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国浩律师(广州)事务所 

关于广东安居宝数码科技股份有限公司 

2020 年创业板向特定对象发行股票的补充法律意见(一) 

广东安居宝数码科技股份有限公司： 

本所作为发行人本次发行的专项法律顾问，已于 2020 年 6 月 30 日为发行人

出具了《国浩律师(广州)事务所关于广东安居宝数码科技股份有限公司 2020 年

创业板向特定对象发行股票的法律意见》(以下简称《法律意见》)和《国浩律师

(广州)事务所关于为广东安居宝数码科技股份有限公司 2020 年创业板向特定对

象发行股票出具法律意见的律师工作报告》(以下简称《律师工作报告》)。 

根据深交所 2020 年 7 月 27 日《关于广东安居宝数码科技股份有限公司申请

向特定对象发行股票的审核问询》(审核函〔2020〕020076 号)(以下简称“审核

问询函”)的要求，本所律师根据《证券法》《公司法》《注册管理办法》《律

师事务所从事证券法律业务管理办法》《律师事务所证券法律业务执业规则(试

行)》及其他相关规定，按照律师行业公认的业务标准、道德规范和勤勉尽责精

神，对发行人的有关事项进行补充核查，并出具本补充法律意见。 

本补充法律意见是对《法律意见》《律师工作报告》的补充，本补充法律意

见应当和《法律意见》《律师工作报告》一并使用，《法律意见》《律师工作报

告》与本补充法律意见不一致的部分，以本补充法律意见为准。 

除非本补充法律意见另有说明，《法律意见》对本次发行涉及的相关事项所

发表的法律意见仍然有效；本所律师在《法律意见》中的声明事项仍适用于本补

充法律意见。 

本补充法律意见所使用的简称除另有说明外，均与《法律意见》《律师工作

报告》中使用的简称具有相同的含义。 
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审核问询函回复 

审核问询函第 2项：“报告期内，发行人投资性房地产金额增长较快。2017

至 2019 年末，投资性房地产金额分别为 502.42 万元、3,044.14 万元和 3,951.22

万元。本次募投项目建设地点在安居宝科技园内,募集资金部分用以建设项目所

需的生产车间、办公楼和办公室等。其中,智能家居项目建筑面积预计为 5 万平

方米，智慧门禁项目建筑面积预计为 1万平方米。 

请发行人补充说明：一、说明投资性房地产的具体内容及持有期限，安居宝

科技园的厂房、办公楼等是否存在出租的情形；二、结合现有厂房和办公楼的使

用情况、实施募投项目所需人员配置、人均办公用地、人均生产用地等因素，对

比同行业公司实施案例详细说明建设募投项目所需的生产车间、办公楼和装修工

程的必要性和合理性，后续是否有出租或出售计划，是否存在变相开发房地产业

务的情形。 

请保荐人、发行人律师和会计师核查并发表明确意见。 

一、本所律师履行的核查程序如下： 

(一)查阅发行人投资性房地产明细、相关房屋的产权证书，以及发行人房产

对外出租情况明细表和相关租赁协议； 

(二)查阅本次募投项目相关土地使用权证书、发行人及其子公司的营业执照； 

(三)查阅发行人生产经营及办公场地相关房屋的产权证书、本次募投项目的

可行性研究报告和备案证； 

(四)查阅相关上市公司的公告文件； 

(五)访谈发行人管理层相关人员； 

(六)取得了发行人出具的书面说明。 

二、核查情况如下： 

(一)说明投资性房地产的具体内容及持有期限，安居宝科技园的厂房、办

公楼等是否存在出租的情形 

1、发行人投资性房地产概况 
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报告期各期期末，发行人投资性房地产的金额分别为 502.42 万元、3,044.14

