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深圳市海王生物工程股份有限公司 

2008 年度第 4 次临时股东大会会议议程 

 

1. 会议主持人介绍与会人员------------------------------------------------主持人  

2. 会议主持人宣布到会股东人数及所代表股数------------------------主持人  

3. 律师对本次股东大会的合法性及有效性出具意见------------------律  师  

4. 会议主持人宣布大会正式开始------------------------------------------主持人  

5. 选举会议监票人及总监票人---------------------------------------------主持人  

6. 会议主持人宣布本次股东大会议案审议方式------------------------主持人  

7. 股东代表审阅本次股东大会议案---------------------------------------股  东  

8. 监票人宣读议案投票表决方法------------------------------------------主持人 

9. 股东代表投票表决-------------------------------------------------------股  东 

10. 大会休会、清点投票结果----------------------------------------------记票人 

11. 总监票人宣布投票表决结果-------------------------------------------监票人  

12. 律师宣读本次股东大会的法律意见书-------------------------------律  师  

13. 股东自由发言提问-------------------------------------------------------股  东  

14. 会议主持人进行大会总结----------------------------------------------主持人  

15. 会议主持人宣布大会闭幕----------------------------------------------主持人 
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                                                      议案一   

 

关于控股子公司“海王英特龙”与“葛兰素史克” 

共同投资设立合资企业的议案 

2008.12 

 

 

释义: 

本公司、海王生物：深圳市海王生物工程股份有限公司 

海王英特龙：深圳市海王英特龙生物技术股份有限公司 

GSK Bio:  GlaxoSmithKline Biologicals SA(葛兰素史克生物公司) 

GSK Pte:  GlaxoSmithKline Pte Limited(葛兰素史克有限公司) 

GSK、葛兰素史克：GSK Bio 和 GSK Pte 的统称 

合作协议：海王英特龙 2008 年 11 月 20 日与 GSK 签订的《关于拟设立中外合资企业

之合作协议》 

合资合同：海王英特龙与 GSK Pte 约定的《关于设立中外合资企业-深圳葛兰素史克

海王生物股份有限公司之合资合同》 

JV 公司：海王英特龙与 GSK Pte 拟共同投资设立的中外合资企业（GSK 海王） 

GSK 海王：Shenzhen GSK-Neptunus Biologicals Co., Ltd.（深圳葛兰素史克海王

生物股份有限公司） 

预定日期：合作协议签署后第 80 天 

 

一、投资合作的基本情况 

本公司控股子公司海王英特龙于 2008 年 11 月 20 日与葛兰素史克（GSK）签订合

作协议，达成共同投资的合作意向，在满足合作协议约定前提条件的基础上合资合同

将正式生效，届时双方将根据约定共同投资设立中外合资企业 JV 公司，即 GSK 海王。 

根据双方规划，JV 公司成立之初的注册资本约为 7833 万美元。海王英特龙将以

土地使用权、建筑、机器、设备等资产出资约 4,700 万美元（可根据海王英特龙最终
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审计评估数据调整），占 JV 公司 60%的股权，GSK 以现金出资约 3,133 万美元，占 JV

公司 40%的股权。若合作双方某一方出资与审计及/或评估结果有差异，则有关方须于

审计或评估报告签发后一个月内以现金或实物方式补差足差额。 

由于 GSK 与本公司不存在关联关系，上述交易不构成关联交易。 

2008年11月18日，本公司以通讯表决的方式召开第四届董事局第二十三次会议，

审议通过了《关于控股子公司海王英特龙与葛兰素史克共同投资设立合资企业的议

案》。该次会议应参与表决董事 9 名，实际参与表决董事 9 名，关于控股子公司海王

英特龙与葛兰素史克共同投资设立合资企业的议案，经 9名董事投票表决全票通过。

该次会议符合《公司法》和《公司章程》的有关规定，所做决议合法有效。 

由于海王英特龙拟注入 JV 公司的出资资产价值 4,700 万美元，及最大资本承付

5,994 万美元，均超出人民币 3亿元，根据本公司章程的规定，海王英特龙与 GSK 共

同投资设立中外合资企业的事项须获得本公司股东大会的批准。同时，根据香港联交

所创业板上市规则的有关规定，海王英特龙本次与 GSK 共同投资设中外合资企业的事

项还需要取得海王英特龙股东大会的批准。 

此外，根据合资合同约定，海王英特龙将授予 GSK Pte 购买海王英特龙所持 JV

公司部分股权之选择权。由于该选择权的行使对海王英特龙在 JV 公司的权益会有较

大影响，本公司及海王英特龙将会在 GSK Pte 行使选择权时，根据法律法规的规定及

交易的实际情况，履行必要的审批程序。 

 

