
深圳市物业发展（集团）股份有限公司独立董事  

关于关联交易事项的独立意见 

 

我们作为深圳市物业发展（集团）股份有限公司（以下称“本公

司”）的独立董事，根据中国证监会《关于在上市公司建立独立董事

制度的指导意见》、《上市公司治理准则》的有关规定和本公司《章程》

所赋予的职能，现就本公司与深圳市建设投资控股公司关于买卖深圳

市福田区福强路“福民大厦”裙楼二、三层 6,837.24 平方米房产的

关联交易事项，在力求独立、客观、公允的基础上，发表如下意见，

谨供投资者参考： 

 

一、本次关联交易程序概述 

本公司董事会于 2003 年 11 月 14 日召开董事会电话会议，审议

本公司将位于深圳市福田区福强路“福民大厦”裙楼二、三层6,837.24

平方米房产出售给本公司控股股东建设控股公司事宜。 

会议采取通讯表决的方式，一致通过了本公司与本公司控股股东

深圳市建设投资控股公司进行此次房产买卖交易活动的议案（为保证

本次董事会决议的公正性，关联董事郭元先、王慧敏回避了表决，关

联董事也未委托或代理其他董事进行表决）。本此出售房产事宜需获

得本公司股东大会的批准，与本此交易有利害关系的关联人将在股东

大会上对该议案回避表决。 

根据董事会形成的决议，2003 年 11 月 14 日，本公司与本公司

控股股东深圳市建设投资控股公司（以下简称"建设控股公司"）在深

圳市签署了房产买卖意向书，将本公司开发并拥有的位于深圳市福田

区福强路“福民大厦”裙楼二、三层 6,837.24 平方米房产出售给建



设控股公司，单价 12000 元/平方米，涉及金额 8204.69 万元。建设

控股公司为本公司控股股东（持有本公司股份 59.75%，为国家股股

东），由于本公司与建设控股公司存在关联关系，本次房产买卖交易

构成了本公司的关联交易。 

 

二、关联方基本情况 

本公司控股股东深圳市建设投资控股公司成立于 1996 年 12 月，

是根据深圳市委、市政府深发【1996】32 号文《关于调整和完善三

家市级资产经营公司规模和运行机制的方案》，在原建设集团及所属

企业的基础上与市属 15 家国有全资、控股的建筑施工、房地产企业

共同组建的国有资产经营公司，其主要职能是代表市政府对授权范围

内的国有资产行使权利。法人代表为张宜均先生。公司注册资本 15

亿元人民币，截止 2002 年底，公司总资产 348.22 亿元，净资产 86.05

亿元。主要经营范围有工业与民用建设项目的总承包、建设施工、设

计；商品房经营；房地产开发；物业管理等。 

建设控股公司近三年主要财务指标情况： 

项目 2000 年 2001 年 2002 年 

总资产 344.04 亿元 359.16 亿元 348.22 亿元 

净资产 108.51 亿元 105.29 亿元 86.05 亿元 

净利润 5.26 亿元 0.77 亿元 0.81 亿元 

 

三、本次交易标的基本情况 

基本项目情况：“福民大厦”位于深圳市福田区福强路，是本

公司开发的微利商品房项目，总建筑面积 5.3 万平方米，楼层 30 层，

其中 1、2、3 层为裙楼，4-30 层为住宅。 

建筑物情况：整栋框架结构。 



房地产证号：深房地字第 3000212510 号，第 3000212511 号 

宗地号：B118-0043 

地块用途：商业用途。 

类别：商品房 

交易标的：“福民大厦”二、三层裙楼，建筑面积合计 6,837.24

平方米 

权属：深圳市物业发展（集团）股份有限公司。 

截止房产买卖意向书签订日，该部分房产不存在任何抵押、质

押及其他任何限制转让的情况，也未涉及任何诉讼、仲裁或司法强制

及其他重大争议事项。 

 

四、本次关联交易的动因 

本次关联交易的基本考虑就是通过正常的业务经营活动，盘活存

量房产，改善财务状况。 

在本公司房地产开发过程中，受深圳市房地产市场变化的影响，

本公司产生了部分低效益资产，这些资产占用了本公司相当部分的资

金，对本公司长期稳定健康的发展产生了一定的不利影响。本次交易

标的即属于这类资产。 

本公司以往对这类资产加大清理和整合力度的实践，已经取得了

良好的效益，对本公司的业务经营和发展是有积极意义的。 

 

五、关于交易价格 

本次关联交易价格的确定，是交易双方在充分考虑了标的物的具

体情况、其所处的地理位置、标的物周边可参照的环境物业情况后，

在双方经过充分估算的基础上，根据双方的意愿和承受力，平等磋商

确定的。 



 

六、本次关联交易对公司的影响 

“福民大厦”项目地块原用地性质是微利房用地，根据有关规定，

微利房用地需补交地价后方可进入市场按照商品房出售，因此本次交

易还需补交地价，但补交标准尚待深圳市政府有关部门的确认。地价

是房产存货成本的重要组成部分，而本公司该部分房产目前的账面成

本仅为建造成本，未包括应补交的地价部分，因此该部分房产的准确

成本仍不能确定。该项交易给本公司带来的实际收益情况有待于该房

产的准确成本计出后得出。但可以肯定，本次关联交易将对减少本公

司的低效益资产，改善流动资金状况，提高盈利水平产生积极的影响。 

 

七、对非关联股东的保护及对全体股东的影响 

本次关联交易是依据现行的有关法律、法规和公司《章程》的规

定做出的，是建立在协商一致、公平自愿基础之上。本次交易严格遵

照证券监管部门的有关规定，及时履行信息披露义务，不存在损害本

公司其他股东、特别是中小股东利益的情况。本次交易符合本公司利

益和公司发展的需要，对全体股东来说是公平有效的。 

 

八、投资者应注意的待确定事项 

1、本次交易标的物地价的补交标准； 

2、本次交易需提交临时股东大会审议通过。 

 

九、本次关联交易的合法有效性 

基于对本次关联交易决策程序、交易事项的判断，我们认为，本

次交易是遵照公平、公正、自愿、诚信的原则作出的，涉及的表决是



在关联董事回避下作出的，程序规范，符合《公司法》、深圳证券交

易所《股票上市规则》的有关规定。 

 

深圳市物业发展（集团）股份有限公司 

独立董事：姜长龙   孔雨泉  张建军 

2003 年 11 月 14 日 