万元、3,951.22 万元和 3,897.07 万元。截至 2020 年 6 月 30 日，发行人投资性

房地产主要系因广州德居安将其所拥有的广州市开发区起云路 8 号安居宝科技

园内自编四栋及自编五栋中部分办公经营场所对外出租所形成的，具体构成明细

如下： 

单位：万元 

序号 投资性房地产项目 期末余额 

1 广州开发区起云路 8 号自编四栋 1,277.28 

2 广州开发区起云路 8 号自编五栋 1,374.82 

3 其他房屋 853.15 

4 土地使用权 391.82 

合计 3,897.07 

上述两栋房产具体情况如下： 

序号 产权证号 房屋坐落 建筑面积(㎡) 登记日期 权属人 

1 

粤房地权证穗

字第

0550012905 号 

广州开发区起云路

8 号自编 4 栋 
11,600.78 

2013.05.20 
广州德居

安 

2 

粤房地权证穗

字第

0550012907 号 

广州开发区起云路

8 号自编 5 栋 
11,600.78 

2、发行人投资性房地产具有合理性且出租面积占比较低 

(1)发行人投资性房地产为业务发展奠定基础，具有合理性 

根据发行人的说明，发行人投资性房地产余额 2018 年末增幅较大，主要是

由于发行人于 2018 年起与蚁米控股有限公司利用广州开发区起云路 8 号安居宝

科技园内自编四栋及自编五栋中部分区域共同打造“区块链+产业”新型生态孵

化产业园，面向区块链技术相关企业进行孵化及培育。 

发行人开展上述业务主要出于以下多方面因素考虑： 

①吸引优质区块链企业，探索区块链技术与公司现有产品协同发展路径 
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2018 年起，发行人逐步意识到区块链技术与发行人现有安防、停车场等产

品相结合有望有效提升产品竞争力及拓展市场空间，并针对上述协同发展具体应

用进行相关探索及研究，认为具有可行性。因此，发行人于 2018 年起投入资源

开展部分区块链项目、申请区块链技术相关发明专利，并针对“区块链场景应用”

领域申请区块链企业认定。 

鉴于发行人自身研发团队研发领域与区块链关联度较低，若发行人投入自有

资源开展相关研究开发工作则效率较低，相比之下通过引入优质区块链企业进驻

园区，以业务合作形式由双方共同探索区块链技术在发行人产品的具体应用领

域，能够有效提升研发效率及成效。 

②提升生产经营场所使用效率，新增租赁收入 

2017 年度至 2019 年度，发行人的主营业务收入规模总体呈稳步增长趋势，

在 2018 年发行人主营业务相关产能利用率尚未饱和，暂无需扩建生产经营场所，

此外，发行人 2018 年起针对停车场相关业务进行调整优化，使得相关业务员工

人数及办公场所需求均有所下降，从而导致发行人出现部分闲置生产经营及办公

场所。发行人于 2018 年起打造区块链产业园，亦有助于提升生产经营场所使用

效率，新增租赁收入。 

综上所述，发行人开展上述“区块链+产业”新型生态孵化产业园，可以吸

引优质区块链企业进驻安居宝科技园区，有助于提升生产经营场所使用效率，同

时亦能新增租赁收入。 

(2)发行人投资性房地产涉及出租面积及占比较低，对主营业务未构成重大

不利影响 

截至本补充法律意见出具之日，发行人上述“区块链+产业”孵化产业园共

引进超过 60 家企业进驻，其中包括广东重云链科技有限公司、广州市广农数链

信息科技有限公司、广州尚思区块链科技有限公司、广州壹物壹码物联网信息技

术有限公司等多家企业，上述孵化园合计对外租赁面积约为 22,056.40 平方米，

占公司生产经营及办公场地面积比例约为 21.56%，报告期内，该等出租业务收
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入占当期营业收入的比例均不高于 2%。该等出租面积及占比不高且该等出租业

务收入占发行人营业收入的比例较低，对发行人主营业务未构成重大不利影响。 

(二)结合现有厂房和办公楼的使用情况、实施募投项目所需人员配置、人

均办公用地、人均生产用地等因素，对比同行业公司实施案例详细说明建设募投

项目所需的生产车间、办公楼和装修工程的必要性和合理性，后续是否有出租或

出售计划，是否存在变相开发房地产业务的情形 

1、发行人现有生产经营及办公场地均已饱和使用，本次募投项目扩建具有

必要性 

截至本补充法律意见出具之日，发行人生产经营及办公场地主要涉及 8栋房

屋，具体如下： 

序

号 
权属人 产权证号 房屋坐落 建筑面积(㎡) 

1 

广州德居

安 

粤房地权证穗字第

0550012311 号 

广州开发区起云路 8 号自编

一栋 
10,738.90 

2 
粤房地权证穗字第

0550012310 号 

广州开发区起云路 8 号自编

二、三栋 
8,248.28 

3 
粤房地权证穗字第

0550012905 号 

广州开发区起云路8号自编4

栋 
11,600.78 

4 
粤房地权证穗字第

0550012907 号 

广州开发区起云路8号自编5

栋 
11,600.78 

5 
粤房地权证穗字第

0550012906 号 

广州开发区起云路8号自编6

栋 
11,600.78 

6 

发行人 

粤房地权证穗字第

0510003023 号 

广州开发区科学城南翔二路

21 号 
16,047.01 

7 
粤(2017)广州市不动产

权第 06202173 号 

广州开发区科学城起云路 6

号自编一、三栋 
11,608.24 

8 
粤(2016)广州市不动产

权第 06201598 号 

广州开发区科学城起云路 6

号自编二栋 
20,863.61 

合计 102,308.38 
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上述房屋除部分空间作为“区块链+产业”孵化产业园对外出租形成投资性

