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海南矿业股份有限公司非公开发行股票发审委会议 

准备工作的函的回复 

中国证券监督管理委员会： 

根据贵会 2021 年 2 月 23 日下发《关于请做好海南矿业股份有限公司非公开

发行股票发审委会议准备工作的函》（简称“函件”或“告知函”），保荐机构

海通证券股份有限公司、德邦证券股份有限公司会同申请人海南矿业股份有限

公司、申请人律师对函件所涉及的相关问题进行了认真研究、核查。现将有关

问题解释、说明、回复如下，请予审核。 

 

注： 

一、除非文义另有所指，本回复中的简称与《海通证券股份有限公司和德邦

证券股份有限公司关于海南矿业股份有限公司本次非公开发行股票之尽职调查

报告》（以下简称“《尽职调查报告》”）中的简称具有相同含义，涉及尽职调

查报告补充披露的内容在尽职调查报告中以楷体加粗方式列示。 

二、本回复中的字体代表以下含义： 

黑体（加粗） 告知函所列的问题 

宋体（不加粗） 对告知函所列问题的回复 
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问题一：关于土地。 

根据申请材料，申请人向海钢集团租用32宗土地；向叉河镇叉河村村民租

用土地。海钢集团出租的土地存在划拨土地的情形。申请人的规范解决措施包

括由海钢集团收购划拨土地上的房屋建筑物，取得复星高科的承诺函。 

请申请人进一步说明并披露，（1）海钢集团将划拨土地出租给申请人，是

否符合相关法律法规的规定，是否存在瑕疵，是否构成本次发行的障碍；（2）

本次募投项目用地是否涉及划拨用地，如涉及，是否构成本次发行的障碍。请

保荐机构、律师核查并发表意见。 

回复： 

一、海钢集团将划拨土地出租给申请人，是否符合相关法律法规的规定，是否

存在瑕疵，是否构成本次发行的障碍 

（一）海钢集团向申请人租赁划拨土地的情况 

根据申请人与海钢集团于 2020 年 12 月 17 日签署的《有偿使用土地协议》，

截至本回复出具之日，申请人共向海钢集团租赁 29 宗土地的土地使用权，其中

27 宗为划拨土地使用权。该等划拨土地使用权及其上房屋的具体情况详见“《海

南矿业股份有限公司非公开发行股票之尽职调查报告》”之“第三章 发行人业务

与技术的调查”之“八、公司固定资产及无形资产情况”之“4、租赁的土地使

用权”。 

1、租赁划拨土地的审批情况 

2011 年 6 月 10 日，昌江黎族自治县人民政府作出了《关于海钢集团有限公

司国有划拨土地使用权出租有关问题的批复》（昌府函[2011]100 号），同意海钢

集团向申请人出租 27 宗划拨土地的土地使用权，出租期限为 50 年（2011 年 1

月 1 日至 2061 年 1 月 1 日）。2013 年 8 月 13 日，昌江黎族自治县人民政府作出

了《关于海南海钢集团有限公司国有划拨土地使用权出租有关问题的批复》（昌

府函[2013]218 号），因申请人不再租用其中 15 宗土地，同意为海钢集团办理不

再租用的 15 宗土地退租登记手续；继续租用的 12 宗土地，按昌府函[2011]100

号继续征收土地租赁收益。 
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2016 年 2 月 25 日，海钢集团向昌江黎族自治县国土环境资源局出具《关于

恳请批准海钢公司两宗国有划拨土地使用权出租海南矿业公司行为的函》（海钢

函[2016]22 号），海钢集团拟向申请人出租深部开采项目（根据发行人说明，与

本次发行的募投项目“石碌铁矿-120m~-360m 中段采矿工程建设项目”，即“北

一地采深部开采项目”使用划拨土地的范围一致）、跳汰项目两宗土地（均在昌

国用（2007）第 0043 号划拨土地范围内）的土地使用权。2016 年 3 月 8 日，昌

江黎族自治县国土环境资源局向昌江黎族自治县人民政府提交《关于审批海南海

钢集团有限公司国有划拨土地使用权出租许可审批方案的请示》（昌土环资

[2016]46 号）。2016 年 3 月 11 日，昌江黎族自治县人民政府作出了《关于海南

海钢集团有限公司国有划拨土地使用权出租许可审批方案的批复》（昌府函

[2016]93 号），同意县国土环境资源局拟定的《海南海钢集团有限公司国有划拨

土地使用权出租许可审批方案》。 

根据昌江黎族自治县人民政府作出的上述批复，截至本回复出具之日，海钢

集团共向申请人出租划拨土地 27 宗，其中 9 宗划拨土地的出租已经过昌江黎族

自治县人民政府批准（其中 2 宗经批准的租赁期限已届满）；上述 9 宗已经过昌

江黎族自治县人民政府批准出租的划拨土地使用权的具体情况如下： 

序号 宗地名称 土地证号 
经批准的租赁面

积（㎡） 

经批准租赁

期限 

1  北一采场 昌国用（2007）第 0043 号 795,172.00 

2011年 1 月

1 日 

— 

2061年 1月

1 日 

2  南矿采场 昌国用（2007）第 0043 号 391,082.00 

3  枫树下采场 昌国用（2007）第 0043 号 53,032.00 

4  红旗尾矿坝 昌国用（2000）字叉河第 0002 号 3,293,396.00 

5  炸药厂 昌国用（2007）第 0032 号 372.688.33 

6  迎宾馆 昌国用（2000）字第 0178 号 5,987.10 

7  消防楼 昌国用（2000）字第 0128 号 1,108.80 

8  
北一地采深部开

采项目 
昌国用（2007）第 0043 号 106,660.69 

2015年 8月

15 日— 

2020年 8月

14 日 
9  

深部矿石选矿技

术（跳汰）工程 
昌国用（2007）第 0043 号 41,773.97 

合计 4,688,212.56 —— 
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截至本回复出具之日，海钢集团向申请人出租的 27 宗划拨土地中，另有宗

