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中信证券股份有限公司 

关于湖南华菱钢铁股份有限公司向关联方购买土地使用权

暨关联交易的核查意见 

 

中信证券股份有限公司（以下简称“中信证券”、“保荐机构”）作为湖南

华菱钢铁股份有限公司（以下简称“华菱钢铁”或者“公司”）公开发行可转换

公司债券的保荐机构，根据《证券发行上市保荐业务管理办法》、《深圳证券交易

所上市公司保荐工作指引》、《深圳证券交易所股票上市规则》以及《深圳证券交

易所上市公司规范运作指引》等有关法律法规和规范性文件的要求，对华菱钢铁

向关联方购买土地使用权暨关联交易事项进行了审慎核查，具体核查情况如下： 

 

一、本次交易概述 

（一）本次交易基本情况 

为规范产权管理，解决下属 2250 热轧板厂热处理二期工程项目房地不一的

权属瑕疵，公司子公司湖南华菱涟源钢铁有限公司（以下简称“华菱涟钢”）拟

从关联方涟钢房地产开发有限公司（以下简称“涟钢房地产”）购买一宗

59,977.66 平方米的土地使用权，从而使得房屋和土地权利主体统一为华菱涟钢，

解决不动产登记办证问题。经华菱涟钢和涟钢房地产协商一致，本次交易以该土

地使用权经评估的价值为定价依据，确定为 2,609.0282 万元。2020 年 12 月 30

日，涟钢房地产与华菱涟钢在娄底市签署了附生效条件的《土地转让合同》。 

（二）关联关系说明 

涟钢房地产为公司控股股东湖南华菱钢铁集团有限责任公司（以下简称“华

菱集团”）下属子公司涟源钢铁集团有限公司（以下简称“涟钢集团”）之全资子

公司，根据《深圳证券交易所股票上市规则》的相关规定，涟钢房地产为本公司

的关联方，本次交易构成关联交易。 

二、关联方基本情况 

（一）基本情况 
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公司名称 涟钢房地产开发有限公司 

企业性质 有限责任公司（国有独资） 

注所 娄底市娄星区青山东街涟钢仙人阁综合楼二楼 

法定代表人 罗中门 

注册资本 2,800 万元 

成立日期 1999 年 10 月 27 日 

统一社会信用代码 914313001874000977 

经营范围 

二级房地产开发、销售、租赁，房地产经纪，房屋装饰装修工程，

建筑材料、机电设备、轻工产品、化工产品（不含化学危险品）、建

筑机械销售，塑钢门窗制作安装。 

（二）历史沿革、主要业务及最近三年发展状况 

涟钢房地产为涟钢集团下属全资子公司，主要从事房地产开发，自 1999 年

成立以来累计竣工住宅建筑面积约 100 万平方米，交工住宅 8,000 余套。 

（三）主要财务数据 

涟钢房地产 2019 年实现营业收入 1,757 万元，净利润 51.28 万元；2019 年

12 月 31 日，涟钢房地产总资产为 66,961 万元，净资产为 6,761 万元。 

（四）交易对方与上市公司及上市公司前十名股东的关系 

涟钢房地产为涟钢集团全资子公司，涟钢集团与本公司均由华菱集团控股，

实际控制人均为湖南省人民政府国有资产监督管理委员会。截至本核查意见出具

日，涟钢集团持有公司 12.06%的股份，为华菱集团一致行动人，华菱集团及其

一致行动人合计持有公司 61.43%的股份。 

公司与涟钢房地产在产权、业务、资产、债权债务、人员等方面彼此独立，

不存在其他利益倾斜关系。 

（五）涟钢房地产非失信被执行人。 

三、本次交易标的基本情况 

本次华菱涟钢拟购买的土地使用权位于娄底市娄星区娄涟公路以东、薄板街

以南，建筑面积共 59,977.66 平方米，用地性质为工业用地，《不动产权证书》

编号为湘（2020）娄底市不动产第 0067094 号。 

该宗土地不存在抵押、质押及其他第三人权利，未涉及重大争议、诉讼或仲

裁事项，也不存在法院冻结或查封等情况。 

四、本次交易定价政策和定价依据 
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经华菱涟钢和涟钢房地产协商一致，本次交易以 2020 年 12 月 28 日为基准

