
关于对《关于浙江富源制冷设备股份有限公司挂牌申请文件

的第二次反馈意见》的回复 

 
全国中小企业股份转让系统有限责任公司： 

申万宏源证券有限公司（以下简称“申万宏源”、“主办券商”）及浙江富源

制冷设备股份有限公司（以下简称“富源股份”或“公司”）收到贵公司《关于

浙江富源制冷设备股份有限公司挂牌申请文件的第二次反馈意见》。根据反馈意

见的要求，申万宏源富源股份项目小组（以下简称“项目小组”）组织了浙江儒

毅律师事务所（以下简称“律师”）、天健会计师事务所(特殊普通合伙)（以下简

称“天健”、“申报会计师”）及时进行补充调查，对推荐富源股份挂牌的相关

申请文件进行了补充和修改，富源股份也对相关情况进行了补充披露。现逐条回

复如下： 

 

1、公司厂区座落于黄泽镇工业功能区玉龙路 2号，该宗土地及地上建筑物

系原股东双鸟机械以实物出资投入公司，该厂区内建筑物除已变更至公司名下

的 4 处房屋建筑物（浙嵊房权证嵊字第 0409010930 号、浙嵊房权证嵊字第

0409010929 号）外，另有近 2,000 平米的房屋未取得房屋权属证书，系公司受

让股东实物出资前已存在于该宗土地上，建造过程未办理相关规划审批手续，

公司仅用于零星存货和设备的存放、活动礼堂及少量资料存放之用。公司该处

房屋存在无法办理房屋权属证书以及强制拆除的风险。（1）请公司补充说明并

披露相关房产未办理报建手续和房产证的原因、无法办理相关手续的房产的明

细及用途、是否存在违法违规的情形、可能产生的风险和后果、是否存在权属

争议、是否存在遭受行政处罚或房屋被拆除的风险；若公司房屋无法办理产权

证书，对公司资产、财务、持续经营所产生的具体影响以及公司采取的应对措

施。（2）请主办券商及律师对公司相关房屋未办理报建手续和房产证的行为是

否构成重大违法违规进行核查并发表明确意见。（3）请主办券商及申报会计师

核查公司相关房屋尚未办理报建手续和房产证是否对公司经营和财务产生重大

不利影响并发表明确意见。（4）请主办券商及律师核查 2009 年 6 月涉及前述



房产土地的非货币出资（土地及房屋出资）是否属实、有无权属瑕疵、出资资

产与公司经营的关联性、出资资产所有权转移及其在公司的使用情况、前述房

产土地的非货币出资程序及比例是否符合当时法律法规的规定、出资实物估值

的公允性，并就是否存在出资不实或其他瑕疵发表明确意见。（5）请主办券商

及申报会计师核查公司对前述房产的会计处理是否合法合规并发表明确意见。 

【反馈回复】 

（1）公司厂区座落于黄泽镇工业功能区玉龙路 2 号，该厂区内建筑物除已

变更至公司名下的 4 处房屋建筑物（浙嵊房权证嵊字第 0409010930 号、浙嵊房

权证嵊字第 0409010929 号）外，另有近 2,000 平米的房屋未取得房屋权属证书，

系公司受让股东实物出资前已存在于该宗土地上，建造过程未办理相关规划审批

手续（由于该处房屋系原股东双鸟机械于 2009 年 6 月以土地及房产向公司增资

前已在该宗土地上建造，由原股东双鸟机械建造在用于出资的土地上，且未办理

报建手续，公司在获得双鸟机械实物出资后因原建造过程中规划审批手续缺失导

致无法办理房产权属证明），故公司仅用于零星存货和设备的存放、活动礼堂及

少量资料存放之用。前述无法办理相关手续的房产明细及用途如下： 

名称 面积（m2） 用途 

仓库（2 层建筑） 约 550 零星存货及废品存放、活动礼堂 

车间（1层建筑及阁楼） 约 1320 存放旧设备 

附房（1 层建筑） 约 70 存放少量包装物及资料 

食堂与宿舍连接部分（顶棚） 约 60 避雨 

除公司于 2011 年建造的食堂与宿舍连接部分（已应相关部门要求，公司准

备进行拆除）外，上述其他房产系由双鸟机械于 2002 年建造，其建造行为并非

由公司为主体实施，公司因取得原股东双鸟机械的实物出资（土地及房产）而取

得该宗土地上的所有建筑物，公司已取得嵊州市住房和城乡建设局 2015 年 10

月 22 日出具的合法合规证明，不存在违法违规的情形。根据公司的房屋所有权

证明及土地使用权属证明，以及双鸟机械于 2015 年 11 月出具的《确认函》，双

