
国泰君安证券股份有限公司 

关于深圳市亚泰国际建设股份有限公司 

变更创意设计中心项目实施方式并延期的核查意见 

 

根据《证券发行上市保荐业务管理办法》、《上市公司监管指引第 2 号——上

市公司募集资金管理和使用的监管要求》、《深圳证券交易所股票上市规则》、《深

圳证券交易所中小企业板上市公司规范运作指引》、《深圳证券交易所上市公司保

荐工作指引》等有关规定，国泰君安证券股份有限公司（以下简称“国泰君安”或

“保荐机构”）作为深圳市亚泰国际建设股份有限公司（以下简称“亚泰国际”、“公

司”）首次公开发行股票并上市的保荐机构，对亚泰国际变更创意设计中心项目

实施方式并延期的事项进行了核查，核查具体情况如下： 

一、原募投项目计划和实际投资情况 

经中国证券监督管理委员会《关于核准深圳市亚泰国际建设股份有限公司首

次公开发行股票的批复》（证监许可[2016]1711 号）核准，亚泰国际首次公开发

行人民币普通股 4,500 万股，发行价格为 13.99 元/股，募集资金总额 62,955.00

万元，扣除发行费用 6,754.40 万元后，募集资金净额为 56,200.60 万元。上述募

集资金到位情况已经瑞华会计师事务所（特殊普通合伙）审验，并于 2016 年 9

月 5 日出具了瑞华验字［2016］48320008 号《验资报告》。 

公司募集资金已于 2016 年 9 月到位，根据《募集资金管理制度》的相关规

定，公司对上述资金进行了专户存储管理。2016 年 9 月 26 日，公司与子公司（作

为一方）、保荐机构国泰君安（作为一方）与广发银行股份有限公司深圳分行、

中国建设银行股份有限公司深圳国会大厦支行、上海浦东发展银行深圳分行、招

商银行股份有限公司深圳时代广场支行、中国银行股份有限公司深圳深南支行、

交通银行股份有限公司深圳香洲支行（分别作为一方）签订了《募集资金三方监

管协议》。 

公司首次公开发行股票募集资金总额扣除发行费用后，将用于投资以下项目： 

序号 项目名称 
项目投资总额（万

元） 

募集资金承诺投资

金额（万元） 



1 创意设计中心项目 13,350.77 13,350.77 

2 木制品工业化建设项目 11,947.30 10,773.75 

3 营销网络建设项目 4,654.00 4,654.00 

4 信息化建设项目 2,096.20 2,096.20 

5 补充装饰工程施工业务营运资金 35,026.60 25,325.88 

合计 67,074.87 56,200.60 

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% 

经公司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及 2017

年第二次临时股东大会审议通过，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% 

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。 

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。 

二、本次变更创意设计中心项目实施方式的基本情况 

（一）通过收购物业持有人 100%股权间接购买物业用于创意设计中心办公



场所 

经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及 2017 年第

二次临时股东大会审议通过，公司开始寻找符合创意设计中心项目使用的商业物

业。通过综合对比，深圳市福田区中心区周边的商业物业较符合创意设计中心项

目的定位及空间使用需求。根据磋商，公司拟通过以股权转让形式收购物业持有

人环球资源置业（深圳）有限公司（以下简称“环球置业”）100%股权，从而间

接达到购买位于深圳市福田区福华三路 168 号荣超国际商会中心 48-49F 商业物

业的目的。荣超国际商会中心 48-49F 建筑面积为 4,246.28 ㎡。 

1、整体购置物业的面积有所扩大，由 3,000 ㎡增加为 4,246.28 ㎡ 

根据可行性研究报告，公司原计划使用 21,000 万元购置约 3,000 ㎡的房屋作

为创意设计中心的办公场所，若募集资金不足以实施该项目，则公司以自有资金

予以补足，确保募投项目得以实施。 

本次公司拟通过股权转让形式购买物业持有人环球置业持有商业物业作为

募投项目创意设计中心建设场所，参照了原使用计划中 21,000.00 万元的房屋购

置费，拟使用募集资金 21,000.00 万元，剩余部分以自有资金补足。该商业物业

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。 

购买合计共 4,246.28 ㎡物业的原因是：1）卖方将物业整体放卖，不接受分

拆买卖；2）根据公司目前经营现状，公司现有设计人员均在荣超国际商会中心

已经租赁的场所办公，购置同一栋大厦的物业，能够提高公司的管理效率；3）

因为可以提高管理效率，公司首选购买荣超国际商会的物业，但近年很少有业主

放卖，偶尔有小面积放卖，数量仅为几百平方，不能达到实施募投项目的要求；

4）本次购置的物业按计划作为创意设计中心建设项目的建设场地，不作为除创

意设计中心募投项目以外的场地使用。 

环球置业 100%股权协商暂定的买价为人民币 280,529,604.00 元（最终以环

球置业截至交割日的最终资产净值为依据调整相应总价款），公司拟使用募集资