   二、 合作协议主体介绍 

1、海王英特龙 

海王英特龙系本公司的控股子公司，本公司持有该公司 67.5%的股权。该公司已

于 2005 年 9 月在香港创业板上市。该公司系致力于现代生物技术研发、生产、销售

细胞因子蛋白质药物与预防用生物制品的高新技术企业。 

经审计，截止 2007 年 12 月 31 日该公司资产总额为 32,579 万元，负债总额为

22,434 万元，净资产为 10,145 万元；2007 年度营业收入为 1,616 万元，净利润为 

-2,117 万元。                                                                         

2、GSK（葛兰素史克） 

GSK Bio（葛兰素史克生物公司）是一家依比利时法律设立，注册地址在 Rue de 
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l’Institut 89, B-1330 的股份公司，法人登记号为 0440.872.918。 

GSK Pte (葛兰素史克有限公司) 是一家依新加坡法律设立，注册地址为新加坡

海滩路 150 号门户大厦西栋#21-00 的有限公司。 

GSK（葛兰素史克）是全球第二大制药企业，在 2008 年世界 500 强中排名第 151

位。GSK 总部位于英国，在美国运营，估计占有全球医药市场 7%的市场份额。GSK 在

全球有逾十万名雇员，在 37 个国家设有逾 82 个生产基地。GSK 在呼吸、抗病毒、抗

感染、中枢神经系统、糖尿病及消化系统六大治疗领域，占据独特的强势地位，并正

在积极开发治疗癌症之新方法。GSK 亦经销其他产品，主要为非处方药、牙科产品、

戒烟产品及营养保健饮品。GSK 在疫苗领域亦具有领先优势，每秒钟在全球分销逾 35

剂疫苗，且全球之 25%的疫苗是由 GSK 供应。此外，GSK 首屈一指之禽流感大流行前

疫苗及大流行疫苗已成功获得欧盟委员会的批准，GSK 计划于明年为其禽流感疫苗在

美国食品药品管理局办理注册登记。目前 GSK 之股份已在欧洲上市。 

 

    三、投资标的基本情况 

    JV 公司（即 GSK 海王），将从事人类流感疫苗、狂犬疫苗和其他潜在的人类疫苗

和/或相关产品之研究、开发及生产，并销售、分销 JV 公司制造之产品及提供有关产

品之售后服务。 

根据双方规划，JV 公司成立之初的注册资本约为 7833 万美元。海王英特龙将以

土地使用权、建筑、机器、设备等资产出资约 4,700 万美元（将根据海王英特龙最终

审计评估数据调整），占 JV 公司 60%的股权，GSK 以现金出资约 3,133 万美元，占 JV

公司 40%的股权。若合作双方某一方出资与审计及/或评估结果有差异，则有关方须于

审计或评估报告发出后一个月内以现金或实物方式补足差额。 

 

    四、合作协议及合资合同的主要内容 

(一)合作协议主要内容 

1、独家合作 

海王英特龙拟就成立 JV 公司事宜与 GSK 进行独家合作，直至以下两者之较早时

间：（a）合作协议终止；或（b）2009 年 12 月 31 日（或合作协议各方可能协定之其

他更早的日期）。 
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海王英特龙承诺在独家合作期内，不会在配售过程中或因配售而从 GSK 之任何竞