鸟机械确认已于 2009 年将以实物出资的土地及房产权属转移至公司所有（包含

该宗土地上未取得房屋权属证书的建筑物），不存在权属争议。公司已于 2015

年向有关部门申请办理该处房屋的房屋权属证书的前期实地勘察工作，由于该处



房屋存在无法办理房屋权属证书以及强制拆除的风险，但因不属于公司生产经营

的必要场所，仅用于零星存货和设备的存放、活动礼堂及少量资料存放之用，公

司另有其他仓库及办公室可替代该处房屋的用途，故不会对公司资产、财务、持

续经营产生影响。根据嵊州市住房和城乡建设局 2015年 10月 22日出具的证明，

公司自 2013 年 1 月 1 日起至证明出具日，能自觉遵守住房和建设管理方面的法

律法规和规范性文件的规定，未发现因违法国家及地方有关住房和建设管理方面

的法律法规而受到任何行政处罚的情形。公司实际控制人已于 2015年 10月签署

《承诺函》，承诺若公司因该自建房屋未办理产权证明受到有关部门处罚的，其

承诺补偿公司因此受到的全部损失；若该自建房屋被有关部门要求拆除，其承诺

将及时无偿地提供可替代性场所给公司使用，并补偿公司因此受到的全部损失，

不会对公司的经营活动造成不利影响。 

公司已在公开转让说明书之“第二章 公司业务”之“三、公司业务相关的

关键资源要素”之“（四）公司重要固定资产、在建工程”中补充披露如下： 

“公司厂区座落于黄泽镇工业功能区玉龙路 2号，该厂区内建筑物除已变更

至公司名下的 4 处房屋建筑物（浙嵊房权证嵊字第 0409010930 号、浙嵊房权证

嵊字第 0409010929 号）外，另有近 2,000 平米的房屋未取得房屋权属证书，系

公司受让股东实物出资前已存在于该宗土地上，建造过程未办理相关规划审批手

续（由于该处房屋系原股东双鸟机械于 2009 年 6月以土地及房产向公司增资前

已在该宗土地上建造，由原股东双鸟机械建造在用于出资的土地上，且未办理

报建手续，公司在获得双鸟机械实物出资后因原建造过程中规划审批手续缺失

导致无法办理房产权属证明），故公司仅用于零星存货和设备的存放、活动礼堂

及少量资料存放之用。前述无法办理相关手续的房产明细及用途如下： 

名称 面积（m2） 用途 

仓库（2 层建筑） 约 550 零星存货及废品存放、活动礼堂 

车间（1层建筑及阁楼） 约 1320 存放旧设备 

附房（1 层建筑） 约 70 存放少量包装物及资料 

食堂与宿舍连接部分（顶棚） 约 60 避雨 

除公司于 2011 年建造的食堂与宿舍连接部分（已应相关部门要求，公司准

备进行拆除）外，上述其他房产系由双鸟机械于 2002 年建造，其建造行为并非



由公司为主体实施，公司因取得原股东双鸟机械的实物出资（土地及房产）而

取得该宗土地上的所有建筑物，公司已取得嵊州市住房和城乡建设局 2015 年 10

月 22 日出具的合法合规证明，不存在违法违规的情形。根据公司的房屋所有权

证明及土地使用权属证明，以及双鸟机械于 2015 年 11 月出具的《确认函》，双

鸟机械确认已于 2009 年将以实物出资的土地及房产权属转移至公司所有（包含

该宗土地上未取得房屋权属证书的建筑物），不存在权属争议。公司已于 2015

年向有关部门申请办理该处房屋的房屋权属证书的前期实地勘察工作，由于该处

房屋存在无法办理房屋权属证书以及强制拆除的风险，但因不属于公司生产经营

的必要场所，仅用于零星存货和设备的存放、活动礼堂及少量资料存放之用，

公司另有其他仓库及办公室可替代该处房屋的用途，故不会对公司资产、财务、

持续经营产生影响。根据嵊州市住房和城乡建设局 2015 年 10 月 22 日出具的证

明，公司自 2013 年 1 月 1 日起至证明出具日，能自觉遵守住房和建设管理方面

的法律法规和规范性文件的规定，未发现因违法国家及地方有关住房和建设管理

方面的法律法规而受到任何行政处罚的情形。公司实际控制人已于 2015 年 10

月签署《承诺函》，承诺若公司因该自建房屋未办理产权证明受到有关部门处罚

的，其承诺补偿公司因此受到的全部损失；若该自建房屋被有关部门要求拆除，

其承诺将及时无偿地提供可替代性场所给公司使用，并补偿公司因此受到的全部

损失，不会对公司的经营活动造成不利影响。” 