地 140 洞口等 18 宗划拨土地的租赁尚未取得昌江黎族自治县人民政府批准，其

划拨土地租赁审批流程存在瑕疵，上述 18 宗租赁未取得人民政府批准的划拨土

地具体如下： 

序号 宗地名称 土地证号 租赁面积（㎡） 

1 140 洞口 昌国用（2007）第 0043 号 11,733.93 

2 红房山修理房 昌国用（2007）第 0043 号 11,953.00 

3 车队 昌国用（2000）字第 0073 号 12,080.90 

4 绿化队 昌国用（2000）字第 0096 号 27,963.70 

5 服务公司车队 昌国用（2000）字第 0074 号 23,657.70 

6 梦园大楼 昌国用（2000）字第 0082 号 2,949.90 

7 停车场 2 昌国用（2000）字第 0173 号 1,662.10 

8 技工学校 昌国用（2000）字第 0104 号 26,070.44 

9 选矿厂活动中心 昌国用（2000）字第 0069 号 4,999.80 

10 钴铜选矿厂 昌国用（2007）第 0031 号 8,794.60 

11 采矿部停车场 昌国用（2000）字第 0179 号 2,322.60 

12 

鹅毛岭段高压线路

89-90-86-48-8-124-3-55-3

2-58-19-56-105-59 

昌国用（2000）字第 0155 号 

48,813.36 

昌国用（2016）第 0060 号 

昌国用（2000）字第 0094 号 

昌国用（2000）字第 0156 号 

昌国用（2000）字第 0160 号 

昌江国用（2016）第 0064 号 

昌国用（2000）字第 0075 号 

昌国用（2000）字第 0145 号 

13 原加工厂（老建材科东侧） 昌国用（2000）字第 0110 号 2,149.00 

14 采购部办公楼 昌国用（2007）第 0070 号 2,042.96 

15 武装部办公楼 昌国用（2000）字第 0133 号 2,750.00 

16 原矿建电影院 昌国用（2000）字第 0075 号 676.00 

17 原冷冻厂仓库 昌国用（2000）字第 0105 号 1,803.20 
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序号 宗地名称 土地证号 租赁面积（㎡） 

18 原大修厂饭堂 昌国用（2000）字第 0164 号 685.00 

合计 193,108.19 

上述 18 宗租赁未取得人民政府批准的划拨土地面积合计 19.31 万平方米，

占申请人当前租赁划拨土地总面积的 4.78%，处于较低水平；其上房屋建筑主要

包括小规模办公场所、商业建筑、设备堆存仓库等，与公司主营业务相关度较低。

上述 18 宗划拨地上所拥有的房屋建筑账面价值为 22.89 万元，占申请人租赁划

拨土地上房屋建筑合计账面价值的 0.72%。 

2、部分地上建筑物未取得合法产权证书 

由于房屋所有权和土地使用权分离的客观原因，海钢集团向申请人出租的

27 宗划拨土地上，存在申请人的部分房屋建筑物、构筑物未取得产权证书的情

况，划拨土地的租赁行为存在瑕疵。 

申请人在上述划拨地上所拥有的房屋建筑物的账面价值为 3,196.38 万元，面

积合计约 3.59 万平米，其中已办理房屋产权证的房屋建筑物的面积为 5,046.63

平方米，未办理房屋产权证的房屋建筑物面积为 3.08 万平方米。在未办理房屋

产权证的房屋建筑物中，申请人拟不再使用和继续使用的房屋建筑物具体情况如

下： 

（1）申请人拟不再使用的房屋建筑物 

申请人在宗地 140 洞口、服务公司车队、绿化队、梦园大楼、技工学校、选

矿厂活动中心、采购部办公楼、原冷冻厂仓库、原大修厂饭堂（以下简称“140

洞口等 9 宗划拨土地”）上的房屋建筑物（以下简称“拟不再使用的房屋建筑”）

账面价值合计为 10.50 万元，目前 140 洞口等 9 宗划拨土地主要用于车辆设备堆

存、少量人员的办公等，可替代性高。申请人通过调剂员工办公地点、调整设备

堆存安排等方式，可以停止对相关房屋建筑的使用，不会影响其持续经营及主营

业务的开展。申请人拟停止租赁的土地和不再使用的房屋建筑如表一所示： 

表一：拟停止租赁的土地清单及不再使用的房屋建筑 

序号 宗地名称 土地使用权编号 
主要房屋设施及构建

筑物 

土地租赁面积

（平方米） 
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1 140 洞口 昌国用（2007）第 0043 号 硐口值班室 11,733.93 

