25 57,841,000.00 

或有事项涉及的总额（包括担保、

诉讼、仲裁等） 

0.00 0.00 



 

净资产 181,291,359.82 183,149,720.98 

营业收入 0.00 0.00 

营业利润 -2,489,678.23 -35,590.02 

净利润 -1,858,361.16 -35,590.02 

经营活动产生的现金流净额 12,407,418.48 -91,389,363.62 

本次交易拟将上市公司持有的时代试金 100%股权置换出上市公司，上市公

司不存在为时代试金提供担保、委托其进行理财的情况。 

本次拟将上述资产置换出上市公司的原因： 

2007 年公司为扩大试验机等相关产品产能，通过非公开发行股票方式，募

集资金投资建设试验机研发生产建设项目暨济南时代试金试验机项目，项目建设

期两年，项目募集资金总额为 17,284 万元,项目建设规模为年产各类试验机及相

关系列产品 4300 台，项目预计在 2009 年底可全部建成并达产。2009 年 7 月经

公司五届董事会第三十次会议及 2009 年第二次临时股东大会审议通过将 4500

万元募集资金投向变更为补充流动资金，扣除变更用途的募集资金后，项目可用

募集资金为 1,2784 万元。截至 2009 年 12 月 31 日项目已完成实际投资 15,157

万元。目前厂房等基础设施建设已进入尾声，主要设备正进入选型、预定阶段。 

试验机是集机光电液于一体的技术密集型高科技产品，多数产品均属于计量

器具，其应用领域涉及到机械、冶金、建筑、航空、航天、军工、交通、运输、

质检、计量、教育、医疗等各行各业。项目立项、筹建时考虑到随着国家整体经

济实力的提升以及全球经济的发展，各行业中陆续颁布和实施了诸多新的标准，

很多普通高校及中小型企业为了自身发展和产品质量的提高，对试验机的需求有

所上升。但 2008 年全球发生了仅次于 1929 年大萧条的全球性金融危机，公司所

投资的大型试验仪器行业出现了出口大幅下降、国内需求减少等情况，形势严峻，

依据目前市场状况，公司拟调整产品结构和规模，根据新产品线建设规划预计

2011年二季度才能全部建成，建成达产后年销售各类试验机及相关产品2500台。

建设期内公司仍将面临没有收入及持续亏损的局面。由于生产线结构和设备调整

及对应的基建项目调整，项目预计需再投资 5000 万元。在上述销量减少、投资

增加、建设期延长的条件下，公司董事会根据对国际、国内经济形势的分析，以

及公司未来发展经营方向的考虑，预计影响试验机项目的不利因素短期内难以消



 

除，为维护广大中小股东的利益，通过资产置换将与公司未来主业相关性低、盈

利水平不确定性强的试验机产业置换出上市公司。 

独立董事对本次将 2007 年募集资金投资项目置换出上市公司的独立意见： 

2008 年全球发生了仅次于 1929 年大萧条的全球性金融危机，对募集资金项

目影响较大，项目投资增加，项目建设期增加，项目达产后预计公司产品销量减

少，根据对国际、国内经济形势的分析，以及公司未来发展经营方向的考虑，预

计影响试验机项目的不利因素短期内难以消除，通过资产置换将与公司未来主业

相关性低、盈利水平不确定性强的试验机产业置换出上市公司，有利于上市公司

的未来发展。 

经我们审议认为：此次将募集资金投资项目置换出上市公司的决策程序符合

法律法规及《公司章程》、《公司募集资金管理制度》等相关规定，是公司董事会

面对公司经营实际做出的选择，顺应了公司的业务发展变化，符合公司和全体股

东的利益。 

监事会对本次将 2007 年募集资金投资项目置换出上市公司的意见： 

经我们审议认为：此次将募集资金投资项目置换出上市公司的决策程序符合

法律法规及《公司章程》、《公司募集资金管理制度》等相关规定，有利于公司未

来业务发展，符合公司和全体股东利益。 

2、拟置入资产情况 

拟置入资产为娄连根先生持有的60%旭成置业股权和周凤美女士持有的

12.86%旭成置业股权。该等股权不存在质押等其他第三人权利，不存在涉及有关

资产的重大争议、诉讼或仲裁事项、不存在被查封、冻结等司法措施。公司无有

优先受让权的其他股东。拟置出资产详细情况如下： 

名称：绍兴县旭成置业有限公司 

住所：绍兴县安昌镇安华路口 

注册资本：10000万元 

法定代表人：娄连根 

公司设立时间：2009年7月2日 

经营范围： 房地产开发、销售。（上述经营范围不含国家法律法规规定禁止、

限制和许可的项目） 



 

截至目前拟置入资产取得的相关资质证书如下： 

资质证书 编号 有效期 

国有土地使用证 绍兴县国用（2009）第14-408号 

绍兴县国用（2009）第14-220号 

绍兴县国用（2010）第14-9号 

至2080年1月11日

至2048年2月18日

至2080年1月18日

建设用地规划许可证 地字第330621201000009号 

地字第330621200900125号 

 

中华人民共和国房地产开发企

业暂定资质证书 

绍县资质20094194 至2012年5月31日

截至2009年12月31日拟置入资产的财务状况 

项目 2009年12月31日 

总资产 212,537,355.68 

负债总额 52,200,000.00 

净资产 160,337,355.68 

主营业务收入 0.00 

营业外收入 470,000.00 

净利润 337,355.68 

 

