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会 议 议 程 

 

一、主持人宣布会议开始 

二、审议各项议案 

1、审议关于公司符合向不特定对象公开募集股份条件的议案 

2、审议关于公司2007年向不特定对象公开募集股份方案的议案 

3、审议关于提请股东大会授权董事会全权办理本次发行相关事宜的议案 

4、审议关于收购大股东北京天竺空港工业开发公司所有的位于北京天竺出口加工区

内的多功能工业厂房的关联交易议案 

5、审议关于本次发行募集资金使用的可行性分析的议案 

6、审议董事会关于前次募集资金使用情况说明的议案 

7、审议关于修改《对外担保制度》的议案； 

8、审议关于修改《关联交易内部决策规则》的议案； 

9、审议关于修改《独立董事制度》的议案； 

10、审议关于修改《信息披露制度》的议案； 

11、审议关于向北京农村商业银行后沙峪支行申请9000万元抵押贷款的议案； 

三、各项议案的表决 

四、宣布表决结果及宣读股东大会决议 

五、律师宣读法律意见书 
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议案一： 

关于公司符合向不特定对象公开募集股份条件的议案 

 

各位股东： 

根据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》以及《上市公司证

券发行管理办法》等法律法规的有关规定，本公司经自查，认为本公司符合向不特

定对象公开募集股份的条件。 

请审议。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

董  事  会 

2007 年 6 月 28 日 
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议案二： 

关于公司2007年向不特定对象公开募集股份方案的议案 

 

各位股东： 

    本次向不特定对象公开募集股份的方案为： 

1、发行股票种类：境内上市的人民币普通股（A 股）。 

2、每股面值：人民币 1 元。 

3、发行方式：本次发行采取网上、网下发行的方式。 

4、发行数量：不超过 4,000 万股，最终发行数量授权公司董事会与主承销商

根据具体情况协商确定。 

5、发行对象：在上海证券交易所开设 A 股股东账户的境内自然人及机构投资

者（国家法律、法规禁止者除外），本次发行股权登记日登记在册的老股东具有一定

比例的优先认购权，该部分股东认购股票的数量授权公司董事会与主承销商协商确

定。 

6、发行价格和定价方式：不低于公告招股意向书前二十个交易日公司股票均

价或前一个交易日的均价，具体发行价格授权公司董事会与主承销商协商确定。 

7、上市地点：本次向不特定对象公开募集股份的股票发行完成后在上海证券

交易所上市。 

8、本次发行募集资金用途：本次发行募集资金拟投资于以下两个项目： 

（1）收购大股东北京天竺空港工业开发公司所有的位于北京天竺出口加工区

内的多功能工业厂房项目，预计需用募集资金投入 1.86 亿元 

（2）北京空港创意产业中心项目，预计需用募集资金投入 1.74 亿元 

若本次发行募集资金数额低于项目所需资金额，差额部分由公司通过自筹方

式解决。 

9、决议有效期：本次向不特定对象公开募集股份的决议有效期为自股东大会

审议通过之日起十二个月。 

10、滚存利润分配：本次向不特定对象公开募集股份前公司的滚存利润由发行
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后的新老股东共享。 

 

以上议案需报中国证券监督管理委员会核准后方可实施，并最终以中国证券监

督管理委员会核准的方案为准。 

 

请审议。 

 

 

 

 

 

 

 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

董  事  会 

2007 年 6 月 28 日 
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议案三： 

关于提请股东大会授权董事会 

全权办理本次发行相关事宜的议案 

 

