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独立财务顾问声明与承诺 

    一、独立财务顾问声明 

    根据《公司法》、《证券法》、《非上市公众公司重大资产重组管理办法》、《全

国中小企业股份转让系统非上市公众公司重大资产重组业务指引（试行）》、《非

上市公众公司信息披露内容与格式准则第 6 号——重大资产重组报告书》及其

他相关法律、法规及规范性文件的有关规定，国泰君安证券股份有限公司（以下

简称“独立财务顾问”）接受北京指南针科技发展股份有限公司（以下简称“公司”

或“指南针”）的委托，担任其重大资产重组项目之独立财务顾问，并出具《国泰

君安证券股份有限公司关于北京指南针科技发展股份有限公司支付现金购买资

产暨重大资产重组实施情况之独立财务顾问核查意见》（以下简称“本核查意见”

或“本意见”）。 

     独立财务顾问按照行业公认的业务规范，本着诚实守信、勤勉尽责的精神，

遵循独立、客观、公正的原则，经过审慎的调查，就本次重大资产重组实施情况

出具本核查意见。独立财务顾问出具本独立财务顾问核查意见系基于如下声明：  

1、本独立财务顾问与本次交易各方无任何关联关系。本独立财务顾问本着

客观、公正的原则为本次交易实施情况出具独立财务顾问核查意见。 

    2、本独立财务顾问本着客观、公正的原则对本次交易出具专业意见。本核

查意见是基于本次交易各方均按相关协议的条款和承诺全面履行其所有义务的

基础而提出的。  

    3、本独立财务顾问提请投资者注意，本独立财务顾问的职责范围并不包括

应由指南针董事会负责的对本次交易事项在商业上的可行性评论，不构成对指南

针的任何投资建议，也不构成对本次交易后双方整合效果的保障，对投资者依据

本核查意见所做出的任何投资决策可能产生的风险，本独立财务顾问不承担任何

责任。 

    4、本独立财务顾问所表达的意见基于下述假设前提之上：本次交易各方均

遵循诚实信用的原则，均按照有关协议条款全面履行其应承担的责任；本次交易
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各方提供及中介机构出具的资料真实、准确、完整；有关中介机构对本次交易出

具的法律、财务审计和资产评估等文件真实可靠；国家现行法律、法规、政策无

重大变化，宏观经济形势不会出现恶化；本次交易涉及各方所在国家、地区的社

会、经济环境无重大变化；无其他人力不可预测和不可抗力因素造成的重大不利

影响等。 

    5、本核查意见所依据的文件和材料由本次交易各方提供，提供方对所提供

文件及资料的真实性、准确性和完整性负责，并保证该等信息不存在虚假记载、 

误导性陈述或者重大遗漏，本独立财务顾问不承担由此引起的任何风险责任。 

    6、本独立财务顾问提请广大投资者认真阅读指南针董事会发布的重大资产

重组实施情况报告书，以及其他中介机构为本次交易出具专业意见等相关资料。  

7、对于对本核查意见至关重要而又无法得到独立证据支持或需要法律、审

计、评估等专业知识来识别的事实，本独立财务顾问主要依据有关政府部门、律

师事务所、会计师事务所、资产评估机构及其他有关单位出具的意见、说明及其

他文件做出判断。 

8、本独立财务顾问未委托和授权任何其它机构和个人提供未在本核查意见

中列载的信息和对本核查意见做任何解释或者说明。 

    二、独立财务顾问承诺  

    根据《重组管理办法》等规定，本独立财务顾问在尽职调查和内部核查的基

础上，对指南针重大资产重组实施情况出具核查意见，并作出以下承诺： 

    1、本独立财务顾问已按照规定履行尽职调查义务，有充分理由确信所发表

的专业意见与挂牌公司披露的文件内容不存在实质性差异； 

    2、已对挂牌公司披露的文件进行充分核查，确信披露文件的内容与格式符

合要求；  

    3、有充分理由确信挂牌公司委托本独立财务顾问出具意见的重大资产重组

实施情况报告书符合法律、法规和中国证监会及全国中小企业股份转让系统的相
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关规定，所披露的信息真实、准确、完整，不存在虚假记载、误导性陈述或者重

