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陕西秦岭水泥（集团）股份有限公司 

2003年第三次临时股东大会会议资料 

会议议题： 

审议关于购买陕西省耀县水泥厂部分土地使用权的议案 

 

附件一：     

关于购买陕西省耀县水泥厂土地使用权的议案 

 

 

为了解决公司铜川项目建设用地问题，公司拟以现金方式购买陕西省耀县水泥厂 9 宗土

地使用权，共计 265630.73 平方米, 总价值约为人民币 4665 万元, 交易价格以评估值为准。 

请予审议。 

 

附件： 

购买宗地情况一览表 

 

 

                           二 00 三年八月七日 

 

 

 



购  买  宗  地  情  况  一  览  表 

 

宗地

编号 
宗地名称 

《国有土地使用证号》 

或权属证明 
宗地位置 实际用途 设定用途 

土地使

用年限

（年） 

土地面积

（平方米） 

单位面积地

价（元/平方

米） 

总地价

（万元） 

1 五号窑干采粘土矿 耀国用〈2001〉字第 008 号 耀州区孙塬乡 生产用地 工业用地 50 67213.67 88 591.48 

2 五号窑 6#水源地 耀国用〈2001〉字第 001 号 耀州区南街 生产用地 工业用地 50 800 204 16.32 

3 五号窑输电线路 耀国用〈2001〉字第 002 号 耀州区青岗岭 生产用地 工业用地 50 333.34 77 2.57 

4 五号窑高位水池 耀国用〈2001〉字第 004 号 耀州区孙塬乡 生产用地 工业用地 50 2026.68 82 16.62 

5 五号窑 5#主厂区 耀国用〈2001〉字第 062 号 耀州区东街 生产用地 工业用地 50 104380.52 251 2619.95 

6 五号窑跨河公路 耀国用〈2001〉字第 009 号 耀州区南街 生产用地 工业用地 50 15586.67 198 308.62 

7 五号窑新增炸药库 耀国用〈2001〉字第 006 号 耀州区孙塬乡五台村 生产用地 工业用地 50 7333.37 90 66.00 

8 特水二矿区 耀国用〈1993〉字第 081 号 耀州区孙塬乡五台村 生产用地 工业用地 50 36981 80 295.85 

9 特种水泥厂 耀国用〈2002〉字第 060 号 耀州区孙塬乡五台村 生产用地 工业用地 50 30975.48 241 746.51 

合计       265630.73  4663.92 



 
附件二： 

关于陕西秦岭水泥（集团）股份有限公司 

关联交易的独立财务顾问报告  

陕同会咨字（2003）015号 
一、释义 

     除非特别说明，以下简称在本报告中的含义如下： 

1、 秦岭水泥或公司(资产受让方)：指陕西秦岭水泥（集团）股份有限公司 

2、 耀县水泥厂(资产出售方)：指陕西省耀县水泥厂 

3、 财务顾问：指陕西同人有限责任会计师事务所 

4、本次关联交易：指秦岭水泥拟收购耀县水泥厂部分土地使用权的行为 

5、交易双方：指秦岭水泥和耀县水泥厂 

6、元：指人民币元 

7、资产评估基准日：指 2003年 7月 31日 

8、本报告：指陕西同人有限责任会计师事务所出具的本次关联交易的独立财务顾问报告

     二、序言 

  陕西同人有限责任会计师事务所受秦岭水泥的委托，担任本次关联交易的独立财务顾

问。本报告是根据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》、《上海证券交易所

股票上市规则(2001年修订本)》等相关法律法规，秦岭水泥第三届董事会第五次会议决议、

秦岭水泥第三届监事会第二次会议决议、秦岭水泥和耀县水泥厂签订的土地转让协议以及本

独立财务顾问在工作中形成的有关记录、交易双方提供的其他相关资料等文件制作而成的。

本报告所依据的书面材料等均由秦岭水泥提供。秦岭水泥已向本独立财务顾问出具了承

诺书，承诺对其提供书面材料的真实性、准确性、完整性和及时性负责，不存在任何可能导

致独立财务顾问报告失实或产生重大误导的重大遗漏。 

三、重要提示 

本独立财务顾问声明： 

1、本独立财务顾问就本次关联交易所发表的有关意见是完全独立进行的；同时本独立

财务顾问未参与本次关联交易过程的磋商与谈判。 



2、秦岭水泥已保证提供了出具本报告所必需的资料，并对资料的真实性、准确性、完

整性和及时性负责。本独立财务顾问已对本报告的相关内容进行了尽职调查，对报告书内容

的真实性、准确性和完整性负有诚实信用、勤勉尽责义务，并承担相应的法律责任。 

3、本报告仅供本次关联交易的有关当事方使用，不得作任何其他目的。本报告不构成

对秦岭水泥的任何投资建议。对投资者根据本报告所作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、政府有关部门及中国证监会对本报告的内容不负任何责任，对其内容的真实性、准