旭成置业成立于 2009 年 7 月 2 日，有限责任公司，注册资本为 500 万人民

币。于 2009 年 7 月 6 日取得绍兴县工商行政管理局核发的 330621000085034 号

《企业法人营业执照》。 

2009 年 12 月 4 日，公司召开了 2009 年股东大会，会议同意将公司注册资

本增加 9500 万元，由 500 万元增至 10000 万元。其中股东娄连根以货币方式出

资增加 5745 万元，由 255 万元增加到 6000 万元。股东周凤美以货币方式出资增

加 3755 万元，由 245 万元增加到 4000 万元。变更后的注册资本为人民币 10000

万元，其中娄连根以货币方式出资 6000 万元，占注册资本的 60％；周凤美以货

币方式出资 4000 万元，占注册资本的 40％。 

公司核心业务为房地产开发、销售，主要资产包括土地使用权和部分标准厂

房，公司目前主要在建项目为旭成花园和古镇风情项目。 



 

旭成花园项目的土地使用权于 2009 年 11月 13日在绍兴县柯桥兴越路 1718

号绍兴县招投标中以 3330 万元拍得，该地块出让面积为 12768 ㎡，用途为住商。

该地块位于绍兴县安昌镇安康路以南、昌庆路以东，该项目北靠镇主要道路安康

路，东侧为居民自建房，南侧为西海湖，西侧为规划昌庆路。规划用地面积为

13622 ㎡，净用地面积为 13229 ㎡，总建筑物面积为 21166 ㎡，其中住宅建筑面

积为 19142 ㎡，商业建筑面积为 1826 ㎡，建筑密度 28％，容积率为 1.60，绿地

率为 30％。目前该项目已经在绍兴县发展和改革局立项，批准文号为绍发开联

备案〔2009〕12 号。旭成花园项目计划 2010 年 3 开工，2011 年 10 月竣工。 

古镇风情小区项目的土地使用权于 2009 年 11 月 13 日在绍兴县柯桥兴越路

1718 号绍兴县招投标中以 5570 万元拍得。该地块出让面积为 21340 ㎡，用途为

住商，总建筑面积为 25608 ㎡，其中住宅建筑面积为 23208 ㎡，商用建筑面积为

2200 ㎡，建筑密度为 31.6％，容积率为 1.2，绿地率为 30％。该项目东靠镇主

要道路安华北路，南侧为齐大路，西侧为古镇停车场，北侧为河流。该项目已在

绍兴县发展和改革局立项，其批准文号为绍发开联备案〔2009〕11 号。古镇风

情小区计划 2010 年 3 开工，2011 年 10 月竣工。 

3、上市公司拟置入旭成置业有限公司股权的原因 

随着纺织行业的复苏，绍兴县泰衡纺织品有限公司取得了良好的销售态势。

目前，绍兴县旭成置业有限公司已开发了 7.46 万平方米的标准厂房，上市公司

通过购买绍兴县旭成置业有限公司的股权，以取得其资产，从而使绍兴县泰衡纺

织品有限公司拥有进一步扩大生产规模，取得更好的经济效益的条件，同时，绍

兴县泰衡纺织品有限公司可以减少向绍兴县旭成置业有限公司支付的租赁费用，

以便更好的优势互补，减少成本，提高上市公司经济效益。 

从目前绍兴县范围内房产开发前景来分析，房地产开发项目盈利高，但目前

上市公司不具有房地产开发资质。而绍兴县旭成置业有限公司具备了所有房产开

发的相关资质证书及相关的政府批文，上市公司通过购买其股权可以直接拥有了

开发房产的相关资质，从而简化了房产开发相关手续，目前所拍土地已全面启动，

预估项目开发成功后可产生较大收益。 

4、本次拟置入资产经具有证券期货相关业务评估资格的北京中和谊资产评

估有限公司评估，评估基准日为 2009 年 12 月 31 日。根据本次评估的资产特性



 

以及由于我国目前市场化、信息化程度尚不高,难于收集到足够的同类企业产权

交易案例，同时考虑到被评估企业 2009 年 7 月 6 日刚刚成立,无法依据历史数据

进行盈利预测，故根据本次评估目的,企业整体价值评估采用成本加和法进行评

估。评估结果如下： 

绍兴县旭成置业有限公司资产评估结果汇总表 

                            评估基准日：2009 年 12 月 31 日            金额单位:人民币万元 

账面净值 调整后账面值 评估价值 增减值 增值率% 
项      目 

A B C D=C-B E=D/B×100 

流动资产 1 3,898.25 3,898.25 3,898.25     

非流动资产 2 17,355.49 17,355.49 26,205.06 8,849.57  50.99  

其中：长期股权投资 3           

      固定资产 4 6,171.17 6,171.17 9,702.07 3,530.90  57.22  

       其中：建 筑 物 5 6,171.17 6,171.17 9,702.07 3,530.90  57.22  

             设    备 6           

      在建工程 7         

      无形资产 8 11,184.31 11,184.31 16,502.98 5,318.67  47.55  

        其中:土地使用权 9 11,184.31 11,184.31 16,502.98 5,318.67  47.55  

资产总计 10 21,253.74 21,253.74 30,103.31 8,849.57  41.64  

流动负债 11 5,220.00 5,220.00 5,220.00     

非流动负债 12           

负债总计 13 5,220.00 5,220.00 5,220.00     

净 资 产 14 16,033.74 16,033.74 24,883.31 8,849.57  55.19  

评估增值主要项目为房屋建筑物和土地使用权。 

成本法 

房屋建筑物采用成本法进行评估，根据基准日评估原值×成新率得出评估

值。 

1）评估原值的确定:评估原值=建安工程造价+工程其他费用+资金成本+开发

利润。其中建安工程造价 7308.17 万元，工程其他费用 1021.34 万元，资金成本

221.14 万元，开发利润 1249.42 万元，合计 9800.07 万元。 

（1）建安工程造价的确定： 

建安工程造价：包括土建、安装两部分，主要包括直接工程费、间接费、利

润、税金等。建安工程造价主要通过以下方法取得： 

采用类似工程参照比较法进行测算，即：采取与评估标的物类型相似、构造

基本相同且建筑面积、层数、层高、装修标准基本一致的近期结算工程或政府有



 