争对手索求、收取或接受资金。 

2、前提条件 

合资合同的生效和执行必须满足以下前提条件： 

（A）发生以下任何一种情况：（i）海王英特龙完成配售；或者（ii）英特龙获

得国家开发银行的书面确认函（aa）同意解除对所有海王英特龙拟投入 JV 公司资产

的抵押；和（bb）同意海王英特龙将相关资产投入 JV 公司； 

（B）海王英特龙按照香港联交所的规则召开股东大会，批准合作协议和合资合

同的相关交易，包括将相关资产投入 JV 公司、设立 JV 公司及授予 GSK 选择权； 

（C）海王英特龙的控股股东海王生物，按照深圳证券交易所的规则召开股东大

会，批准合作协议和合资合同的相关交易，包括将相关资产投入 JV 公司、设立 JV 公

司及授予 GSK 选择权； 

（D）海王英特龙完成对拟注入 JV 公司的五座建筑物的所有权注册；  

（E）海王英特龙获得深圳国土资源和房产管理局的书面证明：（i）允许海王英

特龙将其土地使用权作为投入资产的一部分投入 JV 公司，并且该土地不需要支付任

何额外土地出让金；及（ii）JV 公司无需就取得该土地的有效使用权而支付任何土地

出让金或任何其他款项； 

（F）海王英特龙已获得向 JV 公司注入资产所需的全部批准及许可。 

（G）海王英特龙拟注入 JV 公司的资产已获解押； 

（H）海王英特龙有关下面两个合同项下的剩余款项均已付清：（1）海王英特龙

和辽宁天成生物制药研究所2003年 9月 17日签署的亚单位疫苗技术转让之协议；（2）

海王英特龙与大连昆阳科技开发有限公司于 2002 年 9 月 3 日签署的有关狂犬疫苗技

术转让之协议。 

（I）海王英特龙已从辽宁天成生物制药研究所和大连昆阳科技开发有限公司获

得书面确认函，同意按照合资合同进行专利或技术的转让或再授权。 

（J）取得有关证明文件，证明海王英特龙所有现存与流感疫苗分销和销售相关

之独家代理协议已经终止，或修改至符合 GSK 的要求； 

（K）获得海王英特龙董事会和 GSK 董事会有关设立 JV 公司的所有必须的同意和

批准。 
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根据合作协议，如果上述前提条件没有在预定日期前完成或获GSK全权酌情豁免，

则 GSK 可选择终止合作协议，或继续与海王英特龙商讨设立一家由 GSK 持有多数股权

的新 JV 公司。一旦合作协议终止和/或 JV 公司的股权结构发生变化，本公司及海王

英特龙将会根据有关规定进行公告。 

3、承诺 

合资合同生效后，海王英特龙将争取尽快获得广东食品药品监督管理局颁发的药

品生产许可证；并取得广东省环保局及/或深圳环保局的批准。 

4、协议终止 

合作协议将于发生以下情况时终止：（a）海王英特龙未能在预定日期前完成配售

及确保拟注入资产的解押（包括以国家开发银行为受益人的资产抵押）；（b）于预定

日期前的任何时间，海王英特龙会知 GSK，表示不能完成（a）项所列条件；或（c）

JV 公司成立。 

5、适用法律：中华人民共和国法律 

(二)合资合同主要内容 

一旦满足约定的前提条件，海王英特龙和 GSK Pte 将执行合资合同。 

1、总投资额 

JV 公司总投资额为 9990 万美元。除下面所列对注册资本的投入外，现阶段合资

合同有关各方没有对 JV 公司进行追加资本投入的义务。如果未来需要投入追加资本，

将会根据有关规定进行公告。 

2、注册资本 

JV 公司注册资本为 7833 万美元；其中海王英特龙出资约 4700 万美元，占 JV 公

司股权的 60%；GSK Pte 出资 3133 万美元，占 JV 公司股权的 40%。 

自 JV 公司营业执照签发之日起 90 天内，海王英特龙将向 JV 公司注入协定价值约

为 4700 万美元（可予调整）之出资资产，以取得 JV 公司 60%股权。 

自 JV 公司营业执照签发之日起 90 天内，GSK Pte 将以现金的方式向 JV 公司注资

1566.50 万美元，在以下较早时间（a）JV 公司获得国家食品药品管理局签发的药品

生产质量管理规范认证（GMP 认证）之日起 10 个工作日内；或（b）JV 公司成立之日

起两年，GSK Pte 将会以现金方式向 JV 公司注入剩余 1566.50 万美元注册资金。 

合资合同有关各方的注资将接受中国注册会计师事务所的审计与验证；海王英特
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龙以资产形式注入的注册资本，将由中国注册资产评估公司进行估值。 

