
 

1

（股票代码：000042    股票简称：深长城    公告编号：2007－43 号） 

 

深圳市长城投资控股股份有限公司 

第四届董事会第二十三次会议决议公告 

 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确和完整，

没有任何虚假记录、误导性陈述或者重大遗漏。 

 

公司第四届董事会第二十三次会议于 2007 年 12 月 27 日下

午在圣廷苑酒店仲夏厅召开。会议通知于 2007 年 12 月 24 日以书

面方式发给全体董事、监事，出席本次会议的董事共有 6 名，申

成文董事因公未能出席本次会议，委托黄振达董事代为行使董

事职权，胡泽恩董事因公未能出席本次会议，委托马兴文董事

长代为行使董事职权，独立董事张立民因公未能出席本次会

议，未委托其它独立董事代为行使职权。会议应到董事 9 名，

实到 6 名，根据《公司法》、《深圳证券交易所股票上市规则》及

《公司章程》的有关规定，会议合法有效。公司监事楼锡锋、熊

军、公司总经理刘勇、董事会秘书尹善峰列席了会议。 

会议由马兴文董事长主持，审议通过了《关于与深圳中洲集

团签订宝安旧城改造项目补充协议书的预案》，表决结果为：8 票

同意，0票反对，0票弃权。 

根据《公司治理专项活动整改报告》以及深圳证监局对我

公司现场检查提出的整改要求，董事会重新审议了公司 2007
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年 4月 23 日签订的宝安 26 区旧城改造项目《补充协议书》。 

二〇〇五年五月二十八日，经本公司二〇〇五年第二次临

时股东大会批准，本公司与深圳中洲集团有限公司（以下简称

“中洲集团”）签订《宝安宝城旧城改造项目投资协议》，协议

约定：该项目位于宝安宝城 26 区，项目总占地面积 231,254

平方米，规划总建筑面积 65.5 万平方米，项目总投资为人民

币 360,000 万元，其中中洲集团投资人民币 295,200 万元，占

投资总额的 82％；本公司投资人民币 64,800 万元，占投资总

额的 18％。该项目由中洲集团独立经营，本公司全程参与该

项目的监管（包括：资金共管、领导小组监督以及会计审计），

项目收益按照本公司与中洲集团的投资比例进行分配，双方分

步骤分期投入其应投入的资金。 

截至二〇〇六年十二月三十一日，本公司已累计支付项目

投资款计人民币 58,440 万元，中洲集团已累计支付项目投资

款计人民币 13,600 万元，资金已全部存入投资双方共同开立

并由相关银行监管的资金共管账户，该账户年末结存金额计人

民币 21,336,040.07 元。 

上述投资协议中规定宝城 26 区拆迁完成时间为二〇〇七

年一月二十八日，但由于深圳市房地产市场环境的变化以及拆

迁的不可控性，拆迁成本与进度均受到较大影响，截至二〇〇

七年三月三十一日，拆迁进度约完成 60％左右。基于上述考

虑，为保证本公司已投入资金的安全与收益，经本公司二〇〇
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七年四月十二日董事会决议授权，本公司于二〇〇七年四月二

十三日与中洲集团关于宝安旧城改造项目签署《补充协议书》，

双方约定： 

1、中洲集团在二〇〇八年六月三十日或之前，将以合法方

式获得既定区域中的地块并已缴纳地价后的土地使用权（以下

简称“甲地块”）计 102,231.00 平方米（计容积率建筑面积约

406,000.00 平方米）。 

2、中洲集团在前述条件成就之日起的 10 个工作日内，向

本公司发出一份该等条件业已完成的通知。本公司在收到该完

成通知之日起 90 日应当进行如下选择，并向中洲集团发出选

择通知： 

（1）以一定条件和方式获得上述甲地块中的与本公司实际

投资金额计人民币 58,440 万元相等价值的地块的土地使用权

（以下简称“乙地块”）。 或者， 

（2）继续履行原投资协议。 

如果本公司选择继续履行原投资协议，原投资协议继续有

效，同时中洲集团依照原投资协议应当支付的违约金计至“完

成通知”发出之日止。 

如果本公司违反本协议前述约定而拒绝/未能发出选择通

知，则原投资协议及本协议在完成通知发出之日起第 91 天即

告终止。同时：中洲集团应于完成通知发出之日起 270 日内将

本公司实际投资返还给本公司，并向本公司支付依照原投资协
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议应当支付的违约金，以及完成通知发出之日至实际还款之日