关部门统计的典型工程作为参照物，选将参照物的工程造价从竣工结算日期的造

价调整至评估基准日的造价，然后，对评估标的物与参照物之间的构造、特征等

差异因素进行差异调整，计算出建安工程造价。 

（2）工程其它费用：根据建设部和浙江省有关规定,按照不同标准分别考虑

了勘察设计费、城市建设工程许可证执照费、建设工程质量管理监督费、招投标

管理费、工程标底编制费、工程监理费等。 

（3）资金成本为建筑物正常建设工期内占用资金的筹资成本。 

资金成本=(建安工程造价+前期费用及其他费用)×正常建设期贷款利率×

正常建设期×(1/2) 

(4)开发利润按照建筑物所在地平均利润测算。 

2）成新率的确定 

成新率通过实际观察法和年限法计算综合取定。 

实际观察法计算成新率：根据勘察时，会同专业技术人员对建筑物承重构件、

维护结构、内外装修、给排水、电气照明等部件进行鉴定并综合考虑生产工作环

境、维修情况等参照《房屋建筑物完损等级评分标准》予以评分，按各部位所占

权重计算得出完好分值率，成新率按下式计算： 

成新率＝A1×N1＋A2×N2＋……＋Ai×Ni 

A－权重     N－得分 

年限法计算成新率：按照房屋的结构类型、使用用途确定房屋建筑物规定使

用年限，然后再结合委评房屋建筑物已使用年限、尚可使用年限计算出的成新率： 

成新率＝尚可使用年限/(已使用年限＋尚可使用年限) 

综合成新率＝实际观察法成新率×60%＋年限法成新率×40% 

3）根据房屋建筑物的评估原值与成新率，确定评估值 

假设开发法 

住宅用地采用假设开发法评估 

1）基本原理 

假设开发法又称剩余法，是在预计开发完成后不动产正常交易价格的基础

上，扣除预计的正常开发成本及有关专业费用、利息、利润等，以价格余额来估



 

算待估土地价格的方法。 

2）基本公式 

V=A-B-C 

  式中：V——待估土地价值； 

        A——开发完成后不动产总价值； 

        B——整个开发项目的开发成本 

        C——开发商合理利息和利润  

考虑时间因素，上述计算的土地价值经折现后 终确定待估宗地的价值。 

宗地一：地块位于绍兴县安昌镇安康路以南、昌庆路以东，地块出让面积为

12768 ㎡，用途为住商。该项目北靠镇主要道路安康路，东侧为居民自建房，南

侧为西海湖，西侧为规划昌庆路。规划用地面积为 12768 ㎡，净用地面积为 12768

㎡。绍兴县旭成置业有限公司决定投资建设旭成花园项目。旭成花园项目规划建

造 9栋高度为 6层的商品房。目前该项目已经在绍兴县发展和改革局立项，批准

文号为绍发开联备案〔2009〕12 号。 

其主要规划技术经济为 

项目 数量 

一、规划用地总面积 12768 ㎡ 

二、规划净用地面积 12768 ㎡ 

三、总建筑面积 21166 ㎡ 

多层住宅建筑面积 19142 ㎡ 

商业建筑面积 1826 ㎡ 

 

其中 

物业用房建筑面积 198 ㎡ 

四、建筑占地面积 3666 ㎡ 

五、建筑密集 28％ 

六、容积率 1.60 

七、绿地率 30％ 

八、总户数 182 

九、车位 45 



 

V= 101,356,400- 31,691,765 – 674,068 – 15,203,460 = 53,787,107

（元） 

经折现后，确定宗地一的评估值为 50,742,550（元） 

宗地二：该地块位于绍兴县安昌镇齐大路以北、安华北路以西，该地块出让

面积为 21340 ㎡，规划用途为住商。该项目东靠镇主要道路安华北路，南侧为齐

大路，西侧为古镇停车场，北侧为河流。规划用地面积为 21660 ㎡，净用地面积

为 21340 ㎡。 

绍兴县旭成置业有限公司决定投资建设一个古镇风情小区项目。古镇风情小

区项目规划建造 16 栋商品房，其中高度 3 层为 4 栋、高度 4 层为 8 栋、高度 5

层为 4栋。目前，该项目已在绍兴县发展和改革局立项，其批准文号为绍发开联

备案〔2009〕11 号。同时该地块已拿到土地证。 

其主要规划的技术经济指标为 

项目 数量 

一、规划用地总面积 21660 ㎡ 

二、规划净用地面积 21340 ㎡ 

三、总建筑面积 25608 ㎡ 

多层住宅建筑面积 23208 ㎡ 

商业建筑面积 2200 ㎡ 

 

其中 

物业用房建筑面积 200 ㎡ 

四、建筑占地面积 6850 ㎡ 

五、建筑密集 31.6％ 

六、容积率 1.2 

七、绿地率 30％ 

八、总户数 146 

九、车位 110 

V=160,523,200-41,628,435-821,571-24,078,480=93,994,714(元) 

折现后，宗地二的评估值为 88,674,260（元） 

3）假设限制条件 

⑴本次估价假设估价地块能按相关规定获得全部应该获得的政府各职能部

门批文，办理完应该办理的各种手续、将需获得的各种批文和将完善的手续，亦



 