确性和完整性不作任何保证。任何与之相反的声明均属虚假不实陈述。 

5、本独立财务顾问没有委托和授权任何其他机构和个人提供未在本独立财务顾问报告

中列载之信息和对本独立财务顾问报告做任何解释或者说明。 

四、本次交易双方当事人及其关联方关系 

（一）交易双方当事人情况 

     1、资产受让方：陕西秦岭水泥（集团）股份有限公司 

     [1]成立日期：1996年 11月 6日 

     [2]注册资本：人民币 41,300万元 

     [3]注册地址：陕西省铜川市耀州区东郊 

     [4]法定代表人：兰建文 

     [5]企业类型：股份有限公司（上市） 

     [6]经营范围：水泥、水泥熟料及水泥深加工产品、水泥生产及研究开发所需原料、设备

配件、其他建材的生产、销售；相关产品的销售、运输；与水泥产品相关的技术服务。 

    [7]财务状况：截止 2003年 6月 30日，资产总额为 138,407.96 万元，净资产为 75,630.76

万元，2003年 1-6月实现净利润 1,634.31万元。(以上数据未经审计) 

    2、资产出售方：陕西省耀县水泥厂 

     [1]成立日期：1956年 

     [2]注册资本：人民币 7,139万元 

      [3]注册地址：陕西省铜川市耀州区东关 

      [4]法定代表人：兰建文 

      [5]企业类型：全民所有制 

      [6]经营范围：普通硅酸盐水泥、特种水泥。 



      [7]财务状况：截止 2002年 12月 31日，资产总额为 61,715 万元，净资产为 30,941 万元

（未经审计） 

     (二)关联方关系 

    耀县水泥厂作为秦岭水泥的主发起人股东，持有秦岭水泥股份 16000万股，占总股本的

38.74%，是秦岭水泥的最大股东。 

五、本次关联交易的原则及动因 

（一）本次关联交易的原则 

1、符合国家有关法律、法规及相关政策的原则； 

2、遵循公开、公平、公正以及诚实信用、协商一致的原则； 

3、有利于秦岭水泥长远发展的原则； 

4、维护全体股东利益的原则。 

（二）本次关联交易的动因 

1、通过本次收购，可以解决铜川项目建设用地问题，加快建设步伐，使其早日产生效

益。 

2、通过本次收购，可以减少关联交易的次数，进一步加强秦岭水泥生产经营的独立性，

有利于公司的规范运营。 

3、通过本次收购，可以更有利的配置生产资源，促进公司长远的发展。 

   六、本次关联交易的主要内容 

     （一）秦岭水泥受让耀县水泥厂共 9 宗国有土地合计 265,630.73 平方米，位于耀县水泥

厂 5#窑主厂区、特种水泥厂区及耀州区境内； 

（二）土地使用权转让年限为国有土地授权经营剩余年限，即 49.3年； 

（三）本次收购以 2003 年 7月 31 日作为评估基准日，所涉及的土地使用权已经陕西华

地不动产评估咨询有限责任公司评估，并出具了“陕华地[2003]估字第 261 号”土地估价报

告，评估结果土地使用权价值为 4,670.79 万元。经交易双方协商一致，确定以评估价即

4,670.79万元作为交易价格，付款方式为一次性支付。 

   七、独立财务顾问意见 

      (一)主要假设 

      本报告就此次关联交易发表的意见是建立在以下假设的前提下： 

1、本次关联交易双方能够遵循诚实信用原则，全面履行协议中的各项条款； 



      2、国家现行法律、法规及有关行业政策无重大变化； 

      3、交易各方所处地区的经济环境无重大变化； 

      4、无其他不可抗力因素造成的重大不利影响； 

      5、本次关联交易不存在其他法律障碍，交易能够如期完成； 

      6、所依据的资料具有真实性、准确性、完整性和及时性。 

      (二)对本次关联交易的评价 

我们认真审阅了本次关联交易所涉及的合同及其他相关资料，并在本报告所依据的假设

前提成立的情况下，根据我们的职业判断认为： 

1、本次交易的合法性 

       [1]本次关联交易已经秦岭水泥第三届董事会第五次会议审议通过，关联董事均回避表

决； 

      [2]本次关联交易已经秦岭水泥第三届监事会第二次会议审议通过； 

[3]公司独立董事发表意见认为此次关联交易有利于公司长远发展，未发现损害公司及非

关联股东利益的情况； 

[4]本次关联交易已经耀县水泥厂上级主管部门陕西省建材工业总公司“陕建材总资发

[2003]213号文件批准； 

[5]秦岭水泥与耀县水泥厂已于 2003 年 8 月 27 日就本次关联交易签署了《土地转让协

议》； 

      [6]本次关联交易的土地使用权已经陕西华地不动产评估有限责任公司评估； 

      [7]秦岭水泥按照有关信息披露的规则和要求，进行了有关信息披露； 

      [8]本次交易所涉及的土地使用权不存在抵押权、租赁权等他项权利，产权清晰，来源合

法。 

      2、本次关联交易的合理性 