各位股东： 

公司拟提请股东大会授权董事会在有关法律法规范围内全权办理本次向不特

定对象公开募集股份的相关事宜，具体内容包括： 

1、在股东大会审议通过的发行方案范围内，根据具体情况制定和实施本次发

行的具体方案，其中包括发行时机、发行方式、发行对象、发行数量、老股东配售

比例、发行起止日期、发行价格等与发行方案有关的具体事项； 

2、聘请与本次发行有关的中介机构并签署有关的合同、协议和文件； 

3、全权办理本次向不特定对象公开募集股份的申报事宜； 

4、办理本次发行募集资金投资项目的相关事宜； 

5、本次发行完成后，根据本次发行的结果，修改《公司章程》相应条款并办

理变更工商登记事宜； 

6、根据有关法律、法规、本公司章程的相关规定和股东大会决议及授权，确

定并办理与本次发行有关的其他事宜； 

7、根据证券监管部门不时颁布之规范性文件及新政策的规定，除涉及有关法

律、法规及本公司章程规定须由股东大会重新表决事项外，授权董事会对本次发行

具体方案等相关事项作相应调整； 

8、本授权自公司股东大会审议通过之日起12 个月内有效。 

请审议。 

北京空港科技园区股份有限公司 

董  事  会 

2007 年 6 月 28 日 
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议案四： 

关于收购大股东北京天竺空港工业开发公司所有的 

位于北京天竺出口加工区内的多功能工业厂房的 

关联交易议案 

各位股东： 

1、交易的背景和意义 

2006 年底海关总署正式批复同意本公司负责开发的北京天竺出口加工区等 7

家出口加工区进行拓展研发、检测维修、保税物流等功能的试点工作。 

在上述政策明确之前，为防范上市公司的政策风险，本公司控股股东开发公司

经北京市顺义区发展和改革委员会顺发改［2006］275 号《关于北京天竺空港工业

开发公司 1、2 号工业厂房建设项目备案的通知》批准，在北京天竺出口加工区内

先行动工兴建了总建筑面积为 5.7 万平方米的生产研发、检测维修、物流配送用多

功能工业厂房，并计划于出口加工区功能拓展的国家政策明确后转让给上市公司，

目前上述多功能工业厂房尚处于建设期，预计于 2007 年 8 月底完工。 

政策明确后，出口加工区除了具备自身特有的保税加工功能外，还将涵盖保

税区、保税物流园区、保税物流中心等各类海关特殊监管区域（场所）的各种功

能，在园区内既可以开展保税加工、保税物流配送业务，又可以进行产品研发、

检测维修，因此，由本公司来具体运营上述 5.7 万平方米生产、检测维修、物流配

送用多功能工业厂房已无政策风险。同时，本公司已确定将充分利用出口加工区新

政策的有利条件，将研发、维修检测、物流配送等方面的物业出租业务作为未来的

重点业务发展方向之一。 

因此，收购开发公司位于出口加工区内的上述多功能工业厂房，一方面可以抓

住政策有利时机、节省建设时间以迅速扩大和占领市场，另一方面可以避免本公司

与开发公司之间存在的潜在同业竞争问题，有利于保护公司和中小股东的利益。 

2、被收购标的的基本情况 
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本次拟收购的多功能工业厂房位于北京市顺义区北京天竺出口加工区内，四至

为东至竺园东路、南至竺园四街、西至竺园西路、北至竺园五街。 

上述多功能工业厂房共两栋，总用地面积 126,197 平方米，总建筑面积

57,334.28 平方米，其中厂房 40,694.48 平方米，实验室、检测室 13,805.50 平方

米，生产办公用房 2,934.30 平方米。 

本次拟收购的多功能工业厂房经北京市顺义区发展和改革委员顺发改［2006］

275 号《关于北京天竺空港工业开发公司 1、2 号工业厂房建设项目备案的通知》

批准已开工建设。目前，开发公司已取得京顺国用（2006 出字）第 00106 号《国

有土地使用权证》、2006 规（顺）地字 0026 号《建设用地规划许可证》、2006 规

（顺）建字 0108 号《建设工程规划许可证》、[2007]施建字 0570 号《建筑工程施

工许可证》。截至 2007 年 2 月底，本次拟收购的多功能工业厂房 1#形象进度 55%，

2#形象进度 40%，预计于 2007 年 8 月底完工。 

根据北京德威评估有限责任公司出具的德威评报字（2007）第 31 号《北京天

竺空港工业开发公司资产评估报告书》，以 2007 年 2 月 28 日为评估基准日，本次

拟收购的多功能工业厂房的价值为： 

单位：万元 

项  目 帐面价值 调整后帐面值 预计完工价值 评估价值 增值额

在建工程 5,024.42 5,024.42 11,228.92 5,341.26 316.84

无形资产—土地使用权 6,328.11 6,328.11 6,720.97 6,720.97 392.85

总  资  产 11,352.53 11,352.53 17,949.88 12,062.23 709.70

除上述情况外，本次拟收购的多功能工业厂房不存在抵押、质押或者其他第三

人权利，不存在涉及有关资产的重大争议、诉讼或仲裁事项或者查封、冻结等司法

措施。 

3、关联交易协议的主要内容 

本公司已与开发公司就收购多功能工业厂房事宜签订协议。 

根据北京德威评估有限责任公司出具的德威评报字（2007）第 31 号《北京天

竺空港工业开发公司资产评估报告书》，拟收购多功能工业厂房于评估基准日的评估
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价值为12062.23万元。经交易双方协商一致，同意以此评估价值作为拟收购多功能