房地产外，其余空间均用于发行人自身的生产经营及办公，因此，发行人现有生

产经营及办公场地均已饱和使用，本次募投项目具有必要性。 

2、本次募投项目所需人员配置及人均用地与发行人实际经营情况相符 

发行人本次募投项目所需人员配置主要根据募投项目新增产能、技术研发、

运营管理及营销推广等需求综合考量，并结合发行人实际经营情况确定相关人员

配置，详情如下： 

序号 项目名称 
达产后劳动 

定员人数 

募投项目建筑面积

(㎡) 

人均面积 

(㎡) 

1 智能家居系统研发生产建设项目 1160 50,000.00 43.10 

2 智慧门禁系统服务运营拓展项目 268 10,000.00 37.31 

截至 2019 年 12 月 31 日，发行人的员工人数为 1,301 人，人均生产经营办

公使用面积约为 59 平方米。由上表可知，发行人本次募投项目人均用地面积略

低于发行人目前实际生产经营办公使用面积，主要系由于本次募投项目实施地点

为发行人目前实际生产经营所在地，部分职能所涉及办公经营场所及配套设施可

与现有设施共用，无需另行建造，具有合理性。 

3、本次募投项目涉及建造生产车间、办公楼和装修工程具有必要性和合理

性，符合同行业相关募投项目惯例 

(1)近年来同行业相关募投项目概况 

目前 A 股上市公司中主营业务为楼宇对讲系统或智能家居系统生产研发及

销售的上市公司数量较少，因此主要选取近年来首次公开发行及再融资募投项目

中涉及楼宇对讲系统、智能家居系统及其核心部件的相关募投项目作为同行业相

关募投项目进行比较分析，具体如下： 

单位：万元 

序号 上市公司简称 同类募投项目名称 募投项目投资总额 

1 

朗科智能 

电子智能控制器产能扩大项目 11,641.82 

2 
浙江海宁电子智能控制产品生产基地建设项

目 
10,077.00 
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3 麦格米特 株洲基地二期建设项目 19,815.30 

4 贝仕达克 智能控制器及智能产品生产建设项目 45,319.60 

5 麒盛科技 年产 400 万张智能床总部项目 102,450.00 

6 好太太 智能家居产品生产基地建设项目 48,699.32 

7 和而泰 长三角生产运营基地建设项目 49,055.00 

8 小熊电器 小熊电器智能小家电制造基地项目 31,313.02 

9 捷昌驱动 年产 15 万套智能家居控制系统生产线项目 9,705.07 

10 新宝股份 智能家居电器项目 35,000.00 

11 厦门狄耐克 制造中心升级与产能扩建项目 33,272.23 

注：1、上述数据取自各上市公司的公告；2、厦门狄耐克已通过创业板上市

委审议，尚未发行上市。 

鉴于楼宇对讲系统及智能家居系统产品普遍具有产品涵盖面较广、细分类别

产品较多、定制化程度较高等特征，不同细分类别产品的制造工艺、生产产量、

销售定价等差异较大，无法参照标准化产品直接比较上述募投项目单位产能所对

应投资总额或营业收入。 

因此，以下分析主要通过比较上述上市公司及其募投项目投资总额中建筑及

装修工程金额占上市公司净资产比例、募投项目涉及建筑及装修工程金额占募投

项目投资总额比例，以及募投项目人均用地面积，对发行人本次募投项目所需的

生产车间、办公楼和装修工程的必要性和合理性进行论证分析。 

(2)本次募投项目涉及建筑及装修工程规模符合同类募投项目惯例 

由于上述募投项目投资总额受相关上市公司生产经营情况、业务规模等多重

因素影响差异较大，无法直接比较募投项目投资总额或建筑及装修工程金额的绝

对值。因此，可比较上述募投项目中建筑及装修工程金额占上市公司净资产比例，

从而判断发行人本次募投项目中建筑及装修工程规模相较发行人当前净资产规

模是否处于合理范围，相关建筑及装修工程是否具有合理性及必要性，具体如下： 

单位：万元 

序

号 

上市

公司

简称 

同类募投项目名称 
募投项目

投资总额 

其中：建

筑及装修

工程金额 

募投项目公

告前一年末

上市公司净

资产规模 

建筑及装修

工程金额占

净资产比例 

1 朗科 电子智能控制器产能 11,641.82 5,816.44 25,193.22 38.45% 



 