通过本次收购，可以解决铜川项目建设用地问题，使其早日产生效益；减少以后关联交

易的次数，进一步加强秦岭水泥生产经营的独立性，有利于公司的规范运营，并促进公司长

远的发展。 

3、本次交易的公平性 

      本次关联交易符合全体股东的利益，对于非关联股东权益的保护有以下几个方面： 

      [1]本次关联交易是依据有关法律、法规和公司章程的规定做出的，整个交易是建立在协



商一致、公平自愿的基础之上； 

      [2]本次关联交易中所涉及的资产交易定价参照土地评估机构的评估报告及相关的协议

确定，充分体现了公平、公正原则，没有侵害非关联股东的合法权益； 

      [3]秦岭水泥董事会在对该关联交易形成决议的过程中，关联董事按规定回避了表决； 

      [4]本次关联交易尚需经秦岭水泥临时股东大会批准，在表决时，与本次关联交易有利害

关系的关联方将按规定回避，仅由非关联股东进行表决。 

      4、总体评价 

基于本报告的基本假设和上述理由，本独立财务顾问根据交易双方及土地估价机构提供

的文件、资料，经过审慎的调查，认为秦岭水泥拟进行的关联交易未发现不符合《公司法》、

《证券法》等有关法律、法规和有关公司章程规定的情况，不存在损害公司及中小股东利益

的行为，体现了“公开、公平、公正”的原则，有利于公司的长远发展。 

      八、提请本报告使用人注意的问题 

      1、本次关联交易事宜已经秦岭水泥第三届董事会第五次会议审议通过，尚需提交股东

大会审议，关联方在股东大会上应对本次关联交易的有关议案回避表决； 

2、本次关联交易中涉及的法律问题，本独立财务顾问已提示秦岭水泥向律师进行咨询；

3、本财务顾问提醒秦岭水泥全体股东及投资者，请认真阅读秦岭水泥董事会发布的董

事会决议公告及有关文件； 

4、股票市场瞬息万变，股票市场价格不仅受公司盈利水平和发展前景的影响，而且受

到宏观经济形势、金融政策、投资者心理预期等因素的影响。股票投资风险与收益并存，秦

岭水泥的股票价格可能因上述风险因素而发生变动，投资者对此应该有充分的认识。 

      九、备查文件 

        1、秦岭水泥公司章程 

2、秦岭水泥第三届董事会第五次会议决议 

3、秦岭水泥第三届监事会第二次会议决议 

4、秦岭水泥独立董事意见书 

5、秦岭水泥关联交易公告 

6、秦岭水泥与耀县水泥厂签订的《土地转让协议》 

7、陕西省建材工业总公司“陕建材总资发[2003]213号”文件“陕西省建材工业总公

司关于陕西省耀县水泥厂转让部分土地资产的批复” 



8、陕西华地不动产评估咨询有限责任公司出具的“陕华地[2003]估字第 261号”土地

估价报告 

十、备查地点 

地址：陕西省铜川市耀州区东郊陕西秦岭水泥（集团）股份有限公司董事会秘书处 

邮编：727100 

联系人：韩保平 

联系电话：0919-6231630 

传真：0919-6233344 

   陕西同人有限责任会计师事务所  

       二○○三年八月二十九日  

 

 

附件三: 

土  地  估  价  报  告 

 

第一部分  摘要 

 

一、估价项目名称：陕西秦岭水泥（集团）股份有限公司资产收购涉及陕西省耀县水泥厂

土地使用权价格评估 

二、委托估价方：陕西秦岭水泥（集团）股份有限公司 

三、估价目的： 

土地使用权市值评估。为进一步理顺陕西秦岭水泥（集团）股份有限公司与陕西省耀县水

泥厂资产关系，减少股份公司与大股东之间的关联交易，规范公司运作，陕西秦岭水泥（集团）

股份有限公司拟收购陕西省耀县水泥厂的部分经营性资产，因此需要对涉及的位于陕西省耀县

的九宗国有土地使用权价格进行评估，为土地资产收购提供土地价格依据。 

四、估价基准日：二 00 三年七月三十一日 

五、估价日期：二 00 三年七月三十日至二 00 三年八月十八日 

六、地价定义 

根据委托方提供的资料及现场勘察，各待估宗土地登记用途、设定用途、设定年期、实际

及设定开发程度等状况详见附表 1《土地估价结果一览表》中相应项目。 



考虑到宗地红线内基础设施开发费用已计入资产评估值中，为了避免资产重复计算，故本

次评估设定的土地开发程度均指宗地红线外的基础设施开发程度和红线内场地平整或未开发状

况。 

故本次评估价格是指在上述设定的用途和开发程度条件下，于评估基准日的设定年期的土

地使用价格。 

七、价格结果： 

评估土地总面积：265630.73 平方米 

评估土地总地价:4670.79 万元 

(人民币大写：肆仟陆佰柒拾万零柒仟玖佰元整) 

各宗地具体估价结果详见附表 1《土地估价结果一览表》 

八、土地估价师签字 

估价师姓名           估价师证书号         签    字 

 

冯铁军                93260012 

 

董利华                98270035 

 

九、土地估价机构 

 

       估价机构负责人签字： 

 

 

                          二 00 三年八月十八日 

 