大遗漏； 

    4、本独立财务顾问在与挂牌公司接触后至今担任独立财务顾问期间，已采

取严格的保密措施，严格执行风险控制和内部隔离制度，不存在内幕交易、操纵

市场和证券欺诈问题。  
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释  义 

除非另有所指，下列词语具有如下含义： 

指南针、公司 指  北京指南针科技发展股份有限公司 

本核查意见、本意见 指  

《国泰君安证券股份有限公司关于北京指南针

科技发展股份有限公司支付现金购买资产暨重

大资产重组实施情况之独立财务顾问核查意见》 

交易对方  指  
佛山市南海区丽雅苑房地产发展有限公司和北

京宁科置业有限责任公司 

本次交易、本次重大资产重

组、本次重组 
指  

指南针购买佛山市南海区丽雅苑房地产发展有

限公司开发建设的智富大厦房产 

本次交易对方、丽雅苑公司  指  佛山市南海区丽雅苑房地产发展有限公司  

本次交易标的、智富大厦房产  指  

指南针购买的佛山市南海区丽雅苑房地产发展

有限公司开发建设的智富大厦项目第 205-206、

305-306、407-408、507-508、607-608、707-708

号共 12 套房屋 

《买卖合同》 指  
公司与佛山市南海区丽雅苑房地产发展有限公

司签署的《商品房买卖合同（现售）》 

《补充协议》 指  
公司与佛山市南海区丽雅苑房地产发展有限公

司签署的《<商品房买卖合同>之补充协议》 

前次交易  指  

康帕思向北京宁科置业有限责任公司购买云集

中心第 3 幢楼 3 单元第 3 层至 6 层共 36 套房；

及向北京宁科置业有限责任公司购买云集中心

第 2 幢楼 1 单元第 2 层至 5 层共 4 套房 

前次交易对方、宁科置业公司  指  北京宁科置业有限责任公司 

康帕思  指  
指南针全资子公司北京康帕思商务服务有限公

司  

广东指南针  指  
指南针全资子公司广东指南针信息技术有限公

司  

前次交易标的、云集中心房产  指  

康帕思购买云集中心第 3 幢楼 3 单元第 3 层至 6

层共 36 套房；康帕思购买云集中心第 2 幢楼 1

单元第 2 层至 5 层共 4 套房 

云集中心 2 号楼房产  指  
康帕思购买云集中心第 2 幢楼 1 单元第 2 层至 5

层共 4 套房  

云集中心 3 号楼房产  指  
康帕思购买云集中心第 3 幢楼 3 单元第 3 层至 6

层共 36 套房  
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《定制协议一》 指  

《【TBD 云集中心】项目定制开发协议 3 号楼三

单元 301-309、401-409、501-509、601-609》及

其《备忘录》 

《定制协议二》 指  
《【TBD 云集中心】项目定制开发协议》及其《备

忘录》  

全国股份转让系统 指  全国中小企业股份转让系统 

独立财务顾问、国泰君安 指  国泰君安证券股份有限公司 

评估机构、北方亚事 指  北京北方亚事资产评估事务所（特殊普通合伙） 

元、万元  指  人民币元、人民币万元 

《公司法》  指  《中华人民共和国公司法》 

《证券法》  指  《中华人民共和国证券法》 

《重组管理办法》 指  《非上市公众公司重大资产重组管理办法》  

《重组业务指引》 指  
《全国中小企业股份转让系统非上市公众公司

重大资产重组业务指引（试行）》 
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第一节  交易概述 

一、交易的基本情况 

本次交易为指南针及子公司广东指南针以现金方式向丽雅苑公司购买位于

佛山市南海区桂城街道融通路22号智富大厦205-206、305-306、407-408、

507-508、607-608、707-708共12套房屋。前次交易为指南针子公司康帕思以现

金方式向宁科置业公司购买云集中心3号楼三单元301-309、401-409、501-509、

601-609共36套房屋及云集中心2号楼1单元第2层至5层共4套房屋。 

根据《重组管理办法》的规定，公众公司在12个月内连续对同一或者相关

资产进行购买、出售的，以其累计数分别计算相应数额。指南针本次交易金额

为70,808,381元，前次交易金额为257,580,436元，12个月内连续对相关资产进行

购买的交易金额合计328,388,817元，占指南针2015年12月31日资产总额的比例

为57.44%，占指南针2015年12月31日净资产的比例为135.09%，因此本次交易

触发公司重大资产重组。 

二、交易定价情况 

1、本次交易的交易价格、定价依据 

本次交易的智富大厦房产，建筑面积8,854.49平方米，单价7,997元/平方

米，合同金额为70,808,381元。 

2017年2月8日，北方亚事出具《北京指南针科技发展股份有限公司拟购买

佛山市南海区丽雅苑房地产发展有限公司房产项目资产评估报告》（北方亚事评

报字【2017】第01-012号）。经评估，丽雅苑公司开发的位于佛山南海区桂城街

道融通路22号智富大厦第205-206、305-306、407-408、507-508、607-608、

707-708号共12套房屋以市场比较法确定的评估值为78,774,669元。 

本次交易标的资产系丽雅苑公司开发并公开对外销售的房产，交易定价由

交易双方协商确定。 

2、前次交易的交易价格、定价依据 

云集中心 3 号楼房产，房屋规划建筑面积为 7,092.58 平方米，单价为人民币
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23,200 元/平方米，购房款总额为 164,547,856 元；云集中心 2 号楼房产，规划建

