
（股票代码：000042      股票简称：深长城       公告编号：2005-36 号）

深圳市长城投资控股股份有限公司 
关于收购上海振川物业有限公司及上海张江镇住宅

项目的公告 
 

    本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确和完整，

没有任何虚假记载、误导性陈述或者重大遗漏。 

 

一、交易概述 

1、交易各方当事人名称：深圳沙头角进出口贸易公司、

上海市浦东新区孙桥工贸总公司、本公司、深圳圣廷苑酒店

有限公司。 

2、标的公司：上海振川物业有限公司（以下简称上海振

川公司） 

3、标的股权：深圳沙头角进出口贸易公司持有上海振川

公司 90%的股权，上海市浦东新区孙桥工贸总公司持有上海

振川公司 10%的股权。 

4、交易事项：深圳沙头角进出口贸易公司将所持有的上

海振川公司 90%股权全部转让给本公司，并根据 2005 年 4 月

18 日深圳沙头角进出口贸易公司与上海市浦东新区孙桥工

贸总公司签定的股权转让委托协议书，上海市浦东新区孙桥

工贸总公司将所持有的上海振川公司 10%的股权委托深圳沙

头角进出口贸易公司转让给本公司全资子公司深圳圣廷苑

酒店有限公司。 
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5、是否构成关联交易：本次交易构成关联交易。 

6、协议签署日期：2005 年 11 月 9 日 

7、协议生效日期：经各方签字盖章后，经公司股东大会

表决通过后生效。 

8、股权转让价款：77,943,468.92 元 

9、受让目的：上海振川物业有限公司持有上海张江镇秦

镇村 41 宗地块住宅开发项目，该项目位于浦东新区张江镇，

东临孙桥路，北临张江高科技园区，西接中环路出口（中环

路预计明年全线通车），地理位置优越，交通便利。 

该项目占地面积 119,086 平方米，建筑面积 77,406 平方

米，为多层住宅及别墅项目。 

本公司对该项目进行了充分的论证，对上海张江镇房地

产市场进行了多次考察，在对项目进行了详细的分析核算

后，认为该项目具有较大的投资价值。在受让完成后，本公

司获得“上海张江镇秦镇村 41 宗地块”住宅项目开发权。 

10、定价情况：本次股权转让价格主要依据于该项目土

地经评估后的土地增值额以及上海振川公司经审计后的净

资产额，经交易各方协商而定。 

11、支付方式：现金支付，分期付款。 

12、资金来源：自有资金 

13、董事会表决情况： 

2005 年 3 月 17 日下午，本公司召开第四届董事会第二

次会议，会议应到董事 9名，出席及授权出席会议董事 9名。

会议以 9 票同意，0 票反对，0 票弃权，审议通过了《关于
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参与上海张江镇住宅项目的议案》。（有关详细情况见深长城

2005—3 号“第四届董事会第二次会议决议公告”，于 2005

年 3 月 19 日刊登在《证券时报》、《中国证券报》及

http://www.cninfo.com.cn/上）。 

与本次交易有关联关系的董事 4 人，无关联关系的董事

5人（其中广东联泰集团派出的董事 2人，独立董事 3人），

无关联关系的 5 名董事全部同意该议案。 

二、交易各方当事人情况介绍 

（一） 交易对方情况介绍 

1、 交易对方基本情况 

（1）名称：深圳沙头角进出口贸易公司 

（2）企业性质：国有独资 

（3）注册地：深圳市沙头角中英街 34-39 号 

（4）法定代表人：李德华 

（5）注册资本：人民币 5000 万元 

（6）税务登记证号码：440301190322173 

（7）主营业务：食品、畜产品、纺织品、医药等商品

的出口，食品、纺织、轻工业品及经批准的特区自用一类商

品的进口等。  

（8）主要股东或可以实际控制交易对方经营管理的人：

深圳市粮食集团有限公司。 

2、 深圳沙头角进出口贸易公司与本公司及本公司前

十名股东在产权、业务、资产、债权债务、人员等方面不存

在任何直接关系。该公司的实际控制人深圳市粮食集团有限
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公司为深圳市人民政府国有资产监督管理委员会实际控制

