
 

 

国泰君安证券股份有限公司 

关于桂林福达股份有限公司 

购买土地使用权暨关联交易的核查意见 

国泰君安证券股份有限公司（以下简称“保荐机构”、“国泰君安”）作为桂林福达

股份有限公司（以下简称“福达股份”、“公司”）持续督导的保荐机构，根据《证券发

行上市保荐业务管理办法》《上海证券交易所股票上市规则》、《公司章程》等有关规

定，就福达股份购买土地使用权暨关联交易事项进行了审慎核查，发表核查意见如

下： 

一、关联交易概述 

公司控股股东旗下子公司桂林福达置业投资有限公司拥有位于桂林市临桂区秧

塘工业园秧十三路东侧 1 宗土地使用权，土地性质为商住用地，土地面积 23,774.00

平方米。公司拟以自有资金购买该地块，用于建设高端人才公寓及相关配套设施，为

公司开展新能源业务招聘的高端人才团队提供优质住宿等后勤服务，营造良好的生

活环境，提高员工工作积极性和归属感，留住并吸引更多的优秀人才。 

具有执业证券、期货相关业务评估资格的中京民信(北京)资产评估有限公司对上

述土地使用权进行了评估，本次交易的土地使用权的账面价值 3,820.53 万元，评估

价格 4,683.48 万元，评估增值率为 22.59%。经双方协商确定以评估价格 4,683.48

万元作为本次交易的成交价格。 

本次交易方为公司控股股东旗下子公司，根据《上海证券交易所股票上市规则》

规定，本次购买土地使用权事项属于关联交易。本次交易不构成《上市公司重大资产

重组管理办法》规定的重大资产重组。 

除日常关联交易外，过去 12 个月与同一关联人进行的交易以及与不同关联人进

行的交易类别相关的交易次数为 3 次，金额为人民币 2,912.92 万元，连同本次交易，

累计金额为 7,596.40 万元。根据《上海证券交易所股票上市规则》、《公司章程》

等相关制度的规定，本次交易事项不需经股东大会审议，自董事会表决通过后生效。 

二、关联方情况 



 

 

（一）关联方基本情况 

企业名称：桂林福达置业投资有限公司 

统一社会信用代码：91450322690214996X 

类型：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资） 

法定代表人：黎福超 

注册资本：31,200 万元 

住所：桂林市西城经济开发区鲁山路 18 号 

经营范围：房地产开发、商品房销售，物业服务，自有土地出让。（依法须经批

准的项目，经相关部门批准方可开展经营活动） 

（二）关联方一年又一期财务数据 

单位：万元 

主要财务指标 
2022 年度/2022 年 12 月 31 日（未经

审计） 

2021 年度/2021 年 12 月 31 日（经审

计） 

总资产 181,754.99  182,022.88  

净资产 134,448.70   134,156.17  

营业收入 515.18  404.05  

净利润 292.53  361.29  

三、关联交易标的基本情况 

（一）交易名称和类别： 

本次交易标的为桂林市临桂区秧塘工业园秧十三路东侧 1 宗土地使用权（产权

证号：桂（2017）临桂区不动产权 0001351 号），土地面积 23,774.00 平方米。 

（二）权属状况说明 

本次交易标的权属一直为桂林福达置业投资有限公司合法拥有，产权清晰，不存

在抵押、质押及第三人主张权利等情况，不涉及诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法

措施，且不存在妨碍权属转移的其他情况。 

（三）交易标的价格确定 



 

 

根据中京民信(北京)资产评估有限公司出具的《桂林福达置业投资有限公司拟转

让资产涉及的桂林福达置业投资有限公司部分资产价值资产评估报告》，截至资产评

估基准日 2023 年 1 月 31 日，资产的具体评估方法如下： 

1、评估方法选用 

根据《资产评估执业准则-不动产》、《城镇土地估价规程》，常用的估价方法

有市场比较法、基准地价系数修正法、假设开发法、收益法和成本逼近法等。 

（1）市场比较法 

近年来，委估宗地所在区域周边可供出让的同类用途的土地较多，评估人员可以

在公开市场上收集到与评估对象相似的近期的交易案例，因此适宜采用市场比较法

评估。 

（2）基准地价系数修正法 

委估宗地位于桂林市临桂区，评估人员未取得桂林市最新的基准地价以及基准

地价系数修正法评估所需的修正系数，故不宜采用基准地价系数修正法进行评估。 

（3）假设开发法 

根据城镇土地估价规程，对具有投资开发或再开发潜力的土地估价可采用假设

开发法，但该宗地所处工业园区，系从工业用地变更为商住用地，项目已停工需重新

规划调整，未来开发建设计划尚不能确定，故无法采用假设开发法评估。 

（4）收益法 

由于无法取得该宗地的客观年总收益、年总费用，又因为该区域土地租赁市场、

房地产租赁市场成交案例较少，不能通过所在区域的租金水平合理确定估价对象的

土地总收益，且通过经营收益剥离出土地的收益存在持续性、客观性、有效性的差异，

故不适宜采用收益还原法评估。 

（5）成本逼近法 

评估人员虽然能够收集一定评估对象所在区域的征收集体土地补偿标准的资料，

但成本逼近法无法反映其商住用地的客观征地费用，因此不宜采用成本逼近法进行

评估。 



 

