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证券代码：600185            股票简称：格力地产    编号：临 2024-083 

债券代码：185567、250772    债券简称：22 格地 02、23 格地 01 

格力地产股份有限公司 

关于收到上海证券交易所《关于对格力地产股份有

限公司重大资产置换暨关联交易报告书的问询函》

的公告 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

格力地产股份有限公司（以下简称“公司”）于 2024 年 11 月 21 日召开第

八届董事会第二十八次会议、第八届监事会第十八次会议，审议通过了《格力地

产股份有限公司重大资产置换暨关联交易报告书（草案）》及其摘要等相关议案，

并于 2024 年 11 月 23 日在指定信息披露媒体发布了相关公告。 

2024 年 11 月 27 日，公司收到上海证券交易所（以下简称“上交所”）《关

于对格力地产股份有限公司重大资产置换暨关联交易报告书的问询函》（上证公

函【2024】3683 号，以下简称“问询函”）。根据相关规定，现将《问询函》 内

容公告如下： 

“格力地产股份有限公司： 

2024 年 11 月 23 日，公司披露《重大资产置换暨关联交易报告书（草案）》

（以下简称草案），拟以其持有的上海合联、上海保联、上海太联、三亚合联及

重庆两江的 100%股权及公司相关对外债务，与海投公司持有的免税集团 51%股

权进行置换，估值差额部分以现金进行补足，本次交易构成重大资产重组。经审

阅你公司提交的草案，现有如下问题需要你公司作进一步说明和解释。 

1.关于交易方案。草案披露，公司拟置入控股股东海投公司持有的免税集团

51%股权，并置出上海合联等 5 家公司股权，同时，为避免同业竞争，海投公司

将在交易完成后把置出公司以及持有的涉及商业物业运营管理的珠海市新盛景

投资有限公司 77%股权、珠海市凤凰盛景商业有限公司 100%股权托管给上市公

司。截至目前，置出资产中上海保联存在股权监管限制未解除的情况。 

请公司：（1）结合持股比例、章程规定、董事会席位、经营决策和重大事
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项表决安排等，分析说明交易后上市公司对免税集团能否实施有效控制；（2）

补充披露公司剩余房地产资产相关情况，后续经营安排；（3）补充披露相关托

管内容、托管费用与收益安排及公允性，相关托管的会计处理及依据。（4）说

明上海保联股权监管限制的具体原因，目前的解除进展，是否对本次交易构成障

碍；请财务顾问、律师和会计师发表意见。 

2.关于担保事项。草案披露，公司目前为三亚合联 3.4 亿元融资提供的保证

担保，拟在发出股东大会通知前解除，海投公司目前同意为三亚合联提供连带责

任保证担保，并由上市公司支付担保费。重庆两江目前为公司融资提供抵押担保，

担保总额 27 亿元，本次交易完成后，重庆两江将继续为公司提供担保，公司拟

向重庆两江提供反担保并支付担保费。 

请公司补充披露：（1）公司为三亚合联提供担保对应债务形成背景、期限、

用途等，截至目前相关担保解除进展；（2）重庆两江为公司提供担保对应债务

情况、交易背景、期限、用途等；（3）相关担保费率的确认依据及合理性。请财

务顾问和律师发表意见。 

3.关于拟置出资产评估。草案披露，本次交易以模拟财务报表为依据，对拟

置出资产采用资产基础法进行评估，评估值为 55.05 亿元，减值率为 8.17%。 

请公司：（1）结合拟置出资产截至目前的房地产开发情况、可比交易市场

情况及未来经营安排等，说明相关房地产项目评估方法选取依据及合理性，是否

符合行业惯例；（2）逐项列示减值涉及主要资产的具体情况，包括减值计提的

具体过程及关键参数选取，说明减值计提合理性，相关交易作价是否公允、合理，

是否已充分考虑债转增资本公积等事项影响，是否存在前期减值计提不充分的情

形。请财务顾问和评估师发表意见。 

4.关于免税集团评估。草案披露，本次交易对免税集团采用收益法进行评估，

免税集团 100%股权评估值为 93.28 亿元，增值率达 193.10%。收益法评估中将

公司持有的 20.53 亿元货币资金作为溢余性资产。此外，长期股权投资评估中，

珠免国际以收益法进行评估，评估增值率达 430.84%；金叶酒店评估增值率达

887.06%，但评估引用的财务数据未经审计；珠海市中免免税品有限责任公司评

估值为 2.01 亿元，目前已注销。 

请公司补充披露：（1）货币资金等溢余资产的确定依据，是否充分考虑公

司日常营运资金、资本开支等需求；（2）结合相关子公司板块定位、业务开展
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等，说明直接将其与免税集团的经营性资产价值相加的依据及合理性；（3）珠

