
 

 

国泰君安证券股份有限公司 

关于桂林福达股份有限公司全资子公司 

购买土地使用权及房屋建筑物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，就福达股份全资子公司购买土地使用权及房屋建筑物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 

桂林福达股份有限公司（以下简称“公司”）全资子公司全州福达汽车零部件有

限公司（以下简称“全州部件”）曾于 2021 年 2 月购买了控股股东的全资子公司桂

林福达全州机械制造有限公司（以下简称“全州机械”）1 宗工业土地使用权（桂（2021）

全州县不动产权第 0000630 号）及其地上房屋建（构）筑物 19 项。该事项经第五届

董事会第八次会议审议通过。 

现为适应全州部件长期战略发展，便于后期技术改造及产能扩充，拟继续向全州

机械购买与上次购买土地相邻的 1 宗土地及其地上在建厂房作为公司后续扩建或新

项目用地，即购买位于桂林市全州县工业集中区域西片区 1 宗工业土地使用权（桂

（2021）全州县不动产权第 0000628 号）及其地上在建厂房 6 项，合计土地面积

60,858.89平方米，在建厂房面积 19,200.96平方米。 

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

上述土地使用权及其地面在建厂房进行了评估，本次交易的土地使用权及其地面在

建厂房的账面价值 25,400,796.95 元，评估价格为 36,784,935.98 元，评估增值率为

44.82%。经双方协商确定以评估价格 36,784,935.98 元作为本次交易的成交价格。 

本次交易方控股股东与公司控股股东为同一法人，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及其地面在建厂房事项属于关联交易。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的次数为 3 次，金额为人民币 74,491,045.18 元。本次关

联交易金额达到 3,000 万元以上，但未达到占公司最近一期经审计净资产绝对值 5%

以上，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：桂林福达全州机械制造有限公司 

统一社会信用代码：9145032469987398XF 

类型：有限责任公司（自然人投资或控股的法人独资） 

法定代表人：黄铁锋 

注册资本：3000 万元人民币 

住所：全州县工业集中区城西片区 

经营范围：金属加工机械制造，农业机械制造，矿山机械制造，通用设备制造（不

含特种设备制造）。 

全州机械与公司（含子公司）之间不存在产权、业务、资产、货款债务、人员等

方面的其它关系。 

（二）关联方财务数据 

单位：元 

主要财务指标 2021 年 6 月 30 日（未经审计） 2020 年 12 月 31 日（经审计） 

总资产 118,731,018.34 97,032,799.79 

净资产 93,358,930.71 93,730,491.58 

营业收入 705,963.33 3,645,278.20 

净利润 -371,560.87 147,299.74 

三、关联交易标的基本情况 

（一）交易名称和类别： 

本次交易标的为全州机械名下位于桂林市全州县工业集中区域西片区 1 宗工业

土地使用权（桂（2021）全州县不动产权第 0000628 号）及其地上在建工程厂房 6

项，合计土地面积 60,858.89 平方米，在建厂房面积 19,200.96 平方米。 



 

 

（二）权属状况说明 

本次交易标的权属及项目开发权为全州机械合法拥有，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）交易标的运营情况说明 

该交易达成后，将能够满足全州部件日常的生产经营用地需求，并为该公司后续 

技术改造及产能扩充提供便利条件，为生产经营提供必要的保障，有利于公司进一步

扩大生产经营、提升收入水平和企业规模。 

（四）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《全州福达汽车零部件有限公司

拟收购资产涉及的桂林福达全州机械制造有限公司部分房地产价值资产评估报告》

（京信评报字（2021）第 339 号），截至资产评估基准日 2021 年 8 月 31 日，各类

资产的具体评估方法如下： 

1、房屋建筑物评估方法 

建筑物类资产评估通常采用的评估方法有成本法、收益法、市场法。成本法一般

用于工业类房产；收益法一般主要用于商业性用房，适合具有收益或潜在收益的房产

评估；市场法一般用于同一区域或均质区域有类似的交易案例。 

委估建筑物，为自建工业房产，所以适合采用成本法评估；由于委估资产所在区

域的房地产市场上不易收集到足够有同等规模的类似房产出租案例，故不采用收益

法评估；由于委估资产所在区域的房地产市场上不易收集到有同等规模的类似房产

成交案例，故对于本次评估不采用市场法。 

重置成本法计算公式为：评估值=重置成本×综合成新率 

（1）重置成本的确定 

重置成本=建安工程造价+前期费用+资金成本 

1、建安工程造价 

由于委估建筑物均为自建厂房等建筑，无完整的工程预决算资料，而广西省工程

造价信息网每季度发布各类典型工程造价指标数据,因此本次评估，对于建筑安装工

程造价采用典型工程类比重编制预算法评估。 

2、前期及其他费用 

前期费用包括工程项目可行性研究、工程设计费、勘测费、工程招标代理费等、



 

 