（2）通过现场核查，查阅公司的房屋、土地权属证明、固定资产及无形资

产清单等资料以及政府部门出具的相关证明文件，公司经营场所所在地系公司已

取得土地使用权的工业用地，其上部分房产未取得房屋权属证明，但前述房产（除

食堂顶棚外）的建造行为并非由公司为主体实施，公司因取得原股东双鸟机械的

实物出资（土地及房产）而取得该宗土地上的所有建筑物。公司已取得嵊州市住

房和城乡建设局 2015年 10月 22日出具的证明，公司自 2013 年 1 月 1 日起至证

明出具日，能自觉遵守住房和建设管理方面的法律法规和规范性文件的规定，未

发现因违法国家及地方有关住房和建设管理方面的法律法规而受到任何行政处

罚的情形。综上，主办券商认为，公司相关房屋未办理报建手续和房产证的行为

不构成重大违法违规。 

律师认为，公司相关房屋未办理报建手续和房产证的行为不构成重大违法违

规。 



（3）经主办券商现场核查并核查公司的固定资产清单，访谈公司管理层，

公司已于 2015 年向有关部门申请办理前述房屋的房屋权属证书的前期实地勘察

工作，该处房屋存在无法办理房屋权属证书以及强制拆除的风险，但因不属于公

司生产经营的必要场所，仅用于零星存货和设备的存放、活动礼堂及少量资料存

放之用，公司另有其他仓库及办公室可替代该处房屋的用途，且上述建筑物并未

列入公司固定资产，故不会对公司资产、财务、持续经营产生影响。 

主办券商认为公司相关房屋尚未办理报建手续和房产证不会对公司经营和

财务产生重大不利影响。 

申报会计师经核查后认为，公司相关房屋尚未办理报建手续和房产证不会对

公司的经营和财务产生重大不利影响。 

（4）经主办券商核查公司工商登记资料以及相关评估报告、政府批复、验

资报告以及土地、房屋权属证明等文件。 

2009 年富源有限设立时，公司向双鸟机械租赁了生产经营用地及上附建筑

物。2009 年 6 月涉及房产土地的非货币出资经过公司股东会决议通过，具体为：

2009 年 6 月 24 日，经富源有限股东会决议同意，新增股东浙江双鸟机械有限公

司（简称“双鸟机械”），双鸟机械以实物（房屋建筑物）、土地使用权出资，其

中实物（房屋建筑物）出资 580 万元、土地使用权出资 420 万元，并同意修改公

司章程相应条款。 

2009 年 4 月 16 日，嵊州信元资产评估有限公司对双鸟机械出资的房屋建筑

物、土地使用权进行评估，并出具嵊信评报（2009）第 72 号资产评估报告，根

据该评估报告，双鸟机械用于出资的位于嵊州市黄泽镇三王工业园区的房地产

（包括房产和土地），评估价值为 1,017 万元（其中房屋及建筑物评估价值 586

万元，土地使用权评估价值 431 万元，房屋及建筑物面积 11,581.02 平米、土地

面积 19,481 平米）。具体情况如下： 

序号 资产类别 
土地面积 

（m2） 

建筑面积 

（m2） 

评估价值 

（万元） 

1 房屋建筑物（注 1） -- 11,581.02 586 

2 土地使用权 19,481 -- 431 

合  计 19,481 11,581.02 1,017 



注 1：上述用于出资的房屋建筑物及土地使用权均取得了权属证明，房屋建筑物共计 4

处，登记于 2 本房屋权属证书（嵊房权证黄字第 20050036 号和嵊房权证黄字第 20050037

号）权属证书对应建筑面积分别为 8,722.93 平米和 2,858.09 平米）；土地使用权证号为嵊州

国用（2002）字第 26-1341 号，对应土地面积为 19,481 平米。 

2009 年 4 月 30 日，王卫勇、吕美安夫妇与双鸟机械签署《增资协议》，约定

双鸟机械以其位于嵊州市黄泽镇三王工业园区的土地使用权（嵊州国用（2002）

字第 26-1341 号）及房屋建筑物（嵊房权证黄字第 20050036 号、嵊房权证黄字

