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董事会声明 

 

本公司董事会根据非流通股东的要求和书面委托，编制股权分置改革说明

书。公司董事会保证公告内容真实、准确、完整。 

本公司股权分置改革由公司A 股市场非流通股股东与流通股股东之间协商，

解决相互之间的利益平衡问题。中国证券监督管理委员会和证券交易所对本次股

权分置改革所作的任何决定或意见，均不表明其对本次股权分置改革方案及本公

司股票的价值或者投资人的收益做出实质性判断或者保证。任何与之相反的声明

均属虚假不实陈述。 
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特别提示 

 

1、本公司于2005年12月20日启动股权分置改革，方案的主要内容是全体A

股流通股东每10股获得非流通股东3股对价安排，该方案于2006年1月13日获得相

关股东会议表决通过。由于股权分置改革的前提条件未能成就，方案未能实施。 

2、本公司于2008年11月11日再次启动股权分置改革，方案的主要内容是全

体A股流通股东每10股获得非流通股东3.5股对价安排，该方案于2008年12月12

日未能获得相关股东会议表决通过。 

3、股权分置改革是解决A 股市场相关股东之间的利益平衡问题，因此本次

股权分置改革由A 股市场相关股东协商决定。 

4、深圳市投资控股有限公司（以下简称“深投控”）通过深圳市建设投资控

股公司（以下简称“建设控股”）和深圳市投资管理公司（以下简称“深投公司”）

控制本公司70.296％的股份，上述3家公司为本次股权分置改革提议人。 

5、本公司非流通股份中存在国家股和国有法人股，本次股权分置改革方案

中，对该部分股份的处分尚需国有资产监督管理部门审批同意。 

6、截至本说明书签署日，除深投控、建设控股和深投公司外，其他15家非

流通股股东，合计持有本公司1.49%的股份，均未明确表示参加本次股权分置改

革。为保证本次股改的顺利进行，深投控、建设控股和深投公司同意由建设控股

代上述非流通股东支付对价安排，上述代垫付行为尚需取得国有资产管理部门同

意。  

7、本次股权分置改革相关费用由公司实际控制人深投控支付。 

8、本说明书所载方案须经A 股相关股东会议参加表决的股东所持表决权的

三分之二以上通过，且需参加表决的A 股流通股股东所持表决权的三分之二以上

通过，存在无法获得相关股东会议表决通过的可能。 

9、公司申请自A 股相关股东会议通知发布之日起公司A 股股票停牌。 

自A 股相关股东会议通知发布之日起十日内，非流通股股东与A 股流通股股

东进行充分沟通和协商。在完成上述沟通协商程序后，公司董事会做出公告并申

请公司股票复牌。公司董事会将申请公司股票于本次相关股东会议股权登记日次
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一交易日(2009年10月14日)起至股权分置改革规定程序结束之日停牌。如本次相

关股东会议通过股权分置改革方案,公司股票继续停牌，复牌时间详见公司股权

分置改革实施公告；如本次相关股东会议未通过本议案,则相关股东会议决议公

告后次一交易日复牌。 
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重要内容提示 

 

一、改革方案要点 

根据本次股权分置改革方案，深物业流通A 股股东每持有10 股流通A 股将

获得全体非流通股股东支付的3.5股股份的对价安排。非流通股股东将向流通A 

股股东支付31,986,955股股份的对价总额。股权分置改革方案实施后首个交易

日，公司非流通股东持有的股份即可获得上市流通权。 

截至本股权分置改革说明书签署日，除本公司实际控制人深投控、建设控股

和深投公司提出股权分置改革动议外，公司其它15 家非流通股股东均未明示同

意本股权分置改革方案。该部分股东合计持有本公司非流通股股份8,086,951股，

占本公司总股本的1.49%，应执行的对价安排为665,066股股份。为使公司本次股

权分置改革顺利进行，深投控、建设控股和深投公司同意由建设控股为截至本次

股权分置改革相关股东会议召开之前一日未明确表示同意参与本次股权分置改

革的非流通股股东及由于存在股权权属争议、质押、冻结等情形无法执行对价安

排的非流通股股东，先行代为垫付该部分股东持有的非流通股份获得上市流通权

所需执行的对价安排。代为垫付后，该部分非流通股股东所持股份若上市流通，

应当向代为垫付的建设控股偿还代为垫付的股份，并取得深投控的书面同意。 

 