2 服务公司车队 昌国用（2000）字第 0074 号 
厂房、办公室、修理

房、仓库 
23,657.70 

3 绿化队 昌国用（2000）第 0096 号 办公楼 27,963.70 

4 梦园大楼 昌国用（2000）字第 0082 号 梦园大楼 2,949.90 

5 技工学校 昌国用（2000）字第 0104 号 
综合楼、教学楼、校

舍、实习工厂等 
26,070.44 

6 选矿厂活动中心 昌国用（2000）字第 0069 号 茶艺馆 4,999.80 

7 采购部办公楼 昌国用（2007）第 0070 号 工会楼 2,042.96 

8 原冷冻厂仓库 昌国用（2000）字第 0105 号 原冷冻厂仓库 1,803.20 

9 原大修厂饭堂 昌国用（2000）字第 0164 号 原饭堂 685.00 

合计 101,906.63 

（2）申请人拟继续使用的房屋建筑物 

截至本回复出具日，申请人在租赁划拨土地上，拟继续使用的未办理产证房

屋、建筑和构筑物如表二所示： 

表二：申请人拟继续使用的房屋、建筑物和构筑物 

序号 宗地名称 土地使用权编号 主要房屋设施 

1 
北一地采深部

开采项目 
昌国用（2007）第 0043 号 

副井塔楼及候罐室、1#主井塔楼、2#

主井塔楼、综合楼、进风井机房、东

回风井机房、西回风井机房、高压配

电室 

2 炸药厂 昌国用（2007）0032 号 

海南矿业在炸药厂宗地上拥有的房

屋建筑，包括锅炉房、雷管库、起爆

弹库、值班室、硝铵库、宿舍等 

3 红旗尾矿库 
昌国用（2000）字叉河第 0002

号 

制样房、值班室、材料库、水泵房、

溢流口污水检测设备房 

4 车队 昌国用（2000）字第 0073 号 客车保养办公室及值班室 

5 迎宾馆 昌国用（2000）第 0178 号 迎宾馆配套设施（二所小车库等） 

6 消防楼 昌国用（2000）字第 0128 号 消防楼及配套设施 

7 钴铜选矿厂 昌国用（2007）第 0031 号 办公楼及配套设施 

8 采矿部停车场 昌国用（2000）字第 0179 号 
值班室、修理房、变压器房、车间交

接室、卫生间 

9 武装部办公楼 昌国用（2000）字第 0133 号 办公楼及配套设施 
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上述表二所列申请人拟继续使用的房屋建筑中，与主营业务相关的房屋建筑

主要包括 1-2 项宗地上的所列示的 1#主井塔楼、2#主井塔楼、副井井塔楼及候罐

室、地表风机房、综合楼、配电室和炸药仓库及相关配套设施。相关房屋建筑主

要为服务于地下铁矿石开采的设备用房以及少量炸药的临时性储存管理，合计账

面价值约 3,185.88 万元。表二所列示的 3-9 项宗地上的房屋建筑与主营业务相关

度不高，申请人主要用于少量人员办公、车辆停放及设备仓储等，账面价值合计

20.99 万元。 

（二）划拨土地租赁的瑕疵不构成本次发行障碍 

1、申请人采取了积极的整改措施，以解决划拨土地租赁的瑕疵 

（1）已取得海钢集团就上述瑕疵事项的整改承诺 

为了规范申请人租赁划拨土地存在的上述瑕疵，申请人与出租方海钢集团积

极沟通，已取得海钢集团就上述瑕疵事项的整改承诺。 

海钢集团于 2021 年 1 月 26 日出具《关于协助海南矿业股份有限公司处理部

分无证房产问题的承诺函》（以下简称“《无证房产问题的承诺函》”）。同时，海

钢集团出具了《关于出租土地情况说明的函》，承诺“在后续土地租赁程序中，

如发现存在需要履行各种审批备案流程的土地，将按照相应规定办理划拨土地使

用权出租的必要手续”。 

（2）与海钢集团就整改事项签署《框架协议》，明确具体的整改措施 

2021 年 2 月 26 日，申请人与海钢集团签署了《海南矿业股份有限公司与海

南海钢集团有限公司之土地及房屋租赁与买卖框架协议书》（简称“《框架协

议》”），就土地租赁、划拨地上房产买卖、部分房产售后回租、资产移交以及资

产权属登记、划拨土地租赁审批手续办理等相关事项进行了约定。该关联交易事

项已经申请人第四届董事会第十九次会议审议通过，并已取得申请人独立董事的

事前认可意见、独立意见及董事会审计委员会的书面审核意见同意，尚需提交

2021 年第二次临时股东大会审议。《框架协议》的主要内容如下（其中甲方为申

请人，乙方为海钢集团）： 

1）土地退租与续租 
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自《无证房产问题的承诺函》《出具之日起，甲方不再承租双方于 2020 年

12 月 17 日签署的《有偿使用土地协议》中的 9 宗划拨土地（以下简称“申请人

退租土地”）的土地使用权，具体如下表所示： 

序号 宗地名称 土地使用权编号 土地租赁面积（平方米） 

1 140 洞口 昌国用（2007）第 0043 号 11,733.93 

2 服务公司车队 昌国用（2000）字第 0074 号 23,657.70 

3 绿化队 昌国用（2000）第 0096 号 27,963.70 

4 梦园大楼 昌国用（2000）字第 0082 号 2,949.90 

5 技工学校 昌国用（2000）字第 0104 号 26,070.44 

6 选矿厂活动中心 昌国用（2000）字第 0069 号 4,999.80 

7 采购部办公楼 昌国用（2007）第 0070 号 2,042.96 

8 原冷冻厂仓库 昌国用（2000）字第 0105 号 1,803.20 

9 原大修厂饭堂 昌国用（2000）字第 0164 号 685.00 

除上述退租的土地使用权外，甲方继续向海钢集团租赁《有偿使用土地协议》

项下的其余 20 宗土地（其中包括 18 宗划拨土地和 2 宗出让地，以下简称“申请

人继续租赁土地”），租赁期限为 2021 年 1 月 1 日起至 2030 年 12 月 31 日止；待

评估机构出具土地评估报告以及省国资委同意备案后，双方按备案的价格另行签

订租赁协议。租赁期满后，除非甲方书面放弃，该 20 宗土地，乙方继续出租给

甲方。甲方应按照上海证券交易所上市规则的要求，就前述租赁事宜每满三年重

新履行交易决策程序和披露义务。 

2）划拨地上房产买卖 

为解决划拨土地上的房地分离问题，自协议签署之日起，乙方同意购买甲方

在租赁划拨土地上停止使用的房屋、建筑物和构筑物（具体详见前述表一：拟停

止租赁的土地清单及不再使用的房屋建筑）、在租赁划拨土地上继续使用的房屋、

建筑物和构筑物（具体详见前述表二：申请人拟继续使用的房屋、建筑物和构筑

物）及甲方拟不再使用的其他房屋、建筑物和构筑物（以下合称“标的资产”）。

自《框架协议》签署之日起 30 日内甲方根据乙方的要求完成对标的资产所涉的

必要资产造册、清理等工作（以下简称“资产清理”），并在完成资产清理之日起
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3 日内通知乙方，由乙方自接到甲方通知之日起 180 日内完成标的资产的评估价