3-9 
 

智能 扩大项目 

2 

浙江海宁电子智能控

制产品生产基地建设

项目 

10,077.00 3,870.00 

3 
麦格

米特 

株洲基地二期建设项

目 
19,815.30 7,227.30 76,342.76 9.47% 

4 
贝仕

达克 

智能控制器及智能产

品生产建设项目 
45,319.60 22,314.78 46,425.75 48.07% 

5 
麒盛

科技 

年产 400 万张智能床

总部项目 
102,450.00 37,153.11 92,075.98 40.35% 

6 
好太

太 

智能家居产品生产基

地建设项目 
48,699.32 22,742.40 61,080.73 37.23% 

7 
和而

泰 

长三角生产运营基地

建设项目 
49,055.00 31,100.00 167,899.02 18.52% 

8 
小熊

电器 

小熊电器智能小家电

制造基地项目 
31,313.02 17,931.81 45,970.85 39.01% 

9 
捷昌

驱动 

年产15万套智能家居

控制系统生产线项目 
9,705.07 2,398.93 51,538.55 4.65% 

10 
新宝

股份 
智能家居电器项目 35,000.00 15,600.00 237,362.04 6.57% 

11 

厦门

狄耐

克 

制造中心升级与产能

扩建项目 
33,272.23 12,610.28 38,221.85 32.99% 

平均值 27.53% 

发行人 

智能家居系统研发生

产建设项目 
39,679.46 27,200.00 

126,058.18 23.31% 
智慧门禁系统服务运

营拓展项目 
13,063.28 2,180.00 

注：上述数据取自各上市公司的公告。 

由上表可知，同类募投项目投资总额中涉及建筑及装修工程金额占相关上市

公司净资产比例平均值约为 27.53%，具体比例受募投项目生产工艺流程、投资

建设内容等因素影响而有所不同。发行人本次募投项目中建筑及装修工程金额占

发行人 2019 年末净资产金额比例为 23.31%，与上述同类募投项目相关比例平均

值较为接近，处于上述同类募投项目合理区间范围，因此本次募投项目涉及建筑
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及装修工程规模相较发行人目前净资产规模总体处于合理区间，相关建筑及装修

工程具有合理性及必要性，符合同类募投项目惯例。 

(3)本次募投项目涉及建筑及装修工程占比符合同类募投项目惯例 

本次募投项目建筑及装修工程占募投项目投资总额比例符合同类募投项目

惯例，具体如下： 

单位：万元 

序号 
上市公司

简称 
同类募投项目名称 

募投项目

投资总额 

其中：建筑

及装修工

程金额 

建筑及装修工程

金额占募投项目

投资总额比例 

1 

朗科智能 

电子智能控制器产能扩

大项目 
11,641.82 5,816.44 

44.60% 

2 
浙江海宁电子智能控制

产品生产基地建设项目 
10,077.00 3,870.00 

3 麦格米特 株洲基地二期建设项目 19,815.30 7,227.30 36.47% 

4 贝仕达克 
智能控制器及智能产品

生产建设项目 
45,319.60 22,314.78 49.24% 

5 麒盛科技 
年产 400 万张智能床总

部项目 
102,450.00 37,153.11 36.26% 

6 好太太 
智能家居产品生产基地

建设项目 
48,699.32 22,742.40 46.70% 

7 和而泰 
长三角生产运营基地建

设项目 
49,055.00 31,100.00 63.40% 

8 小熊电器 
小熊电器智能小家电制

造基地项目 
31,313.02 17,931.81 57.27% 

9 捷昌驱动 
年产 15 万套智能家居控

制系统生产线项目 
9,705.07 2,398.93 24.72% 

10 新宝股份 智能家居电器项目 35,000.00 15,600.00 44.57% 

11 
厦门狄耐

克 

制造中心升级与产能扩

建项目 
33,272.23 12,610.28 37.90% 

平均值 44.11% 

发行人 

智能家居系统研发生产

建设项目 
39,679.46 27,200.00 

55.70% 
智慧门禁系统服务运营

拓展项目 
13,063.28 2,180.00 

注：上述数据取自各家上市公司已公告披露内容。 
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由上可知，同类募投项目中建筑及装修工程金额占募投项目投资总额比例平