将逐一完成。 

⑵本次评估未考虑未来房地产市场出现较大波动现象，开发企业能按正常的

投资进度建设，并进入销售状态。 

⑶本次评估所涉及的税费和行政事业收费只受现行法规限制。 

绍兴旭成置业有限公司于 2009 年 11 月 13 日拍得绍兴县安昌镇项目地块。

由于下述几点原因，导致地价上涨幅度： 

12 月份以来，绍兴县着力打造建设安昌镇千年古镇，并计划投入 20 亿资金

将安昌古镇打造成“五星级旅游度假区”。因此加大了对安昌镇的开发及相关基

础建设，导致镇内土地及相关配套建设大幅度涨价。因该土地地处安昌镇古镇开

发入口处，是绍兴县安昌镇规划区中心，更是地理位置突出，土地增值幅度更大。 

2009 年 12 月，浙江省人民政府提出打造“杭州空港经济开发区”，该地块处

于该经济开发区核心区域范围内，因此导致地价大幅度上升。 

杭州市地铁站直通柯桥，其出口在安昌古镇边上，再加上安昌镇现已被绍兴

县县城划入规划区域，这样可以更好地融入绍兴县城新城区，而使该地块的地价

上升。 

市场法比较法 

工业用地采用市场比较法评估 

1）市场比较法的基本含义是：在求取一宗待评土地的价格时，根据替代原

则，将待估土地与在较近时期内已经发生交易的类似土地交易实例进行对照比

较，并依据后者已知的价格，根据该土地的交易情况、期日、区域、个别因素、

使用年期、容积率等方面与待估土地的差别情况，修正得出待估土地使用权评估

价值的方法。市场比较法评估的基本公式： 

V=VB×A×B×C×D×E×F 

  式中： 

  V：待估土地使用权评估价值； 

  VB：比较案例土地使用权价格； 

  A：待估宗地交易情况指数/比较案例交易情况指数 

  B：待估宗地期日地价指数/比较案例期日地价指数 

  C：待估宗地区域因素条件指数/比较案例区域因素条件指数 



 

  D：待估宗地个别因素条件指数/比较案例个别因素条件指数 

  E：待估宗地使用年期指数/比较案例使用年期指数 

  F：待估宗地容积率指数/比较案例容积率指数 

2）评估的参数选取：宗地位于安昌镇大和村工业区内。土地面积 48520 平

米，土地证号：绍兴县国用（2009）第 14-220 号，土地使用年限截至 2048 年 2

月 18 日。该宗地三侧临街，北至兴工路，南至前湾娄，西邻镇西北路，东为农

地。土地形状较规则，地质状况良好，地势平坦，设定开发程度为红线外五通一

平，即通路、供电、供水、排水、通讯）和土地平整。 

（1）比较实例选择 

通过调查分析，我们选择了与待估宗地条件类似的 3个比较案例，具体选择

原则和案例条件描述如下： 

序

号 

项目名

称 

成交日期 坐落 用地 

性质 

容积率 出让面

积 

挂牌成

交价 

竞得单位 

1 纺织类 2009-4-17 安昌镇海盐村 工业 1.29 1.3593 27.50 

/560万 

绍兴县骏昇针纺有

限公司 

2 纺织类 2009-4-17 安昌镇大和村 工业 1.79 0.4967 30.00 

/223.5 

绍兴县江南窗帘有

限公司 

3 纺织类 2009-4-17 安昌镇长乐村 工业 1.2-2.2 0.3665 40.03 

/220 

绍兴县立新纺织品

整理有限公司 

选择案例原则如下： 

①与待估宗地属同一供需圈 

②与待估宗地用途应相同 

③与待估宗地的交易类型相同 

④与待估宗地的估价基准日应接近 

⑤交易案例必须为正常交易，或修正为正常交易 

（2）估价对象与比较实例的比较因素条件见下表可比案例如下： 

比较因素 估价对象 实例 A 实例 B 实例 C 

宗地位置 安昌镇大和村 安昌镇海盐村 安昌镇大和村 安昌镇长乐村 

交易日期 2009.2 2009.4 2009.4 2009.4 

交易情况 正常 正常 正常 正常 

交易类型 挂牌 挂牌 挂牌 挂牌 

交易价格（万元

/亩） 
待估 27.5  30 40 

土地用途及级

别 
工业五级 工业五级 工业五级 工业五级 



 

