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   招商局地产控股股份有限公司 

独立董事关于第七届董事会 2013 年 

第八次临时会议相关议案的独立意见 

 

招商局地产控股股份有限公司（以下简称“招商地产”或“公司”）召开第

七届董事会 2013 年第八次临时会议审议《关于调整配套募集资金发行底价的议

案》、《关于就配套募集资金发行底价调整事宜修订<招商局地产控股股份有限公

司发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易报告书（草案）>及其摘要的议

案》等议案。 

根据《关于在上市公司建立独立董事制度的指导意见》、《上市公司重大资产

重组管理办法》、《关于规范上市公司重大资产重组若干问题的规定》、《深圳证券

交易所股票上市规则》等规章、规范性文件及公司章程的有关规定，作为公司的

独立董事，本着实事求是、认真负责的态度，基于独立判断的立场，现发表独立

意见如下： 

一、关于发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易的独立意见 

1、根据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》、《上市公司

重大资产重组管理办法》、《关于规范上市公司重大资产重组若干问题的规定》、

《上市公司证券发行管理办法》、《上市公司非公开发行股票实施细则》、《关于修

改上市公司重大资产重组与配套融资相关规定的决定》等法律、法规及规范性文

件的有关规定，公司符合发行股份购买资产并募集配套资金的条件。 

2、公司本次发行股份购买资产的标的资产为控股股东招商局蛇口工业区有

限公司（以下简称“蛇口工业区”）持有的海上世界住宅一期、文化艺术中心土

地使用权（以下简称“标的资产”），蛇口工业区为公司关联方。因此公司本次发

行股份购买资产并募集配套资金构成关联交易。公司董事会在审议本次交易相关

议案时，相关议案由非关联董事表决，符合相关法律、法规和公司章程的规定。 

3、本次交易方案以及公司与蛇口工业区签订的《资产购买协议》、《<资产购



 

买协议>之补充协议（一）》、《补充协议》符合《中华人民共和国公司法》、《中华

人民共和国证券法》、《上市公司重大资产重组管理办法》、《上市公司证券发行管

理办法》及其他有关法律、法规、规章和中国证券监督管理委员会（下称“中国

证监会”）颁布的规范性文件的规定，本次交易方案具备可操作性。 

4、本次提交公司第七届董事会 2013年第八次临时会议审议的《关于调整配

套募集资金发行底价的议案》、《关于就配套募集资金发行底价调整事宜修订<招

商局地产控股股份有限公司发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易报告

书（草案）>及其摘要的议案》等与本次交易相关的议案，在提交本次董事会会

议审议前，已经得到独立董事的事前认可。 

5、本次交易有利于提高海上世界片区资产的完整性，有利于公司改善财务

状况、增强持续盈利能力，有利于公司突出主业、增强抗风险能力，有利于上市

公司增强独立性、减少关联交易、避免同业竞争。 

二、关于公司购买标的资产涉及评估事项的独立意见 

独立董事认为： 

1、由于海上世界住宅一期所在区域较类似的成交案例较少，案例可比性受

到较大影响，对其成交价格的比较修正又受到市场比较法技术规范要求的限制，

因此采用市场法测算的评估结果的准确性具有很大限制。而剩余法是从项目建成

后房地产市场状况和建造时的投资成本反映估价对象的地价水平，对建造时的投

资成本及未来市场的发展趋势均采用估价时点时的房地产市场状况，充分考虑了

估价时点房地产市场状况对估价对象价格的影响因素和规划条件下估价对象宗

地最有效利用，因此能够更为客观反映估价对象的地价水平。深圳市同致诚土地

房地产估价顾问有限公司根据评估方法的适宜性、可信程度、可操作性，参考评

估目的、估价对象所在区域地价水平、并结合估价师经验等综合决定海上世界住

宅一期评估时按剩余法 100%的权重进行评估，具有合理性。 

2、考虑到文化艺术中心所在区域市场比较案例数量有限，且成交条件均有

一定的限制因素，测算结果的市场公开性及准确性将会受到一定影响，同时，由

于本次的估价对象兼有艺术博物馆用地，具有公益性质。而剩余法是从项目建成

后房地产市场状况和建造时的投资成本反映估价对象的地价水平，对建造时的投

资成本及未来市场的发展趋势均采用估价时点时的房地产市场状况，充分考虑了



 

不同估价时点房地产市场状况对估价对象价格的影响因素和规划条件下估价对

象宗地最有效利用，因此能够更为客观反映估价对象的地价水平。深圳市同致诚

土地房地产估价顾问有限公司根据评估方法的适宜性、可信程度、可操作性，参

考评估目的、估价对象所在区域地价水平、并结合估价师经验等综合决定文化艺

术中心的评估时，按剩余法 70%和市场法 30%的权重得出最后评估价格，具有合

理性。 

3、公司购买标的资产涉及评估事项中，评估机构深圳市同致诚土地房地产

估价顾问有限公司具有独立性；评估假设前提合理；评估方法与评估目的具有相

关性；评估定价公允。 

三、关于本次交易标的资产权属情况的独立意见 

独立董事认为：本次交易标的资产为海上世界住宅一期、文化艺术中心的土

地使用权，其系 2003 年 1 月 20 日蛇口工业区与深圳市规划与国土资源局签署

的《关于处理蛇口工业区用地问题的协议》（以下简称“《用地协议》”）规定的

2.32平方公里未用地的一部分。根据《用地协议》，蛇口工业区将土地确权给用

地单位系由一系列步骤（履行内部审批程序、资产评估、签署资产购买协议、签

署土地使用权确权合同、签署增补协议、支付对价、办理权证等）所组成。深圳

招商房地产有限公司现已取得海上世界住宅一期的房地产权证，但本次交易前相

关方尚未履行内部审批程序，尚未签署资产购买协议，相关价款尚未支付，因此，

本次交易前海上世界住宅一期的确权过程尚处于效力待定的状态，海上世界住宅

一期土地使用权本质上仍属于蛇口工业区，蛇口工业区有权将本次交易标的资产

确认并提供给招商地产等控股子公司。具体方式为该控股子公司与国土部门签订

《增补协议书》，按照国土部门审定的规划设计方案进行开发。标的资产不存在

抵押、担保或其他权利受到限制的情形，亦不存在诉讼、仲裁或司法强制执行等

重大争议，其权属转让不存在法律障碍。 

（以下无正文） 

 

 

 

 



 

 

（本页无正文，系《招商局地产控股股份有限公司独立董事关于第七届董事会

2013年第八次临时会议相关议案的独立意见》） 

 

 

 

独立董事：柴强  刘洪玉  卢伟雄  张炜 

 

 

 

 

    二〇一三年十月二十二日 

 