 

综上，根据委估方提供的资料，结合待估宗地实际状况，本次对土地使用权采用

市场比较法测算土地价值。 

2、选用的评估方法内涵及公式 

市场比较法的基本原理是根据替代原则，将评估对象与在较近的时期内已经发

生交易的类似土地实例进行比较对照，并依据实例的价格，对评估对象和实例的交易

期日、交易情况、使用年限、区域以及个别因素等差别进行修正，得出评估对象在评

估基准日地价的方法。其基本公式为： 

P＝PB×A×B×C×D×E 

式中： 

P——评估对象价格； 

PB——比较实例价格； 

A——评估对象交易情况指数/比较实例宗地交易情况指数； 

B——评估对象评估基准日地价指数/比较实例宗地交易日期地价指数； 

C——评估对象区域因素条件指数/比较实例宗地区域因素条件指数； 

D——评估对象个别因素条件指数/比较实例宗地个别因素条件指数 

E——评估对象使用年期修正指数/比较实例使用年期修正指数 

3、评估程序 

根据市场比较法的基本原理，考虑到待估地块的实际状况，在估价人员对所掌握

的交易案例进行比较分析，从中选取三个与估价对象用途相同、土地条件基本一致、

属同一供需圈内相邻地区或类似地区的正常交易案例作为比较案例，估价对象与比

较案例基本状况见下表。 

比较案例情况一览表 

序

号 

土地使用权

人 
位置 

土地面积

（㎡） 

用

途 

供地

方式 

开发

程度 
土地使用年限 

成交价格

（万元） 

土地单价

（元/㎡） 
成交时间 



 

 

案

例

A 

桂林市临桂

区名冠产业

投资有限公

司 

临桂区临苏

路以北、中

石化加油站

以西 

14,964.38 
商

住 
挂牌 

六通

一平 

普通商品住房用

地 70 年; 零售

商业用地 40 年 

3929 2626 2021/4/1 

案

例

B 

桂林亿泰房

地产开发有

限公司 

临桂区三元

路西侧 
46,635.70 

商

住 
挂牌 

六通

一平 

普通商品住房用

地 70 年; 零售

商业用地 40 年 

12110 2597 2020/6/29 

案

例

C 

桂林市道睿

置业有限公

司 

临桂新区洋

田路以南、

兴桂一路以

东、兰塘西

路以北 

82,204.10 
商

住 
挂牌 

六通

一平 

普通商品住房用

地 70 年; 零售

商业用地 40 年 

21661 2635 2020/11/6 

比较因素条件说明表 

        待估宗地 

比较因素 
待估宗地 案例 A 案例 B 案例 C 

地块名称 
临桂区秧塘工业园秧十

三路东侧 

临苏路以北、中石化加

油站以西 
三元路西侧 

临桂新区洋田路以南、兴

桂一路以东、兰塘西路以

北 

竟得人 
桂林福达置业投资有限

公司 

桂林市临桂区名冠产业

投资有限公司 

桂林亿泰房地产开发有

限公司 
桂林市道睿置业有限公司 

交易时间 2023/1/31 2021/4/1 2020/6/29 2020/11/6 

宗地位置 临桂区 临桂区 临桂区 临桂区 

交易方式 出让 出让 出让 出让 

交易情况 正常市场交易 正常市场交易 正常市场交易 正常市场交易 

土地用途 商住用地 商住用地 商住用地 商住用地 

土地单价 待评估 2626.00 2597.00 2635.00 

土地面积 23,774.00 14,964.38 46,635.70 82,204.10 

区

域

因

素 

交通便捷度 一般 便利 较便利 较便利 

商业繁华程

度 
商业繁华程度一般 商业繁华程度好 商业繁华程度好 商业繁华程度一般 

基础设施状

况 

基础设施配套完善程度

一般 

基础设施配套完善程度

一般 

基础设施配套完善程度

一般 

基础设施配套完善程度一

般 

环境状况 环境一般 环境较好 环境较好 环境较好 

个

别

因

素 

临路状况 一般 较好 一般 较好 

宗地面积 
面积小，对土地利用有

严重影响 

面积小，对土地利用有

严重影响 

面积大，对土地利用无

影响 

面积大，对土地利用无影

响 

宗地形状及

可利用程度 

形状不规则，对土地利

用有严重影响 

形状规则，对土地利用

无影响 

形状规则，对土地利用

无影响 

形状规则，对土地利用无

影响 

开发程度 
红线外六通，红线内场

地平整 

红线外六通，红线内场

地平整 

红线外六通，红线内场

地平整 

红线外六通，红线内场地

平整 



 