格的国资备案，并在前述国资备案手续完成之日起 30 日内签署购买协议。 

乙方在本协议生效之日起 5 日内向甲方支付 100 万元，作为履行本协议的保

证金。在购买协议签署后，以上保证金自动用于抵扣标的资产的转让价款。 

3）部分标的资产售后回租 

在甲方将标的资产向乙方进行本协议约定的资产交割后，乙方同意将《框架

协议》之表二所列示的房屋、建筑物和构筑物（以下简称“售后回租房产”）按

照公允的租赁价格长期出租给甲方，并维持该用途长期不变。 

为保证甲方生产经营稳定，乙方承诺将售后回租房产出租给甲方，乙方承诺

租赁期不低于甲方对相关资产的使用期限。《框架协议》约定的售后回租房产的

租赁期限为 10 年，自《框架协议》生效之日起算。到期后，除非甲方书面放弃，

乙方继续将售后回租房产出租给甲方，双方另就续租事宜进行协商，并达成书面

协议。 

乙方同意甲方完成标的资产清理工作并通知海钢集团之日起 180 日内完成

售后回租房产的租金所涉国资备案手续，在前述国资备案手续完成之日起 30 日

内签署租赁协议，约定售后回租房产的租赁价格以及租金支付方式等交易相关事

宜。 

4）资产移交以及资产权属登记 

《框架协议》生效之日后 30 日内，甲方应当依据乙方的要求妥善移交资产

完整的所有权，并移交上述房屋、建筑物和构筑物涉及的所有资料并由乙方出具

资产交割书（乙方签署资产交割书之日为资产交割之日）；乙方争取在资产交割

之日后的 12 个月内完成售后回租房产的不动产权产权登记事宜，办理相应的不

动产权证书，甲方予以充分的配合；如因法律法规、政策或其他客观原因导致乙

方无法就售后回租房产办理不动产权证书，就无法办证的房产，甲乙双方协商采

用其他办法解决房地分离问题，包括但不限于由甲方受让相应土地使用权等。 

5）划拨土地租赁审批流程的办理 



 

1-1-10 

乙方同意在《框架协议》签署后，就协议所约定的出租划拨土地事宜及时依

法办理所需的政府审批或相关备案手续。其中宗地名称为“北一地采深部开采项

目”（土地使用权编号：昌国用（2007）第 0043 号）的划拨土地的租赁事宜，应

在协议生效之日起 30 日内取得县级人民政府的批准或同意。 

6）协议的生效 

《框架协议》于双方法定代表人或授权代表签字并加盖公章之日起成立，于

甲方股东大会审议通过该协议之日起生效。 

（3）《框架协议》签署后，申请人及海钢集团已在积极推进整改措施 

根据《框架协议》约定，海钢集团应就协议所约定的出租划拨土地事宜及时

依法办理所需的政府审批或相关备案手续。其中宗地名称为“北一地采深部开采

项目”（土地使用权编号：昌国用（2007）第 0043 号）的划拨土地的租赁事宜，

应在协议生效之日起 30 日内取得县级人民政府的批准或同意。同时，继续续租

的 20 宗土地中的“深部矿石选矿技术（跳汰）工程”（土地使用权编号：昌国用

（2007）第 0043 号）也将就《框架协议》所约定的出租划拨土地事宜及时依法

办理所需的政府审批或相关备案手续。 

截至本回复出具日，海钢集团正在向昌江黎族自治县人民政府及县自然资源

和规划局申请就宗地名称为“北一地采深部开采项目”（土地使用权编号：昌国

用（2007）第 0043 号）的划拨土地租赁办理续期审批事宜。根据昌江黎族自治

县自然资源与规划局于 2021 年 3 月 2 日出具的《关于海南海钢集团有限公司办

理划拨土地租赁批复续期事宜的说明》，“海南海钢集团有限公司向海南矿业股份

有限公司出租“北一地采深部开采项目”（土地使用权证号：昌国用（2007）第

0043 号）划拨土地，已经昌江黎族自治县人民政府批复同意（昌府函[2016]93

号），该批复的租赁期限为 2015 年 8 月 15 日至 2020 年 8 月 14 日。海南海钢集

团有限公司因向海南矿业股份有限公司继续出租上述土地，已经向我局提交了办

理划拨土地续租事宜的申请。目前该事项正在办理中，处于审核阶段。海南海钢

集团有限公司办理该宗划拨土地的续租审批事宜，不存在实质性障碍”。  

综上所述，待申请人股东大会批准前述《框架协议》，且在《关于协助海南
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矿业股份有限公司处理部分无证房产问题的承诺函》及《框架协议》的相关规定