二、非流通股股东的承诺事项 

深投控作为本公司实际控制人与建设控股和深投公司共同承诺除将遵守法

律、法规和规章的规定，履行法定承诺义务外，还特别承诺如下： 

1、深投控、建设控股和深投公司控制的非流通股份自获得上市流通权之日

起，在三十六个月内不上市交易或转让。在前述承诺期满后，其通过交易所挂牌

交易出售的原非流通股份，在十二个月内不超过公司总股本的百分之五，二十四

个月内不超过公司总股本的百分之十。如违反前述承诺卖出股票，则将所得之资

金划归上市公司所有。 

2、自深投控、建设控股和深投公司控制的非流通股份获得上市流通权之日

起3年内，深投控承诺将启动对深物业的资产注入工作，拟以其合法拥有的不低
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于5亿元人民币含有土地资源的资产通过置换或其他合法方式一次或分批注入深

物业，增加深物业的土地储备并增强其未来盈利能力。如上述资产注入不能在3

年内全部启动，深投控将在3年期满后30日内向深物业补偿现金（1-累计已启动

或已完成的资产注入额/5）亿元，深投控在支付上述补偿金后，对已启动但未完

成的资产注入负有继续履行资产注入的义务，对尚未启动的资产注入将不再负有

继续履行的义务。注：资产注入启动是指以资产注入方案获得深物业董事会通过并提交

股东大会表决为标志。 

3、自深投控、建设控股和深投公司控制的非流通股份获得上市流通权之日

起二十四个月内，深投控承诺在符合法律、行政法规和相关规定的情形下，以委

托贷款或提供担保等方式对深物业提供余额不少于 5亿元人民币的现金支持，以

缓解深物业的资金紧张状况。上述余额是指自深投控、建设控股和深投公司控制

的非流通股份获得上市流通权之日起二十四个月内的累积发生额，每笔委托贷款

或提供担保的现金支持时间不少于十二个月；上述 5亿元人民币的现金支持不包

括自深投控、建设控股和深投公司控制的非流通股份获得上市流通权之日以前已

经提供的委托贷款或提供担保等的现金支持金额。 

 

三、本次改革相关股东会议的日程安排 

1、本次相关股东会议的股权登记日：  2009年10月13日 

2、本次相关股东会议现场会议召开日：2009年10月21日 

3、本次相关股东会议网络投票时间：  2009年10月19日至2009年10月21日 

 

四、本次改革相关证券停复牌安排 

1、本公司董事会将申请公司股票自2009年9月9日(T 日)起停牌，最晚于2009 

年9月21日复牌，此段时期为股东沟通时期； 

2、本公司董事会将在2009年9月18日之前公告非流通股股东与流通股股东沟

通协商的情况、协商确定的改革方案，并申请公司股票于公告后下一交易日复牌； 

3、本公司董事会将申请自相关股东会议股权登记日的次一交易日起至改革

实施之日公司股票停牌。 
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五、查询和沟通渠道 

热线电话：0755－82211020，82213742 

传真：0755-82210610  

电子信箱：000011touzizhe@163.com 

公司网站：http://www.szwuye.com.cn 

证券交易所网站：http://www.szse.cn 
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摘要正文 