城市基础设施配套费等费用。依据企业申报的评估基准日资产规模，按照建设部及当

地政府有关文件规定，确定前期及其他费用费率。 

3、资金成本：即建（构）筑物正常建设工期内占用资金的筹资成本或资金机会

成本，以建安工程造价和前期费用及其他费用之和为基数，假定房屋建（构）筑物及

重新建造时其资金投入为均匀投入。资金利息按中国人民银行授权全国银行间同业

拆借中心公布的贷款市场报价利率（LPR）确定。 

（2）综合成新率的确定 

本次评估对建（构）筑物主要采用年限法和勘察法综合判定成新率。 

①使用年限法 

使用年限法是依据建（构）筑物预计尚可使用年限与其总使用年限的比率确定成

新率。其计算公式为： 

年限法成新率=尚可使用年限/（已使用年限+尚可使用年限）×100% 

或：年限法成新率=（经济耐用年限－已使用年限）/经济耐用年限×100% 

②勘察法 

勘察法是对评估建（构）筑物的实体各主要部位进行技术鉴定，并综合分析资产

的设计、建造、使用、磨损、维护、改造情况和物理寿命等因素，将评估对象与其全

新状态相比较，考察由于使用磨损和自然损耗对资产的功能、使用效率带来的影响，

判断被评估建筑物的成新率，从而估算实体性贬值。 

③综合成新率 

综合成新率=使用年限法成新率×50%+勘察法成新率×50% 

2、土地评估方法 

根据《城镇土地估价规程》、《资产评估执业准则——不动产》、《房地产估价规范》

（中华人民共和国国家标准 GB/T 50291-2015）（确定房地产估价的体系）以及《房

地产估价基本术语标准》（GB/T 50899-2013）（确定房地产估价方法的描述），地价

评估常用方法主要有市场比较法、收益法、基准地价系数修正法、成本法、假设开发

法等，估价方法的选择应根据估价目的结合评估对象的具体特性、周边市场情况及估

价方法的适用性和可操作性，综合考虑选择适当的估价方法。 

基准地价系数修正法，是利用城镇基准地价和基准地价修正系数等评估成果,按

照替代原理，将待估宗地的区域条件和个别条件等与其所处区域的平均条件相比较，

并对照修正系数表选取相应的修正系数对基准地价进行修正，从而求取待估宗地在



 

 

估价基准日价格的一种估价方法。全州县发布了《城镇土地定级与基准地价更新成果

的通知》，委托评估的土地位于基准地价覆盖区内，可以采用基准地价系数修正法进

行评估。 

市场比较法，是选取一定数量的可比实例，将它们与评估对象进行比较，根据其

间的差异对可比实例成交价格进行处理后得到评估对象价值或价格的方法。使用市

场比较法的基本条件是：需要有一个较为活跃的交易市场；市场案例及其与评估对象

可比较的指标、参数等资料是可以收集并量化的。由于估价对象为出让工业用地，桂

林市土地出让市场较为活跃，从桂林市土地管理部门能获取同类型土地的交易案例，

且相关指标、参数等接近，本次评估适宜采用市场比较法。 

由于市场上难以获取纯工业土地的租金数据，且评估对象的土地也并非用于出

租，故本评估不适用收益法。委托评估的土地位于已开发工业园区内，亦不适用成本

法进行评估。 

综上，根据本次评估目的、资产用途、实际勘察情况和已掌握的资料，对评估对

象的土地使用权采用基准地价系数修正法和市场法进行评估。 

评估计算公式 

（1）基准地价系数修正法 

基准地价系数修正法评估的宗地地价（基准地价设定开发程度下 的宗地地价）

＝基准地价×K1×K2×K3×（1+∑K） 

式中：K1──期日修正系数 

K2──土地使用年期修正系数  

K3──容积率修正系数 

∑K──影响地价区域因素及个别因素修正系数之和 

如果本次所使用的基准地价设定的开发程度与本次评估设定待估宗地的开发程

度存在差异，则需进行开发程度的修正，才能得到评估设定待估宗地开发程度条件下

的宗地地价，故： 

设定开发程度条件下的宗地地价＝基准地价设定开发程度下的宗地地价±开发

程度修正幅度 

（2）市场比较法 

根据替代原理，将待估宗地与具有替代性的，且在估价期日近期市场上交易的类

似宗地进行比较，并对类似宗地的成交价格进行差异修正，以此估算待估宗地价格的



 

 

方法。其计算公式为： 

P＝PB×A×B×C×D×E 

式中：P -估价对象价格； 

PB -比较实例价格； 

A -估价对象交易情况指数/比较实例宗地交易情况指数； 

B -估价对象估价期日地价指数/比较实例宗地交易日期地价指数； 

C -估价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 -估价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 -估价对象年期修正指数/比较实例年期修正指数。 

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，

在按规定用途持续正常使用等假设条件下，桂林福达全州机械制造有限公司部分房

地产于评估基准日 2021 年 8 月 31 日所表现的公允市场价值为 3,678.49 万元。评

估值比账面值增值 1,138.41 万元，增值率为 44.82%。 

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% 

1 在建工程厂房 2,055.09 2,035.30 -19.79 -0.96 

2 土地使用权 484.99 1,643.19 1,158.20 238.81 

资产总计 2,540.08 3,678.49 1,138.41 44.82 

四、关联交易的主要内容和履约安排 

目前，本次土地使用权及其地面在建厂房的买卖合同尚未签署，后续交易双方将

根据董事会决议相关内容签署协议并办理转让手续。 

五、关联交易目的及对公司的影响 

全州部件此次购买土地及其地面在建厂房主要是作为公司后续扩建或新项目使

用，为生产经营提供必要的保障，有利于公司进一步扩大生产经营、提升收入水平和

企业规模。该事项符合公司长远发展规划，符合全体股东和公司利益，不会对财务状

况及经营业绩产生重大影响。 

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 

1、公司于 2021 年 9 月 27 日召开公司第五届董事会第十七次会议，会议以 7

票同意、0 票反对、0 票弃权审议通过了《关于全资子公司购买土地使用权及其地面

在建厂房暨关联交易的议案》。董事黎福超、吕桂莲为公司的关联董事，对本议案回

避表决。 

2、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，保荐机构对公司全资子公司购买土地使用权及房屋建筑物暨关联交

易无异议。 

  



 

 

 

 

 

 


