
国泰君安证券股份有限公司 

关于深圳证券交易所《关于对深圳市亚泰国际建设股份有限公司

的问询函》的核查意见 

深圳证券交易所： 

根据贵所《关于对深圳市亚泰国际建设股份有限公司的问询函》（中小板问

询函【2018】第 268 号）（以下简称“问询函”）的相关要求，深圳市亚泰国际

建设股份有限公司（以下简称“公司”）、国泰君安证券股份有限公司（以下简

称“保荐机构”）对有关问题进行了认真分析及回复，具体如下： 

请说明使用募集资金购买环球置业股权以及将环球置业旗下部分物业作为

募投项目创意设计中心建设用地是否与原募集资金使用计划存在差异，若存在，

请你公司详细说明原因及合理性，并说明是否涉及募集资金用途变更、是否按

照《中小企业板上市公司规范运作指引》等相关规定履行审议程序及信息披露

义务，并请你公司保荐机构就上述事项发表明确意见。 

回复： 

一、购买环球置业股权并将其旗下商业物业作为募投项目创意设计中心建

设用地与原募集资金使用计划不存在差异 

1、创意设计中心项目依据其创意设计中心的定位，建设投资始终为购买深

圳市区的商业物业。上市后，公司扩大了该项目的建设规模，相应增加了购买

用于设计中心办公所需的房屋面积和金额 

（1）变更前创意设计中心建设项目的房屋购买情况 

依据《首次公开发行股票招股说明书》，公司创意设计中心建设将以设计工

作为核心，紧密围绕设计工作布置功能模块，搭建国际一流的、专业的设计工作

平台。项目总投资为 13,350.77 万元，其中房屋购买 7,500 万元，基于公司创意

设计中心的国际化定位，项目选择在深圳市市区购买一个面积约 2,500 ㎡的商业

物业用于项目总部建设。创意设计中心具体投资明细如下： 

单位：万元 



序号 项目名称 投资额 占投资比例 

1 总投资 13,350.77 100.00% 

1.1 房屋购买 7,500.00 56.18% 

1.2 装修费用 1,085.00 8.13% 

1.3 新设备投资 1,715.52 12.85% 

1.4 软件购买 1,359.70 10.18% 

1.5 预备费 604.91 4.53% 

1.6 铺底流动资金 647.64 4.85% 

1.7 办公设备 200.00 1.50% 

1.8 其他费用 238.00 1.78% 

（2）2017 年扩大创意设计中心募投项目投资规模情况 

2017 年 10 月，公司终止实施木制品工业化建设项目，并将该项目剩余募集

资金及利息投入创意设计中心项目建设，具体变更情况如下： 

项目 

变更项目涉

及的金额

（万元） 

占募集资

金净额的

比例 

已投入金

额 

（万元） 

变更后项目

投资总额 

（万元） 

变更后占募

集资金净额

的比例 

终止项目

的名称 

木制品工业

化建设项目 
10,773.75 19.17% 0 0 0% 

扩大投资

项目名称 

创意设计中

心项目 
13,350.77 23.76% 0 24,124.52 42.93% 

公司将设计业务放在发展战略的首位，公司装饰工程设计业务量稳定且保持

在较高水平主要得益于公司拥有行业内领先的设计团队，创意设计中心是对现有

设计部门的体系化升级和科学化扩充，能够在有效满足市场对高水平设计需求的

同时提高公司业务收入，并能巩固公司设计业务的技术领先优势。 

根据公司多年的设计业务经验，办公场地和设计师人数的增加是扩大设计业

务规模的基础，因此，创意设计中心项目的主要投入为办公场地的购置费用。公

司在 2013 年起草募集资金可行性研究报告时，深圳市的商业物业价格较为稳定，

且与目前相比处于低位水平。近年来随着我国经济的不断发展，全国大中城市尤

其是一线城市的房价及商业物业的成交价格持续上涨，因此公司已很难在深圳市

区找到价格可接受且符合募投项目和自身商务运营需求的商业物业。若以租赁的

方式解决创意设计中心项目所需的场地问题，存在只能签订短期租赁合同，且租

金每年递增的问题。如因出租方的原因导致的办公场所变动，对公司的品牌形象

影响较大，不利于公司设计业务的承接。经审慎考虑，公司决定终止实施原木制

品工业化建设项目的投资，并将该项目募集资金及其利息用于扩大创意设计中心



项目的投资规模，解决办公场所购置问题。 

（3）创意设计中心项目变更前后计划 

考虑到公司的发展战略及设计业务的增长，变更后的创意设计中心项目计划

购买一个面积约 3,000 ㎡房屋，建设内容包括设计部、设计管理部、物料管理部

和培训服务部。变更后的创意设计中心项目募集资金投入额为 24,124.52 万元，

投资预算总额为 28,689.84 万元，不足部分由公司以自有资金予以补足，其中，

包含建设投资、设备投资、预备费及铺底流动资金。变更前后的各项目具体金额

及占比如下： 

序

号 
项目 单位 变动前金额 变动前比例 变动后金额 变动后比例 

1 建设投资 万元 8,823.00  66.09% 22,678.00 79.05% 

1-1 房屋购置费 万元 7,500.00 56.18% 21,000.00 73.20% 

1-2 装修费及其他 万元 1,323.00  9.91% 1,678.00 5.85% 

2 设备投资 万元 3,275.22  24.53% 3,909.00 13.63% 

3 预备费 万元 604.91 4.53% 1,329.35 4.63% 

4 铺底流动资金 万元 647.64 4.85% 773.49 2.70% 

5 总投资 万元 13,350.77  100.00% 28,689.84 100.00% 

说明：若该项目募集资金不足以实施该项目，则公司以自有资金予以补足，确保该募投

项目得以实施。 

变更前后创意设计中心项目建设期均为一年。 

公司于 2017 年 10 月编制并公告了变更后的《创意设计中心建设项目可行性

研究报告》，详细说明了变更后项目的相关背景、前景、实施方案、建设方案及

预计募集资金数额及使用计划等。 

2、本次购买股权的实质为购置募投办公场所，所购房屋将用于创意设计中

心办公用房，并非用于出租等获取收益为主的投资性房地产 

根据《首次公开发行股票招股说明书》，“创意设计中心项目的主要投入为人

员和办公场地，拟在深圳购买已建好的办公楼层作为创意设计中心的办公场所。”