得到切实、有效履行的前提下，申请人向海钢集团租赁划拨土地的瑕疵问题将得

到解决。 

2、未经租赁审批的划拨土地面积占比小，停止使用不影响持续经营 

宗地 140 洞口等 18 宗未经批准的租赁划拨土地面积合计 19.31 万平方米，

仅占申请人租赁划拨土地总面积的 4.78%，处于较低水平。目前，上述划拨土地

中，9 宗划拨土地及其上房屋建筑部分可停止使用，已在《框架协议》中约定不

再承租；拟继续使用的部分主要用于小规模办公、设备堆存等，与主营业务无关，

总面积 9.12 万平方米，占申请人租赁划拨土地总面积的 2.26%。该部分划拨土地

及相关建筑物租赁不会对生产经营造成重大不利影响。 

3、申请人并非行政处罚的责任主体，亦未因划拨土地租赁瑕疵受到行政处

罚 

根据《城镇国有土地使用权出让和转让暂行条例》第四十六条规定，“对未

经批准擅自转让、出租、抵押划拨土地使用权的单位和个人，市、县人民政府土

地管理部门应当没收其非法收入，并根据情节处以罚款”。因此，尽管《城镇国

有土地使用权出让和转让暂行条例》规定了未经批准擅自出租划拨土地的法律责

任，但该等责任的主体为出租方，申请人作为承租方不是该等行政处罚的责任主

体。 

根据昌江黎族自治县自然资源和规划局于 2020 年 7 月 25 日出具的《证明》，

“自 2017 年 1 月 1 日起至 2018 年 4 月 19 日止，在遵守国家及地方土地、矿产

管理有关法律法规方面，我局未发现该公司有因违反土地、矿产管理有关法律、

法规受到我局查处的情况”。根据昌江黎族自治县综合行政执法局于 2020 年 8

月 13 日出具的《证明》，“自 2018 年 4 月 20 日起至本证明出具之日，在遵守国

家及地方土地、矿产管理有关法律法规方面，我局未发现该公司有因违反土地、

矿产管理有关法律、法规受到我局查处的情况”。根据昌江黎族自治县综合行政

执法局于 2021 年 2 月 3 日出具的《证明》，“海南矿业股份有限公司系我县管辖

范围内的企业。经核查，该公司自 2020 年 7 月 1 日起至本证明出具之日，在土

地管理、规划管理、矿产管理等方面不存在被我局处以行政处罚的情况”。 
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根据昌江黎族自治县自然资源和规划局于 2020 年 12 月 16 日出具《证明》，

认定：“自 2017 年 1 月 1 日起至证明出具日，海钢集团租赁给海南矿业的划拨土

地：租赁期内土地用途和权属未发生变更。”根据昌江黎族自治县人民政府于

2021 年 1 月 27 日出具的《关于申请出具房屋、建筑/构筑物及建设工程合规性证

明的复函》，“自 2017 年 1 月 1 日起至函复之日，海矿公司不存在因承租海钢公

司的划拨土地而受到本级人民政府相关职能部门行政处罚的情况”。 

4、复星高科出具《承诺函》，保护上市公司及中小股民利益 

根据申请人控股股东复星高科出具《承诺函》，复星高科承诺承担“因海南

矿业租赁上述划拨土地使用权及使用部分地上建筑物、构筑物、建设工程不符合

相关法律法规，由此导致其被相关主管部门行政处罚而产生的罚款，以及由此导

致其承担的其他赔偿责任或者损失”，对上市公司及中小股民利益形成了进一步

的保护。 

5、申请人满足非公开发行股票的适格性要求 

根据《上市公司证券发行管理办法》第三十九条规定，“上市公司存在下列

情形之一的，不得非公开发行股票： 

“（一）本次发行申请文件有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏； 

（二）上市公司的权益被控股股东或实际控制人严重损害且尚未消除； 

（三）上市公司及其附属公司违规对外提供担保且尚未解除； 

（四）现任董事、高级管理人员最近三十六个月内受到过中国证监会的行政

处罚，或者最近十二个月内受到过证券交易所公开谴责；  

（五）上市公司或其现任董事、高级管理人员因涉嫌犯罪正被司法机关立案

侦查或涉嫌违法违规正被中国证监会立案调查；  

（六）最近一年及一期财务报表被注册会计师出具保留意见、否定意见或无

法表示意见的审计报告。保留意见、否定意见或无法表示意见所涉及事项的重大

影响已经消除或者本次发行涉及重大重组的除外；  

（七）严重损害投资者合法权益和社会公共利益的其他情形。” 
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申请人不存在《上市公司证券发行管理办法》第三十九条规定的不得非公开

发行股票的情况，满足非公开发行的适格性要求。 

6、申请人承租海钢集团划拨土地存在的法律瑕疵，不构成本次非公开发行

股票的障碍 

综上所述，虽然申请人承租海钢集团的划拨土地存在法律瑕疵，但是申请人

已促使海钢集团出具《无证房产问题的承诺函》、与海钢集团签署《框架协议》，

并与海钢集团积极推进整改措施。考虑到未经租赁审批的划拨土地面积占比小，

且申请人并非行政处罚的责任主体，亦未因划拨土地租赁瑕疵受到行政处罚；同

时，申请人控股股东复星高科亦已承诺承担申请人因租赁划拨土地使用权及使用

部分地上建筑物、构筑物、建设工程不符合相关法律法规而导致其被相关主管部

门行政处罚而产生的罚款，以及由此导致其承担的其他赔偿责任或者损失。因此，

申请人承租海钢集团划拨土地涉及的法律瑕疵，不构成本次非公开发行股票的障

碍。 

二、本次募投项目用地是否涉及划拨用地，是否构成本次发行的障碍 

本次非公开发行募投项目包括“石碌铁矿-120m～-360m中段采矿工程建设

项目”和“石碌铁矿石悬浮磁化焙烧技术改造项目”。根据《上市公司证券发行

管理办法》第十条规定，“上市公司募集资金的数额和使用应当符合下列规定：

（二）募集资金用途符合国家产业政策和有关环境保护、土地管理等法律和行政

法规的规定”。 

从募集资金用途上看，“石碌铁矿石悬浮磁化焙烧技术改造项目”和“石碌

铁矿-120m～-360m中段采矿工程建设项目”均不涉及在划拨土地地表上开展投

资建设，募集资金用途符合土地管理等法律和行政法规的规定，具体如下： 

（一）石碌铁矿石悬浮磁化焙烧技术改造项目用地情况 

石碌铁矿石悬浮磁化焙烧技术改造项目属于技改项目，用地范围位于申请人

200 万吨选矿厂内，该宗地权属编号为昌国用（2011）第 0026 号，土地类型为

出让，出让终止日期为 2061 年 5 月 28 日。申请人已经通过出让方式获得上述地

块的使用权，相关土地不涉及划拨用地的情况，也未设定抵押、出租或其他第三
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方权益。申请人石碌铁矿石悬浮磁化焙烧技术改造项目涉及用地符合相关法律法