日该土地使用权经评估的价值为定价依据。根据湖南湘正房地产土地资产评估有

限公司出具的湘正土[2020]（估）字第 19 号《土地估价报告》，评估土地总地

价为 2,609.0282 万元。截至 2020 年 12 月 28 日，该宗土地账面价值为 2,159.28

万元，评估增值 449.75 万元，增值率 21%。因此，本次华菱涟钢购买土地使用

权的价格为 2,609.0282 万元。 

湖南湘正房地产土地资产评估有限公司属于独立第三方评估机构，与华菱涟

钢、涟钢房地产均没有现存的或者预期的利益关系，对公司、华菱涟钢、涟钢房

地产均不存在偏见。 

五、本次交易协议的主要内容 

涟钢房地产（协议“转让方、甲方”）与华菱涟钢（协议“受让方、乙方”）

签署的《土地转让合同》主要内容如下： 

（一）转让价格：经双方协商一致，聘请具有地产、房产评估资质的公司进

行评估，以评估价格作为交易价格，相应的税费各自承担。根据湖南湘正房地产

土地资产评估有限公司出具的：湘正土[2020]（估）字第 19 号评估报告，转让

标的评估价格为 2,609.0282 万元，因此，本次转让价格为 2,609.0282 万元（含

5%增值税）。 

（二）价款支付：在本协议生效、甲方将转让标的资产移交给乙方、开票结

算后，乙方以银行转账的方式向甲方一次性支付全部价款。 

（三）转让交易时间：双方同意，在合同签订生效后 5个工作日内完成此项

转让交易。 

（四）协议生效条件：本协议经双方签字盖章并经双方股东履行决策审批程

序后生效。 

六、本次交易的必要性、目的和对上市公司的影响  

为满足高端市场需求，进一步调整产品结构，华菱涟钢于 2019 年下半年在

涟钢房地产该宗 59,977.66 平方米土地上开始投资建设热处理二期工程项目，且

该项目为公司 2020 年可转债募投项目之一。为解决项目房地不一的权属瑕疵，

华菱涟钢房地产已于 2020 年 5 月出具《确认函》，同意以公允价格将该宗土地转

让给华菱涟钢。2020 年 12 月 28 日，涟钢房地产委托中介机构完成了该宗土地

的评估，并拟按照评估值转让给华菱涟钢。 
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华菱涟钢此次购买土地使用权是为了解决 2250 热轧板厂热处理二期工程项

目房地不一的权属瑕疵，有利于规范产权管理，促进公司正常生产运营。本次交

易价格以评估值定价，公平合理，不会影响华菱涟钢及公司 2020 年度损益，不

存在损害上市公司及中小投资者利益的情形。 

七、与该关联人累计已发生的各类关联交易的总金额  

2020 年初至本核查意见出具日，除本次关联交易事项外，公司与本次关联

交易对方涟钢房地产未发生其他关联交易。 

八、本事项履行的审议程序 

1、根据《关于省属企业国有资产交易监督管理有关事项的通知》（湘国资

[2020]70 号）规定，本次交易系省属企业各级控股企业之间的资产转让事宜，

由省属企业审议决策，并负责办理评估报告备案。 

2020 年 12 月 31 日，本次交易已经华菱集团第二届董事会第五十五次会议

审议通过，并已完成对本次交易评估报告的备案。 

2、本次交易已经公司第七届董事会第十五次会议审议通过，全体非关联董

事同意本议案，关联董事曹志强先生、易佐先生、肖骥先生、阳向宏先生已回避

表决。 

3、独立董事管炳春、张建平、谢岭、赵俊武对上述关联交易进行了认真的

事前审查后，同意将此关联交易事项提交董事会审议，并发表独立意见如下： 

“湖南华菱涟源钢铁有限公司此次购买土地使用权是为了解决下属 2250 热

轧板厂热处理二期工程项目房地不一的权属瑕疵，有利于规范产权管理，促进公

司正常生产运营。 

本次交易以 2020 年 12 月 28 日为基准日该土地使用权经评估的评估价格为

定价依据。湖南湘正房地产土地资产评估有限公司属于独立第三方评估机构，与

华菱涟钢、涟钢房地产均没有现存的或者预期的利益关系，对公司、华菱涟钢、

涟钢房地产均不存在偏见，定价公平合理，不存在损害上市公司及中小投资者利

益的情形。 

董事会审议该议案时，公司关联董事已按照规定回避表决，审议程序符合国

家有关法规、公司章程及相关制度的有关规定。” 
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九、保荐机构核查意见 

经核查，保荐机构认为：本次关联交易事项已经公司董事会审议通过，关联

董事已回避表决；全体独立董事发表了同意意见，履行了必要的审批程序，符合

《深圳证券交易所股票上市规则》、《深圳证券交易所上市公司规范运作指引》等

相关规定的要求。 

综上，保荐机构对于华菱钢铁向关联方购买土地使用权暨关联交易事项无异

议。 



 

 

（本页无正文，为《中信证券股份有限公司关于湖南华菱钢铁股份有限公司向关

联方购买土地使用权暨关联交易的核查意见》之签署页） 

 

 

 

保荐代表人： 

          

   薛万宝  李威 

 

 

 

中信证券股份有限公司 

2021 年 1 月 4 日 
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