一旦合资合同有关各方的出资与审计或评估结果有差异，合资合同有关各方将在

有关验资或评估报告签发之日起一个月内，以现金或实物的方式补足差额。 

签订合作协议之后，合资合同有关各方已原则同意，若协定价值 4700 万美元与出

资资产的评估价值之间出现盈余，不会就出资资产或合营之相应股本权益的转让价作

出调整。此外，海王英特龙无须就部分价值相等于盈余之出资资产出资。JV 公司将向

海王英特龙购入或租赁该部分出资资产。海王英特龙公司认为其出资资产之评估价值

不太可能会超过 4700 万美元。 

海王英特龙拟注入 JV 公司之出资资产的协定价值，将由合营方经公平协商后达

成。经参照：（i）截至 2007 年 12 月 31 日经审计的综合账目，海王英特龙拟出资资

产的账面价值约为人民币 23,722 万元，约占海王英特龙 2007 年 12 月 31 日之综合总

资产的 72.81 %；（ii）海王英特龙自 2008 年 1 月 1 日起至 2008 年 9 月 30 日期间未

经审核之综合账目，所载其拟出资资产于 2008 年 9 月 30 日之账面价值约为人民币

26,000 万元；及（iii）在将出资资产注入 JV 公司之前，海王英特龙就出资资产预期

所支出的其他成本约为人民币6,000万元(包括但不限于购入额外设备及改善/提升设

备之成本，以及相关人力及利息资本化之成本)。 

由于海王英特龙拟出资资产的大部分楼宇及建筑物，在截至 2006 年 12 月 31 日及

2007 年 12 月 31 日两个会计年度期末尚未竣工，海王英特龙拟出资资产在两个会计年

度内并无应占之纯利（除税及非经常性项目之前及之后）。 

由于出资资产之预期最高转让价 4700 万美元相当于（i）出资资产于 2008 年 9

月 30 日之帐面值约人民币 26,000 万元；及（ii）海王英特龙就出资资产预期所支出

的其他成本约人民币 6,000 万元之总值，海王英特龙预期不会就出售录得任何未经审

计的收益。 

3、董事会席位 

JV 公司的董事会初步由 6 名董事组成，其中 3 名应由海王英特龙提名，另外 3

名应由 GSK Pte 提名。JV 公司董事会主席应由 GSK Pte 委任但无权投决定票，JV 公

司董事会之副主席应由海王英特龙委任。 

4、期限 

JV 公司的期限将为十年。 
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5、GSK Pte 购买追加股权的权力 

在下列情况下，自 JV 公司成立之日起 5年内增持 JV 公司股权至 60%。 

（1）在成立 JV 公司之日起 5年内，GSK Pte 通过分阶段购买海王英特龙所持 JV

公司股权的方式增持 JV 公司股权至 60%的权利： 

（a）在成立 JV 公司之日起第 1个周年日，GSK Pte 应购买而海王英特龙应出售

海王英特龙所持 JV 公司 9%的股权，代价相当于该部份股权原有价值（对应注册资本

原值）之 150%； 

（b）在随后的每个周年日， 合资合同有关各方将友好协商通过购买海王英龙所

持 JV 公司股权的方式增加 GSK Pte 在 JV 公司的股权。如果在 JV 公司成立之日起第 5

个周年日，GSK Pte 所持 JV 公司股权低于 50%，则海王英特龙应根据 GSK Pte 的要求

将其所持JV公司股权转让给GSK Pte，直至GSK Pte所持JV公司股权达到51% 至 60%。 

（2）JV 公司出售流感疫苗产品达到一定数量，GSK Pte 增持 JV 公司股权的权利： 

在 JV 公司成立之日起 5年内，如果出现下列情况，GSK Pte 将有权从海王英特

龙购买海王英特龙所持 JV 公司的部分股权： 

（a）JV 公司已出售其生产之大流行前流感疫苗累计达到 300 万人份；或 

（b）在任何一个会计年度，JV 公司出售其生产之季节性流感疫苗达到 1000 万人

份。 

在符合上述 （1）（b）、（2）（a）和（2）（b）的情况下，相关股权将以市场公允

价值进行转让。市场公允价值按照 JV 公司的净资产值加一定溢价确定（GSK 目前对溢

价的预计约为转让股权对应净资产原值的 100%），溢价最终将由合资合同有关各方选

择的国际公认的会计师事务所确定。 

如海王英特龙不履行上述有关 GSK Pte 增持股权的权利条款，GSK Pte 将有权终

止合资合同，并向海王英特龙要求索赔 200 万美元的赔偿金。 

一旦 GSK Pte 履行其权利，在上述情况下要求海王英特龙转让其所持 JV 公司股

权，海王英特龙所持 JV 公司股权将可能低于 50%，JV 公司将可能不再是海王英特龙

的控股子公司，在这种情况下海王英特龙将会使 JV 公司有关各方，遵守香港联交所

上市规则的要求。 

6、知识产权 

合资合同有关各方须将其若干知识产权转让或授予 JV 公司。 
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7、不竞争条款 

