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关于永兴特种材料科技股份有限公司 

公开发行可转换公司债券之补充法律意见书(二) 

 

致: 永兴特种材料科技股份有限公司 

 

上海市通力律师事务所(以下简称“本所”)受永兴特种材料科技股份有限公司(以下简

称“永兴材料”或“发行人”)的委托, 指派本所陈臻律师、陈鹏律师(以下合称“本所律师”)

作为永兴材料本次公开发行可转换公司债券(以下简称“本次发行”)的专项法律顾问, 已就

本次发行出具了《关于永兴特种材料科技股份有限公司公开发行可转换公司债券之律师工

作报告》(以下简称“《律师工作报告》”)、《关于永兴特种材料科技股份有限公司公开发行

可转换公司债券之法律意见书》(以下简称“《法律意见书》”)、《关于永兴特种材料科技股

份有限公司公开发行可转换公司债券之补充法律意见书》(前述法律意见书、律师工作报告

以及补充法律意见书以下统称为“已出具法律意见”), 现根据中国证券监督管理委员会(以

下简称“中国证监会”)于 2019 年 1 月 3 日出具的《关于请做好永兴材料可转债发审委会

议准备工作的函》, 就永兴家园相关问题出具本补充法律意见书。 

 

已出具法律意见中所做的本所及本所律师的声明事项以及相关定义同样适用于本补充

法律意见书。本补充法律意见书构成已出具法律意见的补充。 

 

一. 问题 3: 关于永兴家园问题。2013 年 6 月, 申请人通过招拍挂程序取得永兴家园所

在地块, 该地块所建永兴家园职工宿舍原计划用于公司职工和引进人才住房。截至

目前, 申请人职工已认购 46 套, 共对外处置永兴家园房产 31 套, 剩余 111 套房屋。

公司员工购买的房屋平均单价与对外处置的房屋平均单价存在约 900 元/㎡左右的

差异。请申请人说明: (1) 处置永兴家园 31 套房产的原因和方式, 是否存在向不特

定对象销售的情况; (2) 处置 31 套永兴家园房产的平均单价与同时期、同地段房产

销售市场价格的差异情况 , 是否为市场销售行为 , 是否构成房地产开发经营业务; 

(3) 剩余 111 套房屋目前持有状态, 是否已出租或签订销售意向协议。请保荐机构及

申请人律师说明核查依据、过程并出具明确核查意见。
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(一) 核查程序 

 

就永兴家园上述相关问题, 本所律师进行了如下核查:  

 

1. 查阅了永兴家园项目相关地块《国有建设用地使用权出让合同》、项目立项备

案信息表、项目环境影响登记表及其备案回执、《建设用地规划许可证》、《建

设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》、项目竣工验收文件、湖州市人

民政府办公室出具的湖办第 39 号《抄告单》、《不动产权证书》等相关的证书

或文件;  

 

2. 查阅了发行人员工花名册、永兴家园销售清单及永兴家园 31 套对外处置房屋

相关售房协议, 对永兴家园项目的负责人进行了访谈;  

 

3. 获取了湖州市经济技术开发区管理委员会出具的《证明》, 并获取了发行人

及其实际控制人分别出具的《承诺函》;  

 

4. 查阅了发行人《员工购房管理制度》及其相关内部决策程序文件;  

 

5. 通 过 网 络 对 相 关 房 产 信 息 进 行 公 开 查 询 , 并 于 透 明 售 房 网 ( 湖

州)(hu.tmsf.com)对永兴家园所在“开发区西南片区”同时期取得预售许可

的主要小区的销售价格进行了公开查询。 

 

(二) 问题回复 

 

1. 处置永兴家园 31 套房产的原因和方式, 是否存在向不特定对象销售的情

况 

 

经本所律师核查, 根据永兴材料提供的文件资料及永兴材料的说明, 发行人

于 2013年拥有在职员工约 842人, 其中一线生产工人超过 600人, 且多为厂

区附近当地村民。由于发行人所在厂区距离湖州市区较远, 为改善部分无商

品住房员工的居住条件、便利员工生活、提高员工稳定性及吸引人才, 发行

人于 2013 年 6 月通过招拍挂程序取得永兴家园所在地块后开始建设永兴家

园项目。根据湖州市人民政府办公室于 2016 年 8 月 23 日出具的湖办第 39
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号《抄告单》(以下简称“《抄告单》”), 该项目属于企业自建性质、定向销