创意设计中心项目的性质决定需要大量的办公面积，于深圳购置商业物业始终为

创意设计中心项目最重要且金额占比最大的项目计划。 

本次公司拟通过股权转让形式购买物业持有人环球资源置业（深圳）有限公

司（以下简称“环球置业”）持有的荣超国际商会中心 48-49F 商业物业作为募

投项目创意设计中心建设场所，拟使用募集资金 21,000.00 万元，参照了原使用



计划中 21,000.00 万元的房屋购置费，剩余部分公司将以自有资金支付。48-49F

商业物业建筑面积共 4,246.28 ㎡，其中，3,000 ㎡按计划作为创意设计中心建设

项目的建设场地，剩余部分 1,246.28 ㎡作为补充建设场地，不作为除创意设计中

心募投项目以外的场地使用。 

2016 年，公司设计业务实现收入 2.50 亿元，同比增长 8.62%，公司将原创

设计业务放在发展战略的首位，基于建筑装饰市场的巨大增长空间以及公司的设

计业务优势和行业地位，补充建设场地也可与公司未来的设计业务规模相适应。

根据公司与环球置业签署的《买卖协议》第 2.5 条，环球置业已经与所有员工解

除了劳动、劳务或服务合同，且所有需要支付的赔偿金、补偿金均已经全额支付，

且于交割日，环球置业无任何仍在履行中且对环球置业有约束力的员工激励计划；

第 3.5 条，于协议签署之日，环球置业无任何子公司、分公司或其他分支机构，

亦未在任何公司、企业、合伙企业、合资企业、协会或其他实体中拥有任何直接

或间接股权或其他投资权益、或者购买任何股权或其他权益的任何权利，包括登

记在册的股权或实际拥有的权益。于协议签署之日，环球置业不是任何合伙企业

的成员（亦未通过任何合伙企业从事业务的任何部分），亦未参与任何合资企业

或类似安排，或在任何对外投资中承担无限责任。股权出让方提出，环球置业仅

为购买并运营物业而设立。公司通过股权转让形式购买物业的实质为购置募投办

公场所，符合商业逻辑。 

本次拟购买环球置业股权并将其旗下商业物业作为募投项目创意设计中心

建设用房，参照了原募集资金使用计划执行，不涉及募集资金用途变更。 

3、本次购置商业物业对投资进度的影响 

变更后的创意设计中心建设工期为一年，包括前期筹备、建设和工程验收三

个阶段，具体的进度计划安排如下： 

阶段 序号 工作内容 工期（月） 

前期工作 1 可行性研究报告的编制 2 

建设阶段 

2 装修工程、设备购置、安装调试 6 

3 人员招聘及培训 2 

后期工作 4 工程验收 2 

本次购置的商业物业存在尚在履行期的租赁合同的情况如下： 



序

号 
承租方 租赁期限 特别条款 

1 
承租方

一 

2015 年 11 月 19

日至 2020 年 11

月 18 日 

（1）解除限制：2017 年 11 月 19 日至 2020 年 11 月 18

日，出租方欲提前解除合同，应提前 6 个月通知承租方。

通知期满，在双方结清各自费用后，除退回承租方支付的

租赁保证金外，出租方需按相当于当时一个月的租金金额

赔偿承租方 

（2）续租限制：租赁期届满，在同等条件下，承租方将

享有续租优先权。续租期为 3 年，续租期内的租金届时将

根据市场租金重新拟定，但涨幅不超过租期最后一年租金

的 30% 

2 
承租方

二 

2017 年 10 月 16

日至 2020 年 6 月