一、股权分置改革方案 

为了贯彻落实《国务院关于推进资本市场改革开放和稳定发展的若干意见》、

《关于上市公司股权分置改革的指导意见》、中国证监会《上市公司股权分置改

革管理办法》等文件的有关精神，本公司非流通股股东根据“尊重历史、立足现

实、放眼未来”的原则，在广泛征求流通A股股东意见的基础上，提出以下股权

分置改革方案： 

（一）本次股权分置改革方案概述 

1、对价安排的形式和数量 

以方案实施股权登记日的公司总股本为基础，由全体非流通股股东向方案实

施股权登记日登记在册的全体流通股股东按比例安排股份对价，使流通股股东每

10 股获送3.5股股份对价。全体非流通股股东共需支付31,986,955股股份。 

自股权分置改革方案实施后首个交易日起，公司非流通股股东持有的非流通

股份即获得上市流通权。 

2、对价安排的执行方式 

本股权分置改革方案若获得相关股东会议审议通过，根据对价安排，流通股

股东所获得的股份，由登记结算公司根据方案实施股权登记日登记在册的流通股

股东持股数，按比例自动记入账户。 

3、执行对价安排情况表 

执行对价安排前 本次执行数量 执行对价安排后 

序号 

执行对价

安排的股

东名称 

持股数 

（股） 

持股比

例（%）

本次执行对

价安排股份

数量（股）

本次执行对

价安排的现

金额（元）

持股数（股） 
持股比

例（%）

1 

深圳市建

设投资控

股公司 

324,233,612 59.844 26,664,827 297,568,785 54.922

2 

深圳市投

资管理公

司 

56,628,000 10.452 4,657,062 51,970,938 9.592

3 深圳市国 2,516,800 0.464 206,981 2,309,819 0.426
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贸物业管

理有限公

司工会 

4 

深圳经济

特区免税

商品企业

公司 

1,573,000 0.29 129,363 1,443,637 0.266

5 

上海肇达

投资咨询

有限公司 

1,010,000 0.186 83,062 926,938 0.171

6 

大鹏证券

有限责任

公司 

786,500 0.145 64,682 721,818 0.133

7 

上海昆凌

工贸有限

公司 

629,200 0.116 51,746 577,454 0.106

8 

上海致真

投资咨询

有限公司 

480,000 0.088 39,475 440,525 0.081

9 

中国深圳

国际合作

（集团）股

份有限公

司 

401,273 0.074 33,001 368,272 0.068

10 

深圳市统

盛实业有

限公司 

243,688 0.045 20,041 223,647 0.041

11 

深圳南油

文化服务

公司 

135,278 0.025 11,126 124,152 0.023

12 

深圳市南

粤投资发

展有限公

司 

78,650 0.014 6,468 72,182 0.013

13 

上海伟鸿

工贸有限

公司 

50,000 0.009 4,111 45,889 0.008

14 

深圳市华

南投资开

发股份有

限公司 

49,854 0.009 4,099 45,755 0.008

15 深圳市龙 49,854 0.009 4,099 45,755 0.008
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岗区昌盛

实业有限

公司 

16 

温岭市质

量管理协

会 

49,854 0.009 4,099 45,755 0.008

17 

上海睿欧

经贸发展

有限公司 

33,000 0.006 2,713 30,287 0.005

 

4、有限售条件的股份可上市流通预计时间表 

所持有限售条件的流通股份 
序号 股东名称 

数量（股） 占总股本比例 

可上市流

通时间 

承诺的限

售条件 

1 深圳市建设投资控股公司 297,568,785 54.92% G+36 注 

2 深圳市投资管理公司 51,970,938 9.59% G+36 注 

3 其他非流通股东 7,421,885 1.37% G+12 注 

注：深投控、建设控股和深投公司承诺其控制的非流通股股份自获得上市流

通权之日起，36个月内不上市交易或转让,其它非流通股股东12个月内不上市交

易或转让,G为方案实施后的首个交易日。 

5、改革方案实施前后股份结构变动表 

股权分置改革前 股权分置改革后 

 股份数量

（股） 

占总股本 

比例（%） 

 股份数量

（股） 

占总股本 

比例(%) 