基础设

施完善

情况 

五通一平 四通一平 五通一平 五通一平 

区域环

境质量

状况 

环境优美，空气质量

优，绿地覆盖率高，

无噪音 

环境优美，空气质量

优，绿地覆盖率高，

无噪音 

环境优美，空气质量

优，绿地覆盖率高，

无噪音 

环境优美，空气质量

优，绿地覆盖率高，

无噪音 

连接道

路情况 
与两条主干道相通 临近主干道 

与综合型主干道相

通 
与多条主干道相通

工业聚

集度 
工业园区 村内 工业园区 工业园区 

区

域

因

素 

工程地

质条件 
地质条件好 地质条件好  地质条件好 地质条件好 

宗地内

部利用

情况 

物业管理体系健全，

小区内绿化好，环境

优美，内部配套设施

完善。 

物业管理体系健全，

小区内绿化好，环境

优美，内部配套设施

完善。 

物业管理体系健全，

小区内绿化好，环境

优美，内部配套设施

完善。 

物业管理体系健全，

小区内绿化好，环境

优美，内部配套设施

完善。 

宗地形

状 

土地形状规则，对土

地利用无影响 

土地形状规则，对土

地利用无影响 

土地形状规则，对土

地利用无影响 

土地形状规则，对土

地利用无影响 

宗地面

积 

大小非常适合土地

利用类型 

大小非常适合土地

利用类型 

大小非常适合土地

利用类型 

大小非常适合土地

利用类型 

个

别

因

素 

容积率 1.54 1.29 1.79 1.2-2.2 

（3）因素比较修正系数表如下表： 

比较因素 估价对象 实例 A 实例 B 实例 C 

交易日期修正 100/100 100/100 100/100 100/100

交易情况修正 100/100 100/100 100/100 100/100

交易类型修正 100/100 100/100 100/100 100/100

地价指数修正 100/100 106/100 106/100 106/100

土地用途及级别 100/100 100/100 100/100 100/100

基础配套修正 100/100 100/96 100/100 100/100

区域环境修正 100/100 100/100 100/100 100/100

道路通达度修正 100/100 100/96 100/97 100/102

工业聚集度修正 100/100 100/96 100/100 100/100

区

域

因

素 

工程地质条件修正 100/100 100/100 100/100 100/100

容积率修正 100/100 100/96 100/101 100/98

宗地形状修正 100/100 100/100 100/100 100/100

个

别

因

素 宗地面积修正 100/100 100/102 100/104 100/104

比准价格(万元/亩) 35.21 30.66 32.13 42.84 

 

5、关于拟置入资产的抵押情况 

旭成置业为2009年下半年新成立的公司，目前有两个房地产项目正在启动期

间，需要一定的资金支持，旭成置业以本公司资产作为抵押为控股股东的子公司



 

浙江绍兴昕欣纺织有限公司和本公司参股公司浙江四海氨纶纤维有限公司申请

银行借款，但由上述担保获取的银行贷款在抵押担保责任解除前由旭成置业使

用，且在此期间浙江绍兴昕欣纺织有限公司和浙江四海氨纶纤维有限公司承诺不

向旭成置业主张债权。 

四、董事会关于资产定价合理性的讨论与分析 

本次资产置换聘请了具有证券期货相关业务评估资格的评估对拟置入上市

公司的资产进行了评估，北京中和谊资产评估有限责任公司于 2010 年 1 月 20

日出具了中和谊评报字（2010）第 12001 号资产评估报告。符合深圳证券交易所

《股票上市公司》中关于资产评估机构的相关规定。 

1、评估方法选择 

旭成置业本次整体资产评估采用成本加和法，同时本次评估对旭成置业的主

要资产土地使用权采用假设开发法和市场法两种方法进行评估。 

2、评估结论分析与确定 

本次企业整体价值评估采用成本加和法进行评估。评估结果如下： 

项目 账面值 评估价值 

资产总额 212,537,355.68 301,033,048.13 

负债总额 52,200,000.00 52,200,000.00 

应收账款总额 38,976,105.00 38,976,105.00 

或有事项涉及的总额（包括担保、诉

讼、仲裁等） 

62,500,000.00 62,500,000.00 

净资产 160,337,355.68 248,833,048.13 

评估增值主要原因：北京中和谊资产评估有限公司本次评估增值项目为房屋

建筑物和土地使用权，其中房屋建筑物类采用成本法进行评估，根据基准日评估

原值×成新率得出评估值；土地使用权的评估中对住宅用地采用假设开发法评

估，是在预计开发完成后不动产正常交易价格的基础上，扣除预计的正常开发成

本及有关专业费用、利息、利润和税收等，以价格余额来估算待估土地价格的方

法。本次拟采用现金流量折现法进行评估，现金流量折现法要考虑各项支出、收

入发生的时间不同，将它们折算到同一时间点上的价值，其基本公式为：待估土

地价格=开发完成后不动产总现值-开发成本总费用现值-销售税费现值-投资者



 

购买待估土地应负担的税费。由于绍兴县土地市场活跃，可获得足够的交易信息，

对工业用地采用市场比较法评估。 

3、董事会对本次资产评估的意见 

本公司董事会认为：本次旭成置业整体资产评估对评估机构的选聘程序合法

有效，评估机构具有独立性；评估机构主要采用的评估方法适用于标的股权，评

估假设前提和评估结论合理。 

本次交易聘请的评估机构具有证券从业资格，本次评估机构的选聘程序合

规，评估机构具有充分的独立性，本次评估的前提假设合理，选择的评估方法充

分考虑了上市公司资产重组目的与评估对象的实际情况，评估方法合理，评估结

果公允合理。 

五、交易协议的主要内容 

1、成交金额和支付方式 

经公司第五届董事会第三十四次会议审议通过，本公司于2010年1月20日与

娄连根、周凤美签署了《资产置换协议》。时代科技以其持有的100%时代试金股

权与娄连根持有的60%旭成置业股权和周凤美持有的12.86%旭成置业股权进行置

换。公司聘请具有证券从业资格的会计师事务所对置出资产进行审计，经双方协

商，为充分保证上市公司利益，双方确定，以具有证券从业资格的会计事务所对

置出资产的审计值为资产置换的交易价格。经有证券从业资格的评估机构对旭成

置业整体评估后确定置入时代科技的旭成置业股权比例，双方进行等价置换。本

次置换需经公司股东大会审议通过，双方一致同意在公司股东大会批准本次资产

置换事项后3个工作日内进行资产交割。 

2、协议生效条件和生效时间 

《资产置换协议》在协议各方代表签署该协议且加盖公章后生效，但需取得

时代科技股东大会的批准；本次资产置换须获得本公司股东大会的批准后方可实

施。除需经股东大会审议通过外，协议不附有其他生效条件和期限。 

 

 