期间的同期银行贷款利息，并进一步约定逾期返还本息的违约

金的处理办法。 

3、如果本公司选择通过合法方式直接或间接获得土地使用

权，原投资协议自选择通知发出之日即告终止，并按以下约定

履行： 

本公司获得的乙地块土地使用权面积为：本公司实际投资

金额除以后述的 “单位成本”而计得的计容积率建筑面积的

建筑物所占用的地块面积。“单位成本”是指，以下述的“总

成本”除以在甲地块上拟建的建筑物的计容积率建筑面积计得

的结果。“总成本”包括：甲地块及与其相邻的地块（用地面

积计 11,777.00 平方米）的拆迁及安置的成本、费用和支出（下

称“拆迁成本”）；甲地块的地价；不超过拆迁成本 3％的拆迁

咨询及其他中介费用； 拆迁成本 3％的管理费用；与甲地块

有关的契税、其他税项及政府收费。本公司有权聘请会计师对

“总成本”进行审核，并以此审核结论决定“总成本”。 

上述“单位成本”不得超过人民币 3,948.00 元/平方米。

如果政府部门上调地价，则“单位成本”应相应上调，但“总

成本”中的地价的上调幅度不得高于 495.00 元/平方米（计容

积率的建筑面积），即 2006 年政府部门公布的基准地价

1,650.00 元/平方米（计容积率的建筑面积）的 30%。 

4、如果本公司获得的乙地块无法从甲地块中分割，本公司
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承担的对价为，甲地块土地使用权的价格累加除甲地块土地使

用权之外的其他资产的评估价格减去上述资产对应的负债，其

中，除乙地块以外的甲地块的土地使用权的价格，由双方根据

不高于该地块周边地段土地使用权的市场价格的原则协商后

再行确定。 

5、如果中洲集团未能完成前述第 1项所述的事项，则原投

资协议及本协议即告终止。同时，中洲集团应于二〇〇八年九

月三十日以前返还本公司实际投资款、依照原投资协议应当支

付的违约金（计至二〇〇八年六月三十日止）及另行支付的计

人民币 10,000 万元违约金、以及上述款项逾期延迟支付的同

期银行贷款利息和违约金。 

6、该协议自签署之日起生效后，本公司将不再继续投资原

投资协议中约定的应投资款项 64,800 万元与本公司实际投资

金额之间的差额部分计 6,360 万元。 

 

自《补充协议书》签订以来，宝安 26 区旧城改造项目的进

展基本顺利，截至目前，《补充协议书》中我公司权益所在地

块已经拆迁完毕。 

监事会和独立董事意见如下： 

1、根据公司与深圳中洲集团有限公司于 2007 年 4 月 23

日签订的深圳市宝安区宝城 26 区旧城改造项目《补充协议

书》，在《补充协议书》中，设置了“选择权”条款，即公司
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既能选择继续履行原《投资协议》，又能根据实际情况的变化，

选择以《补充协议书》约定的方式获得与公司实际投资金额相

等价值的土地使用权，并且将获取土地的单位成本控制在较为

合理的水平。一方面可使原《投资协议》中我公司权益得到进

一步保障，降低投资风险；另一方面也可以使公司获得较为可

观的投资收益。 

2、《补充协议书》中对双方的权利义务、违约责任等作出

了详细约定，符合相关法律法规，不存在对公司重大不利的情

形。 

3、董事会审议程序合规，未发现违反法律、法规和公司

《章程》的情况，也未发现滥用职权，损害股东利益，损害公

司利益的行为。 

 

本议案需提交公司股东大会审议，股东大会审议的具体时

间公司另行通知。 

特此公告。 

 

 

深圳市长城投资控股股份有限公司 

董 事 会 

〇〇二 七年十二月二十九日 