工业厂房的初步转让价款，并以此作为支付前期转让价款的依据；同时，同意待上

述多功能工业厂房竣工后，由北京德威评估有限责任公司对其进行二次评估，以第

二次评估确定的评估价值作为其最终的转让价款。 

本公司与开发公司签订的多功能工业厂房收购协议已经双方签字盖章，尚待本

公司股东大会审议（关联股东回避表决）、并经国有资产监督管理部门同意后生效。 

本公司将通过自筹资金方式来支付上述资产收购款。经交易双方协商一致，自

协议生效之日起一个月内，由本公司向开发公司支付转让价款 6000 万元；自多功

能工业厂房通过竣工验收之日起一个月内，由本公司向开发公司支付转让价款3000

万元；自开发公司将多功能工业厂房过户到本公司名下之日起三个月内，由本公司

向开发公司支付全部余款。 

 

请审议。 

 

 

 

 

 

 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

董  事  会 

2007 年 6 月 28 日 
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议案五： 

本次发行募集资金使用的可行性分析的议案 

 

各位股东： 

本公司本次向不特定对象公开募集股份募集资金将用于以下两个项目：（1）收

购大股东北京天竺空港工业开发公司所有的位于北京天竺出口加工区内的多功能工

业厂房项目，预计需用募集资金投入 1.86 亿元；（2）北京空港创意产业中心项目，

预计需用募集资金投入 1.74 亿元。上述项目的可行性分析如下： 

一、收购大股东北京天竺空港工业开发公司所有的位于北京天竺出口加工区内

的多功能工业厂房项目 

1、项目概况 

（1）项目名称 

收购大股东北京天竺空港工业开发公司所有的位于北京天竺出口加工区内的

多功能工业厂房。 

（2）项目建设地点 

北京市顺义区北京天竺出口加工区内。四至为：东至竺园东路、南至竺园四街、

西至竺园西路、北至竺园五街。 

（3）建设内容和建设规模 

本项目总用地面积 126,197 平方米，其中：建设用地面积 98,403.6 平方米，

代征地面积 27,793.4 平方米。本项目总建筑面积 57,334.28 平方米，其中：厂房

40,694.48 平方米，实验室、检测室 13,705.50 平方米，生产办公用房 2,934.30 平

方米。 

（4）项目备案及进展情况 

本项目拟收购的多功能工业厂房经北京市顺义区发展和改革委员会顺发改

［2006］275 号《关于北京天竺空港工业开发公司 1、2 号工业厂房建设项目备案
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的通知》批准，已开工建设，预计于 2007 年 8 月底完工。 

（5）投资估算 

本项目总投资为 18,562 万元，其中收购厂房资金 17,950 万元、其他费用 562

万元、流动资金 50 万元。 

2、项目背景及实施意义 

2005 年 11 月，国务院副总理吴仪在全国出口加工区工作会议上指出我国出口

加工区存在功能单一、缺少保税物流功能等问题，不适应区内外企业发展的要求，

制约了出口加工区的进一步发展。 

北京天竺出口加工区是我国首批 15 家国家级出口加工区之一，是北京地区唯

一的出口加工区，也是北京市唯一具有出口退税功能的海关特殊监管区域。北京天

竺出口加工区作为海关实施封闭管理的特殊区域，实行“境内关外”的监管模式，按

国际惯例操作运行，为区内出口加工型企业提供了更为宽松和便利的经营环境。但

天竺出口加工区与国内其他出口加工区同样存在缺乏研发、检测维修、保税物流等

功能的问题。 

在国家拓展出口加工区功能的政策出台前，为了防范上市公司的风险，本公司

控股股东北京天竺空港工业开发公司经北京市顺义区发展和改革委员会批准，在出

口加工区内先行动工兴建了总建筑面积为 5.7 万平方米的生产研发、检测维修、物

流配送用多功能工业厂房，并计划于出口加工区功能拓展的国家政策明确后转让给

本公司。2006 年底海关总署正式批复同意北京天竺出口加工区等 7 家出口加工区

进行拓展功能的试点工作，入区企业将不仅可以开展出口加工业务，还可以从事研

发、检测维修、保税物流等业务，本公司也据此将研发、维修检测、物流配送等方

面的物业出租业务作为出口加工区内未来的重点业务发展方向之一。因此，收购控

股股东开发公司所有的上述多功能工业厂房，一方面可以节省自建的时间成本和规

划成本，迅速引导北京天竺出口加工区的功能拓展转变为实际的市场运营，促进加

工区内加工制造、研发、检测维修、现代物流等功能的协调发展，带动市场对加工

区内厂房、办公用房、仓库等的需求，另一方面，可以避免本公司与开发公司之间
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存在的潜在同业竞争问题，同时可以为本公司提供长期、稳定的收入和现金流，促