筑面积为 3,208.02 平方米，单价为人民币 29,000 元/平方米，购房款总额为

93,032,580 元。 

北方亚事针对云集中心 3 号楼房产、2 号楼房产分别出具了《北京指南针科

技发展股份有限公司拟购买北京宁科置业有限责任公司 36 套商品房项目资产评

估报告》（北方亚事评报字【2016】第 01-713 号）、《北京指南针科技发展股份有

限公司拟购买北京宁科置业有限责任公司房产项目资产评估报告》（北方亚事评

报字【2017】第 01-011 号）。经评估，3 号楼房产以市场比较法确定的评估值为

184,676,950 元；2 号楼以市场比较法确定的评估值为 95,226,866 元。 

本次交易标的资产系宁科置业公司开发并公开对外销售的房产，交易定价

由交易双方协商确定。 

三、本次交易构成重大资产重组 

根据《重组管理办法》第二条规定，“公众公司及其控股或者控制的公司购

买、出售资产，达到下列标准之一的，构成重大资产重组：（一）购买、出售的

资产总额占公众公司最近一个会计年度经审计的合并财务会计报表期末资产总

额的比例达到 50%以上……”。 

根据《重组管理办法》第三十五条规定，“购买的资产为非股权资产的，其

资产总额以该资产的账面值和成交金额二者中的较高者为准，资产净额以相关资

产与负债账面值的差额和成交金额二者中的较高者为准……”，“公众公司在 12

个月内连续对同一或者相关资产进行购买、出售的，以其累计数分别计算相应数

额。已按照本办法的规定履行相应程序的资产交易行为，无须纳入累计计算的范

围。交易标的资产属于同一交易方所有或者控制，或者属于相同或者相近的业务

范围，或者中国证监会认定的其他情形下，可以认定为同一或者相关资产。” 

本次交易前，公司已于 2016 年 12 月 23 日经公司 2016 年第三次临时股东大

会、2017 年 2 月 3 日经公司 2017 年第一次临时股东大会审议通过公司、子公司

康帕思以现金支付方式购买云集中心房产事项。前次交易与本次交易适用于公众

公司在 12 个月内连续对同一或者相关资产进行购买的以其累计数分别计算相应

数额的规定。 
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根据致同会计事务所（特殊普通合伙）于 2016 年 3 月 29 日出具的致同审字

（2016）第 110ZA3062 号《审计报告》，截至 2015 年 12 月 31 日，指南针的资

产总额为 571,739,440 元，资产净额为 243,081,699 元。 

公司本次交易金额为 70,808,381 元，前次交易金额合计 257,580,436 元，12

个月内连续对同一或者相关资产进行购买的交易金额合计 328,388,817 元，占指

南针 2015 年 12 月 31 日资产总额的比例为 57.44%，占指南针 2015 年 12 月 31

日净资产的比例为 135.09%，因此本次交易触发公司重大资产重组。 

四、交易不构成关联交易 

本次交易对方为丽雅苑公司，丽雅苑公司及其持股5%以上股东、董事、监

事、高级管理人员与指南针及其控股股东广州展新均不存在关联关系。指南针控

股股东广州展新、实际控制人黄少雄和徐兵、持股5%以上股东、董事、监事、

高级管理人员与丽雅苑公司不存在关联关系。 

前次交易对方为宁科置业公司，宁科置业公司及其持股5%以上股东、董事、

监事、高级管理人员与指南针及其控股股东广州展新均不存在关联关系。指南针

控股股东广州展新、实际控制人黄少雄和徐兵、持股5%以上股东、董事、监事、

高级管理人员与宁科置业公司不存在关联关系。 

综上，本次和前次交易不构成关联交易。 

五、交易是否导致公司控制权发生变动 

本次交易前，公司的控股股东为广州展新，其主要出资人为黄少雄、徐兵

先生。黄少雄、徐兵先生合计持有广州展新60.50%的股权，对广州展新具有绝

对控制权，为公司的实际控制人。本次交易不涉及股票发行，不会导致公司控

制权发生变动。        

六、本次交易是否需要中国证监会核准 

本次交易采用现金支付的方式，不涉及发行股份。根据《重组管理办法》相

关规定，公司本次和前次交易豁免向中国证监会申请核准。 
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第二节  交易实施情况的核查 

本独立财务顾问认真审阅了本次交易所涉及的《重组报告书》、《重组实施情

况报告书》、《评估报告》和相关协议等资料，并在本核查意见所依据的假设前提

成立以及基本原则遵循的前提下，在专业判断的基础上，出具了本核查意见。 

一、主要假设 

  本独立财务顾问对本次交易所发表的核查意见是基于如下的主要假设： 

1、本核查意见所依据的资料具备真实性、准确性、完整性和及时性； 

2、交易各方均遵循诚实信用的原则，均按照有关协议条款全面履行其应负

担的责任； 

3、有关中介机构对本次交易出具的法律意见、资产评估报告等文件真实可

靠； 

4、国家现行法律、法规、政策无重大变化，宏观经济形势不会出现恶化； 

5、交易各方所在地区的政治、经济和社会环境无重大变化； 

6、交易各方所属行业的国家政策及市场环境无重大的不可预见的变化； 

7、无其它人力不可预测和不可抗力因素等造成的重大不利影响。 

二、交易相关事项的决策程序 

（一）本次交易的决策程序 

2017 年 4 月 14 日，公司召开了第十一届董事会第十五次会议审议通过了《关

于公司支付现金购买资产暨重大资产重组的议案》、《关于公司符合支付现金购买

资产暨重大资产重组条件的议案》、《关于公司支付现金购买资产符合<非上市公

众公司重大资产重组管理办法>第三条规定的议案》、《关于公司支付现金购买资

产不构成关联交易的议案》、《关于同意签署<商品房买卖合同>的议案》、《关于<

北京指南针科技发展股份有限公司支付现金购买资产暨重大资产重组报告书>的

议案》、《关于提请公司股东大会授权董事会办理公司支付现金购买资产暨重大资

产重组相关事宜的议案》、《关于支付现金购买资产暨重大资产重组相关评估报告
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议案》，同意公司拟购买智富大厦房产事项，并提议于 2017 年第四次临时股东大