均值约为 44.11%，具体比例受募投项目生产工艺流程、投资建设内容等因素影

响而有所不同。发行人本次募投项目中建筑及装修工程金额占募投项目投资总额

比例为 55.70%，处于上述同类募投项目合理区间范围。因此，本次募投项目涉

及建筑及装修工程占比总体处于合理区间，相关建筑及装修工程具有合理性及必

要性，符合同类募投项目惯例。 

(4)本次募投项目涉及人均用地面积符合同类上市公司用地情况 

发行人本次募投项目所需人员配置主要根据募投项目新增产能、技术研发、

运营管理及营销推广等需求综合考量，并结合发行人实际经营情况确定相关人员

配置，具体如下： 

序号 项目名称 
达产后劳动 

定员人数 

募投项目建筑面

积(㎡) 

人均用地面

积(㎡) 

1 智能家居系统研发生产建设项目 1,160 50,000.00 43.10 

2 智慧门禁系统服务运营拓展项目 268 10,000.00 37.31 

由于上述同类募投项目并未披露募投项目相关人员配置情况，因此将上述上

市公司公告相关募投项目前一年末人均用地面积与发行人本次募投项目人均用

地面积进行比较，从而判断发行人本次募投项目人均用地是否处于合理范围，具

体如下： 

序

号 

上市公司

简称 
同类募投项目名称 

募投项目公告前

一年末上市公司

员工人数(人) 

募投项目公告前一

年末上市公司生产

经营办公面积(㎡) 

人均用地

面积(㎡) 

1 

朗科智能 

电子智能控制器产

能扩大项目 

1,863 55,481.41 29.78 

2 

浙江海宁电子智能

控制产品生产基地

建设项目 

3 麦格米特 
株洲基地二期建设

项目 
2,117 119,877.00 56.63 

4 贝仕达克 智能控制器及智能 1,289 30,591.32 23.73 
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产品生产建设项目 

5 麒盛科技 
年产 400 万张智能

床总部项目 
2,041 153,187.95 75.06 

6 好太太 
智能家居产品生产

基地建设项目 
1,117 57,343.14 51.34 

7 和而泰 
长三角生产运营基

地建设项目 
1,200 66,700.00 55.58 

8 小熊电器 
小熊电器智能小家

电制造基地项目 
2,564 180,722.80 70.48 

9 捷昌驱动 

年产 15 万套智能

家居控制系统生产

线项目 

1,030 118,785.22 115.33 

10 
厦门狄耐

克 

制造中心升级与产

能扩建项目 
889 22,398.00 25.19 

平均值 55.90 

平均值(剔除捷昌驱动) 48.47 

发行人 

智能家居系统研发

生产建设项目 
1,160 50,000.00 43.10 

智慧门禁系统服务

运营拓展项目 
268 10,000.00 37.31 

注：1、上述数据取自各上市公司公告；2、新宝股份未披露相关数据；3、

和而泰披露了募投项目相关人员配置及募投项目建筑面积，因此按照募投项目相

关数据进行计算。 

由上表可知，上述上市公司人均用地面积约为 55.90 平米，剔除捷昌驱动异

常高值后人均用地面积约为 48.47 平米，与发行人本次募投项目人均用地面积不

存在重大差异。因此本次募投项目涉及人均用地面积处于合理区间，符合同类上

市公司用地情况。 

综上所述，发行人本次募投项目中建筑及装修工程金额占净资产比例、建筑

及装修工程金额占募投项目投资总额比例，以及募投项目人均用地面积，均符合
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同行业相关募投项目及上市公司惯例，本次募投项目涉及建造生产车间、办公楼

和装修工程具有必要性及合理性，符合同行业相关募投项目惯例。 

4、发行人本次募投项目建设内容不存在后续出租或出售计划，不存在变相

开发房地产业务的情形 

如前所述，发行人现有生产经营场所已无法满足上述募投项目的运营需求，

本次募投项目新建生产车间、办公楼、公共配套工程及产品展厅等，是发行人综

合考虑发展过程中的经济能力、既定战略、满足产能需求等问题所作出的决策，

均为发行人从事生产经营所自用，不存在后续出租或出售计划。 

本次募投项目所涉及土地的用途为工业用地，仅用于工业项目建设，并非住

宅用地或商业用地，不具备房地产开发业务基础。 

因此，本次募投项目将围绕发行人主营业务，不涉及房地产业务，不存在变

相开发房地产的情形。 

本补充法律意见经本所盖章以及本所律师和本所负责人签名，并签署日期后

生效。 

本补充法律意见正本一式四份。
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(本页无正文，是本所《关于广东安居宝数码科技股份有限公司 2020 年创业板向

特定对象发行股票的补充法律意见(一)》的签署页) 

国浩律师(广州)事务所                     签字律师：                    

                                                       程  秉 

负责人：                                 签字律师：                    

              程  秉                                   钟成龙 

年    月    日 
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