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北京市全社(深圳)律师事务所

关于

深圳市华动飞天网络技术开发有限&司

中华人民共和国境内物业之数字音乐大厦

之

法律意见书
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北京市全杜(深圳)律师事务所(以下简称"金杜"或"我们" )根据中国

现行法律法规的规定，对深圳市华动飞天网络技术开发有限公司(以下简称"华

动飞天"或"公司" )在中国境内开发经营、拥有及使用的数字音乐大厦进行了
法律方面的尽职调查，并出具本法律意见书 .

全才土作为经中华人民共和国司法部及北京市司法局批准成立的律师事务所，

其律师作为具有中国律师资格的律师，具有出具本法律意见书的资格。

为出具本法律意见书，全4土对公司的相关事项进行了必要的核查，审阅了公

司提供的有关法律文件，并就有关事项向公司的董事和高级管理人员进行了必要

的询问和调查 .

我们出具本法律意见书基于以下前提:

1. 公司保证已经提供了我们认为作为出具本法律意见书所必须的原始书面材
料、副本材料或口头证言，并保证其提供的上述材料是真实、准确、合法的;

文件上所有签字与印章是真实的，复印件与原件一致;

2 对于本法律意见书至关重要而又无法得到独立的证据支持的事实，我们依赖

于中国政府有关主管部门、公司或者其他第二方出具的证明文件;

3 我们仅对本法律意见书出具日之前已经发生的事实，并基于对该等已经发生

的事实的了解和对现行有效的中国法律、法规和规章的理解提供法律意见;

4. 我们仅就与数字音乐大反相关的中国境内法律问题发表意见，并不对任何会
计、审计、资产评估等专业事项发表意见，

5 我们仅根据中国现行有效的有关法律、法规和规章而不依据任何中国境外法

律发表意见，
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6 此外 ， 就本法律意见书而言 ， 在本法律意见书中所称"中国" "境内"不包

括香港特别行政区、澳门特别行政区及台湾 .
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现按照中国律师行业公认的业务标准、道德规范和勤勉尽责精神 ， 发表法律

意见如下:
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物业概妥

数字音乐大厦(以下简称"本物业" )由深圳市华动飞天网络技术开发有

限公司独立开发.本物业位于深圳市南山区滨海大道与科园路交界处珞

(宗地号 T204-0111 地块土)，占地面积 4，745.49 平方米，规划建筑面积

41 ， 018.89 平方米. 截止本法律意见出具之日，本物业已经取得不动产权
4正书 .

土地使用权取得情况

2008 年 11 月 6 日，华动飞天与深圳市国土资源和房产管理局签订《深圳

市土地使用权出让合同书))(深地合字 ( 2008 ) 0105 号)，约定华动飞天

受让位于深圳市南山区滨海大道与科因路交界处路，宗地号为 T204-0111 ，

土地面积为 4 ，745.49 平方米的土地，土地用途为工业用地，土地使用年

期为 50 年， 自 2008 年 11 月 6 日起至 2058 年 11 月 5 日止，计入容积

率的总建筑面积不超过 40 ， 81 2 平方米. 该地块土地使用权出让的总地价

款为人民币 29 ，265 ，400.00 元，其中出让全为人民币 4， 389 ， 810 . 00 元，

总地价款应于合同签订之日起 5 个工作日内一次性付清.

根据深圳市国土资源和房产管理局直属分局签发的第 2009-11 37 号《付

清地价款证明))，华动飞天已于 2008 年 11 月 11 日全部付清该等款项 。

2015 年 4 月 21 日 ，华动飞天与深圳市规划和国土资源委员会第二直属

管理局签订《深地合字 ( 2008 ) 0105 号〈深圳市土地使用权出让合同书〉

第一补充协议书)). 深圳市规划和国土资源委员会第二直属管理局同意宗

地号 T204-0111 地块建筑面积调整为 41 ， 018 .89 平方米 ， 其他妥求按原

合同规定不变; 地块现状已建成，同意华动飞天办理相关后续手续，华动

飞天应交纳地价款人民币 148 ， 357 . 00 元，以市政配套设施金名义收取 ，
于签订该补充协议书时一次性付清.

根据公司提供的招商银行付款回羊c;，元水号 G23006P416AIA1J ) ， 华

动飞天已于 2015 年 4 月 16 日向深圳市财政委员会全部付清该补缴地价

款项 .

-二 、 土地使用权证

2009 年 8 月 3 日，华动飞天取得深圳市房地产权登记中心核发的《固有

土地使用证)X 深房地字第 4000417876 号)，土地位置为南山区滨海大道，

土地用途为工业用池，土地性质为商品房，宗地面积为 4 ，745 .49 平方米 ，

土地使用年限自 2008 年 11 月 6 日起至 2058 年 1 1 月 5 日止 .

四 、 与项目开发有关的其他重妥权证和批准文件
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建设用地规划许可证

2009 年 7 月 16 日，华动飞天取得深圳市规划l局直属分局根据深地合字

(2008) 0105 号 ((深圳市土地使用权出让合同书》核发的((深圳市建设

用地规划许可证)) (深规许 ZS-2009-0081 号 )，用地项目名称为华南数字

音乐基地， 用地性质为工业用地，总用地面积为 4，745.49 平方米.