六、涉及交易资产的其他安排 

1、本次交易不涉及人员安置、土地租赁、债务重组等情况。 



 

2、本次交易完成后，本公司及控股子公司将尽可能避免与关联方发生关联

交易，对于无法避免或者有合理原因而发生的关联交易，将遵循市场公正、公平、

公开的原则,并依法签订协议，履行合法程序，按照公司章程、有关法律法规和

《深圳证券交易所股票上市规则》等有关规定履行信息披露义务和办理有关报批

程序，保证不通过关联交易损害时代科技及其股东的合法权益。 

3、本次交易完成后公司不会与关联人产生同业竞争，资产置换完成后旭成

置业与时代科技控股股东及其关联人在人员、资产、财务上完全独立运作。 

 

七、交易的目的和对公司的影响 

1、交易目的 

通过实施本次资产置换，为上市公司引入资产质量优良且盈利能力较强的房

地产资产，不但有利于上市公司生产经营的稳定，而且有利于改善上市公司资产

结构，为公司增加新的利润增长点并实现良好的投资回报，实现公司稳健经营和

长远发展，维护广大股东的合法权益。 

2、对公司的影响情况 

（1）维护上市公司生产经营的稳定 

上市公司全资子公司绍兴县泰衡纺织品有限公司生产经营所使用的标准厂房

系向绍兴县旭成置业有限公司租赁取得，本次资产置换实施完成后，旭成置业将

成为上市公司控股子公司，不但有利于泰衡纺织生产要素的完整，而且更有利于

保障泰衡纺织稳定生产，提升业绩。 

（2）抵御金融危机给企业经营业绩带来的不利影响 

受 2008 年金融危机、全球经济增长放缓等宏观不利因素影响，公司所投资

的大型试验仪器行业因出口大幅下降、国内需求减少等原因，形势依然严峻。根

据公司董事会根据对国际、国内经济形势的分析，以及公司未来发展经营的考虑，

预计影响试验机项目的不利因素短期内难以消除，为维护广大中小股东的利益，

提高上市公司经营业绩水平，通过资产置换取得旭成置业的控股权，可以为上市

公司引入资产结构优良，盈利能力较强且利润回报稳定的房地产业资产，避免了

公司因金融危机造成业绩下滑损失，有利于维护公司的长远发展，维护广大股东

的合法权益。 



 

3、本次交易对公司本期及未来财务状况和经营成果的影响 

通过本次资产置换，将盈利能力较差，受市场环境影响较大的资产置出上市

公司，置入资产结构合理，盈利能力较强，受经济环境影响相对较小的资产，预

计未来将对公司的财务状况和经营成果产生积极的影响,根据北京中和谊资产评

估有限公司出具的中和谊评报字（2010）第 12001 号资产评估报告，预计至 2011

年项目结束，将为公司带来 3927 万元利润。 

 

八、备查文件目录 

1、本公司五届董事会第三十四次会议决议。 

2、本公司五届监事会第二十二次会议决议。 

3、独立董事关于资产置换的独立董事意见。 

4、本公司与自然人娄连根、周凤美签署的《资产置换协议》。 

5、济南时代试金试验机有限公司2009年度审计报告。 

6、绍兴县旭成置业有限公司资产评估报告书。 

 7、平安证券有限责任公司关于内蒙古时代科技股份有限公司资产置换的保

荐意见 

    8、关于假设开发法评估的说明 

 

 

 

 

 

 

 

 

内蒙古时代科技股份有限公司 

董 事 会 

二Ｏ一Ｏ年一月二十日 

 



 

附件八 

假设开发法评估说明 

住宅用地采用假设开发法评估 

1）基本原理 

假设开发法又称剩余法，是在预计开发完成后不动产正常交易价格的基础

上，扣除预计的正常开发成本及有关专业费用、利息、利润等，以价格余额来估

算待估土地价格的方法。 

2）基本公式 

V=A-B-C 

  式中：V——待估土地价值； 

        A——开发完成后不动产总价值； 

        B——整个开发项目的开发成本 

        C——开发商合理利息和利润  

考虑时间因素，上述计算的土地价值经折现后 终确定待估宗地的价值。 

宗地一：地块位于绍兴县安昌镇安康路以南、昌庆路以东，地块出让面积为

12768 ㎡，用途为住商。该项目北靠镇主要道路安康路，东侧为居民自建房，南

侧为西海湖，西侧为规划昌庆路。规划用地面积为 12768 ㎡，净用地面积为 12768

㎡。 

绍兴县旭成置业有限公司决定投资建设旭成花园项目。旭成花园项目规划建

造 9栋高度为 6层的商品房。目前该项目已经在绍兴县发展和改革局立项，批准

文号为绍发开联备案〔2009〕12 号。 

其主要规划技术经济为 

项目 数量 

一、规划用地总面积 12768 ㎡ 

二、规划净用地面积 12768 ㎡ 

三、总建筑面积 21166 ㎡ 

 多层住宅建筑面积 19142 ㎡ 



 