金 21,000.00 万元，剩余部分公司将以自有资金支付。具体如下： 

暂定受让股权需

支付金额 

拟使用募集资金支

付金额 

使用募集资

金支付比例 

暂定拟使用自有

资金支付金额 

使用自有资金

支付比例 



280,529,604.00 210,000,000.00 74.86% 70,529,604.00 25.14% 

2、购买方式上通过购买股权的形式购置募投办公物业 

本次公司拟通过股权转让形式购买物业持有人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，由直接购买物业

变为通过购买股权间接购买物业，在具体的购买方式上有所变化。 

3、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。 

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，购买股权是购买物业的具体实现方式。 

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，实质为购置募投办公场所，并非用于出租等获取收益为主的投资性房

地产。 

（二）创意设计中心项目延期的具体情况和原因 

自 2017 年 11 月 17 日公司股东大会通过《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》，变更后的创意设计中心建设工期为一年

（2017 年 11 月 17 日-2018 年 11 月 16 日），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 

环球置业正在履行中的与荣超国际商会中心 48-49F 相关的租赁合同情况如

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，但不排除将导致创

意设计中心项目整体实施进度较预期有所迟延的可能性。 

三、交易标的基本情况 

1、公司名称：环球资源置业（深圳）有限公司 

2、统一社会信用代码：91440300797994283J 

3、公司类型：有限责任公司（台港澳法人独资） 

4、法定代表人：吴锦霞 

5、注册资本：美元 1,100 万元 

6、住所：深圳市福田区益田路与福华三路交界东北深圳国际商会中心 3502、

3503 

7、经营范围：自有物业租赁（限于深圳市福田区益田路与福华三路交汇处

深圳国际商会中心 4801-4803、4805-4806、4808-4810、4901-4903、4905-4906、

4908-4910）；计算机软硬件、网络系统技术的开发；以承接服务外包方式从事系

统应用管理和维护、信息技术支持管理、软件开发、数据处理等信息技术和业务

流程外包服务；国际经济信息咨询、科技信息咨询、经济信息咨询。 

四、本次交易对公司的影响 

本次变更创意设计中心项目实施方式，通过购买环球置业股权的方式从而实

现购买办公场地且场地面积有所扩大，为实现创意设计中心建设项目的建设提供

了一个优质的空间。将进一步巩固公司的设计业务领先优势，扩大设计业务规模

并有效满足市场需求，促进公司收入增长，有利于推动公司整体装饰业务发展，

保证公司以设计发展驱动企业发展这一战略目标的实现。 

本次股权收购事项不构成关联交易，也不构成《上市公司重大资产重组管理

办法》规定的重大资产重组。 

五、监事会及独立董事意见 

监事会意见：公司本次变更创意设计中心项目实施方式并延期的事项，不存



在变相改变募集资金投向的情形，该事项参照了原募集资金使用计划执行，但交

易实现方式、购买物业面积等具体实施方式发生了变化，构成募集资金实施方式

变更。该事项的实施不存在损害股东利益的情形，监事会同意公司购置物业实施

创意设计中心项目并延期的议案，并同意将该议案提交股东大会审议。 

独立董事意见：公司本次通过收购股权购买物业实施创意设计中心项目并延

期的事项，不构成关联交易，也不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定

的重大资产重组，不存在变相改变募集资金投向和损害股东利益的情形。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，但交易实现方式、购买物业面积等具体实施方式

发生了变化，构成募集资金实施方式变更。独立董事同意公司购置物业实施创意

设计中心项目并延期的议案，并同意将该议案提交股东大会审议。 

六、保荐机构核查意见 

经核查，保荐机构认为：亚泰国际本次股权收购事项不构成关联交易，也不

构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重组。亚泰国际本次变

更创意设计中心项目实施方式并延期的事项，不存在变相改变募集资金投向和损

害股东利益的情形，并经公司董事会、监事会审议通过，独立董事发表了同意意

见，国泰君安证券对亚泰国际本次购置物业实施创意设计中心项目并延期事项无

异议。本事项尚需提交公司股东大会审议批准。 

（以下无正文） 



（本页无正文，为《国泰君安证券股份有限公司关于深圳市亚泰国际建设股

份有限公司创意设计中心项目变更实施方式并延期的核查意见》之签字盖章页） 

 

 

保荐代表人：    

 成  曦  伍前辉 

 

 

 

 

 

国泰君安证券股份有限公司 

 

年    月    日 

 