规的规定。 

（二）石碌铁矿-120m～-360m 中段采矿工程建设项目用地情况 

1、本次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m～-360m中段采矿工程建设项

目”系在前次非公开发行募投项目“石碌铁矿地采及相关配套工程”中的“石

碌铁矿资源深部开采工程”基础上开展，募集资金用途不涉及地表设施的建设 

本次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m～-360m 中段采矿工程建设项目”

属于铁矿石地下开采建设工程，系在申请人前次非公开发行募投项目“石碌铁矿

地采及相关配套工程” 中的“石碌铁矿资源深部开采工程”项目基础上的向下

开拓工程。 

申请人前次非公开发行募投项目中，“石碌铁矿地采及相关配套工程” 中的

“石碌铁矿资源深部开采工程”项目为60m至-120m的建设工程，涉及的矿区为

北一西矿区、北一东矿区及保秀矿区。申请人地下铁矿石开采均在-120m及以上

深度进行。 

申请人本次非公开发行募投项目中，“石碌铁矿-120m~-360m中段采矿工程

建设项目”涉及的矿区亦为北一西矿区、北一东矿区及保秀矿区，建设内容为

-120m至-360m的采矿工程建设，主要包括主斜坡道的向下延伸、-120m至-360m

运输水平的建设及相关地下采准工程等。 

根据《海南矿业股份有限公司石碌铁矿-120m～-360m中段采矿工程建设项

目可行性研究报告》（以下简称“《可行性研究报告》”）和申请人于2021年3月2

日出具的《关于本次募投项目涉及土地情况以及不涉及地表设施投资建设的承

诺》，本次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m~-360m中段采矿工程建设项目”

实施过程中涉及使用的土地及地表设施，均位于宗地“北一地采深部开采项目”

（涉及用地均为土地证号为昌国用（2007）第0043号）上，不涉及在该宗划拨土

地上开展地表设施（包括但不限于房屋、建筑物、构筑物等地表设施）的投资建

设。申请人承诺将严格按照证监会、交易所相关法律法规、本次非公开发行股票

预案及《海南矿业股份有限公司募集资金管理制度》使用本次非公开发行募集资

金，不会将本次非公开发行募集资金在承租的划拨土地上用于地表设施的投资建
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设。 

因此，较前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开采工程”而言，本

次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m～-360m中段采矿工程建设项目”不涉

及在向海钢集团租赁的划拨土地地表上开展新增地表设施建设的情况。 

2、前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开采工程”使用划拨土地

的情况 

申请人前次非公开发行募投项目中，“石碌铁矿资源深部开采工程”涉及用

地情况如下所示： 

项目 用地位置 
面积 

(平方米) 
土地证号 用途 产权人 

与发行

人关系 

石 碌 铁

矿 资 源

深 部 开

采工程 

主副井工业场、

主斜坡道、120

米运输平硐 

106,660.69 

昌 国 用

（ 2007 ）第

0043 号 

建设用地 海钢集团 租赁 

申请人前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开采工程”的投资建设

用地，即上表所列土地（宗地名称为“北一地采深部开采项目”），该土地性质属

于划拨用地，系发行人从海钢集团租赁取得。根据昌江黎族自治县人民政府于

2016年3月11日出具的《关于海南海钢集团有限公司国有划拨土地使用权出租许

可审批方案的批复》（昌府函[2016]93号），昌江黎族自治县人民政府同意海钢集

团向申请人出租上述宗地名称为“北一地采深部开采项目”（土地使用权证号为

昌国用（2007）第0043号）的划拨土地使用权，租赁期限为2015年8月15日至2020

年8月14日。 

2020年12月17日，申请人与海钢集团签署《有偿使用土地协议》，约定“北

一地采深部开采项目”属于申请人向海钢集团租赁的土地使用权，租赁期限为

2020年1月1日至2020年12月31日，租赁期满后，在双方均无提出书面异议的情况

下，双方按现状继续租赁相应土地。 

2021 年 2 月 21 日，申请人与海钢集团签署《框架协议》，约定申请人继续

向海钢集团租赁《有偿使用土地协议》项下宗地名称为“北一地采深部开采项目”

（土地证号为昌国用（2007）第 0043 号）的宗地，租赁期限为 2021 年 1 月 1

日起至 2030 年 12 月 31 日止；待评估机构出具土地评估报告并向省国资委同意
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备案后，双方按备案的价格另行签订租赁协议。租赁期满后，除非申请人书面放

弃，该 20 宗土地，海钢集团继续出租给申请人。《框架协议》于双方法定代表人

或授权代表签字并加盖公章之日起成立，于申请人股东大会审议通过该协议之日

起生效。 

3、本次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m～-360m 中段采矿工程建设

项目”涉及使用前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开采工程”租赁

的划拨土地事宜，不构成本次发行的实质性障碍 

如前所述，本次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m～-360m中段采矿工

程建设项目”系在申请人前次非公开发行募投项目“石碌铁矿地采及相关配套工

程”基础上的向下开拓工程，不涉及在划拨土地地表上开展建设的情况。 

本次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m～-360m中段采矿工程建设项目”