会审议与本次交易相关的议案。2017 年 6 月 21 日，公司在全国股份转让系统的

信息披露平台披露了《2017 年第四次临时股东大会通知公告》（公告编号：

2017-061）。2017 年 7 月 6 日，公司召开 2017 年第四次临时股东大会审议批准了

与本次交易相关的议案。 

本次交易标的资产所涉及土地使用权的《国有土地出让合同》载明，“出售

对象及出售面积需经佛山市南海区人民政府批准；从受让人处购买了本合同项下

国有建设用地地上建构筑物的企业法人，自房屋产权证登记之日起五年内，不得

将建构筑物产权转让他人”。2015 年 6 月 8 日，佛山市南海区人民政府办公室向

佛山市南海区公有资产管理办公室下发了南府会函【2015】15 号《区政府常务

会议关于智富大厦销售对象问题的决定通知》，同意将智富大厦出售对象范围增

加自然人，并由你办负责进一步加大智富大厦招商推介力度。对此，2015 年 9

月 25 日佛山市南海区公有资产管理办公室出具南公资【2015】312 号《关于智

富大厦销售对象问题的通知》，决定将智富大厦销售对象范围增加自然人，出售

对象及出售面积由丽雅苑公司自行组织落实。因此，丽雅苑公司已取得向指南针

出售智富大厦房产的出售批准，但指南针取得智富大厦房产的产权登记后仍然有

五年内不得转让的限制。根据指南针与丽雅苑公司签订的《补充协议》第 1.4 条，

指南针已知悉标的房屋自房屋产权登记之日起五年内，不得将建构筑物转让他

人。根据指南针出具的说明，公司拟将智富大厦房产作为办公用房长期持有，五

年内未打算转让该房产。 

（二）前次交易的决策程序 

2016年12月6日，公司第十一届董事会第八次会议审议通过了《关于购买房

产的议案》，同意公司拟购买云集中心3号楼房产事项，并提议于2016年第三次临

时股东大会审议本次议案。2016年12月23日，公司召开2016年第三次临时股东大

会审议批准了本次议案。 

2017年1月16日，公司召开第十一届董事会第九次会议审议通过《关于购买

房产的议案》，同意公司拟购买云集中心2号楼房产事项，并提议于2017年第一次

临时股东大会审议本次议案。2017年2月3日，公司召开2017年第一次临时股东大

会审议批准了本次议案。 
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TBD云集中心所属中关村科技园昌平园管委会经昌平区政府授权，以入园申

请评审的方式对TBD云集中心的意向购买人进行审查，并就通过评审的意向购买

人向昌平区政府提出入驻TBD云集中心请示取得昌平区政府批准；宁科置业公司

已协助康帕思向中关村科技园昌平园管委会提出入园申请，并已通过评审。 

三、交易的实施情况 

（一）合同主体及签订时间 

2017年1月24日，指南针与本次交易对方丽雅苑公司签订了附生效条件的《买

卖合同》及《补充协议》。2017年7月5日，指南针经丽雅苑公司同意，指定广东

指南针为实际购买主体。2017年7月7日，广东指南针与丽雅苑就智富大厦12套房

产分别签署了《商品房买卖合同（现售）》。 

2016年11月28日，指南针与前次交易对方宁科置业公司签订了附生效条件的

《定制协议一》。2016年12月20日，指南针经宁科置业公司同意，将其在《定制

协议一》项下的全部权利义务转让予其全资子公司康帕思。2017年1月9日，康帕

思与宁科置业公司签订了附生效条件的《定制协议二》。2017年9月1日至2017年9

月6日期间，康帕思与宁科置业就TBD云集中心40套房产分别签署了《北京市商

品房现房买卖合同》。 

（二）交易对价支付情况 

1、本次交易对价支付情况 

2017年2月8日，北方亚事出具《北京指南针科技发展股份有限公司拟购买佛

山市南海区丽雅苑房地产发展有限公司房产项目资产评估报告》（北方亚事评报

字【2017】第01-012号）。经评估，丽雅苑公司开发的位于佛山南海区桂城街道

融通路22号智富大厦第205-206、305-306、407-408、507-508、607-608、707-708

号共12套房屋以市场比较法确定的评估值为78,774,669元。交易标的资产系丽雅

苑公司开发并公开对外销售的房产，交易价格由交易双方协商确定为70,808,381

元。 

根据《补充协议》的约定，指南针可以指定第三方关联企业作为实际购买主

体，继承指南针在《买卖合同》及本协议项下的权利和义务；如届时指南针已经
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支付全部购房款，指南针指定的实际购买主体无须另行支付。2017年7月，指南

