
上海全筑建筑装饰集团股份有限公司 

公开发行可转换公司债券募集资金使用可行性分析报告 

一、本次募集资金用途 

上海全筑建筑装饰集团股份有限公司（以下简称“公司”）本次发行募集资

金总额不超过人民币 40,000 万元（含 40,000 万元），扣除发行费用后全部用于以

下项目： 

单位：万元 

序号 项目名称 项目总投资 拟投入募集资金 

1 恒大集团精装修工程项目 39,621.32  25,000.00  

2 宝矿集团精装修工程项目  16,348.62    10,000.00  

3 中国金茂精装修工程项目   6,484.61    5,000.00  

 合计 62,454.55   40,000.00  

若本次发行扣除发行费用后的实际募集资金少于上述项目募集资金拟投入

总额，募集资金不足部分由公司自筹解决。在本次发行募集资金到位之前，公司

将根据募集资金投资项目进度的实际情况以自筹资金先行投入，并在募集资金到

位后按照相关法规规定的程序予以置换。 

本次募投项目均为全装修工程项目。公司作为全装修工程项目承包方无需就

本次募投项目单独履行备案审批程序。 

二、本次募集资金投资项目的可行性分析 

（一）本次募集资金投资项目的背景 

1、住宅全装修符合国家政策导向 

从政策导向来看，政府大力推广成品住宅，不论是中央还是各级省市政府部

门，对于推广住宅全装修的初衷由来已久。国务院办公厅联合八部委最早于 1999

年就曾首次提出“加强对住宅装修的管理，积极推广一次性装修或菜单式装修模

式，避免二次装修造成的破坏结构、浪费和扰民等现象”；而住宅城乡建设部 2017

年 4 月印发的《建筑业发展“十三五”规划》中更是直接指出 2020 年新开工全装

修成品住宅面积要达到 30%的目标。近年来，许多省市相继出台了鼓励成品住宅



建设的政策，提出成品住宅发展目标。具体情况如下： 

颁布时间 地区 政策文件及主要内容 

2016 年 12 月 山东 
《关于转发省住房城乡建设厅山东省建筑设计和装修服务业转型升

级实施方案的通知》：次年设区城市新建高层住宅实行全装修。 

2016 年 12 月 海南 
《关于继续落实“两个暂停”政策，进一步促进房地产市场健康发展

的通知》：次年 7 月 1 日起各市(县)商品住宅项目全部实行全装修。 

2016 年 12 月 成都 
《成都市建设行业大气污染防治十条措施》：2020 年底，成都中心城

区、高新区和天府新区新建商品住宅中成品住宅比例达到 80%。 

2017 年 7 月 上海 

《上海市住房发展“十三五”规划》：大力推进装配式建筑发展，积极

推进全装修住宅建设。新建装配式住宅建筑单体预制率不应低于

40%或单体装配率不低于 60%。 

2017 年 8 月 苏州 

《市政府办公室印发关于推进装配式建筑发展加强建设监管的实施

细则（试行）的通知》：新建普通商品住房实施全装修，其他居住建

筑倡导实施全装修。 

2017 年 8 月 浙江 

《关于加快建筑业改革与发展的实施意见》：杭州市、宁波市、绍兴

市作为重点推进城市，中心城区出让或划拨土地上的新建项目全部

实施装配式建造；新建住宅率先推行标准化、集成化、模块化的装

配式装修。 

2017 年 9 月 辽宁 

《关于大力发展装配式建筑的实施意见》：城市中心区域原则上全部

推行新建住宅全装修，逐年提高成品住宅比例。到 2020 年底，全省

装配式建筑占新建建筑面积的比例力争达到 20%以上，其中沈阳市

力争达到 35%以上。 

2017 年 9 月 嘉兴 

《嘉兴市绿色建筑专项规划(2017-2025)》：嘉兴市近期全面实行住宅

全装修的中心城区（东至秀洲区区界、南湖区区界，南至沪昆高速，

