
 

1 

证券代码：000014               证券简称：沙河股份              公告编号：2013-049 

沙河实业股份有限公司拆迁补偿关联交易公告 

本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确、完整，没有虚假记载、误导性陈

述或重大遗漏。 

 

一、 关联交易概述 

1、公司拟与深业沙河（集团）有限公司（以下简称“沙河集团”）就公司拥

有的位于深圳市南山区白石洲星河路与金河路交界西北角的沙河商城综合楼

1-6 层进行拆迁补偿关联交易。 

深圳市规划与国土资源委员会已审核通过了沙河集团申报的《南山区沙河街

道鹤塘小区-沙河商城更新单元规划》。沙河集团作为鹤塘小区—沙河商城城市更

新项目（以下简称“本项目”）的搬迁人与我公司签订了《搬迁补偿安置协议》

（此协议须经股东大会审议通过后生效）。沙河商城一至六层面积 14,049.44 ㎡，

沙河集团提供了“房屋补偿”、“货币补偿”、“房屋补偿与货币补偿相结合”的补

偿方式，考虑到房屋补偿更有利于公司的长远发展，我公司选择了“房屋补偿”

的补偿方式。根据双方签订的《搬迁补偿安置协议》的房屋补偿标准，项目建成

后我公司可获得房屋补偿面积约为 15,821.06 ㎡（本关联交易的详细情况已在

2013 年 9 月 17 日披露）。 

2、由于沙河集团为我公司控股股东，本项目的拆迁补偿属于我公司与关联

人之间的关联交易，交易金额将超过我公司最近一期经审计净资产绝对值的 5％

（584,411,614.80 元×5％=29,220,580.74 元）。我公司已根据《深圳证券交易

所股票上市规则》的规定，聘请具有执行证券、期货相关业务资格的深圳市天健

国众联资产评估土地房地产估价有限公司对交易标的---沙河菜市场综合楼一至

六层物业进行了评估，评估值为人民币 312,168,750 元。 

3、此关联交易经全体独立董事事前认可、公司第七届董事会审计委员会第

六次会议审议通过并提交公司董事会；公司董事会于 2013 年 9 月 16 日召开了第

七届董事会第二十三次会议，4名关联董事回避表决，非关联董事以 5票同意、

0票反对、0票弃权的结果通过了本次关联交易。 

4、此关联交易尚须获得公司股东大会的批准，关联人将放弃在股东大会上

对该议案的投票权。 

二、关联方介绍 
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深业沙河（集团）有限公司成立于 1988 年 12 月 19 日，办公地址在深圳市

南山区金三角大厦 10 楼，法定代表人为杨建达，注册资本为人民币 35,000 万元。

经营范围：兴办实业；建筑材料的购销及其它国内商业、物资供销业；物业管理；

在合法取得使用权的地块上从事房地产开发。 

沙河集团最近一个会计年度和最近一个会计期末的财务数据（单位：万元） 

 2012 年 2013 上半年 

净资产 35233 32660 

营业收入 49756 28229 

净利润 -1611 -2573 

沙河集团持有我公司 32.02%的股权，为我公司控股股东。 

三、关联交易标的的基本情况 

沙河菜市场综合楼，又名沙河商城。此建筑包括半地下层和地上八层，建筑

结构为钢混结构，于 1996 年 9 月 28 日竣工，本次关联交易涉及其地上一层至六

层，所有权人为沙河实业股份有限公司，建筑面积为 14049.44 平方米，账面净

值为人民币 38,321,234.28 元，本次评估价为人民币 312,168,750 元。该建筑聚

集了多种业态，主要有超市、邮局、邮储、餐饮、社区健康服务中心、娱乐、办

公、住宿等。目前公司以出租方式运营该物业，每月租金 30.8 万元。 

四、关联交易合同的主要内容 

1、交易价格 

①沙河集团提供的各类补偿标准介绍： 

房屋补偿标准 

计算公式：房屋补偿面积=搬迁房屋面积×搬迁补偿比例系数 

已办理商品房房产证登记为住宅类的搬迁房屋，搬迁补偿比例系数为 1.3 ； 

已交地价，具备办理商品房房产证的条件，但未领取商品房房产证，按照合

同确定为住宅类的搬迁房屋，搬迁补偿比例系数为 1.3 ； 

根据深业沙河（集团）有限公司内部员工房改文件（深沙司纪字[1997]第

01 号文和《深圳市沙河实业有限公司房改整治实施方案》）的规定，按照分房方

案已缴清购房款（内含地价）且确定为住宅类的搬迁房屋，搬迁补偿比例系为

1.3 ； 

未补交地价，同时未办理商品房房产证，但是根据《购房合同》确定为住宅

类的搬迁房屋，搬迁补偿比例系数为 1.25 ； 
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已办理商品房房产证登记为办公类的搬迁房屋，搬迁补偿比例系数为  