进公司的可持续发展，有利于保护公司和中小股东的利益。 

3、市场需求分析 

长期以来，出口加工区内的企业只能进行出口加工业务。这种功能上的单一割

断了入区企业从研发、生产到检测、维修、仓储物流的产业价值链，限制了入区企

业的种类，也限制了企业入区的积极性。 

功能拓展后，入区企业可以根据生产经营或售后服务的需要，不再只是跨国公

司的一个工厂，而是可以打造一个枢纽性基地，作为跨国公司在北京或华北地区、

乃至亚太地区的研发中心、生产工厂、零部件采购配送基地、售后服务中心，对普

遍采用“生产零库存、采购全球化、订单网络化”的跨国企业产生强大的吸引力。 

此外，把产品的检测、维修外包给其他企业，是在国际化分工的环境下国际大

公司的通常做法，目前市场上已经形成了一批专门从事这项业务的企业。加工区功

能拓展后，入区企业可开展高技术含量、高附加值产品的检测业务，以及境外产品

维修复出口等维修业务。 

从物流配送的角度来看，北京天竺出口加工区紧邻的北京首都国际机场是我国

最大的口岸机场，按照年增长 10%计算，到 2015 年其货邮吞吐量将达到 180 万吨。

同时，根据专家预测，由于 2008 年奥运会召开，与奥运会直接或间接相关的物流

总量将达到 432 亿元。因此，未来几年，北京地区尤其是空港地区物流市场将会大

幅度增长。北京天竺出口加工区拓展物流功能后，保税物流企业可以入区经营以节

约物流运输成本和时间成本，有物流配送需求的企业也可以顺利解决“零库存”的生

产问题。因此，功能拓展后的出口加工区将吸引相当数量有物流需求的企业入驻。 

作为北京地区唯一的出口加工区，北京天竺出口加工区将成为上述企业投资北

京的最优选择。许多国际知名企业一直在关注着北京天竺出口加工区的功能拓展事

宜，一些在北京投资多年的大公司，也希望借助功能拓展，将其研发、生产、物流、

检测维修、仓储集成到一个区域完成。可以预期，北京天竺出口加工区功能拓展后，

相关企业的进驻将会十分踊跃，相应将催生出对多功能工业厂房的巨大需求。 
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4、项目建设内容 

本项目总建筑面积 57,334.28 平方米，包括 2 栋多功能工业厂房，具体建设

内容如下： 

序号 建设内容 建筑面积（平方米） 

1 1#厂房建筑面积 28,667.14 

2 其中：厂房部分 20,347.24 

3 实验室、检测室及设备用房 6,852.75 

4 办公用房 1,467.15 

5 2#厂房建筑面积 28,667.14 

6 其中：厂房部分 20,347.24 

7 实验室、检测室及设备用房 6,852.75 

8 办公用房 1,467.15 
合      计 57,334.28 

5、经营方案与价格分析 

本项目多功能工业厂房收购后全部用于出租，为客户提供研发、生产、实验、

检测、维修、物流用房以及提供相应物业和信息管理服务。 

根据中原地产调研报告，空港地区研发、办公用房出租价格为 1.9～3.3 元/天·平

方米，多层厂房出租价格为 1.2～1.5 元/天·平方米，监管库出租价格 2.8～3 元/

天·平方米。根据对项目附近实际市场出租价格进行分析，结合近几年空港地区办

公、生产用房价格变动趋势，考虑到出口加工区功能拓展的逐步推进，项目厂房除

一般厂房功能外，还可增加检测维修、仓储物流等功能，因此预测本项目出租价格

如下：办公、实验检测研发用房按 2.8 元/天·平方米计算；厂房出租价格按 1.5 元

/天·平方米计算；按照本区域物业管理标准，结合本项目物业管理特点，物业费定

为 40 元/年·平米。 

6、项目投资情况 

项目总投资为 18,562 万元，其中收购厂房资金 17,950 万元、其他费用 562 万

元、流动资金 50 万元。 

（1）收购厂房资金 

根据北京德威评估有限责任公司的资产评估报告，以 2007 年 2 月 28 日为评估
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基准日，工程帐面价值与预计完工评估价值如下表： 