商业建筑面积 1826 ㎡ 其中 

物业用房建筑面积 198 ㎡ 

四、建筑占地面积 3666 ㎡ 

五、建筑密集 28％ 

六、容积率 1.60 

七、绿地率 30％ 

八、总户数 182 

九、车位 45 

A——开发完成后不动产价值      

开发完成后的房地产价值，是指估价对象在估价基准日开发完成竣工条件

下，满足交付使用时的市场价值，结合周边类似宗地开发项目，通过市场调查，

确定估价对象开发完成后合理销售均价，以均价计算待估房地产的价值。 

根据评估人员市场调查，绍兴县城区内住房房价为 7000-18000 元/㎡，绍兴

县城区内商用房价为 25000－70000 元/㎡；安昌镇内住房房价为 4000-6500 元/

㎡， 商用房价为 8000-20000 元/㎡，车位 50000-80000 元/个。 

根据绍兴县旭成置业有限公司初步预测，待估地块房产均价为 4200 元/平米，

商业售价为 10000 元/平米，车位 60000 元/个。经评估人员分析当地房地产市场，

企业制定的销售价格符合当地房地产市场行情，具有合理性。 

房地产销售中一般执行预售制，根据企业估算 2010 年 5 月达到预售条件，

本次评估宗地规模和建筑规模较小，楼盘处于千年古镇风景区内，国家对古镇的

地产规划具有保护性限制，该楼盘具有一定的稀缺性，且所在区域地产销售旺盛， 

本次不考虑预售因素，假设完工后销售完毕。 

项目 建筑面积（㎡）
可售面积

（㎡） 
均价 收入 

住宅 19142 19142 4200 80396400 

商业 1826 1826 10000 18260000 

物业 198 0        0 0 

车位 45 60000 2700000 

收入合计       101356400 

 

B——整个开发项目的开发成本 



 

结合周边类似房地产开发项目，根据《全国统一建筑工程基础定额绍兴市计

价表》、《绍兴市人民政府关于调整城市建设配套费征收标准的通知》等有关规

费、税费文件编制费用估算表和销售税费估算表。 

 项目名称 单价 金额(元) 计算基数 备注 

一 前期工程费 1220100  2582464 21166   

1 建设单位管理费 2% 317490     

2 工程勘察费 0.55% 87309.75   建设部[1991]316 号 

3 
工程设计费 1.60% 253992   

建设部[1992]价费字 375

号 

4 建设工程监理费 2% 317490   （1992）价费字 479 号

5 建设工程质量监督费 1.8 38098.8 21166 浙价费[2003]102 号 

6 工程招标代理服务费 0.35% 55560.75   计价格[2002]1980 号 

7 市政公用设施配套费 0 0     

8 散装水泥专项基金 1.5 31749 21166 浙财综字[2007]12 号 

9 墙改专项费 8 169328 21166 浙财综字[2007]12 号 

10 地形图使用费 0.7 14816.2 21166 浙财综字[2007]12 号 

11 白蚁防治费 1.26 26669.16 21166 浙财综字[2007]12 号 

12 红线内附属工程配套费 60 1269960 21166   

二 建筑安装工程费 910 19261060 214619.04   

2.1 建安费 750 15874500 21166   

2.2 

配套工程费用 145 3069070 21166 

含小区电网、增容、安

装、公共路灯、基建用

电等 

2.6 
其他设备 15 317490 21166 

防雷、天燃气宽带、楼

宇对讲等 

三 公共配套设施费用 77 1227628 21166   

3.1 
园林绿化 28 592648 21166 

按绿化面积 150 元/平

方米 

3.2 室外管网 15 317490 21166   

3.3 室外道路 10 211660 21166   

3.4 

其他配套设施费 5 105830 21166 

含休闲、信报箱、幼儿

园附属设施、康乐活动

及周边设施 

四 
管理费用 218002  461423  21166 

按一至三项和的 2%计

算 

五 
销售费用 718296  1520346 21166 

按销售收入的 1.5%计

算 



 

六 销售税费 3136561  6638844 21166   

7.1 营业税及附加 5.50% 5574602     

7.2 土地增值税 1.0% 1013564   按销售收入的 1%计提 

7.3 
印花税 0.05% 50678    

按销售收入的 0.05%计

算 

总费

用 

 
5293946  31691765 

  

 

 C——开发商合理利息和利润 

假设前期费用为开发起初一次性投入，建安费用和公共配套费用在开发期内

均匀投入，开发期为一年，基准日一年期贷款利率 5.31%，则利息费用=(前期费

用×（1+5.31%）-1)+((建安费用+配套费用)×（1+5.31%）^0.5-1)= 674068 元 

根据项目类型和市场供需情况,结合当地房地产开发利润水平,确定房屋销售

利润率为 15%。开发利润=销售收入×15%=15203460 元 

V= 101,356,400- 31,691,765 – 674,068 – 15,203,460 = 53,787,107（元） 

综合考虑房地产开发的类型、区位等收益水平等各种因素，综合分析后确定

折现率取 6% 

地价现值=地价/（1+折现率）^n 

本次不考虑预售因素，假设完工后销售完毕。2010 年 1 月开工，当年 12 月

交房，本次折现按照 1 年期计算。 

经折现后，确定宗地一的评估值为 50,742,550（元） 

 

宗地二：该地块位于绍兴县安昌镇齐大路以北、安华北路以西，该地块出让

面积为 21340 ㎡，规划用途为住商。该项目东靠镇主要道路安华北路，南侧为齐

大路，西侧为古镇停车场，北侧为河流。规划用地面积为 21660 ㎡，净用地面积

为 21340 ㎡。 

绍兴县旭成置业有限公司决定投资建设一个古镇风情小区项目。古镇风情小

区项目规划建造 16 栋商品房，其中高度 3 层为 4 栋、高度 4 层为 8 栋、高度 5

层为 4栋。目前，该项目已在绍兴县发展和改革局立项，其批准文号为绍发开联

备案〔2009〕11 号。同时该地块已拿到土地证。 

其主要规划的技术经济指标为 



 

项目 数量 

一、规划用地总面积 21660 ㎡ 

二、规划净用地面积 21340 ㎡ 

三、总建筑面积 25608 ㎡ 

多层住宅建筑面积 23208 ㎡ 

商业建筑面积 2200 ㎡ 

 