 

土地年限 

普通商品住房用地 60

年; 零售商业用地 30

年 

普通商品住房用地 70

年; 零售商业用地 40 年 

普通商品住房用地 70

年; 零售商业用地 40

年 

普通商品住房用地 70 年; 

零售商业用地 40 年 

容积率 ≤4 ≤2.8 ≤2.5 ≤3.1 

地质条件 地基承载力一般 地基承载力一般 地基承载力一般 地基承载力一般 

比较因素条件指数表 

      待估宗地 

比较因素 
待估宗地 案例 A 案例 B 案例 C 

地块名称 
临桂区秧塘工业

园秧十三路东侧 

临苏路以北、中石

化加油站以西 
三元路西侧 

临桂新区洋田路以南、兴

桂一路以东、兰塘西路以

北 

竟得人 
桂林福达置业投

资有限公司 

桂林市临桂区名冠

产业投资有限公司 

桂林亿泰房地产

开发有限公司 
桂林市道睿置业有限公司 

交易时间 100 102 101 102 

宗地位置 100 100 100 100 

交易方式 100 100 100 100 

交易情况 100 100 100 100 

土地用途 100 100 100 100 

土地单价 待评估 2626.00 2597.00 2635.00 

土地面积 23,774.00 14,964.38 46,635.70 82,204.10 

区

域

因

素 

交通便捷度 100 110 105 105 

商业繁华程度 100 110 110 100 

基础设施状况 100 100 100 100 

环境状况 100 105 105 105 

个

别

因

素 

临路状况 100 105 100 105 

宗地面积 100 100 110 110 

宗地形状及可利用程度 100 110 110 110 

开发程度 100 100 100 100 

土地年限 96.29 100 100 100 

容积率 100 87.42 84.11 90.73 

地质条件 100 100 100 100 

各因素修正系数表 

            待估宗地 

比较因素 
案例 A 案例 B 案例 C 

地块名称 
临桂区秧塘工业园

秧十三路东侧 

临苏路以北、中石化加

油站以西 

三元路西侧 

竟得人 
桂林福达置业投资

有限公司 

桂林市临桂区名冠产业

投资有限公司 

桂林亿泰房地产开发

有限公司 

交易时间 100/102 100/101 100/102 

宗地位置 100/100 100/100 100/100 

交易方式 100/100 100/100 100/100 



 

 

交易情况 100/100 100/100 100/100 

土地用途 100/100 100/100 100/100 

区域

因素 

交通便捷度 100/110 100/105 100/105 

商业繁华度 100/110 100/110 100/100 

基础设施状况 100/100 100/100 100/100 

环境状况 100/105 100/105 100/105 

个别

因素 

临路状况 100/105 100/100 100/105 

宗地面积 100/100 100/110 100/110 

宗地形状及可利用程度 100/110 100/110 100/110 

开发程度 100/100 100/100 100/100 

土地年限 96.29/100 96.29/100 96.29/100 

容积率 100/87.42 100/84.11 100/90.73 

地质条件 100/100 100/100 100/100 

修正系数 0.7359  0.7724  0.7428  

案例交易价格 2626.00  2597.00  2635.00  

修正后交易价格 1932.00  2006.00  1957.00  

平均土地价格 1970.00  

 

根据市场法列举的各因素修正系数，运用比较法公式可分别计算出估价对象的

三个试算比准价格如下： 

利用案例 A 计算：比准价格为 1932 元/平方米； 

利用案例 B 计算: 比准价格为 2006 元/平方米； 

利用案例 C 计算: 比准价格为 1957 元/平方米； 

根据计算出估价对象的三个试算比准价格，取它们的算术平均值作为市场比较

法的比准价格，即估价对象地价比准价格为 1970 元/平方米（取整至十位）。则评估

值为： 

评估值=比准价格×土地使用权面积=1970×23,774.00=4,683.48（万元） 

在实施了上述资产评估程序和方法后，我们的评估结论是：在前述评估目的下，

在按照规划用途开发利用等假设条件下，桂林福达置业投资有限公司部分资产于评

估基准日 2023 年 1 月 31 日所表现的公允市场价值为 4,683.48 万元。评估值较账

面值增值 862.95 万元，增值率为 22.59%。 

评估明细表如下表： 

单位：万元 



 