一、未上市流通股

份合计 
388,948,563 71.79

一、有限售条件流

通股合计 
356,961,608 65.88

国家股 323,747,713 59.75 国家股 297,122,847 54.84

国有法人股  国有法人股  

社会法人股 65,200,850 12.04 社会法人股 59,838,761 11.04

募集法人股  募集法人股  

境外法人持股  境外法人持股  

二、已上市流通股

份合计 
152,850,612 28.21

二、已上市流通股

份合计 
184,837,567 34.12

A股 91,391,300 16.87 A股 123,378,255 22.78

B股 61,459,312 11.34 B股 61,459,312 11.34

H股及其它  H股及其它  

三、股份总数 541,799,175 100 三、股份总数 541,799,175 100

6、就表示反对或者未明确表示同意的非流通股股东所持有股份的处理办法 
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截至本说明书签署日，除本公司实质控制人深投控、建设控股和深投公司提

出股权分置改革动议外，公司其它15 家非流通股股东均未明示同意本股权分置

改革方案。该部分股东合计持有本公司非流通股股份8,086,951股，占本公司总

股本的1.49%，应执行的对价安排为665,066股股份。 

为使公司本次股权分置改革顺利进行，深投控、建设控股和深投公司同意由

建设控股为截止本次股权分置改革相关股东会议召开之前一日未明确表示同意

参与本次股权分置改革的非流通股股东及由于存在股权权属争议、质押、冻结等

情形无法执行对价安排的非流通股股东，先行代为垫付该部分股东持有的非流通

股份获得上市流通权所需执行的对价安排。代为垫付后，该部分非流通股股东所

持股份若上市流通，应当向代为垫付的建设控股偿还代为垫付的股份，并取得深

投控的书面同意。 

上述代垫付行为，尚需取得深圳市国资委的同意。 

（二）保荐机构对本次改革对价安排的分析意见 

本次股权分置改革的实质是非流通股股东为其持有的非流通股获得流通权

向流通股东作出补偿，该补偿必须获得流通股股东的认可。本次股权分置改革方

案设计的根本出发点是：充分保护流通股股东的利益，通过支付股份对价和控股

股东对深物业进行资产重组和资金支持的承诺，股权分置改革方案的实施应在理

论上确保流通股股东持有股份的市场价值在方案实施后不会减少，同时增加深物

业的长期投资价值。 

1、对价标准制定的依据。深物业属于房地产开发经营企业，对于房地产行

业来说，资本市场普遍认可的估值理论是每股重估净资产值的倍数。由于很难获

得A股市场房地产行业可比公司的重估净资产值，一般用市净率的倍数代替。 

（1）每股净资产：2009年6月30日深物业A每股净资产为：1.25元。 

（2）股改前的股价：截至2009年9月2日，深物业A前60个交易日的收盘均价

为：10.07元。 

（3）A股市场行业平均市净率（简称“行业市净率”）：通过WIND系统选取A

股上市的已股改或全流通前提下发行的85家房地产行业上市公司为样本，通过计

算得出截至2009年9月2日，上述85家可比行业公司的平均市净率为6.10倍（股价

取截至9月2日前60个交易日收盘均价，每股净资产取2009年6月30日每股净资产
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数）。以此数据作为参考，将股权分置改革后深物业A的预期市净率定为6.10倍。 

（4）对价测算： 

A、股权分置改革后深物业A的公允股价 

即：股改后的公允股价=行业市净率*每股净资产=6.10*1.25 

                                          =7.625（元） 

B、流通权价值，即对价金额 

对价金额=流通股股数*（股改前的股价-股改后的公允股价） 

        =91,391,300*(10.07-7.625) 

        =223,451,728.50（元） 

C、对价金额折合的股份数量 

对价股份的数量=对价金额/股改后的公允股价 

              =223,451,728.50/7.625 

              =29,305,145（股） 

D、每10股流通股获送数量=对价股份的数量/流通股股数*10 

                       =29,305,145/91,391,300*10 

                       =3.21(股) 