免国际以收益法进行评估的原因及合理性，相关参数的选取依据及合理性；（4）

金叶酒店增值率较高的原因，是否已充分考虑财务数据未经审计的影响；（5）

珠海市中免免税品有限责任公司相关评估过程及参数选取，是否已充分考虑注销

的情况。请财务顾问和评估师发表意见。 

5.关于盈利预测可实现性。草案披露，免税集团收益法评估中预测期烟类产

品毛利率高于 2020 年、2021 年毛利率水平，报告期内香化毛利率呈下降趋势但

预测期有所上升。 

请公司补充披露：（1）结合免税集团报告期内各主要品类毛利率情况，说

明预测期毛利率水平的可实现性；（2）免税集团旗下免税店名称、所在区域、

主营产品，以及报告期和预测期内的客流量、客单价、购买率、营业收入、净利

润等情况；（3）结合行业发展趋势、竞争格局、相关经营期限等，分析说明免

税集团预测期收入保持稳定增长的原因及合理性；（4）结合截至目前的经营业

绩，补充披露免税集团 2024 年盈利预测的可实现性。请财务顾问和评估师发表

意见。 

6.关于业绩承诺。草案披露，本次交易设置业绩承诺，承诺净利润为免税集

团（母公司）、珠免国际有限公司经审计的单体财务报表中扣除非经常性损益后

的净利润之和，扣减相关未实现内部交易损益，并以上述计算结果扣除汇兑损益

前后的孰低者为准。 

请公司补充披露：（1）报告期内免税集团未实现内部交易损益情况、具体

交易背景、金额等，业绩补偿安排是否符合《监管规则适用指引——上市类第 1

号》等规定；（2）业绩承诺各期金额的具体确认依据及合理性。请财务顾问、

会计师和评估师发表意见。 

7.关于采购和存货。草案披露，免税集团 2022-2023 年向前五大供应商采购

内容均为烟酒，2024 年上半年新增香化供应商，采购金额达 1.81 亿元，占采购

总额 24.98%，免税集团报告期各期香化业务收入金额分别为 0.15 亿元、1.13 亿

元、1.17 亿元。此外，免税集团报告期各期末存货分别为 3.65 亿元、6.57 亿元

和 7.11 亿元，持续增长。 

请公司补充披露：（1）报告期内前五大供应商及对应采购金额变动较大的

原因及合理性，是否符合行业惯例；（2）免税集团香化产品采购金额大幅增长
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的原因及合理性；（3）存货的具体构成，存货金额持续增长的原因，结合存货

构成、库龄分布、各免税店存货情况、可变性净值确认等，说明存货跌价准备计

提是否充分。请财务顾问和会计师发表意见。 

请你公司收到本问询函后立即披露，在 10 个交易日内针对上述问题书面回

复我部，并对草案作出相应修改。” 

公司将按照问询函要求，积极组织相关方准备答复工作，尽快就问询函相关

事项予以回复并及时履行信息披露义务。 

公司本次重大资产置换暨关联交易事项尚需取得主管国资部门的正式批准、

公司股东大会审议批准，并取得相关法律法规所要求的其他必要的批准、核准、

备案或许可后方可正式实施，能否取得上述批准、核准、备案或许可，以及取得

相关批准、核准、备案或许可的时间尚存在不确定性。 

公司指定的信息披露媒体为《中国证券报》《上海证券报》《证券日报》《证

券时报》及上海证券交易所网站（www.sse.com.cn），有关公司信息以公司在上述

媒体刊登的公告为准。公司将严格按照相关法律法规的规定和要求及时履行信息

披露义务，敬请广大投资者理性投资，注意风险。 

特此公告。 

格力地产股份有限公司 

董事会 

二〇二四年十一月二十八日 
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