其中 

物业用房建筑面积 200 ㎡ 

四、建筑占地面积 6850 ㎡ 

五、建筑密集 31.6％ 

六、容积率 1.2 

七、绿地率 30％ 

八、总户数 146 

九、车位 110 

A——开发完成后不动产价值      

开发完成后的房地产价值，是指估价对象在估价基准日开发完成竣工条件

下，满足交付使用时的市场价值，结合周边类似宗地开发项目，通过市场调查，

确定估价对象开发完成后合理销售均价，以均价计算待估房地产的价值。 

根据评估人员市场调查，绍兴县城区内住房房价为 7000-18000 元/㎡，绍兴

县城区内商用房价为 25000－70000 元/㎡；安昌镇内住房房价为 4000-6500 元/

㎡， 商用房价为 8000-20000 元/㎡，车位 50000-80000 元/个。 

根据绍兴县旭成置业有限公司初步预测，待估地块房产均价为 5400 元/平米，

商业售价为 13000 元/平米，车位 60000 元/个。经评估人员分析当地房地产市场，

企业制定的销售价格符合当地房地产市场行情，具有合理性。 

房地产销售中一般执行预售制，根据企业估算 2010 年 5 月达到预售条件，

本次评估宗地规模和建筑规模较小，楼盘处于千年古镇风景区内，国家对古镇的

地产规划具有保护性限制，该楼盘具有一定的稀缺性，且所在区域地产销售旺盛， 

本次不考虑预售因素，假设完工后销售完毕。 

项目 建筑面积（㎡） 可售面积（㎡） 均价 收入 

住宅 23208 23208 5400 125323200 



 

商业 2200 2200 13000 28600000 

物业 200
                 
0 

  0 

车位 110 60000 6600000 

收入合计           160523200 

 

B——整个开发项目的开发成本 

结合周边类似房地产开发项目，根据《全国统一建筑工程基础定额绍兴市计

价表》、《绍兴市人民政府关于调整城市建设配套费征收标准的通知》等有关规

费、税费文件编制费用估算表和销售税费估算表。 

 项目名称 单价 金额(元) 计算

基数 

备注 

一 前期工程费 122  3124432 25608  

1 建设单位管理费 2% 384120   

2 工程勘察费 0.55% 105633  建设部[1991]316号 

3 工程设计费 1.60% 307296  建设部[1992]价费字375

号 

4 建设工程监理费 2% 384120  （1992）价费字479号 

5 建设工程质量监督费 1.8 46094.4 25608 浙价费[2003]102号 

6 工程招标代理服务费 0.35% 67221  计价格[2002]1980号 

7 市政公用设施配套费 0 0   

8 散装水泥专项基金 1.5 38412 25608 浙财综字[2007]12号 

9 墙改专项费 8 204864 25608 浙财综字[2007]12号 

10 地形图使用费 0.7 17925.6 25608 浙财综字[2007]12号 

11 白蚁防治费 1.26 32266.08 25608 浙财综字[2007]12号 

12 红线内附属工程配套费 60 1536480 25608  

二 建筑安装工程费 910 23303280 25608  

2.1 建安费用 750 19206000 25608  

2.2 配套工程费用 145 3713160 25608 含小区电网、增容、安装、

公共路灯、基建用电等 

2.6 其他设备 15 384120 25608 防雷、天燃气宽带、楼宇

对讲等 

三 公共配套设施费用 77 1715736 25608  

3.1 园林绿化 37 947496 25608 按绿化面积150元/平方米 

3.2 室外管网 15 384120 25608  



 

3.3 室外道路 10 256080 25608  

3.4 其他配套设施费 5 128040 25608 含休闲、信报箱、幼儿园

附属设施、康乐活动及周

边设施 

四 管理费用 22 562869  25608 按一至三项和的2%计算 

五 销售费用 94  2407848 25608 按销售收入的1.5%计算 

六 销售税费 41  10514270 25608  

7.1 营业税及附加 5.50% 8828776    

7.2 土地增值税 1.0% 1605232   按销售收入的1%计提 

7.3 印花税 0.05% 80262   按销售收入的0.05%计算 

总费

用 

 1636 41628435   

 

 C——开发商合理利息和利润 

假设前期费用为开发起初一次性投入，建安费用和公共配套费用在开发期内

均匀投入，开发期为一年，基准日一年期贷款利率 5.31%，则利息费用=(前期费

用×（1+5.31%）-1)+((建安费用+配套费用)×（1+5.31%）^0.5-1)=821571 元 

根据项目类型和市场供需情况,结合当地房地产开发利润水平,确定房屋销售

利润率为 15%。开发利润=销售收入×15%=24078480 元 

V=160,523,200-41,628,435-821,571-24,078,480=93,994,714(元) 

综合考虑房地产开发的类型、区位等收益水平等各种因素，综合分析后确定

折现率取 6% 

地价现值=地价/（1+折现率）^n 

本次不考虑预售因素，假设完工后销售完毕。2010 年 1 月开工，当年 12 月

交房，本次折现按照 1 年期计算。 

折现后，宗地二的评估值为 88,674,260（元） 

3）假设限制条件 

⑴本次估价假设估价地块能按相关规定获得全部应该获得的政府各职能部

门批文，办理完应该办理的各种手续、将需获得的各种批文和将完善的手续，亦

将逐一完成。 

⑵本次评估未考虑未来房地产市场出现较大波动现象，开发企业能按正常的

投资进度建设，并进入销售状态。 



 

⑶本次评估所涉及的税费和行政事业收费只受现行法规限制。 