海王英特龙向 GSK Pte 承诺，于履行合资合同期间，不会自行或联同或代表任何

其他人士直接或间接从事或涉及与 JV 公司任何部分业务竞争之任何业务或从中拥有

权益。 

GSK 向海王英特龙承诺，除若干例外情况外，于履行合资合同期间，不会自行或

联同或代表任何其他人士于中国从事研究、开发及生产流感及狂犬疫苗。 

8、合同终止 

如果合资合同一方出现下列违约事件，并且有关违约事件对非违约方或 JV 公司

之权益造成重大不利影响，则非违约方有权终止合资合同： 

(a)合资合同的任何一方违反合资合同，并且违约方在接到通知后 60 天内没有作

出补救；  

(b)合资合同有关方已经资不抵债； 

(c)合资合同有关方违反合资合同将其股权转让； 

(d)海王英特龙未能兑现有关 GSK Pte 从海王英特龙购买 JV 公司股权的合同条

款；或 

(e)合资合同的任何一方违反合资合同的声明和保证，并且该违约无法补救。 

如出现特定事件，合资合同的一方有权通知另一方终止合资合同。该等事件包括：

例如 JV 公司资不抵债，JV 公司的资产被充公或征用以致于 JV 公司不能维持其运营，

JV 公司由于出现超过其注册资本 50%以上的重大亏损不能维持其业务经营，JV 公司由

于不可抗力无法在一个公历年度运营 150 天等。     

 

五、JV 公司权益的会计处理 

根据国际会计准则，JV 公司将不会作为海王英特龙的控股子公司来进行会计处

理，而是按照股权比例合并至海王英特龙的财务报表。但是根据香港联交所的上市规

则，JV 公司将被认为是海王英特龙的一家控股子公司。根据国内会计准则及相关法律

法规,本公司将视 JV 公司为海王英特龙的控股子公司进行会计处理。 

 

    六、 合作投资的目的、存在的风险和对公司的影响 

本次公司控股子公司海王英特龙与 GSK 进行投资合作，不但于有利于提高本公司
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及海王英特龙在全球生物医药领域的形象与地位，而且可以使 JV 公司利用 GSK 之国

际先进技术（包括 GSK 的大规模制造技术及佐剂系统技术）、质量管理和营运系统，

开发和生产出一系列高品质的疫苗产品，在国内和国际市场上销售，并从中获取投资

收益，提升海王英特龙股东及本公司股东的利益。 

由于合资合同的正式生效受制于若干载列于合作协议的前提条件，海王英特龙与

GSK 最终是否能成功投资设立中外合资企业尚存在不确定性，因此，公司董事局提请

广大投资者注意投资风险。 

 

 

以上议案请予审议。 
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议案二   

 

关于控股子公司海王药业收购同爱厂房关联交易的议案 

2008.12 

 

重要提示: 

本次公司控股子公司深圳海王药业有限公司拟收购的同爱厂房目前尚处于抵押

担保状态（深圳海王童爱制药有限公司已将同爱厂房抵押给交通银行深圳市分行，为

深圳海王集团股份有限公司 5000 万元贷款提供抵押担保，抵押期限至海王集团清偿

完所有借款时止）。海王童爱计划在本协议签订并生效后 45 日内完成同爱厂房抵押担

保的解除工作。海王药业将在协议签署生效且同爱厂房解除抵押担保后分期支付收购

款项。如海王童爱在协议签订并生效后 45 日内不能解除同爱厂房的抵押担保，则本

次有关同爱厂房的资产转让协议自动终止。   

本次公司控股子公司海王药业收购同爱厂房关联交易的议案尚须提交公司股东

大会审议批准。 

 

释义: 

    本公司、海王生物：深圳市海王生物工程股份有限公司 

海王药业：深圳海王药业有限公司（本公司控股企业） 

海王集团：深圳海王集团股份有限公司 

海王童爱：深圳海王童爱制药有限公司（海王集团控股企业） 

同爱厂房：海王童爱位于深圳市南山区北环路第五工业园区的同爱动力楼、同爱

立体库、同爱联系楼和同爱制剂楼的土地使用权及地上建筑物 

资产转让协议：本公司控股子公司海王药业 2008 年 12 月 5 日与海王童爱签订的

关于同爱厂房的资产转让协议 

 

       一、 关联交易基本情况简介 

海王童爱的同爱厂房，位于深圳市南山区北环路第五工业园区海王工业城内，长
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期无偿提供给本公司控股子公司海王药业使用。为保证海王药业目前生产和未来扩大