第 20050037 号）作价 1,000 万元对富源有限进行增资。 

2009 年 5 月 25 日，嵊州市黄泽镇人民政府出具《关于同意浙江双鸟机械有

限公司将土地投资过户至浙江富源制冷设备有限公司的批复》，同意双鸟机械将

位于黄泽镇三王工业园 19,481 平方米工业出让土地过户至富源有限。双鸟机械

与富源有限分别于 2009 年 5 月 22 日、2009 年 6 月 23 日就出资的房屋建筑物、

土地使用权办妥所有权过户手续，用于出资的房屋建筑物所有权属证明、土地使

用权证明转移至富源有限所有。根据双鸟机械于 2015 年 11 月出具的《确认函》，

双鸟机械确认已于 2009 年将以实物出资的土地及房产权属转移至公司所有（包

含该宗土地上未取得房屋权属证书的建筑物），不存在权属争议。 

2009 年 6 月 24 日，新昌中大联合会计师事务所出具了《验资报告》（新中

大验字（2009）第 179 号），验审结果为：截至 2009 年 6 月 24 日，有限公司已

收到新股东双鸟机械缴纳的注册资本人民币 1,000 万元，其中实物（房屋建筑物，

建筑面积 11,581.02 平方米，评估价值 586 万元，全体股东确认价值为 580 万元）

出资 580 万元，土地使用权（土地面积 19,481 平方米，评估价值 431 万元，全

体股东确认的价值 420 万元）出资 420 万元。 

2009 年 6 月 26 日，嵊州市工商行政管理局对上述变更事项准予变更登记。 

本次变更后，公司的注册资本 1,500 万元，其中货币出资 500 万元，占注册

资本的 33.33%，非货币（土地使用权及房屋建筑物）出资 1,000 万元，占注册资

本的 66.67%，符合当时有效的《公司法》关于“全体股东的货币出资金额不得

低于有限责任公司注册资本的百分之三十。”的规定。 

综上，主办券商认为， 2009年 6月涉及前述房产土地的非货币出资（土地

及房屋出资）均为原股东双鸟机械在实物出资前已取得权属证明的房产及土地

（该宗土地上未取得权属证明的约 2,000 平米房屋建筑物未用作非货币出资），



出资属实、不存在权属瑕疵；该出资资产与公司经营活动相关，系公司自设立以

来即使用的土地及房产（在该次出资前由公司向双鸟机械租赁取得使用权）；出

资方双鸟机械与公司分别于 2009年 5月 22日、2009年 6月 23日就出资的房屋

建筑物、土地使用权办妥所有权过户手续，完成所有权转移。该房屋建筑物及土

地自公司成立以来即作为公司日常经营场所，具体使用情况如下：取得房屋权属

的 4处房产系公司的生产、管理、业务部门使用；另有未取得房屋权属的近 2,000

平米房产，公司用于零星存货和设备的存放、活动礼堂及少量资料存放之用。 

前述房产土地的非货币出资过程履行了相关的政府审批、股东会决议、评估、

权属转移、验资等程序，出资的实物以评估价值为依据，非货币出资程序及比例

符合当时法律法规的规定、出资实物估值具有公允性，不存在出资不实或其他瑕

疵。 

律师认为，上述土地使用权及房屋出资属实，不存在权属争议，与公司经营

存在关联性，用于出资的土地使用权及房屋使用权已办理变更登记，作为公司（包

括富源有限）生产厂房、办公场所等使用至今，并且已经履行资产评估、权属转

移过户、验资程序并经工商行政管理部门核准登记，出资程序及比例符合当时有

效的法律法规的规定，估值公允，不存在出资不实或其他瑕疵，合法合规。 

公司已在公开转让说明书之“第一章 基本情况”之“四、公司设立以来股

本的形成及其变化和重大资产重组情况”之“（一）公司设立以来股本的形成及

其变化情况”中补充披露如下： 

“2009 年 4 月 16 日，嵊州信元资产评估有限公司对双鸟机械出资的房屋建

筑物、土地使用权进行评估，并出具嵊信评报（2009）第 72 号资产评估报告，