   即：理论上每10股流通股获送股份应为3.21股。 

2、对价安排 

根据上述分析，为充分考虑流通股股东利益，全体非流通股股东同意向流通

A股股东支付对价31,986,955股，相当于每10股流通股获得3.5股股份对价。 

3、结论： 

保荐机构安信证券认为：公司非流通股股东为取得所持股票流通权而安排对

价31,986,955股（等于非流通股股东向流通A股股东每10股安排3.5股股份对价），

其价值高于估算的流通权价值29,305,145股，对价水平合理。 

（三）非流通股股东做出的承诺事项以及为履行其义务提供的保证安排 

1、深投控作为本公司实际控制人与建设控股和深投公司共同承诺将遵守国

家法律、法规关于股权分置改革的规定，履行法定承诺义务； 

2、除法定最低承诺外，深投控、建设控股和深投公司还做出如下特别承诺： 

（1）深投控、建设控股和深投公司控制的非流通股份自获得上市流通权之
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日起，在三十六个月内不上市交易或转让。在前述承诺期满后，其通过交易所挂

牌交易出售的原非流通股份，在十二个月内不超过公司总股本的百分之五，二十

四个月内不超过公司总股本的百分之十。如违反前述承诺卖出股票，则将所得之

资金划归上市公司所有。 

（2）自深投控、建设控股和深投公司控制的非流通股份获得上市流通权之

日起3年内，深投控承诺将启动对深物业的资产注入工作，拟以其合法拥有的不

低于5亿元人民币含有土地资源的资产通过置换或其他合法方式一次或分批注入

深物业，增加深物业的土地储备并增强其未来盈利能力。如上述资产注入不能在

3年内全部启动，深投控将在3年期满后30日内向深物业补偿现金（1-累计已启动

或已完成的资产注入额/5）亿元，深投控在支付上述补偿金后，对已启动但未完

成的资产注入负有继续履行资产注入的义务，对尚未启动的资产注入将不再负有

继续履行的义务。注：资产注入启动是指以资产注入方案获得深物业董事会通过并提交

股东大会表决为标志。 

（3）自深投控、建设控股和深投公司控制的非流通股份获得上市流通权之

日起二十四个月内，深投控承诺在符合法律、行政法规和相关规定的情形下，以

委托贷款或提供担保等方式对深物业提供余额不少于 5亿元人民币的现金支持，

以缓解深物业的资金紧张状况。上述余额是指自深投控、建设控股和深投公司控

制的非流通股份获得上市流通权之日起二十四个月内的累积发生额，每笔委托贷

款或提供担保的现金支持时间不少于十二个月；上述 5亿元人民币的现金支持不

包括自深投控、建设控股和深投公司控制的非流通股份获得上市流通权之日以前

已经提供的委托贷款或提供担保等的现金支持金额。 

3、承诺事项的违约责任 

深投控、建设控股和深投公司保证如果不履行或者不完全履行所作出的承

诺，将作为本次股权分置改革的违约方承担由此引发的一切法律责任，并赔偿其

他股东因此而遭受的损失。 

4、声明 

本承诺人将忠实履行承诺，承担相应的法律责任。除非受让人同意并有能力

承担承诺责任，本承诺人将不转让所持有的股份。 
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二、股权分置改革存在的风险及处理方案 

