
西南证券股份有限公司关于上海证券交易所 

《关于对广汇汽车服务股份公司转让土地使用权暨关联交易事

项的问询函》相关问题的核查意见 

上海证券交易所： 

根据贵所《关于对广汇汽车服务股份公司转让土地使用权暨关联交易事项的

问询函》（上证公函【2018】2409 号）（以下简称“《问询函》”），西南证券股

份有限公司（以下简称“西南证券”或“保荐机构”）作为广汇汽车服务股份公

司（以下简称“广汇汽车”或“公司”）2016 年非公开发行股票的保荐机构，

履行持续督导责任，本着勤勉尽责、诚实信用的原则，对问询函中提出的相关问

题进行了核查，并发表如下意见： 

 

问询内容：“2、根据公司公告，此次土地使用权转让价格为 70,360 万元。

请公司结合上述土地所在区域、用途、规划和周边地块近期成交情况等，补充

说明此次交易定价的公允性。请独立董事、保荐机构和资产评估机构发表意见。” 

答复：  

一、标的土地基本情况 

本次交易标的土地地处西安市灞桥区国际港务区，位于港务大道以东、向东

路以南，用途为城镇住宅用地、商务金融用地（其中住宅 168,907.97 平方米、出

让商服 2,000.09 平方米），使用权性质为出让。该宗地连成一片，总面积 170,908.06

平方米，宗地规划容积率不大于 3.0，建筑密度≤25%；绿地面积≥30%。截至评

估基准日，土地地上物已拆除平整完毕。根据中国土地勘探规划院主办的中国地

价信息服务平台显示，标的土地位于西安市七级住宅用地范围。 

二、土地所处区域信息 

灞桥区系西安市城六区之一，位于西安市东部。2017 年，灞桥区生产总值

（GDP）达到 428.35 亿元，比上年增长 13.8%。西安国际港务区自 2008 年起规

划建设，位于西安市主城区东北部的灞渭三角洲，属于西安市灞桥区范围。根据



西安国际港务区官方网站（www.itl.gov.cn）披露信息，西安国际港务区目标为建

设中国第一个不沿江、不沿海、不沿边的国际陆港，以开展现代物流、国际贸易

和出口加工为主要业务，力争发展成为国家级的西部地区规模最大的外向型经济

服务区。 

三、周边地块成交情况 

本次交易标的土地位于七级住宅用地地价区。根据西安市国土资源局网站公

示信息，评估基准日前 2 年至本回复出具之日，灞桥区内可比宗地交易案例主要

有以下三例： 

1、西安陆港愿景置业有限公司 2017 年 5 月 19 日取得的位于秦汉大道以南，

港务西路以东的土地使用权，属七级住宅用地，使用年限为 70 年，容积率 2.5，

基础设施达到宗地红线外“六通”（即通上水、通下水、通电、通讯、通路、通

气），宗地红线内场地平整，土地交易单价 3868.60 元/平方米。 

2、西安建工大唐灞柳建设项目开发有限责任公司 2016 年 9 月 26 日取得的

位于纺园四路以南，灞柳一路以东，灞柳二路以西的土地使用权，属七级住宅用

地，使用年限为 70 年，容积率 2.62，基础设施达到宗地红线外“六通”，宗地红

线内场地平整，土地交易单价 3279.55 元/平方米。 

3、西安国际陆港全运村建设开发有限公司 2018 年 2 月 8 日取得的位于潘骞

路以南，杏渭路以东的土地使用权，属七级住宅用地，使用年限为 70 年，容积

率 2.0，基础设施达到宗地红线外“六通”，宗地红线内场地平整，土地交易单价

4073.17 元/平方米。 

根据西安市国土资源局网站公示信息，除上述三宗土地外，本次交易评估基

准日前 2 年至今同地区内未成交其他七级住宅用地，其余土地交易可比性较差。 

本次交易中，公司聘请了具有证券、期货业务资格的中铭国际资产评估（北

京）有限责任公司（以下简称“中铭评估”）就标的土地使用权进行评估。根据

中铭评估出具的《资产评估报告》（中铭评报字[2018]第 0029 号），本次对标的

土地使用权采用市场比较法进行评估，并选取上述三宗可比土地作为评估比较案

例。在评估过程中，评估机构根据上述可比案例交易日期、年期修正、容积率修

正、区域因素及个别因素对交易价格进行修正。就上述三宗可比土地进行各比较



因素修正后，评估机构最终确定标的土地评估单价为 3,843 元/平方米，土地总价

评估值为 65,679.97 万元。 

本次交易以上述评估值为基础，经交易双方协商，最终确定交易价格为人民

币 70,360 万元，折合土地单价 4,116.83 元/平方米，较评估值溢价 7.13%。 

综上所述，本次交易中标的土地使用权以市场比较法进行评估，评估过程充

分考虑了土地所在区域、用途、规划和周边地块近期成交情况。本次交易最终以

评估值为基础经交易双方协商确定，交易定价公允。 

四、独立董事意见 

广汇汽车独立董事认为：本次交易标的已经过具有证券、期货业务资格的评

估机构采用市场比较法进行评估，评估机构通过参考市场可比案例的成交价格得

出评估结论。交易双方依据评估价格平等协商确定最终交易价格。本次交易定价

公允，符合公司和全体股东的利益，未发现损害公司及全体股东尤其是中小股东

利益的情形。 

五、评估机构意见 

本次交易的评估机构中铭评估认为：本次交易中标的土地使用权以市场比较

法进行评估，评估过程充分考虑了土地所在区域、用途、规划和周边地块近期成

交情况。本次评估中三宗土地交易案例，以市场价成交，可比性较好，调整因素

选取及修正过程恰当，得出的评估结论能公允的反映委估土地的市场价值。 

六、保荐机构意见 

综上所述，本保荐机构认为：本次关联交易的定价以具有证券、期货业务资

格的评估机构出具的《资产评估报告》为基础经协商确定，关联交易定价公允。 
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西南证券股份有限公司 

 

2018 年 8 月 27 日 