涉及使用前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开采工程”已建设的地表

设施，该地表设施用地涉及申请人向海钢集团租赁的划拨土地使用权（宗地名称

为“北一地采深部开采项目”，土地证号为昌国用（2007）第0043号）。 

根据申请人于2021年3月4日出具的《关于本次募投项目“石碌铁矿-120m～

-360m中段采矿工程建设项目”用地情况的说明》，本次非公开发行募投项目“石

碌铁矿-120m～-360m中段采矿工程建设项目”涉及使用的宗地名称为“北一地采

深部开采项目”土地与前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开采工程”使

用土地的范围一致，不涉及新增项目用地情况。 

如本回复之“一、海钢集团将划拨土地出租给申请人，是否符合相关法律法

规的规定，是否存在瑕疵，是否构成本次发行的障碍”之“（一）海钢集团向申

请人租赁划拨土地的情况”所述，海钢集团向申请人出租宗地名称为“北一地采

深部开采项目”的划拨土地使用权存在经批准租赁期限届满、部分地上房屋建筑

物未取得房屋产权证的法律瑕疵。 

如本回复之“一、海钢集团将划拨土地出租给申请人，是否符合相关法律法

规的规定，是否存在瑕疵，是否构成本次发行的障碍”之“（二）划拨土地租赁

的瑕疵，是否构成本次发行障碍”所述，为了解决申请人向海钢集团租赁“北一

地采深部开采项目”划拨土地使用权的上述瑕疵，申请人已取得了海钢集团就上
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述瑕疵事项出具的《无证房产问题的承诺函》，与海钢集团签署《框架协议》，并

与海钢集团积极推进整改措施；且申请人并非行政处罚的责任主体，亦未因划拨

土地租赁瑕疵受到行政处罚。同时，申请人控股股东复星高科亦已承诺承担申请

人因租赁划拨土地使用权及使用部分地上建筑物、构筑物、建设工程不符合相关

法律法规而导致其被相关主管部门行政处罚而产生的罚款，以及由此导致其承担

的其他赔偿责任或者损失。 

截至本回复出具日，海钢集团正在向昌江黎族自治县人民政府及县自然资源

和规划局申请就宗地名称为“北一地采深部开采项目”（土地使用权编号：昌国

用（2007）第0043号）的划拨土地租赁办理续期审批事宜。根据昌江黎族自治县

自然资源和规划局于2021年3月2日出具的《关于海南海钢集团有限公司办理划拨

土地租赁批复续期事宜的说明》，“海南海钢集团有限公司向海南矿业股份有限公

司出租“北一地采深部开采项目”（土地使用权证号：昌国用（2007）第0043号）

划拨土地，已经昌江黎族自治县人民政府批复同意（昌府函[2016]93号），该批

复的租赁期限为2015年8月15日至2020年8月14日。海南海钢集团有限公司因向海

南矿业股份有限公司继续出租上述土地，已经向我局提交了办理划拨土地续租事

宜的申请。目前该事项正在办理中，处于审核阶段。海南海钢集团有限公司办理

该宗划拨土地的续租审批事宜，不存在实质性障碍”。 

综上所述，申请人本次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m～-360m中段

采矿工程建设项目”系在前次非公开发行募投项目“石碌铁矿地采及相关配套工

程”中的“石碌铁矿资源深部开采工程”基础上开展。较前次非公开发行募投项

目“石碌铁矿资源深部开采工程”而言，本次非公开发行募投项目“石碌铁矿

-120m～-360m中段采矿工程建设项目”不涉及在向海钢集团租赁的划拨土地地

表上开展新增地表设施建设的情况。 

申请人前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开采工程”涉及用地为

向海钢集团租赁的宗地名称为“深部开采项目”（土地证号为昌国用（2007）第

0043 号，根据发行人说明，与本次发行的募投项目“石碌铁矿-120m~-360m 中

段采矿工程建设项目”，即“北一地采深部开采项目”使用划拨土地的范围一致）

的划拨用地，该等划拨用地租赁事宜于 2016 年获得昌江黎族自治县人民政府批
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准同意。申请人本次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m～-360m 中段采矿工

程建设项目”用地亦为上述向海钢集团租赁的宗地名称为“北一地采深部开采项

目”的划拨用地，较前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开采工程”用

地不涉及新增用地情况。申请人向海钢集团租赁该等划拨土地使用权事宜虽然存

在经批准租赁期限届满、部分地上房屋建筑物未取得房屋产权证的法律瑕疵，但

申请人未因该等瑕疵而受到相关主管部门的行政处罚，且已经开始与该宗土地的

出租方海钢集团实施相关整改措施，申请人控股股东亦出具了承诺函；同时，海

钢集团正在向相关政府部门申请办理该宗划拨土地的续租审批事宜，昌江黎族自

治县自然资源和规划局亦证明该宗划拨土地的续租审批事宜不存在实质性障碍。

因此，申请人本次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m～-360m 中段采矿工程

建设项目”虽然涉及使用划拨土地，但不构成本次发行的实质性障碍。 

三、中介机构核查结论 

联合保荐机构和申请人律师取得了申请人与海钢集团签署的土地租赁协议、

昌江黎族自治县人民政府就划拨土地租赁事项出具的审批文件，取得了申请人的

房屋所有权证书、申请人在向海钢集团租赁土地上的房屋建筑物等资产明细，取

得了海钢集团、控股股东复星高科出具的承诺文件，取得了申请人与海钢集团签

署的《框架协议》，取得了相关政府主管部门出具的合规证明及相关说明及申请

人的相关书面承诺说明，并对部分划拨土地上的房屋、建筑物、构筑物和建设工

程进行了实地走访。 

经核查，联合保荐机构和申请人律师认为： 

1、截至本回复出具日，海钢集团向申请人共出租划拨用地 27 宗，其中 9

宗划拨土地的出租已经过昌江黎族自治县人民政府批准（其中 2 宗经批准的租赁

期限已届满），另有宗地 140 洞口等 18 宗划拨土地的租赁尚未取得昌江黎族自治

县人民政府批准，其划拨土地租赁审批流程存在瑕疵。同时，海钢集团向申请人

出租的 27 宗划拨土地上，由于房屋所有权和土地使用权分离的客观原因，导致

申请人存在部分房屋建筑物、构筑物未取得产权证书的情况，划拨土地租赁事项

存在瑕疵。 

为了解决划拨土地租赁事项的上述瑕疵，申请人已取得了海钢集团就上述瑕
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疵事项的《整改承诺函》，与海钢集团就整改事项签署《框架协议》，并与海钢集