售的住宅项目, 销售对象为永兴材料引进的人才和永兴材料职工, 房屋产权

过户后的产权人仅限永兴材料引进的人才、永兴材料职工, “永兴家园”项目

区别于普通商品房, 由不具备房地产开发资质的永兴材料以二手房进行销

售。发行人于 2017 年 7 月取得永兴家园相应不动产权证书后, 向员工进行二

手房转让。根据永兴材料的说明, 永兴材料在实际处置过程中, 存在对外处置

的认购对象非为永兴材料引进人才或其职工的情况, 截至本补充法律意见书

出具之日, 除向员工销售永兴家园房产外, 发行人共对外处置永兴家园房产

31 套。 

 

经本所律师进一步核查, 根据永兴材料提供的文件资料及永兴材料的说明, 

由于永兴家园项目建设周期较长, 在永兴家园建设及销售过程中, 发行人厂

区附近的罗家滨村、黄芝山村等多个村纳入政府整体规划进行拆迁, 来自厂

区附近的部分员工因拆迁而取得搬迁安置房或商品住房, 对员工宿舍的需求

大幅减弱, 造成原拟认购永兴家园房屋员工实际认购数量大幅减少。永兴

家园认购过程中, 发行人员工仅完成约 40 余套认购, 员工认购套数占永兴

家园项目房屋总数的比例不足 25%, 造成剩余永兴家园房产闲置。 

 

经本所律师核查, 为加快企业存量资产盘活, 故发行人通过员工介绍、房产

中介机构等多渠道以二手房销售的形式向员工之外的不特定人员销售永兴家

园房产。 

 

就上述向员工之外人员销售事项, 发行人已取得湖州经济技术开发区管理委

员会出具的《证明》, “为加快企业存量资产盘活, 同意永兴材料以二手房形

式多渠道处置”。 

 

2. 处置 31 套永兴家园房产的平均单价与同时期、同地段房产销售市场价格的

差异情况, 是否为市场销售行为, 是否构成房地产开发经营业务 

 

(1) 永兴家园 31 套房产平均单价与同期、同地段房产销售市场价格差异

情况 
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经本所律师核查, 根据发行人提供的文件资料, 发行人自 2017 年 7

月开始对外销售永兴家园房产。经本所律师进一步于透明售房网(湖

州)(hu.tmsf.com)的公开查询, 永兴家园及其所在“开发区西南片区”

自 2017 年以来同时期、同地段的类似房产销售市场价格情况如下:  

 

年份 

永兴家园 同时期、同地段类似房产 

套数 

(套) 

处置单价 

(元/㎡) 
楼盘名称 楼盘地址 预售证号 

单价大致范围

(元/㎡) 

2017 年 5 4,728.55
注
 

岁金时代·书香苑 
湖州市经济技术开发区西

塞山路、漾东路交叉口 

湖售许字(2017)

第 00065 号 
7,035-7,814 

天河·理想城 
湖州市吴兴区田园东路

与二环南路 

湖售许字(2017)

第 00108 号 
8,380-13,730 

碧桂园·翡翠湾 
湖州市吴兴区二环西路

与田园路交叉口东南侧 

湖售许字(2017)

第 00251 号 
8,837-10,525 

2018 年 17 6,831.35 

湖州恒大御峰 
湖州市吴兴区二环西路

与东坡路交叉口 

湖售许字(2018)

第 00430 号 
10,766-12,153 

汎港·润合 
湖州市夹山路与二环西

路交汇处 

湖售许字(2018)

第 00142 号 
9,616-10,916 

岁金时代·书香苑 
湖州市经济技术开发区西

塞山路、漾东路交叉口 

湖售许字(2018)

第 00415 号 
9,960-10,745 

2019 年 9 6,613.32 

湖州恒大御峰 
湖州市吴兴区二环西路

与东坡路交叉口 

湖售许字(2019)

第 00063 号 
9,782-11,941 

江南桃源 
湖州市吴兴区前湾路

228 号 

湖售许字(2019)

第 00123 号 
9,316-11,136 

碧桂园·禧悦 
二环西路与港南路交汇

路口 

湖售许字(2019)