针向丽雅苑公司出具《购买主体指定函》，指定广东指南针为实际购买主体，尚

未支付的购房尾款35,808,381元由广东指南针支付。截至本核查意见出具之日，

指南针及广东指南针已支付本次交易的全部购房款。 

2、前次交易对价支付情况 

北方亚事针对云集中心3号楼房产、2号楼房产分别出具了《北京指南针科技

发展股份有限公司拟购买北京宁科置业有限责任公司36套商品房项目资产评估

报告》（北方亚事评报字【2016】第01-713号）、《北京指南针科技发展股份有限

公司拟购买北京宁科置业有限责任公司房产项目资产评估报告》（北方亚事评报

字【2017】第01-011号）。经评估，3号楼房产以市场比较法确定的评估值为

184,676,950元；2号楼以市场比较法确定的评估值为95,226,866元。交易标的资产

系宁科置业公司开发并公开对外销售的房产，交易价格由交易双方协商确定为

257,580,436元。截至本核查意见出具之日，康帕思已支付前次交易的全部购房款。 

（三）相关资产交付或过户情况 

1、本次交易资产交付或过户情况 

本次交易资产为智富大厦第 205-206、 305-306、 407-408、 507-508、

607-608、707-708号共12套房屋。截至本核查意见出具之日，交易双方已完成本

次交易资产的交付和过户，具体情况如下： 

序号 房产证号 位置 使用期限 用途 
面积

（m2） 
权利人 

1 

粤（2017）

佛南不动产

权第

0333752号 

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦205室 

2010.7.1-2050.6.30 办公 475.14 广东指南针 

2 

粤（2017）

佛南不动产

权第

0333750号 

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦206室 

2010.7.1-2050.6.30 办公 381.67 广东指南针 

3 

粤（2017）

佛南不动产

权第

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

2010.7.1-2050.6.30 办公 475.14 广东指南针 
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0335268号 路22号智富

大厦305室 

4 

粤（2017）

佛南不动产

权第

0333596号 

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦306室 

2010.7.1-2050.6.30 办公 304.38 广东指南针 

5 

粤（2017）

佛南不动产

权第

0335361号 

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦407室 

2010.7.1-2050.6.30 办公 340.80 广东指南针 

6 

粤（2017）

佛南不动产

权第

0333755号 

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦408室 

2010.7.1-2050.6.30 办公 1,532.23 广东指南针 

7 

粤（2017）

佛南不动产

权第

0333945号 

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦507室 

2010.7.1-2050.6.30 办公 340.80 广东指南针 

8 

粤（2017）

佛南不动产

权第

0333944号 

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦508室 

2010.7.1-2050.6.30 办公 1,545.74 广东指南针 

9 

粤（2017）

佛南不动产

权第

0333948号 

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦607室 

2010.7.1-2050.6.30 办公 340.80 广东指南针 

10 

粤（2017）

佛南不动产

权第

0329922号 

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦608室 

2010.7.1-2050.6.30 办公 1,395.25 广东指南针 

11 

粤（2017）

佛南不动产

权第

0329925号 

广东省佛山

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦707室 

2010.7.1-2050.6.30 办公 340.80 广东指南针 

12 粤（2017） 广东省佛山 2010.7.1-2050.6.30 办公 1,381.74 广东指南针 
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佛南不动产

权第

0329924号 

市南海区桂

城街道融通

路22号智富

大厦708室 

根据指南针与丽雅苑公司签订的《补充协议》第1.4条，指南针已知悉标的

房屋自房屋产权登记之日起五年内，不得将建构筑物转让他人。 

根据指南针与丽雅苑签署的《补充协议》，指南针可以指定第三方关联企

业作为实际购买主体，继承指南针在《买卖合同》及本协议项下的权利和义务；

如届时指南针已经支付全部购房款，指南针指定的实际购买主体无须另行支付。

2017年7月，指南针向丽雅苑公司出具《购买主体指定函》，指定广东指南针为

实际购买主体，尚未支付的购房尾款35,808,381元由广东指南针支付，因此广东

指南针为上述房产的权利人。 

2、前次交易资产交付或过户情况 

2016年11月28日，康帕思向宁科置业公司购买云集中心3号楼三单元

301-309、401-409、501-509、601-609共36套房。2017年1月9日，康帕思向宁科

置业公司购买云集中心2号楼1单元第2层至5层共4套房。截至本核查意见出具之

日，交易双方已完成前次交易资产的交付和过户，具体情况如下： 

序号 房产证号 位置 使用期限 用途 
面积

（m2） 
权利人 

1 

京（2018）

昌不动产权

第 0021663

号 

北京市昌平

区七北路42

号院2号楼2

层1单元201 

2013.4.12-2063.4.11 办公 631.31 康帕思 

2 

京（2018）

昌不动产权

第 0021669

号 

北京市昌平

区七北路42

号院2号楼3

层1单元301 

2013.4.12-2063.4.11 办公 943.69 康帕思 

3 

京（2018）

昌不动产权

第 0021679

号 

北京市昌平

区七北路42

号院2号楼4

层1单元401 

2013.4.12-2063.4.11 办公 814.33 康帕思 

4 

京（2018）

昌不动产权

第 0021675

号 

北京市昌平

区七北路42

号院2号楼5

层1单元501 

2013.4.12-2063.4.11 办公 827.73 康帕思 

5 
京（2018）

昌不动产权

北京市昌平

区七北路42
2013.4.12-2063.4.11 办公 184.70 康帕思 
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第0019937