建设工程规划许可证

2011 年 3 月 2 日 ，华动飞天就本物业取得深圳市规划和国土资源委员会

第二直属管理局核发的《深圳市建设工程规划许可证))(深规土建许字

ZG-2011-0018 号 ) ， 用地项 目 名称为数字音乐大厦，用地位置为南山高

新区填海六区，宗地号为 T204-0111 ，规定建筑面积为 40 ，749.86平方米，

核增建筑面积为 414.32 平方米.

环4干文件

2010 年 7 月 19 日 ，深圳市南山区环境保护局向华动飞天下发《深圳市

南山区环境保护局建设项目环境影响审查批复))(深南环4tt[201 0]50974 
号)，批复同意华南数字音乐基地在南 山区科技园南区滨海大道与科园路

交界处建设。

建筑工程施工许可证

2011 年 5 月 13 日，华动飞天就本物业取得由深圳市住房和建设局核发的

《中华人民共和国建筑工程施工许可证))(编号 : 44030020100756003 ) ，

工程名称为数字音乐大厦总承包工程，建设规模为 52 ， 369 平方米，合同

开工日期为 2011 年 3 月 25 日，合同竣工日期为 2012 年 10 月 24 日 。

工程竣工验收证明书

2015 年 2 月 9 日，华动飞天就本物业取得深圳市规划和国土资源委员会

第二直属管理局核发的((深圳市建设工程规划验收合格证))(深规土建验

ZG-20 15-0007 号)，用地项目名称为数字音乐大厦，项目位置为高新区
填海六区，验收合格的建筑面积为 41 ， 018 . 89 平方米.

2013 年 10 月 21 日，华动飞天就本物业取得深圳市公安局消防监督管理

局核发的《建设工程消防验收意见书 )) ( 深公消验[2013]第 0551 号)，综

合评定音乐大厦建设及室 内装修工程消防验收合格.

2014 年 8 月 18 日，华动飞天就本物业取得深圳市住房和建设局出具的

((深圳市房屋建筑工程项目竣工验收备案收文回执))(编号 2014079 ), 
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载明该局 已收到华动飞天所报备案资料.

根据深圳建设网 ( WWW. S勾s . gov. cn ) 的网上公示信息 ， 华动飞天已经通

过建设工程竣工验收备案审核，行政许可决定文书号为 2014079 ， 许可

决定日期为 2014 年 8 月 18 日，许可截止日期为 2019 年 8 月 18 日，当

前状态为"正常"

房地产证

2015 年 10 月 26 日，华动飞天取得《中华人民共和国不动产权证书)) (粤

( 2015 )深圳市不动产权第 0019537 号) ， 权利人为华动飞天， 坐落为

南山区滨海大道音乐大厦 ， 用途为工业研友、商业、食堂 ， 面积为

刑 ，018 . 89 平方米 ， 使用期限为从 2008 年 11 月 6 日至 2058 年 刊 月 5

日止.

五 、

抵押情况-J、 、

经华动飞天确认，截至本法律意见出具之日，本物业未抵押给任何第二方 .

结论意见七、

金杜认为:

华动飞天与深圳市国土资源和房产管理局签订的《深圳市土地使用权出让

合同书》、与深圳市规划和国土资源委员会第二直属管理局签订的((深圳
市土地使用权出让合同书补元协议书))，内容真实、合法有效，对签约双

方均具有法律约束力 .

7.1 
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本物业土地的全部固有土地使用权出让全己欲;青， 且华动飞天己就上述出

让土地取得了《固有土地使用证))， 合法拥有本物业土地的使用权，华动

飞天有权在《固有土地使用证》所载明的使用期限内合法拥有前这固有土

地使用权， 有权依照有关法律、法规的规定占有、使用、抵押或以其他方

式处分该等土地使用权.

7.2 

, 华动飞天已就本物业开发取得必要的许可、批准、证书，经全非土适当核查

并经华动飞天确认，该等许可、批准、证书不存在被吊销、修改、 废除、

或撤销的情形 ， 华动飞天对本物业拥有合法、完整的开发权利 .

7.3 

华动飞天已经取得本物业的《中华人民共和国不动产权证书))，合法拥有

本物业的房屋所有权.

7 .4 

本物业中如有部分房屋出手且， 除租赁合同约定以办理登记备案手续为租赁
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合同为生效条件外，未按照法律、行政法规规定办理登记备案手续不影响

租赁合同的效力。

7.6 经全社适当核查并经华动飞天确认，本物业土地使用权及房屋所有权不存

在被强幸IJ征用、收回、诉讼、纠纷或其他重大不利情形，不存在抵押、担
保、被查封等第二方权益或负担。

本物业法律意见书仅供华动飞天为物业估值之目的使用，华动飞夭可将本法律意

见书提呈香港联合交易所。除此之外，未经全杜同意，不得将本物业法律意几书
用于任何其他目的或向任何其他方披露。
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