第 00566 号 
10,479-12,503 

注: 因房屋位置、户型等原因, 永兴家园 2017 年对外处置单价较低。 

 

经本所律师核查, 永兴家园 31 套房产销售平均单价约为 6,296.97 元

/平方米, 与其所在开发区西南片区于的其他类似小区售价相比较低。 

 

(2) 是否为市场销售行为, 是否构成房地产开发经营业务 
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经本所律师核查, 发行人通过员工介绍、房产中介机构等多渠道以二手

房销售的形式向员工之外的不特定人员处置永兴家园房产不构成市场

销售行为, 不构成房地产开发经营业务, 具体如下:  

 

I. 永兴家园项目系为改善员工住房条件及吸引人才而开展, 不是市

场化的房地产开发项目 

 

经本所律师核查, 根据《城市房地产开发经营管理条例》, 房地

产开发经营系指房地产开发企业在城市规划区内国有土地上进

行基础设施建设、房屋建设, 并转让房地产开发项目或者销售、

出租商品房的行为。 

 

经本所律师核查, 永兴材料主营业务为高品质不锈钢棒线材及特

种合金棒线材的研发、生产和销售, 永兴材料及其控股子公司经营

范围中未含有任何房地产开发、经营相关内容, 不是房地产开发企

业。 

 

经本所律师核查, 根据湖州市人民政府办公室于 2016 年 8 月 23

日出具的湖办第 39 号《抄告单》, 永兴家园项目属于企业自建性质、

定向销售的住宅项目, 销售对象为永兴材料引进的人才和永兴材料

职工, 房屋产权过户后的产权人仅限永兴材料引进的人才、永兴材

料职工, “永兴家园”项目区别于普通商品房, 由不具备房地产开

发资质的永兴材料以二手房进行销售。经本所律师进一步核查, 根

据发行人说明, 永兴家园项目建设的初衷系为改善部分无商品住房

员工的居住条件, 吸引人才而进行, 不是市场化的房地产开发项

目。 

 

II. 永兴家园对外出售系为盘活资产而进行的多渠道处置 

 

经本所律师核查, 根据发行人提供的说明, 永兴家园开发系改善

员工住房条件及吸引人才而进行, 但由于永兴家园建设及处置过

程中发行人部分员工因拆迁取得搬迁安置房或商品住房, 对员工

宿舍的需求大幅减弱, 造成原拟认购永兴家园房屋员工实际认购

数量大幅减少。为盘活存量资产, 发行人对外处置永兴家园房产。
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就上述向员工之外人员销售事项, 发行人已取得湖州经济技术开发

区管理委员会出具的《证明》, “永兴特钢建设‘永兴家园’, 转让价

格在建造成本基础上确定, 不以盈利为目的, 不构成房地产开发经

营业务, 不违反国家有关房地产调控及湖州市限售等政策的相关规

定。永兴特钢在“永兴家园”土地取得、建设、销售过程中不存在

重大违法违规行为, 同时, 为加快企业存量资产盘活, 同意永兴特

钢以二手房形式多渠道处置。并且, 永兴特钢自 2016 年 1 月 1 日

以来不存在闲置土地、炒地、捂盘惜售、哄抬房价等违法违规行为, 

也不存在因违反土地和房地产管理法律法规而受到房屋主管部门

行政处罚或被立案调查的情形。” 

 

III. 发行人就永兴家园定价系在建造成本基础上确定, 与同时期、同地

段商品住宅平均单价相比较低, 且处置永兴家园房产损益占比较低 

 

经本所律师核查, 根据发行人提供的文件资料及发行人说明, 其

转让永兴家园房产的价格均系在建造成本基础上予以确定, 永兴

家园房产售价低于其所在开发区西南片区其他类似小区售价。 

 

此外, 经本所律师进一步核查, 截至 2019 年 9 月 30 日, 永兴家园

房产账面价值占净资产的比例低于 2%, 2016 年度、2017 年度、

2018 年度及 2019 年 1-6 月各期由于处置永兴家园房产导致的资产

处置损益占相应净利润的比例均低于 1%, 永兴材料拥有并处置永

兴家园房产事项不会对公司的经营造成重大影响。 

 

IV. 发行人已已制定相关《员工购房管理制度》, 并就永兴家园房产

销售事项出具相关承诺 

 