号 

号院3号楼3

层3单元301 

6 

京（2018）

昌不动产权

第0020063

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼3

层3单元302 

2013.4.12-2063.4.11 办公 141.45 康帕思 

7 

京（2018）

昌不动产权

第0020092

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼3

层3单元303 

2013.4.12-2063.4.11 办公 112.97 康帕思 

8 

京（2018）

昌不动产权

第0020085

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼3

层3单元304 

2013.4.12-2063.4.11 办公 89.75 康帕思 

9 

京（2018）

昌不动产权

第0020080

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼3

层3单元305 

2013.4.12-2063.4.11 办公 383.91 康帕思 

10 

京（2018）

昌不动产权

第0019931

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼3

层3单元306 

2013.4.12-2063.4.11 办公 425.76 康帕思 

11 

京（2018）

昌不动产权

第0019940

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼3

层3单元307 

2013.4.12-2063.4.11 办公 228.53 康帕思 

12 

京（2018）

昌不动产权

第0019966

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼3

层3单元308 

2013.4.12-2063.4.11 办公 118.26 康帕思 

13 

京（2018）

昌不动产权

第0020033

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼3

层3单元309 

2013.4.12-2063.4.11 办公 229.76 康帕思 

14 

京（2018）

昌不动产权

第0020089

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼4

层3单元401 

2013.4.12-2063.4.11 办公 183.41 康帕思 

15 

京（2018）

昌不动产权

第0020084

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼4

层3单元402 

2013.4.12-2063.4.11 办公 141.45 康帕思 

16 京（2018） 北京市昌平 2013.4.12-2063.4.11 办公 112.97 康帕思 
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昌不动产权

第0019969

号 

区七北路42

号院3号楼4

层3单元403 

17 

京（2018）

昌不动产权

第0020046

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼4

层3单元404 

2013.4.12-2063.4.11 办公 89.75 康帕思 

18 

京（2018）

昌不动产权

第0020096

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼4

层3单元405 

2013.4.12-2063.4.11 办公 253.04 康帕思 

19 

京（2018）

昌不动产权

第0020081

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼4

层3单元406 

2013.4.12-2063.4.11 办公 284.49 康帕思 

20 

京（2018）

昌不动产权

第 0020311

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼4

层3单元407 

2013.4.12-2063.4.11 办公 228.53 康帕思 

21 

京（2018）

昌不动产权

第 0020310

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼4

层3单元408 

2013.4.12-2063.4.11 办公 118.26 康帕思 

22 

京（2018）

昌不动产权

第 0020200

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼4

层3单元409 

2013.4.12-2063.4.11 办公 229.41 康帕思 

23 

京（2018）

昌不动产权

第 0020313

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼5

层3单元501 

2013.4.12-2063.4.11 办公 183.41 康帕思 

24 

京（2018）

昌不动产权

第 0020204

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼5

层3单元502 

2013.4.12-2063.4.11 办公 141.45 康帕思 

25 

京（2018）

昌不动产权

第 0020648

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼5

层3单元503 

2013.4.12-2063.4.11 办公 112.97 康帕思 

26 

京（2018）

昌不动产权

第 0020646

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼5

层3单元504 

2013.4.12-2063.4.11 办公 89.75 康帕思 
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27 

京（2018）

昌不动产权

第 0020708

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼5

层3单元505 

2013.4.12-2063.4.11 办公 383.91 康帕思 

28 

京（2018）

昌不动产权

第 0020308

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼5

层3单元506 

2013.4.12-2063.4.11 办公 425.76 康帕思 

29 

京（2018）

昌不动产权

第 0020305

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼5

层3单元507 

2013.4.12-2063.4.11 办公 228.53 康帕思 

30 

京（2018）

昌不动产权

第 0020418

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼5

层3单元508 

2013.4.12-2063.4.11 办公 118.26 康帕思 

31 

京（2018）

昌不动产权

第 0020421

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼5

层3单元509 

2013.4.12-2063.4.11 办公 229.41 康帕思 

32 

京（2018）

昌不动产权

第 0020656

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼6

层3单元601 

2013.4.12-2063.4.11 办公 183.41 康帕思 

33 

京（2018）

昌不动产权

第 0020674

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼6

层3单元602 

2013.4.12-2063.4.11 办公 141.45 康帕思 

34 

京（2018）

昌不动产权

第 0020678

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼6

层3单元603 

2013.4.12-2063.4.11 办公 112.97 康帕思 

35 

京（2018）

昌不动产权

第 0021681

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼6

层3单元604 

2013.4.12-2063.4.11 办公 89.75 康帕思 

36 

京（2018）

昌不动产权

第 0021470

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼6

层3单元605 

2013.4.12-2063.4.11 办公 253.04 康帕思 

37 

京（2018）

昌不动产权

第 0021477

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼6

2013.4.12-2063.4.11 办公 284.49 康帕思 
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号 层3单元606 