 

项目 账面价值 评估价值 增减值 增值率％ 

A B C=B-A D=C/A×100% 

土地使用权 3,820.53 4,683.48 862.95 22.59 

 

公司拟以自有资金购买关联方位于桂林市临桂区秧塘工业园秧十三路东侧 1 宗

土地使用权，土地性质为商住用地，用于建立高端人才员工公寓。经双方协商，拟

就此事项签订转让协议，主要内容如下： 

1、交易双方 

甲方/出让方：桂林福达置业投资有限公司 

乙方/受让方：桂林福达股份有限公司 

2、转让标的 

甲方名下位于桂林市临桂区秧塘工业园秧十三路东侧 1 宗土地使用权，土地面

积 23,774.00 平方米。 

3、转让价格和支付方式 

根据中京民信(北京)资产评估有限公司出具的《桂林福达置业投资有限公司资

产评估报告》，本次交易的土地使用权的评估价值为 4,683.48 万元。经双方协商

确定以评估价值 4,683.48 万元作为本次交易的成交价格。协议生效之日起 10 日内

以银行转账方式向甲方付清全部转让价款。 

4、标的资产交割 

甲方于转让款付清 15 日内，向乙方移交出让的土地权属证书，并积极配合乙

方及时办理土地使用权证相关手续。双方约定在乙方付款后 90 日内完成不动产权

属转移登记变更手续。 

5、违约责任 

本协议生效后，双方应按照本协议的规定全面、适当、及时地履行其义务及约

定，若本协议的任何一方违反本协议的任何约定，则构成违约。 

6、协议生效 



 

 

本协议自双方法定代表人或其授权代表人签字并加盖单位公章或合同专用章之

日起成立，经甲乙双方有权机构批准后生效。   

本协议生效后，除不可抗力以外，任何一方不履行或不及时、不适当履行本协

议项下其应履行的任何义务，或违反其在本协议项下作出的任何陈述、保证或承

诺，应按照法律规定承担相应法律责任，就违约行为使其他方遭受的全部损失承担

赔偿责任，赔偿范围包括但不限于因解决任何索赔或执行该等索赔的判决、裁定或

仲裁裁决而发生的或与此相关的一切付款、费用或开支。 

支付违约金及守约方的合理支出并不影响守约方要求违约方继续履行本协议或

解除本协议的权利。 

五、关联交易目的及对公司的影响 

本次关联交易土地用于建设高端人才公寓及相关配套设施，为公司开展新能源

业务招聘的高端人才团队提供优质住宿等后勤服务，营造良好的生活环境，提高员

工工作积极性和归属感，留住并吸引更多的优秀人才。本次交易价格以专业的独立

第三方资产评估机构的评估价值为定价依据，并经交易双方协商一致确定，定价公

平、合理，不存在损害上市公司及中小股东利益的情形。该项关联交易为偶发性关

联交易。本次交易正待办理相关变更手续，预计不会对公司本期及未来财务状况、

经营成果产生重大影响。 

六、关联交易履行的审议程序 

公司于 2023 年 2 月 28 日召开公司第五届董事会第三十四次会议，会议以 6 票

同意、0票反对、0票弃权审议通过了《关于公司购买土地使用权暨关联交易的议案》。

董事黎福超、吕桂莲、黎锋为公司的关联董事，对本议案回避表决。 

独立董事对本次关联交易予以事前认可，并就该事项发表独立意见：董事会在对

该议案进行表决时，公司关联董事予以回避。董事会的表决程序符合相关法律法规、

规范性文件及《公司章程》的有关规定,表决程序合法有效；该关联交易的价格以专

业的独立第三方资产评估机构的评估价值为定价依据，并经交易双方协商一致确定，

定价公平、合理，不存在损害上市公司及中小股东利益的情形，符合相关法律法规及

《公司章程》的规定。 



 

 

七、保荐机构的核查意见 

经核查，保荐机构认为： 

1、本次关联交易已经董事会审议批准，关联董事回避表决，独立董事发表了明

确同意意见，履行了必要的审批程序，决策程序符合《上海证券交易所股票上市规

则》及公司《公司章程》、《关联交易管理制度》等有关规定的要求； 

2、本次关联交易定价公允合理，不会对公司主营业务和发展产生不利影响，不

存在损害公司及全体股东利益的情形。 

综上所述，保荐机构对公司购买土地使用权暨关联交易无异议。 

 