单位：万元 

项    目 帐面价值 调整后帐面值 预计完工价值 

在建工程 5,024.42 5,024.42 11,228.92 

无形资产—土地使用权 6,328.11 6,328.11 6,720.97 

总资产 11,352.53 11,352.53 17,949.88 

（2）其他费用 

共计 562 万元，其中包括： 

A、开办费：主要包括项目前期运作所需的咨询费、考察费、办公费用，共计

20 万元。 

B、办公及家具购置费：为项目经营期间办公、物业管理所需的办公设施，按

人均 1,000 元计算，共计 4 万元。 

C、交易契税：按成交价格 3%计算，共计 538 万元。 

（3）流动资金 

项目运行需流动资金 50 万元。 

7、财务评价 

（1）经营收入估算 

A、厂房租赁收入 

出租价格按 1.5 元/平方米·日计算，出租面积 40,694 平方米，正常年份出租

收入为 2,117 万元。 

B、办公用房租赁收入 

出租价格按 2.8 元/平方米·日计算，出租面积 16,640 平方米，正常年份出租

收入为 1,625 万元。 

C、物业管理收入 

按单价 40 元/平米·年计，正常年份物业收入为 218 万元。 

正常年份总营业收入为 3,960 万元。 

营业税按收入5%计算，城市维护建设税、教育费附加分别按营业税金的5%、

3%征收，正常年份营业税金及附加为214万元。 

（2）总成本构成及估算 

正常年份总成本费用934万元，其中： 
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A、管理费用：按出租收入的3%计算，每年119万元； 

B、工资及福利：每年79万元； 

C、折旧费用：按30年折旧，残值率取5%，折旧费为373万元； 

D、摊销费用：土地按50年摊销，每年134万元；其他资产按5年摊销，年摊销

费5万元； 

E、修理费用：每年46万元； 

F、房产税：每年99万元； 

G、保险费：每年7万元。 

（3）利润总额 

本项目正常年份利润总额为2,812万元。 

（4）财务指标 

经测算各项财务指标如下： 

税前投资回收期：                             6年 

税后投资回收期：                             7年 

税前财务净现值FNPV(ic=8%)：           8,146万元 

税后财务净现值FNPV(ic=8%)：           3,135万元 

税前财务内部收益率 FIRR：                  20% 

税后财务内部收益率FIRR：                  15.1% 

利润总额                               2,812万元 

投资利润率                                  15% 

二、北京空港创意产业中心项目 

1、项目概况 

（1）项目名称 

北京空港创意产业中心项目。 

（2）项目建设地点 

北京市顺义区天竺空港工业区内。四至为：东至规划路、南至安宁大街、西至

裕庆路、北至区间路。 

（3）建设内容和建设规模 



                                      空港股份 2007 年第二次临时股东大会会议资料 

16 

本项目总用地面积 32,879 平方米，其中：建设用地面积 20,002 平方米，代征

地面积 12,877 平方米。本项目总建筑面积 66,000 平方米，其中：地上建筑面积

50,000 平方米，地下车库建筑面积 16,000 平方米。 

（4）项目备案及进展情况 

本项目已获得北京市顺义区发展和改革委员会顺发改[2007]193 号《关于北

京空港科技园区股份有限公司北京空港创意产业中心项目备案的通知》，目前正

在办理前期手续，尚未开工建设。 

（5）投资估算 

本项目总投资为 18,624 万元，其中建设投资 18,592 万元、流动资金 32 万元。 

本项目总投资中包括公司已取得国有土地使用权证的土地 1,200 万元，扣除土

地的投资金额后本项目需用募集资金投入的金额为 17,424 万元。 

2、项目背景及实施意义 

创意产业又称“创造性产业”，是艺术创意和商品生产的结合体，主要通过知

识产权的开发和运用来创造财富和就业机会，所以具有经济附加值高、利润丰厚以

及无污染、无环境成本等优点。很多国家根据本国情况发展各具特色的创意产业并

取得了成功，我国创意产业起步虽晚，但发展速度很快。 

2006 年 1 月 15 日，北京市颁布了《国民经济和社会发展第十一个五年规划纲

要》，提出到 2010 年要把北京建设成“创新型城市”，要推进产业结构调整和增长

方式转变，走高端产业发展之路，要重点支持发展创意产业，使其成为首都经济的

支柱产业。北京市委、市政府高度重视创意产业的发展，在《北京市“十一五”专

项规划》中明确指出北京要充分发挥全国政治、文化中心的功能，优先发展创意产

业。目前北京天竺空港工业区及周边地区尚没有适合企业研发、设计、创意使用的

较高品质用房。本项目的建设，为入驻企业提供适于创意产业发展的工作场所，以

引进高新技术企业、展示型企业、工业设计企业等创意型企业为主，满足空港企业

在研发、展示、设计上的需求，对于填补空港地区行业空白、促进空港地区产业升
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级和功能完善具有重要意义。 