16 日 

解除限制：2017 年 10 月 16 日至 2020 年 6 月 15 日，任

何一方欲提前解除合同书，应提前 3 个月书面通知对方

（不满 3 个月通知，应当支付相当于 3 个月租金数额的代

通知金）；如出租方提前解约，应将租赁保证金退还给承

租方，还需赔偿承租方保证金相等金额 

3 
承租方

三 

2017 年 10 月 16

日至 2020 年 6 月

16 日 

解除限制：2017 年 10 月 16 日至 2020 年 6 月 15 日，任

何一方欲提前解除合同书，应提前三个月书面通知对方

（不满三个月通知，应当支付相当于三个月租金数额的代

通知金）；如目标公司提前解约，应将租赁保证金退还给

承租方，还需赔偿乙方保证金相等金额 

4 
承租方

四 

2018 年 1 月 1 日

至 3 月 31 日 

过渡期安排：2018 年 1 月 1 日至 3 月 31 日期间为过渡期。

承租方有权继续按照原租赁协议的约定继续承租该房屋。

如双方未能在过渡期届满前就出租房屋签署正式的续租

事宜，且亦未能就延长过渡期达成一致的，则承租方自过

渡期届满次日起无权继续占用出租房屋 

公司董事会通过环球置业与租赁合同四的承租方就移交承租房产事宜再次

确认后获悉，该承租方将严格按照租赁合同约定，于 2018 年 4 月 1 日交付所租

赁房产，不存在延期占用或续租的计划，将为公司创意设计中心项目提供近 2,150

㎡的使用场所。同时，公司已租赁 1,500 ㎡其他商业物业作为过渡用房，将拥有

合计 3,650 ㎡的使用面积开展创意设计中心项目，以减少上述使用限制对后续项

目顺利实施带来的影响，上述使用限制对创意设计中心项目的建设工期影响较小。 

二、已按规定履行审议程序及信息披露义务 

公司已于 2017 年 10 月 27 日召开的第二届董事会第十六次会议、第二届监

事会第十次会议审议通过了《关于终止部分募投项目并将剩余募集资金投入其他

募投项目的议案》，同意公司终止木制品工业化建设项目并将剩余募集资金及其

利息投入创意设计中心项目，独立董事发表了同意意见，并提请于 2017 年 11 月

17 日召开 2017 年第二次临时股东大会审议，并获得该次股东大会审议通过。 



本次公司拟使用 21,000.00 万元募集资金购置环球置业股权并将其旗下商业

物业作为募投项目创意设计中心建设用地事项已于 2018 年 3 月 2 日第二届董事

会第二十次会议、第二届监事会第十四次会议审议通过，独立董事发表了同意意

见，并于 2018 年 3 月 5 日在指定信息披露媒体披露。出于谨慎性考虑，为更好

地维护全体股东的利益，建议公司提交股东大会审议。 

综上，本保荐机构认为，公司本次使用募集资金购买环球置业股权以及将环

球置业旗下部分物业作为募投项目创意设计中心建设用地与原募集资金使用计

划不存在差异，不涉及募集资金用途变更，已按照《中小企业板上市公司规范运

作指引》等相关规定履行审议程序及信息披露义务。 

  



（本页无正文，为《国泰君安证券股份有限公司关于深圳证券交易所<关于

对深圳市亚泰国际建设股份有限公司的问询函>的核查意见》之签章页） 
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