38 

京（2018）

昌不动产权

第 0021430

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼6

层3单元607 

2013.4.12-2063.4.11 办公 228.53 康帕思 

39 

京（2018）

昌不动产权

第 0021440

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼6

层3单元608 

2013.4.12-2063.4.11 办公 118.26 康帕思 

40 

京（2018）

昌不动产权

第 0021449

号 

北京市昌平

区七北路42

号院3号楼6

层3单元609 

2013.4.12-2063.4.11 办公 229.41 康帕思 

（四）相关债权债务的处理 

本次交易方式为以现金购买房产。相关房产产权清晰，不存在抵押、质押等

权利限制，不涉及债权债务安排。 

（五）期间损益的归属和实现方式 

本次交易与前次交易各方均未对交易标的自定价基准日至交割日期间损益

的归属和实现方式进行约定。 

（六）相关协议及承诺的履行情况 

1、相关协议的履行情况 

2016 年 11 月 28 日，指南针与前次交易对方宁科置业公司签订了附生效条

件的《定制协议一》。2016 年 12 月 20 日，指南针经宁科置业公司同意，将其在

《定制协议一》项下的全部权利义务转让予其全资子公司康帕思。根据《定制协

议一》约定，云集中心 3 号楼房产的购房总额为 164,547,856 元，协议自宁科置

业公司与指南针双方盖章且指南针交付首笔保证金人民币 200 万元且本协议及

本协议项下的房屋购买行为经指南针董事会、股东大会审议批准后生效（前述条

件需同时满足并以最后一条满足的时间作为生效时间）；宁科置业应在协议生效

后十二个月内完成标的房屋所在楼栋的初始产权登记，并在协议生效后十二个月

内完成标的房屋的转移登记，保证康帕思取得标的房屋所有权证书。2017 年 9

月 1 日至 2017 年 9 月 6 日期间，康帕思与宁科置业就云集中心 3 号楼房产签署
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了《北京市商品房现房买卖合同》。截至本报告出具之日，康帕思购买云集中心