再生产的需要，并使公司资产清晰完整，本公司拟同意控股子公司海王药业收购同爱

厂房。 

经协商，本公司控股子公司海王药业与海王童爱签订资产转让协议，拟收购同爱

厂房，收购价格为人民币 4,700 万元。海王药业将采用分期付款的方式支付收购价款：

首期款人民币 2,700 万元，在协议签署生效且同爱厂房解除抵押担保后 30 日内支付；

第二期款人民币 2,000 万元，在首期款支付后 180 日内支付。本次收购完成后，公司

将直接拥有同爱厂房的产权。 

由于海王童爱是海王集团控股的企业，而海王集团为本公司的大股东，上述交易

构成关联交易。 

本公司独立董事在本次关联交易相关议案提交董事局前，对本关联交易进行了事

前审核，同意将本关联交易提交公司董事局审议。2008年12月5日海王生物在深圳市

南山区科技园高新技术北区海王工业城公司会议室召开第四届董事局第24次会议，审

议通过了《关于控股子公司海王药业收购同爱厂房关联交易的议案》。会议应到董事9

名，亲自出席会议董事8名，委托表决董事1名。本议案由7名非关联董事审议通过，2

名关联董事（董事张思民先生、张锋先生）回避了表决。公司独立董事认为本次会议

符合《公司法》和《公司章程》的有关规定，所做决议合法有效。 

本次关联交易尚须获得公司股东大会的批准，与该关联交易有利害关系的关联人

将放弃在股东大会上对该议案的投票权。 

     

二、 交易双方介绍 

    1、海王药业 

    海王药业全称为深圳海王药业有限公司，系本公司控股子公司（本公司直接持有

海王药业 95%股权，通过控股子公司深圳市海王银河医药投资有限公司持有海王药业

5%股权）。海王药业法定代表人：张思民；注册资本：7,000 万元；注册地址：深圳市

南山区科技园第五工业区海王工业城；经营范围：生产经营海产品系列的保健滋补食

品及饮料、海洋药物原料、制剂、药物片剂、胶囊剂、冲剂、冻干粉针剂、注射用水

（β-内酰胺类药品除外） 

    经审计，截至 2007 年 12 月 31 日，海王药业总资产 34,222 万元，总负债        
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24,812万元，净资产9,410万元；2007年度实现营业收入15,945万元，营业利润3,565

万元，净利润 3,212 万元。 

    2、海王童爱 

    海王童爱全称为深圳海王童爱制药有限公司，系本公司大股东海王集团控股的企

业。海王童爱法定代表人：张思民；注册资本：16,520 万元；注册地址：深圳市南山

区海王大厦 24 层；经营范围：生产经营药物片剂、颗粒剂。 

   经审计，截至 2007 年 12 月 31 日，海王童爱总资产 5,620 万元，总负债        

2,955 万元，净资产 2,665 万元；2007 年度无营业收入，营业利润为-94.56 万元，净

利润为-94.56 万元。 

 

    三、标的物基本情况介绍 

同爱厂房位于深圳市南山区北环路第五工业园区，由同爱动力楼、同爱立体库、

同爱联系楼和同爱制剂楼的土地使用权及地上建筑物组成。房地产证号：深房地字第

4000077171 号，土地用途：工业用地，使用年限:30 年(从 1992 年 10 月 18 日至 2022

年 10 月 18 日止),总建筑面积：11,450 平方米。 

为支持上市公司发展，多年来海王童爱一直将同爱厂房无偿提供给海王药业使

用。目前，同爱厂房资产状况良好并处于正常使用状态。截止本报告披露日，同爱厂

房尚处于抵押状态（海王童爱将同爱厂房抵押给交通银行深圳市分行，为海王集团

5000 万元贷款提供抵押担保，抵押期限至海王集团清偿完所有借款时止）， 海王童爱

计划在本协议签订后 45 日内完成同爱厂房抵押担保的解除工作。 

经北京国友大正资产评估有限公司（具有证券从业资格）评估，同爱厂房在评估

基准日 2008 年 6 月 30 日的评估值为 4,699.24 万元。本次同爱厂房的评估价值与其

在 2008 年 6 月 30 日的账面净值 2,378.88 万元相比，增值 2,320.36 万元，评估增值

率约为 97.54%，评估增值的主要原因是自 1992 年以来国内房地产价格整体呈上升趋

势。本次评估采用的评估方法为市场法，采用市场法的原因及具体计算过程如下： 

（一）采用市场法的原因 

因本次评估对象同爱厂房位于深圳市成熟工业区内，市场交易活跃，交易价格公

开，相关资料易于取得，为能更好的反映评估对象的投资价值，使评估的结果符合深

圳市房地产整体价格走势等因素，本次评估最终采用市场法进行评估。 
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（二）市场法计算过程 