（一）深圳市国资委审核结果不确定的风险 

根据国有股权管理的有关规定，非流通股股东执行股权分置对价安排需要得

到深圳市国资委的批准，应当在相关股东会议网络投票前取得上述批准并公告。

深投控持有本公司的国家股股份以及为其它非流通股东代垫的股份，存在不能及

时获得深圳市国资委批准的风险。 

解决措施：本公司和深投控将积极与深圳市国资委沟通，争取及时取得有关

批准。若不能及时取得，本公司将依照有关规定推迟本次相关股东大会的召开时

间。 

（二）相关股东会议表决结果不确定的风险 

根据中国证监会相关规定，相关股东会议就董事会提交的股权分置改革方案

做出决议，必须经参加表决的股东所持表决权的三分之二以上通过，并经参加表

决的流通股股东所持表决权的三分之二以上通过后方可生效。 

解决措施：公司投资者关系部门在股权分置改革进程中将加强投资者服务，

真诚征求并吸取投资者对股权分置改革方案的建议，准确清晰地解释股权分置改

革方案的内容，广泛吸引投资者参与相关股东会议、明确表达对股权分置改革方

案的意见，从而使股权分置改革方案的表决结果更能代表相关股东的意见。 

（三）二级市场股价存在较大幅度波动的风险 

公司股票二级市场价格受经济周期、行业周期、大盘走势、公司经营情况以

及投资者的预期等各种因素影响，存在大幅波动的风险。公司提示投资者充分注

意上述风险。 

（四）非流通股股东资产注入承诺存在不能按期履行的风险 

截至本股权分置改革说明书签署之日，深投控尚未决定其注入资产的具体内

容；同时，由于资产注入涉及国有资产的处置，尚需获得国家有权部门的审批核

准，因此，此项承诺存在不能按期履行的风险，提请投资者和参与股权分置改革

的有关各方予以关注。 

（五）立案调查导致本次股改终止的风险 

2008年9月10日，本公司收到中国证监会深圳稽查局[2008]深稽通字001号立

案调查通知书，证监会深圳稽查局决定对本公司涉嫌违反证券法律法规行为进行
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立案调查。截至本说明书签署日，上述立案调查尚未有结论。如果中国证监会深

圳稽查局发现可能影响本次股权分置改革的事项，本次股权分置改革可能会因此

而终止。 
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三、公司聘请的保荐机构和律师事务所及其结论意见 

（一）保荐机构、律师事务所 

1、保荐机构：安信证券股份有限公司 

法人代表：牛冠兴 

办公地址：深圳市福田区金田路4018号安联大厦35层 

保荐代表人：姚小平 

项目主办人：琚泽运 

联系电话：0755-82558289 

2、律师事务所：广东圣方律师事务所 

办公地址：深圳市福田中心区福华一路98号卓越大厦8楼 

经办律师：高义融、邹良城  

联系电话：0755-82877888 

（二）公司聘请的保荐机构和律师事务所在公司董事会公告改革说明书的前

两日持有公司流通股股份的情况以及前六个月内买卖公司流通股股份的情况 

本次公司聘请的保荐机构安信证券和公司聘请的律师事务所广东圣方律师

事务所在公司董事会公告改革说明书的前两日未持有深物业流通A 股股份，前六

个月内也未买卖深物业流通A 股股份。 

（三）保荐意见结论 

保荐机构就本次股权分置改革发表意见是建立在以下假设的前提下： 

1、本次股权分置改革各方提供的有关资料真实、准确、完整； 

2、相关当事人全面、切实贯彻履行本次股权分置改革方案； 

3、所属行业的相关政策和市场环境无重大不可预见的变化； 

4、无其他不可抗力影响、阻碍本次股权分置改革方案的后续执行。 

保荐机构安信证券认为：在上述假设基础上，深物业的股权分置改革方案是

符合中国证监会《上市公司股权分置改革管理办法》规定，在程序和内容上也符

合《上市公司股权分置改革业务操作指引》及其他有关规定。深物业非流通股东

为获得流通权而向流通股股东执行的对价安排合理，体现了对中小流通股东权益

的保护。 
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（四）律师意见结论 

深物业本次股权分置改革符合《公司法》、《证券法》、《管理办法》、《操

作指引》等法律、法规、规范性文件的规定，并已履行了目前阶段所需的必要法

律程序。深物业本次股权分置改革方案尚需获得有权国有资产监督管理部门、深

圳市人民政府的批准以及深物业相关股东会议审议通过，方可实施。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

深圳市物业发展（集团）股份有限公司 

董事会 

                                           二〇〇九年九月九日 