3号楼房产的事项已经指南针第十一届董事会第八次和第三次临时股东大会审议

通过；虽然宁科置业未能在协议约定的时间内保证康帕思取得标的房屋所有权证

书，但康帕思已按照合同约定支付云集中心 3 号楼房产的全部购房款且交易双方

已完成云集中心 3 号楼房产的交付和过户手续，因此该次交易已经交易双方认可

且实施完成，该次交易不存在实质性风险。 

2017 年 1 月 9 日，指南针子公司康帕思与宁科置业公司签订了附生效条件

的《定制协议二》。根据《定制协议二》约定，云集中心 2 号楼房产的购房总额

为 93,032,580 元，协议自宁科置业公司与康帕思双方盖章且康帕思交付首笔保证

金人民币 1,900 万元且本协议及本协议项下的房屋购买行为经康帕思母公司指南

针的董事会、股东大会审议批准后生效（前述条件需同时满足并以最后一条满足

的时间作为生效时间）；宁科置业应在协议生效后十二个月内完成标的房屋所在

楼栋的初始产权登记，并在协议生效后十二个月内完成标的房屋的转移登记，保

证康帕思取得标的房屋所有权证书。2017 年 9 月 1 日至 2017 年 9 月 6 日期间，

康帕思与宁科置业就云集中心 2 号楼房产签署了《北京市商品房现房买卖合同》。

截至本报告出具之日，康帕思购买云集中心 2 号楼房产的事项已经指南针第十一

届董事会第九次会议和 2017 年第一次临时股东大会审议通过；虽然宁科置业未

能在协议约定的时间内保证康帕思取得标的房屋所有权证书，但康帕思已按照合

同约定支付云集中心 2号楼房产的全部购房款且交易双方已完成云集中心 2号楼

房产的交付和过户手续，因此该次交易已经交易双方认可且实施完成，该次交易

不存在实质性风险。 

2017 年 1 月 24 日，指南针与丽雅苑公司签订了附生效条件的《买卖合同》

及《补充协议》。根据《买卖合同》及《补充协议》约定，智富大厦房产的购房

总额为 70,808,381 元，本合同自双方签字或盖章且指南针支付保证金（人民币

1500 万元）且本合同及本合同项下的房屋购买行为经指南针董事会、股东大会

审议批准后生效（前述条件需同时满足并以最后一个条件满足的时间作为生效时

间）；指南针可以指定第三方关联企业作为实际购买主体，继承指南针在《买卖

合同》及本协议项下的权利和义务；如届时指南针已经支付全部购房款，指南针

指定的实际购买主体无须另行支付；指南针如未能在本协议签订后 90 日内召开



国泰君安关于指南针支付现金购买资产暨重大资产重组实施情况之独立财务顾问核查意见 

 21 

董事会、股东大会并就房屋购买事项进行审议的，自 91 日起，指南针同意就剩

余购房款（全部购房款与乙方支付保证金的差额）按照银行同期存款利率向甲方

支付利息，该利息于乙方向甲方支付全部购房款时一并支付，但此种情况不视为

指南针违约。2017 年 7 月 7 日，广东指南针与丽雅苑就智富大厦房产签署了《商

品房买卖合同（现售）》。2017 年 7 月 7 日，广东指南针与丽雅苑就智富大厦房

产分别签署了《商品房买卖合同（现售）》。截至本报告出具之日，指南针购买智

富大厦房产的事项已经指南针第十一届董事会第十五次会议和 2017 年第四次临

时股东大会审议通过；指南针指定广东指南针作为本次交易的实际购买主体；虽

然指南针未能在协议约定的时间内召开股东大会，但指南针和广东指南针已按照

合同约定支付智富大厦房产的全部购房款且交易双方已完成智富大厦房产的交

付和过户手续，因此本次交易已经交易双方认可且实施完成，不存在实质性风险。 

2、相关承诺的履行情况 

在本次重大资产重组实施期间，指南针公司及指南针公司董事、监事、高级

管理人员承诺将按照相关合同及补充协议的约定逐步实施完成标的房产的过户

登记手续。 

截至本核查意见出具之日，云集中心 2 号楼房产、云集中心 3 号楼房产和智

富大厦房产已分别过户到康帕思和广东指南针名下，相关承诺已履行完毕。 

（七）相关实际情况与此前披露的信息是否存在差异 

截至本核查意见出具之日，本次交易实施过程中，相关实际情况与此前披露

的信息不存在重大差异。 

（八）人员更换或调整情况说明 

本次交易实施过程中，公司董事、监事、高级管理人员未发生变动。 

（九）本次重组完成后公司治理、关联交易、同业竞争及公司业务等的变动

情况 

1、公司治理变动情况 

本次交易前，指南针已严格按照《公司法》、《证券法》等法律、法规及规章
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制度的规定建立了规范的法人治理机构和独立运营的公司管理体制，制定了《股

东大会议事规则》、《董事会议事规则》、《监事会议事规则》及相关的内部控制制

度。 

在本次交易实施过程中，公司的治理情况没有发生重大变化。 

2、关联交易变动情况 

本次重大资产重组未产生新的关联方，不涉及新增关联交易的情形。  

3、同业竞争变动情况 

本次重组涉及的交易标的为商品房，公司与控股股东、实际控制人及其控制

的企业之间在本次重组前后均不存在同业竞争情况。 

4、公司业务变动情况 

本次重组涉及的交易标的为商品房，主要用途为日常办公。本次重组实施完

成后，有利于降低公司运营总成本，有利于提高公司整体管理效率、降低管理成

本，有利于改善员工办公环境、提升公司形象，从而增强公司的持续经营能力。 

（十）指南针及其相关主体、交易对方是否属于失信联合惩戒对象的情况 

经核查国家企业信息公示系统（ http://www.gsxt.gov.cn ）、信用中国

（ http://www.creditchina.gov.cn ）、 全 国 法 院 被 执 行 人 信 息 查 询

（http://zhixing.court.gov.cn/search）、全国法院失信被执行人名单信息公布与查询

系 统 （ http://shixin.court.gov.cn ）、 证 券 期 货 市 场 失 信 记 录 查 询 平 台

（http://shixin.csrc.gov.cn）等相关网站，指南针及其控股股东、实际控制人、董

事、监事、高级管理人员及指南针控股子公司未被列入失信联合惩戒对象；交易

对方未被列入失信联合惩戒对象。 

http://shixin.court.gov.cn/
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第三节  独立财务顾问结论性意见 

经核查，本独立财务顾问认为： 

（一）本次重组符合《公司法》、《证券法》、《重组管理办法》等法律、法规

和相关规定。 

（二）本次重组已取得了必要的批准和授权，且已取得的相关批准和授权合

法有效；本次重组的交易对价已全部支付；本次重组的标的资产已完成过户手续，

广东指南针和康帕思已经合法取得标的资产；标的资产的交割不涉及债权债务处

理；标的资产的交割不涉及过渡期损益归属的情况，其实施过程不存在实质性法

律障碍。 

（三）交易双方均已履行了基于《买卖合同》及《补充协议》、《定制协议一》、

《定制协议二》、《商品房买卖合同（现售）》、《北京市商品房现房买卖合同》中

的各自的主要义务，协议履行不存在违约的情况；相关承诺方已按照其承诺的事

项履行相关承诺，未出现违反其作出的承诺的情况。 

（四）本次重组过程中未发现相关实际情况与此前披露的信息存在重大差异

的情况。 

（五）指南针及其控股股东、实际控制人、董事、监事、高级管理人员及指

南针控股子公司、交易对方均未被列入失信联合惩戒对象。 

（以下无正文） 