团积极推进整改措施。考虑到未经租赁审批的划拨土地面积占比小；且申请人并

非行政处罚的责任主体，亦未因划拨土地租赁瑕疵受到行政处罚；同时，申请人

控股股东复星高科亦已承诺承担申请人因租赁划拨土地使用权及使用部分地上

建筑物、构筑物、建设工程不符合相关法律法规而导致其被相关主管部门行政处

罚而产生的罚款，以及由此导致其承担的其他赔偿责任或者损失。因此，申请人

承租海钢集团划拨土地涉及的法律瑕疵，不构成本次非公开发行股票的障碍。 

2、本次非公开发行募投项目包括“石碌铁矿-120m～-360m 中段采矿工程建

设项目”和“石碌铁矿石悬浮磁化焙烧技术改造项目”，其募集资金用途均不涉及

对划拨土地上地表设施的投资，募集资金用途符合国家产业政策和有关环境保

护、土地管理等法律和行政法规的规定。 

 “石碌铁矿石悬浮磁化焙烧技术改造项目”的实施系在公司通过出让形式

获得的土地上进行，不涉及使用划拨土地的情况。“石碌铁矿-120m～-360m 中段

采矿工程建设项目”系在申请人前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开

采工程”中的“石碌铁矿资源深部开采工程”基础上的向下开采。较前次非公开

发行募投项目“石碌铁矿资源深部开采工程”而言，本次非公开发行募投项目“石

碌铁矿-120m～-360m 中段采矿工程建设项目”不涉及在向海钢集团租赁的划拨

土地地表上开展新增地表设施建设的情况。 

申请人前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开采工程”涉及用地为

向海钢集团租赁的宗地名称为“北一地采深部开采项目”（土地证号为昌国用

（2007）第 0043 号）的划拨用地，该等划拨用地租赁事宜获得昌江黎族自治县

人民政府批准同意。申请人本次非公开发行募投项目“石碌铁矿-120m～-360m

中段采矿工程建设项目”用地亦为上述向海钢集团租赁的宗地名称为“北一地采

深部开采项目”的划拨用地，较前次非公开发行募投项目“石碌铁矿资源深部开

采工程”用地不涉及新增用地情况。 

申请人向海钢集团租赁该等划拨土地使用权事宜虽然存在经批准租赁期限

届满、部分地上房屋建筑物未取得房屋产权证的法律瑕疵，但申请人未因该等瑕

疵而受到相关主管部门的行政处罚，且已经开始与该宗土地的出租方海钢集团实
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施相关整改措施，申请人控股股东亦出具了承诺函；同时，海钢集团正在向相关

政府部门申请办理该宗划拨土地的续租审批事宜，昌江黎族自治县自然资源和规

划局亦证明该宗划拨土地的续租审批事宜不存在实质性障碍。 

综上所述，申请人本次非公开发行募投项目“石碌铁矿石悬浮磁化焙烧技术

改造项目”和“石碌铁矿-120m～-360m 中段采矿工程建设项目”均不涉及在划

拨土地地表上开展投资建设，募集资金用途符合国家产业政策和有关环境保护、

土地管理等法律和行政法规的规定。申请人本次非公开发行募投项目“石碌铁矿

-120m～-360m 中段采矿工程建设项目”虽然涉及使用租赁的划拨土地，但不构

成本次发行的实质性障碍。 
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（本页无正文，为海南矿业股份有限公司关于《海南矿业股份有限公司非公开发

行股票发审委会议准备工作的函的回复》之盖章页） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

海南矿业股份有限公司 

  年   月   日 
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（本页无正文，为海通证券股份有限公司关于《海南矿业股份有限公司非公开发

行股票发审委会议准备工作的函的回复》之签署页） 

 

 

 

 

保荐代表人：                                                     

                  田卓玲                            龚泓泉 

 

 

 

 

 

海通证券股份有限公司 

  年   月   日 
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（本页无正文，为德邦证券股份有限公司关于《海南矿业股份有限公司非公开发

行股票发审委会议准备工作的函的回复》之签署页） 

 

 

 

 

保荐代表人：                                                     

                 孙  峰                             宋建华 

 

 

 

 

 

德邦证券股份有限公司 

  年   月   日 
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海通证券股份有限公司董事长声明 

本人已认真阅读海南矿业股份有限公司本次告知函回复的全部内容，了解告

知函回复涉及问题的核查过程、本公司的内核和风险控制流程，确认本公司按照

勤勉尽责原则履行核查程序，告知函回复不存在虚假记载、误导性陈述或重大遗

漏，并对上述文件的真实性、准确性、完整性、及时性承担相应法律责任。 

 

 

保荐机构董事长：                   

                       周杰 

 

 

保荐机构：海通证券股份有限公司 

  年   月   日 

 

 



 

1-1-25 

 

德邦证券股份有限公司董事长声明 

 

本人已认真阅读海南矿业股份有限公司本次告知函回复报告的全部内容，了

解告知函回复涉及问题的核查过程、本公司的内核和风险控制流程，确认本公司

按照勤勉尽责原则履行核查程序，告知函回复不存在虚假记载、误导性陈述或重

大遗漏，并对上述文件的真实性、准确性、完整性、及时性承担相应法律责任。 

 

 

董事长：                   

              金华龙 

 

 

保荐机构：德邦证券股份有限公司 

  年   月   日 

 