1、计算过程 

通过市场调查，根据替代原则，按用途相同、地区相同、价格类型相同等特点，

在深圳市高新技术产业园区同一供求圈内经筛选选取高发科技园厂房、南山科技园北

区厂房、科技园麻雀岭厂房三个房地产交易案例。见表 1、表 2。 

表 1：交易实例调查情况表 

序号 参照案例 区位 用途 单价 成交日期 交易情况 

1 高发科技园 侨城北路 工业厂房 4300 2008.6 正常 

2 科技园北区厂房 科苑北路 工业厂房 4409 2008.5 正常 

3 科技园麻雀岭厂房 科苑北路 工业厂房 4500 2008.7 正常 

表 2：条件因素说明表 

待估房地产及比较

实例 

比较因素 

待估房地产 实例一 实例二 实例三 

名    称 童爱制剂楼 高发科技园 科技园北区厂房 科技园麻雀岭厂房 

坐    落 朗山二路 侨城北路 科苑北路 科苑北路 

用    途 工业厂房 工业厂房 工业厂房 工业厂房 

性    质 减地价厂房 减地价厂房 减地价厂房 减地价厂房 

交易价格  4300 元/m
2
 4409 元/ m

2
 4500 元/ m

2
 

交易时间  2008.6 2008.5 2008.7 

交易情况 正常 正常 正常 正常 

交通条件 便捷 便捷 便捷 便捷 

繁华程度 科技园地段 科技园地段 科技园地段 科技园地段 

基础设施 市政设施完备 市政设施完备 市政设施完备 市政设施完备 

区
域
因
素 

环境质量 较好 较好 较好 较好 

土地级别 四级 四级 四级 四级 

设备装修 

货梯、普装，二

三楼毛坯 货梯、普装 货梯、普装 货梯、普装 

临街状况 朗山路 侨城北路 科苑北路 科苑北路 

个
别
因
素 

环境状况 较好 较好 较好 较好 

2、比较因素的选择 
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根据影响房地产价格的主要因素，结合评估对象和比较实例的差异情况，选择交易

情况、交易时间、区域因素、个别因素等四个修正因素，详见表 3。 

表 3：比较因素条件指数表 

待估房地产及 比

较实例 

比较因素 

待估房地产 实例一 实例二 实例三 

交易时间  2008.6 2008.5 2008.7 

交易时间修正系数  100 100 100 

交易情况 正常 正常 正常 正常 

交易情况修正系数 100 100 100 100 

交通条件 便捷 便捷 便捷 便捷 

交通条件修正 100 102 102 102 

繁华程度 科技园地段 科技园地段 科技园地段 科技园地段 

区

域

因

素 繁华程度修正 100 102 102 102 

基础设施 市政设施完备 市政设施完备 市政设施完备 市政设施完备

基础设施修正 100 100 100 100 

环境质量 较好 较好 较好 较好 

区

域

因

素 环境质量修正 100 100 100 100 

区域因素修正系数 100 100/102 100/102 100/102 

土地级别 四级 四级 四级 四级 

物业级别修正 100 100 100 100 

个

别

因

素 
设备装修 货梯、普装 货梯、普装 货梯、普装 货梯、普装

设备装修修正 100 106 106 108 

临街状况 朗山二路 侨城北路 科苑北路 科苑北路 

临街状况修正 100 102 102 102 

环境状况 较好 较好 较好 较好 

个

别

因

素 
环境状况修正 100 100 100 100 

个别因素修正系数 100 100/108 100/108 100/110 

（1）交易情况修正：评估对象为正常交易。案例一、二、三为正常交易与待估

房地产相同所以无需修正。 

（2）交易时间修正：案例一、三交易时间与评估基准日接近无需修正；案例一

交易时间在 2007 年 6 月与待估房地产相比稍差，所以减 2分。 

（3）区域因素修正 

交通条件共分六档。一般为中间，较好、好、很好每档加 2分，稍差、差每档减
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2 分。因案例一、二、三与待估房地产相比略好，故加 2分。 