经本所律师核查, 发行人已于 2020 年 1 月 2 日制定《员工购房管

理制度》, 对购买永兴家园房产的员工购房资格、在职期间及离职

后两年内不得对员工之外人员出售及违反规定时予以处罚等事项

进行明确规定。 

 

经本所律师进一步核查, 永兴材料于 2020 年 1 月 3 日出具《承诺

函》, 承诺“自本承诺函出具之日起, 公司公司将严格按照《抄告
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单》的要求, 将销售对象限定在公司职工和引进的人才范围内, 若

未来有新的规定或监管机关另有明确要求的, 公司将按相应规定和

要求进行相应规范。同时公司将已制定相关《员工购房管理制度》, 

自本承诺函出具之日起, 已购永兴家园房产且仍持有的公司在职员

工, 及未来购买永兴家园房产的公司员工, 其在职期间及离职后两

年内不得向公司员工以外人员出售永兴家园房产, 公司将严格执行

《员工购房管理制度》相关规定, 对该等员工进行相应处罚。” 

 

发行人的实际控制人高兴江已出具《承诺函》, 承诺“如公司因‘永

兴家园’事项被政府有关主管部门实施任何形式的处罚或要求承担

任何形式的法律责任, 本人愿意承担公司因此而导致、承担的任何

损失、成本和费用。” 

 

3. 剩余 111 套房屋目前持有状态, 是否已出租或签订销售意向协议 

 

经本所律师核查并经发行人确认, 发行人永兴家园剩余 111 套房屋中, 目

前约有 30 余套用作发行人员工宿舍。除该等用作员工宿舍房屋外, 永兴家

园剩余房屋目前处于闲置状态, 未对外出租或签订销售意向协议。 

 

基于上述, 本所律师认为, 发行人对外处置永兴家园 31 套房产系因总部厂区附近村庄

拆迁导致员工认购不足, 为加快企业存量资产盘活, 发行人通过员工介绍、房产中介机

构等多渠道以二手房销售的形式向员工之外的不特定人员销售永兴家园房产。鉴于永兴

材料不是房地产开发企业, 发行人建设并销售永兴家园项目系为改善部分无商品住房

员工的居住条件, 吸引人才而进行, 不是市场化的房地产开发项目, 永兴家园对外出

售系为盘活资产而进行的多渠道处置, 且已取得湖州经济技术开发区管理委员会出具

的同意多渠道处置的《证明》, 同时, 发行人就永兴家园定价系在建造成本基础上确定, 

与同时期、同地段商品住宅平均单价相比较低, 且处置永兴家园房产损益占比较低, 此

外, 发行人已就永兴家园房产销售事项出具相关承诺, 并已制定相关《员工购房管理

制度》, 发行人建设并销售永兴家园项目不构成市场销售行为, 不构成房地产开发经

营业务, 不构成本次发行的实质性法律障碍。发行人永兴家园剩余 111 套房屋中, 目

前约有 30 余套用作发行人员工宿舍。除该等用作员工宿舍房屋外, 永兴家园剩余房

屋目前处于闲置状态, 未对外出租或签订销售意向协议。 
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以上补充法律意见系根据本所律师对有关事实的了解和对有关法律、法规以及规范性

文件的理解做出, 仅供永兴特种材料科技股份有限公司申请本次发行之目的使用, 未经本

所书面同意不得用于任何其它目的。 

 

本补充法律意见书正本四份, 并无任何副本。 

 

 

上海市通力律师事务所 事务所负责人 

 

 

俞卫锋  律师 

 

 

经办律师 

 

 

陈  臻  律师 

 

 

陈  鹏  律师 

 

 

二○二○年一月十三日 

 


	一. 问题3: 关于永兴家园问题。2013年6月, 申请人通过招拍挂程序取得永兴家园所在地块, 该地块所建永兴家园职工宿舍原计划用于公司职工和引进人才住房。截至目前, 申请人职工已认购46套, 共对外处置永兴家园房产31套, 剩余111套房屋。公司员工购买的房屋平均单价与对外处置的房屋平均单价存在约900元/㎡左右的差异。请申请人说明: (1) 处置永兴家园31套房产的原因和方式, 是否存在向不特定对象销售的情况; (2) 处置31套永兴家园房产的平均单价与同时期、同地段房产销售市场价格的差异情况...