3、市场需求分析 

“十一五”期间，北京市将以首都国际机场为核心规划建设临空经济功能区。

通过制定优惠政策，吸引一批国内外投资项目在功能区落户，安排一批市级重大项

目向功能区倾斜，支持一批区级重点项目向功能区集中，逐步使上述区域成为体现

首都功能优势，最具经济活力、市场竞争力和产业辐射力的新增长极。 

2005 年北京市创意产业实现增加值 700.4 亿元，占全市国民生产总值 10.2%，

预计到 2020 年，创意产业的增加值占 GDP 生产总值的比重达到 25%。本项目毗

临北京市创意产业的集聚区之一——新“中国国际展览中心”，新国展的建成将带来

周边商务环境和交通的改善，将吸引大量广告企业、传媒公司、文化创意公司、展

示企业、工业、建筑设计企业、软件网络及计算机行业等创意企业入驻，具有良好

的市场前景。 

4、项目建设内容 

本项目总建筑面积 66,000 平方米，包括 3 栋地面 10 层、地下 2 层的研发、设

计、服务等相关用房，具体建设内容如下： 

序号 建设内容 建筑面积（平方米） 

1 地面用房（10 层） 50,000

2 地下车库（2 层） 16,000

合    计 66,000 

5、经营方案与价格分析 

本项目建成后全部用于出租，为客户提供研发、设计、服务等相关用房。 

空港工业区目前没有创意产业用房的出租参考价格。根据创意用房的建筑特点

和设计标准，其使用情况与空港周边的企业研发用房、商务用房相似，故本项目用

房的出租价格参照周边研发用房和商务用房的出租价格确定。 

根据调查，空港地区普通研发、办公用房出租价格为 1.9～3.3 元/天·平方米，

而根据客户承受能力的调查，普通办公和商务用房的客户可承受能力在2.5元/天·平

方米左右，最高为 3.5 元/天·平方米。结合近几年空港地区办公、商务用房的价格
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变动趋势，预测本项目出租价格如下：创意用房按 2.8 元/天·平方米计算，地上车

位按 0.18 万元/年·个计算，地下车位按 0.42 万元/年·个计算。 

6、项目投资情况 

项目总投资为 18,624 万元，其中建设投资 18,592 万元、流动资金 32 万元。 

（1）建设投资 

建设投资 18,592 万元，包括工程费用 15,595 万元、其他费用 2,112 万元（包

括土地费用 1,200 万元）和预备费用 885 万元。其中，工程费用包括主体工程 13,675

万元、室外工程 1,062 万元、环境工程 858 万元。 

（2）流动资金 

项目运行需流动资金 32 万元。 

7、财务评价 

（1）经营收入估算 

A、房屋租赁收入 

出租价格按 2.8 元/天·平方米计算，出租面积 50,000 平方米，正常年份出租

收入为 4,855 万元。 

B、地上车位租赁收入 

出租价格按 0.18 万元/年·个计算，可提供地上车位 38 个，正常年份出租收入

为 6 万元。 

C、地下车位租赁收入 

出租价格按 0.42 万元/年·个计算，可提供地下车位 287 个，正常年份出租收

入为 115 万元。 

正常年份总营业收入为 4,975 万元。 

营业税按收入 5%计算，城市维护建设税、教育费附加分别按营业税金的 5%、

3%征收，正常年份营业税金及附加为 269 万元。 

（2）总成本构成及估算 

正常年份总成本费用 1,028 万元，其中： 
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A、管理费用：按出租收入的 2.5%计算，每年 124 万元； 

B、工资及福利：每年 15 万元； 

C、折旧费用：按 30 年折旧，残值率取 5%，折旧费为 551 万元； 

D、摊销费用：土地按 50 年摊销，每年 24 万元； 

E、修理费用：每年 68 万元； 

F、房产税：每年 146 万元； 

G、销售费用：每年 100 万元。 

（3）利润总额 

本项目正常年份利润总额为3,678万元。 

（4）财务指标 

经测算各项财务指标如下： 

税前投资回收期：                            6.8 年 

税后投资回收期：                            8.0 年 

税前财务净现值 FNPV(ic=8%)：           8,451 万元 

税后财务净现值 FNPV(ic=8%)：           3,464 万元 

税前财务内部收益率 FIRR：                   19% 

税后财务内部收益率 FIRR：                    15% 

利润总额                                3,678 万元 

投资收益率                                  19.5% 

综上所述，上述两个项目的建设符合国家有关政策，对优化空港地区产业结构，

加快地区经济的快速发展以及公司实现长远战略目标具有重要意义，项目的建设是

必要的。 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

董  事  会 

2007 年 6 月 28 日 
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议案六： 

董事会关于前次募集资金使用情况说明的议案 

 