繁华程度共分六档。一般为中间，较好、好、很好每档加 2分，稍差、差每档减

2分。因案例一、二、三与待估房地产相比略好，故加 2分。 

基础设施都相同，所以无需修正。 

环境质量都相同，所以无需修正。 

（4）个别因素修正 

设备装修共分六档。一般为中间，较豪华、豪华、很豪华每档加 2分，稍差、差

每档减 2分。因待估房地产二、三楼为毛坯，正在装修，案例一、案例二已完成普通

装修，所以加 6分；案例三与待估房地产相比略好，所以加 8分。 

临街状况共分六档。一般为中间，较好、好、很好每档加 2分，稍差、差每档减

2分。案例一、二、三临街情况与待估房地产相比稍好，所以各加 2分。 

环境状况因案例一、二、三与待估房地产基本相同，所以无需修正。 

3、比准价格和委估房地产价格的测算，见表 4。 

    表 4：实例修正比准价格分析计算表 

项目 实例一 实例二 实例三 

成交价格 4300 元/平方米 4409 元/平方米 4500 元/平方米 

交易时间 100/100 100/100 100/100 

交易情况 100/100 100/100 100/100 

区域因素 100/102 100/102 100/102 

个别因素 100/106 100/106 100/108 

比准价格（修正后价格） 3977 元/平米 4078 元/平米 4085 元/平米 

  对三个实例的比准价格，采用简单算术平均法得出待估房地产单价： 

 委估房地产单价=∑房地产比准价格÷n 

                =（3977+4078+4085）÷3 

                =4046（元/平米） 

委估房地产评估值=单位价值×面积 

              =4046×8697 

= 35,188,062.00（元） 
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取整为35,188,000元   

  根据上述方法测算其余几个房产的价值，评估值如下： 

名称 评估值(万元) 

同爱动力楼 556.56 

同爱立体库 298.00 

同爱联系楼 325.88 

同爱制剂楼 3,518.80 

合计 4,699.24 

 

    四、 协议主要内容和定价政策 

    1、协议主要内容 

    ①收购方式： 

    海王童爱将同爱厂房转让予海王药业。转让后海王药业将直接拥有同爱厂房的产

权。 

    ②价款及支付方式： 

    经协议双方协商同意，同爱厂房的转让价款按照同爱厂房经评估的价值,确定为

人民币 4,700 万元。 

    首期款人民币 2,700 万元，在协议签署生效且同爱厂房解除抵押担保后 30 日内

支付；第二期款人民币 2,000 万元，在首期款支付后 180 日内支付。 

    ③税费及利润分配约定： 

    协议双方各自承担因资产转让协议的签署和履行而产生的应由其缴纳和支付的

税收和费用。 

    双方同意同爱厂房2008年 12月 31日前的风险与收益全部由海王童爱享有，2008

年 12 月 31 日后的风险与收益全部由海王药业享有。 

    ④资产过户： 

    协议双方依照资产转让协议规定的条件和方式，由海王童爱一次性向海王药业转

让目标资产，此项转让尚需获得双方相应的权力机构批准。 

    首期转让款支付后 60 日内，协议双方将共同办理目标资产的过户手续。 

    ⑤协议生效时间 

资产转让协议经海王药业及海王童爱法定代表人或授权代表签字、盖章，并经双
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方有权机构批准后生效。 

⑥协议自动终止条款 

如海王童爱在协议签订并生效后 45 日内，不能解除同爱厂房的抵押担保，则本

资产转让协议自动终止，双方互不承担违约责任。 

    2、定价政策 

    经协议双方协商同意，本次资产转让价款按照同爱厂房经评估的价值人民币 

4,699.24 万元，确定为 4,700 万元。 

    3、资金安排 

    海王药业将使用其自有资金支付本次资产转让相关款项。 

 

    五、 其他涉及事项安排 

本次交易不涉及人员安置、土地租赁等情况。 

 

    六、 本次关联交易的目的及对公司的影响 

   海王童爱的同爱厂房，位于深圳市南山区北环路第五工业园区海王工业城内，多

年来一直长期无偿提供给海王药业使用。为确保海王药业目前生产和未来扩大再生产

的需要，使公司资产清晰完整，海王药业与海王童爱签订资产转让协议,拟收购同爱

厂房。本次交易完成后，海王药业将直接拥有同爱厂房的产权，上市公司资产的清晰

度和完整性将得以提高,独立性也将进一步增强。 

本次交易对公司合并报表范围及当期损益产生的影响：本次交易完成后，海王药

业固定资产规模将会相应增加,并按照规定每年计提约 319 万元的固定资产折旧。 

 

 

以上议案请予审议。 