1.0 ； 

已办理商品房房产证登记为商业类的搬迁房屋，搬迁补偿比例系数为 1.0 。 

货币补偿标准 

计算公式：货币补偿金额=搬迁房屋面积×货币补偿单价 

在搬迁房屋的评估价基础上上浮 10 %确定为搬迁房屋货币补偿单价。 

房屋补偿与货币补偿相结合的补偿标准 

计算公式：房屋补偿面积+货币补偿金额 

搬迁房屋面积 A是指按房屋补偿方式补偿的部分搬迁房屋面积。 

搬迁房屋面积 B是指按货币补偿方式补偿的部分搬迁房屋面积。 

搬迁房屋面积=搬迁房屋面积 A+搬迁房屋面积 B 

房屋补偿面积计算 

计算公式：房屋补偿面积=搬迁房屋面积 A×搬迁补偿比例系数 

房屋补偿部分的面积是按搬迁房屋面积 A乘以搬迁补偿比例系数，搬迁补偿

比例系数按本部分按房屋补偿标准约定执行。 

货币补偿金额计算 

计算公式：货币补偿金额=搬迁房屋面积 B×货币补偿单价 

货币补偿金额是按搬迁房屋面积 B乘以货币补偿单价，货币补偿单价按货币

补偿标准约定执行。 

②我公司选择房屋补偿方式，各项补偿明细如下（表一、表二）： 

表一： 

房产名称 

被

搬

迁

人 

搬迁房屋

面积（㎡） 

搬迁

房屋

套数 

房屋

用途 

搬迁补

偿比例

系数 

房屋补偿 

面积（㎡） 

搬迁房屋补偿项目 A 

过渡期安置补偿费 

补偿标准 
（元/㎡-月） 

小计 
（元/月） 

沙河菜市场
综合楼一层 沙

河
实
业
股
份
有
限
公
司 

3017.39  1  商业 1.0  3,017.39  180  543130.20  

沙河菜市场
综合楼二层 2563.35  1  办公 1.0  2,563.35  

90  
230701.50  

沙河菜市场
综合楼三层 2563.35  1  办公 1.0  2,563.35  230701.50  

沙河菜市场
综合楼四层 1968.45  44  住宅 1.3  2,558.99  

60  

118107.00  

沙河菜市场
综合楼五层 1968.45  44  住宅 1.3  2,558.99  118107.00  

沙河菜市场
综合楼六层 1968.45  44  住宅 1.3  2,558.99  118107.00  

合  计   14049.44        15821.06    1358854.20  
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表二： 

2、各类补偿项目结算方式 

沙河集团在取得本项目实施主体资格后，按合同规定进行补偿，具体情况如下： 

（1）安置补助费：沙河集团在接收我公司所移交的搬迁房屋，且我公司办

理完毕全部移交手续后七个工作日内，沙河集团向我公司支付首期半年过渡期安

置补助费，以后按季支付。 

（2）搬迁补助费：我公司向沙河集团提交搬迁房屋的房地产权属证书原件

及注销房地产权属证书的《授权委托书》（《授权委托书》须公证），并移交搬迁

房屋后七个工作日内由沙河集团一次性支付搬迁补助费给我公司。 

（3）装修补偿费：在我公司办理回迁房屋入伙手续后七个工作日内，由沙

河集团一次性支付装修补偿费给我公司。 

3、协议签署日期：2013 年 9 月 16 日。 

本协议经股东大会审议通过后即生效。 

五、关联交易的定价政策及定价依据 

本关联交易补偿标准是根据《城市房屋搬迁管理条例》、《深圳经济特区房屋

搬迁管理办法》、《深圳市城市更新办法》等法律法规，结合鹤塘小区-沙河商城

城市更新项目的实际情况制定。在市场化补偿标准的基础上，本着提升搬迁人意

愿，兼顾公平公正的原则，本项目在市场补偿标准基础上适当提高，确定了搬迁

房产名称 

被
搬
迁
人 

搬迁房屋

面积（㎡） 

搬迁房屋补偿项目 B 

搬迁补助费 固定电话、网
络补偿费（每
户 500 元） 

装修补偿费 

合计（元） 补偿标准 
(迁入、迁出) 