根据该评估报告，双鸟机械用于出资的位于嵊州市黄泽镇三王工业园区的房地产

（包括房产和土地），评估价值为 1,017 万元（其中房屋及建筑物评估价值 586

万元，土地使用权评估价值 431 万元，房屋及建筑物面积 11,581.02 平米、土

地面积 19,481 平米）。具体情况如下： 

序号 资产类别 
土地面积 

（m2） 

建筑面积 

（m2） 

评估价值 

（万元） 

1 房屋建筑物（注 1） -- 11,581.02 586 

2 土地使用权 19,481 -- 431 



合  计 19,481 11,581.02 1,017 

注 1：上述用于出资的房屋建筑物及土地使用权均取得了权属证明，房屋建筑物共计 4

处，登记于 2本房屋权属证书（嵊房权证黄字第 20050036 号和嵊房权证黄字第 20050037

号）权属证书对应建筑面积分别为 8,722.93 平米和 2,858.09 平米）；土地使用权证号为嵊

州国用（2002）字第 26-1341号，对应土地面积为 19,481平米。 

2009 年 4 月 30 日，王卫勇、吕美安夫妇与双鸟机械签署《增资协议》，约定双鸟机械

以其位于嵊州市黄泽镇三王工业园区的土地使用权（嵊州国用（2002）字第 26-1341 号）

及房屋建筑物（嵊房权证黄字第 20050036 号、嵊房权证黄字第 20050037 号）作价 1,000

万元对富源有限进行增资。 

…… 

2009 年 6 月 24 日，新昌中大联合会计师事务所出具了《验资报告》（新中

大验字（2009）第 179 号），验审结果为：截至 2009 年 6 月 24 日，有限公司已

收到新股东双鸟机械缴纳的注册资本人民币 1,000 万元，其中实物（房屋建筑物，

建筑面积 11,581.02 平方米，评估价值 586 万元，全体股东确认价值为 580 万

元）出资 580 万元，土地使用权（土地面积 19,481 平方米，评估价值 431 万元，

全体股东确认的价值 420 万元）出资 420 万元。 

” 

公司已在公开转让说明书之“第二章 公司业务”之“三、公司业务相关的

关键资源要素”之“（四）公司重要固定资产、在建工程”中补充披露如下： 

“除公司于 2011 年建造的食堂与宿舍连接部分（已应相关部门要求，公司

准备进行拆除）外，上述其他房产系由双鸟机械于 2002 年建造，其建造行为并

非由公司为主体实施，公司因取得原股东双鸟机械的实物出资（土地及房产）而

取得该宗土地上的所有建筑物，公司已取得嵊州市住房和城乡建设局 2015年 10

月 22 日出具的合法合规证明，不存在违法违规的情形。根据公司的房屋所有权

证明及土地使用权属证明，以及双鸟机械于 2015 年 11 月出具的《确认函》，双

鸟机械确认已于 2009 年将以实物出资的土地及房产权属转移至公司所有（包含

该宗土地上未取得房屋权属证书的建筑物，此部分建筑物未用于实物出资），不

存在权属争议。……” 

（5）主办券商核查了公司固定资产明细、无形资产明细以及公司其他资产

明细，公司仅对有房屋权属证书的 4处房屋建筑物作价 580万元和土地使用权作



价 420万元计入公司资产（增加固定资产-房屋建筑物 580 万元，增加无形资产-

土地使用权 420 万元），而对于前述未取得房屋权属证书的近 2,000 平米房屋建

筑物未确认为公司资产。 

由于前述房产未取得相关权证，且存在被强制拆除的风险，根据谨慎性原则，

公司未将其确认为资产。 

经核查后主办券商认为，公司上述的会计处理符合相关法律法规的规定。 

申报会计师经核查后认为，公司的会计处理符合相关法律法规的规定。 

 

（以下无正文） 
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