的企业；本公司也实际为深圳市人民政府国有资产监督管理

委员会所控制。 

3、 近五年深圳沙头角进出口贸易公司未受过与证券

市场明显有关的行政处罚或刑事处罚，未有重大经济纠纷、

民事诉讼或仲裁事项。 

（二）其他主要当事人情况介绍 

深圳圣廷苑酒店有限公司为本公司全资子公司，主营酒

店经营，最近三年经营情况良好。 

三、交易标的基本情况 

1、受让股权的基本情况：本次交易标的为上海振川公司

100%股权。其中，深圳沙头角进出口贸易公司将其持有的上

海振川公司 90%的股权转让给本公司，上海市浦东新区孙桥

工贸总公司委托深圳沙头角进出口贸易公司将其持有的上

海振川公司 10%的股权转让给深圳圣廷苑酒店有限公司。 

2、 上海振川公司股权权属明确，未设定担保、抵押、质

押及其他限制转让的情况，亦未涉及诉讼、仲裁或司法强制

执行事项。该公司主营业务为房地产开发，注册资本为人民

币 2000 万元。 

3、 根据上海公正会计师事务所有限公司对上海振川公

司所出的审计报告沪公约（2005）第 529 号，截止 2005 年 8

月 25 日，经审计调整后的上海振川公司总资产 10,825 万元，

负债 16,634 万元，净资产-5,809 万元。 

4、 根据深圳德明会计师事务所有限责任公司所出具的
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深德明评报字[2005]011 号《关于上海振川物业有限公司位

于张江镇秦镇村 41 宗地土地使用权价值评估报告书》，截止

2005 年 4 月 25 日，该项目土地使用权价值为人民币

230,952,160.00 元。 

该土地帐面成本价值为 76,410,961.50 元，增值额为

154,541,198.50 元。 

5、根据深圳德明会计师事务所有限责任公司所出具的

深德明评报字[2005]011 号《关于上海振川物业有限公司位

于张江镇秦镇村 41 宗地土地使用权价值评估报告书》中的

产权依据即“沪浦（2003）出让合同第 034 号《上海市浦东

新区国有土地使用权出让合同》”，上海振川公司对该土地具

有开发权。同时根据根据上海公正会计师事务所有限公司对

上海振川公司所出的审计报告沪公约（2005）第 529 号，上

海振川公司已经交纳了相应出让金。 

6、 上海振川公司股东会已就本次股权转让事宜进行审

议并已作出相关决议，并就同意本次股权转让以及原股东放

弃股权转让优先受让权等相关事宜形成股东会决议。 

四、交易合同的主要内容及定价情况 

1、股权转让价款及定价依据： 

本次股权转让价款为 77,943,468.92 元，转让价格主要

依据根据深圳德明会计师事务所有限责任公司所出具的深

德明评报字[2005]011 号《关于上海振川物业有限公司位于

张江镇秦镇村 41 宗地土地使用权价值评估报告书》所评估

的项目土地使用权价值人民币 230,952,160 元基础上，确定
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土地增值部分 154,541,198.50 元，再根据上海振川公司经

审计后的净资产-58,094,577.25 元，以及上海振川公司所拥

有的土地位置、面积及升值潜力，同时参考上海房地产市场

土地价格，并经交易各方协商而定。 

2、付款计划： 

（1）、在 2005 年 4 月 28 日，本公司已支付转让方 2,000

万元人民币的股权转让款定金。 

（2）、在签订合同书之日起 5个工作日内，本公司向转

让方支付人民币 3,000 万元。 

（3）、在对方向本公司履行上海振川公司相关资产、有

关资料、有关工作的交接义务，且经本公司确认后 5个工作

日内，再向转让方支付人民币 1,000 万元。 

（4）、在办理完上海振川公司工商变更登记后（即振川

公司的股东变更为我公司及深圳圣廷苑酒店有限公司）5 个

工作日内,本公司向转让方支付人民币 1,000 万元。 

（5）、剩余股权转让款人民币 7,943,468.92 元暂不支

付，作为本公司对转让方的风险保证金，待上海振川公司在

本次股权转让前所发生的所有债务和责任均处理完毕后，由

本公司支付给转让方（上述“所有债务和责任”包括但不限

于上海公正会计事务所作出的审计报告中所确定的债务和

应付款，其他对外担保等或然债务、股权转让前的违约所导

致的持续产生的责任）。 

考虑到上海振川公司开发的“黄浦花园”二期预计可能

发生的成本和费用的变动，可对剩余未支付的 7,943,468.92
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元进行增减。如转让方须向我方支付款项的，则在