迁入、迁出 
2 次合计 

补偿标准
（元/㎡） 

小计（元） 

沙河菜市场
综合楼一层 沙

河

实

业

股

份

有

限

公

司 

3017.39  30 元/㎡ 181043.40  500.00  1500  4526085.00  4707628.40  

沙河菜市场
综合楼二层 2563.35  30 元/㎡ 153801.00  500.00  

1200  

3076020.00  3230321.00  

沙河菜市场
综合楼三层 2563.35  30 元/㎡ 153801.00  500.00  3076020.00  3230321.00  

沙河菜市场
综合楼四层 1968.45  

5000 元/户 

440000.00  22000.00  

1000  

1968450.00  2430450.00  

沙河菜市场
综合楼五层 1968.45  440000.00  22000.00  1968450.00  2430450.00  

沙河菜市场
综合楼六层 1968.45  440000.00  22000.00  1968450.00  2430450.00  

合计   14049.44    1808645.40  67500.00    16583475.00  18459620.40  
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补偿比例系数。本关联交易的补偿标准与本项目其他搬迁业主的补偿标准一致。 

本次交易以深国众联评报字（2013）第 3-036 号资产评估报告的评估价值为

参考依据。 

本次评估通过对市场比较法、收益还原法、成本法三个评估方法的适用性分

析，选择了市场比较法为评估方法，将评估对象与在评估时点近期发生过交易的

类似房地产进行比较，对这些类似房地产的已知价格作适当修正，以此估算评估

对象的客观合理价格或价值。其基本公式为：比准价格=可比实例价格×交易情

况修正系数×区位状况修正系数×实物状况修正系数×权益状况修正系数。 

六、关联交易的目的及对本公司的影响 

本次关联交易符合公开、公平、公正的原则，不存在损害公司和股东利益的

情况。 

本次拆迁补偿选择房屋补偿的方式，并附有过渡期安置补助费、搬迁补助费、

装修补助费等补偿，过渡期安置费每月 135 万，足以弥补因搬迁而损失的每月

30.8 万的租金收入，不影响公司搬迁后的持续经营。沙河商城建于 1996 年，存

在建筑标准低、功能定位落后等问题，此城市更新项目的实施，会彻底改善旧建

筑的弊端，有利于公司的长远发展。 

根据深府办【2012】45 号文《关于加强和改进城市更新实施工作的暂行措

施》相关条款规定，如果沙河集团在 2014 年 7 月 22 日仍没有与全体搬迁人签订

搬迁补偿安置协议，不能完成实施主体的确认，本项目将存在被调出城市更新计

划的风险。 

七、本年年初至公告日与沙河集团累计已发生的各类关联交易情况 

1、沙河集团委托我公司开发深圳市宝安区沙河都会墙板厂工业区改造项目

关联交易（详见 2013 年 1 月 10 日《代建关联交易公告》）； 

2、我公司子公司向沙河集团借款人民币壹亿伍仟万元的关联交易（详见 2013

年 1 月 10 日《借款关联交易公告》）； 

3、我公司租赁沙河集团综合楼物业的关联交易（详见 2013 年 2 月 6 日《关

联交易公告》）。 

八、独立董事的事前认可情况及发表的独立意见 

本次关联交易获得了公司全体独立董事的事前认可，他们对关联交易的表决

程序及公平性发表意见如下：本次关联交易符合相关法律、法规的规定，具有合

理性和必要性，定价依据能够佐证价格的公允性，未损害公司及本次交易的非关
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联股东，特别是广大中小股东的利益。 

九、备查文件 

1、沙河实业股份有限公司第七届董事会第二十三次会议决议； 

2、沙河实业股份有限公司独立董事对沙河商城拆迁补偿关联交易的事前认

可情况及发表的独立意见； 

3、《深圳市南山区鹤塘小区-沙河商城城市更新项目搬迁补偿安置协议》； 

4、资产评估报告【深国众联评报字（2013）第 3-036 号】。 

    

 特此公告 

 

 

 

 

 

 

沙河实业股份有限公司董事会 

二○一三年九月十七日 