各位股东： 

一、前次募集资金的数额和资金到位时间 

经中国证券监督管理委员会证监发行字[2004]18 号文批准，公司于 2004 年 3

月 3 日通过上海证券交易所向社会公众发行人民币普通股 4000 万股，每股发行价

格 6 元，募集资金总额 24,000 万元，扣除发行费用后，募集资金净额为 22,480 万

元。截至 2004 年 3 月 9 日止募集资金已全部到位，上述资金到位情况业经北京兴

华会计师事务所有限责任公司以（2004）京会兴验字第 5 号验资报告予以验证。 

二、募集资金的实际使用情况（单位：万元） 

（一）募集资金的实际投资项目情况 

投资金额 投入时间 实际实现效益 
实际投资项目 

承诺 实际 结余 承诺 实际 2004 年度 2005 年度 2006 年度 合计 

北京天竺出口加

工区北区一级土

地开发项目 

12,931.90 12,527.70 404.20 2004 年 2004年 623.15 2,888.91 注1 845.92 4,357.98

北京天竺出口加

工区工业通用厂

房项目 

2,398.00 2,116.69 281.31 2004 年 2004年 73.06 215.26 236.46 524.78 

收购北京天竺空

港工业开发公司

10-12 号标准厂

房 

5,082.00 5,082.00 注2 - 2004 年 2004年 37.45 431.08 495.28 963.81 

合    计 20,411.90 19,726.39 685.51 - - 733.66 3,535.25 1,577.66 5,846.57

注 1：北京天竺出口加工区北区一级土地开发项目于 2005 年产生的收益较高，原因为该项目于

2005 年集中实现土地销售。 
注 2：收购北京天竺空港工业开发公司 10-12 号标准厂房项目拟投入 6,431.37 万元，实际投入

6,431.37 万元，其中实际使用募集资金 5,082.00 万元，其余使用自有资金。 

（二）募集资金的实际使用情况与招股说明书的承诺对照情况 

承诺投资项目 实际投资项目 承诺投资额 实际投资额
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北京天竺出口加工区北区一级土

地开发项目 
与承诺投资项目一致 12,931.90 12,527.70

北京天竺出口加工区工业通用厂

房项目 
与承诺投资项目一致 2,398.00 2,116.69

海关二级监管库项目 
收购北京天竺空港工业开发公

司 10、11、12 号标准厂房 
5,082.00 5,082.00

合    计  20,411.90 19,726.39 

1、项目变更说明 

经公司 2004 年 10月 13日二届董事会第六次会议及 2004 年 11月 16日 2004

年度第二次临时股东大会审议通过，决定不再将募集资金投资原招股说明书承诺投

资的海关二级监管库项目，同时决定将剩余募集资金 5,082 万元投资变更为收购北

京天竺空港工业开发公司 10、11、12 号标准厂房。变更后新项目拟投入 6,431.37

万元人民币，实际投入 6,431.37 万元人民币，其中使用募集资金 5,082 万元，其余

使用自有资金。 

2、募集资金其他使用情况 

公司招股说明书披露的募集资金投向项目计划使用资金 20,411.90 万元，实际

募集资金 22,480 万元，多募集资金 2,068.10 万元。根据 2002 年 11 月 25 日召开

的 2002 年度第二次临时股东大会决议，若发行募股资金大于募集资金投向项目所

需资金，大于部分将用于补充公司流动资金；若小于所需资金，缺口部分公司将以

自有资金或银行贷款方式解决。截至 2006 年 12 月 31 日，募集资金实际投入募集

资金项目使用 19,726.39 万元，结余募集资金全部用于补充流动资金。 

（三）募集资金的实际使用情况与公司各年度信息披露文件的对照情况 

单位：万元 

2004 年度 
实际投资项目 

年（中）报披露 实际投资 差异 

北京天竺出口加工区北区一级土地

开发项目 
12,931.90 12,527.70 404.20

北京天竺出口加工区工业通用厂房

项目 
2,398.00 2,116.69 281.31

收购北京天竺空港工业开发公司 5,082.00 5,082.00 - 
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10-12 号标准厂房 