7,943,468.92 元的基础上相应减去该笔款项；如我方须向转

让方支付款项的，则在 7,943,468.92 元的基础上相应增加

该笔款项。 

3、保证及承诺 

（1）深圳市粮食集团有限公司同意为转让方的合同义务

和责任提供连带责任担保。 

（2）转让方保证转让给我方的股权为转让方合法拥有，

转让方拥有完全、有效的处分权。转让方均保证其所转让的

股权没有设置任何抵押权或其他担保权，并免遭任何第三人

的追索。 

（3）转让方均保证对上海振川公司的出资真实，上海

振川公司的股权、债权债务、土地使用权等资产完整、真实。 

（4）转让方均向我方真实地陈述、提供振川公司的财

务状况。 

（5）合同签订后，股权变更之前，转让方均不得就上

海振川公司与第三方签订股权转让类合同，上海振川公司不

得对外签订与其有关的合同及对外担保。 

（6）转让方收到我方用来承担原上海振川公司债务的

款项后，妥善尽责地将该款项用于承担上海振川公司股权转

让前的债务，且转让方承诺优先支付上海振川公司开发的

“黄浦花园”三期土地款，及“黄浦花园”二期尚未支付的

工程款，以及“黄浦花园”二期迟延办理产权证的违约金。 

（7）在签订合同之日起 10 个工作日内，转让方须向我
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方履行振川公司相关资产、有关资料、有关工作的交接义务。 

（8）转让方与我方一起于本合同签订之日起 15 个工作

日内向原登记管理机构办理股权变更登记手续。 

（9）转让方须于合同签订之日起 20 个工作日内以上海

振川公司的名义向土地行政管理机关申领“张江镇秦镇村 41

宗地块”的土地使用权证书，并确保在规定的办文时限内取

得该产权证书。但因政府部门的原因导致延期取得产权证书

的除外。 

（10）转让方须确保“张江镇秦镇村 41 宗地块”于 2006

年 5 月 1 日前顺利拆迁完毕。 

（11）转让方须确保“张江镇秦镇村 41 宗地块”项目的

立项批文合法有效，土地使用条件不变。 

（12）转让方保证振川公司本次股权转让前的所属员工

（受让方明确要求保留的除外）由其妥善安置，并承担相关

费用。 

（13）本合同签订后及股权转让后，转让方须派员协助

振川公司办理“张江镇秦镇村 41 宗地块”项目开发的相关

手续。 

（14）转让方承诺向我方支付合同附件《上海振川物业

有限公司帐务处理意见》中规定的将来可能发生的款项。 

（15）转让方须对其过错给我方造成的损失承担连带责

任。 

五、交易风险控制和本次交易对公司的影响 

1、 上海振川公司对“张江镇秦镇村 41 宗地块”尚未取
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得土地使用权证书，该地块不存在抵押情况。 

2、由于深圳市粮食集团有限公司同意为转让方的合同义

务和责任提供连带保证担保，且深圳市粮食集团有限公司为

深圳市国有资产监督管理委员会管理下的企业，本次股权交

易风险将得到有效控制。 

本次交易完成后，本公司获得“上海张江镇秦镇村 41 宗

地块”住宅项目的土地使用权，该项目预计总投资 49,863

万元，预计能取得较好的投资收益率。 

七、备查文件目录 

（一）第四届董事会第二次会议决议 

（二） 本公司、深圳圣廷苑酒店有限公司、深圳沙头角

进出口贸易公司以及上海市浦东新区孙桥工贸总公司签署

的《股权转让合同书》 

（三） 上海公正会计师事务所有限公司对上海振川公

司所出的沪公约（2005）第 529 号《审计报告》 

（四） 深圳德明会计师事务所有限责任公司所出具的

深德明评报字[2005]011 号《关于上海振川物业有限公司位

于张江镇秦镇村 41 宗地土地使用权价值评估报告书》 

     特此公告 

 

 

深圳市长城投资控股股份有限公司 

董 事 会 

二〇〇五年十一月十六日 
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