合    计 20,411.90 19,726.39 685.51 

上述募集资金投入项目均于 2004 年度完成。其中北京天竺出口加工区北区一

级土地开发项目和北京天竺出口加工区工业通用厂房项目的实际投资额比招股说明

书承诺的募集资金计划投资额节余了 685.51 万元，是因为在募集资金到位前公司

以自有资金先期进行了部分投入。 

三、结论 

公司董事会认为：公司已按照《招股说明书》承诺的项目进行投资，谨慎、合

理使用了前次募集资金；募集资金投资项目的变更经过充分论证，并经公司董事会、

股东大会审议通过后及时履行了信息披露义务；通过前次募集资金的使用，进一步

提高了公司的经营规模和盈利能力，促进了公司的持续稳定发展。 

请审议。 

 

 

 

 

 

 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

董  事  会 

2007 年 6 月 28 日 
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议案七： 

关于修改《对外担保制度》的议案 

各位股东： 

因《对外担保制度》制定依据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证

券法》、上海证券交易所《股票上市规则》和本公司公司章程均已修改或修订，公司

需根据修改或修订后的法律、法规、行政法规和本公司章程对本公司《对外担保制

度》进行修改。 

修改后的《对外担保制度》由修改前的六章、四十二条变更为五章、二十九条，

五章分别为：总则、对外提供担保的基本原则、对外提供担保的程序、担保风险控

制和附则。 

 

请审议。 

 

《对外担保制度》详见上海证券交易所网站www.sse.com.cn 

 

 

 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

董  事  会         

                                                  2007年 6月 28日 
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议案八： 

关于修改《关联交易内部决策规则》的议案 

各位股东： 

公司根据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》、上海证券交

易所《股票上市规则》和本公司章程对本公司《关联交易内部决策规则》进行修改。 

修改后的《关联交易内部决策规则》由修改前的六章、三十二条变更为五章、

二十九条，五章分别为：总则、关联交易和关联人、关联交易的初步审查和披露、

关联交易的审议程序和附则。 

 

请各位董事审议。 

 

《关联交易内部决策规则》详见上海证券交易所网站www.sse.com.cn 

 

 

 

 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

董  事  会      

2007 年 6 月 28 日     
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议案九： 

关于修改《独立董事制度》的议案 

各位股东： 

公司依据《中华人民共和国公司法》、《中华人民共和国证券法》、上海证券交

易所《股票上市规则》和本公司公司章程对本公司《独立董事制度》进行修改。 

修改后的《独立董事制度》由修改前的八章、三十三条变更为八章、三十五条，

八章分别为：总则、独立董事的任职条件、独立董事的独立性、独立董事的提名、

选举和更换、独立董事的权利和义务、独立董事履行职责的保障、附则。 

 

请审议。 

 

《独立董事制度》详见上海证券交易所网站www.sse.com.cn 

 

 

 

 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

董 事 会         

2007 年 6 月 28 日     
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议案十： 

关于修改《信息披露制度》的议案 

各位股东： 

公司《信息披露制度》自执行以来一直未修改，因其制定依据《中华人民共和

国公司法》、《中华人民共和国证券法》、上海证券交易所《股票上市规则》和《上市

公司信息披露管理办法》均已修改或修订，公司根据修改或修订后的法律、法规、

行政法规和本公司章程对本公司《信息披露制度》进行修改。 

修改后的《信息披露制度》由修改前的八章、二十八条变更为十章、六十条，

十章分别为：一、总则；二、信息披露的基本原则；三、信息披露内容；四、招股

说明书、募集说明书、上市公告书的披露；五、定期报告的编制、审议、披露；六、

临时公告的披露及标准；七、重大事件的报告、传递、审核、披露；八、信息披露

的管理；九、信息的保密及发布；十、附则。 

 

请审议。 

 

《信息披露制度》详见上海证券交易所网站www.sse.com.cn 

 

 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

董  事  会         

2007 年 6 月 28 日      
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议案十一： 

关于向北京农村商业银行后沙峪支行 

申请9000万元抵押贷款的议案 

各位股东： 

公司准备以北京天竺出口加工区内四栋正在使用的标准厂房做抵押，向北京农

村商业银行后沙峪支行申请9000万元人民币贷款，贷款期限为一年。本次拟抵押的

标准厂房国有土地使用权证为京顺国用(2006 出字)第 0072 号，京房权证顺股字第

00703号。 

 

请审议。 

 

 

 

 

北京空港科技园区股份有限公司 

董  事  会        

2007 年 6 月 28 日     