西至乍嘉苏高速，北至申嘉湖高速）范围以内新建住宅全面实行全

装修，实现成品交房。 

2018 年 7 月 菏泽 

《关于推进全装修住宅建设工作的实施意见》：自 2018 年 7 月 1 日

以后菏泽市商品住宅工程实行全装修，全装修比例不低于该项目同

期商品住宅开发建筑面积的 40%，之后逐步加大全装修的实施力度，

每年全装修比例提高 15%，2022 年以后开工的工程基本实现全装修。 

资料来源：全联房地产商会全装修产业分会 

2、市场需求旺盛，行业发展潜力大 

我国经济水平持续高速增长，根据国家统计局的统计数据，2005 年至 2017

年，我国国内生产总值从 18.73 万亿元增长到 82.08 万亿元，年均增长速度约为

9.11%。我国建筑装饰行业虽然起步较晚，但是发展迅速。伴随着国内人民生活

水平的提高及对室内设计及装修的需求日益扩大，建筑装饰行业的市场规模逐步



增加。 

 

数据来源：国家统计局 

根据中国建筑装饰协会统计，我国平均住宅全装修比例在 10%左右，一线城

市新房为 50%，但距离欧美、日本等发达国家 80%的全装修比率仍有较大差距，

因此我国全装修市场仍有较大的上升空间。 

（二）本次募集资金投资项目的必要性 

1、有利于提升公司市场占有率和行业地位 

装饰装修行业进入门槛低，经营零散化、地域性强、服务同质化等是造成行

业市场集中度低的主要原因。目前全国共有十几万家装修装饰企业，行业内部竞

争十分激烈。从 2012 年开始，国内装修装饰企业数量开始逐年减少，这主要是

零散化经营、不具备资质的小企业逐渐退出导致的。未来装修装饰行业将趋向精

细化、规范化经营管理。近年来，公司市场占有率略有上升，但整体仍保持较低

水平，未来随着市场集中度进一步提高，市场份额将逐渐向口碑好、品质高的龙

头企业集中，本次募投项目将进一步提升公司行业地位，提高市场占有率。 

2、有利于夯实公司主营业务 

公司主要从事住宅全装修业务，下游客户为房地产商。受益于近年来国家先

后出台的全装修政策以及房地产商开发全装修住宅意愿的增强，公司近 3 年业务



保持高速增长。目前，住宅全装修业务为公司主要核心业务，本次募集资金投资

项目主要为住宅全装修项目，有利于公司夯实主业，符合公司战略发展目标。 

（三）本次募集资金投资项目的可行性 

1、公司拥有良好的客户资源 

公司经过多年住宅全装修市场的积累，与包括恒大地产、城开集团、上海置

业、陆家嘴集团、华发集团、复地集团、绿城集团、富力集团、万科地产、恒盛

地产、绿地集团、华润置地、世茂集团、凯德置地、格力地产等在内的国内多家

大型房地产企业建立了合作关系。大型房地产企业在经营稳定性、抗风险能力以

及资金交付实力方面较中小房地产企业更有保障，因此，公司建立的多元化优势

客户群体对于公司业务实现持续稳定发展提供了有力保障。 

2、公司住宅全装修领域人才储备充足 

住宅全装修领域，由于项目规模大，项目质量要求高，项目管理相对复杂，

需要建筑装饰企业将自身积累的行业经验与对客户需求、施工项目定位的深入理

解相结合，针对不同客户需求提供多样化的项目解决方案。从设计方面讲，需要

设计师拥有丰富的住宅设计经验，这与公共建筑装修设计有很大区别。从施工方

面讲，从最基础的施工工艺到整个项目的现场管理都需要拥有丰富经验的施工工

人和项目经理。公司经过 20 年的发展，拥有一支强大的设计师队伍和施工管理

人员队伍。他们在行业深耕多年，具备了丰富的行业经验。 

3、公司住宅全装修业务订单充足 

公司凭借丰富的行业经验与积累多年的成功装饰施工案例，在住宅全装修领

域获得了下游优质客户的认可，并与主要大型房地产企业保持密切合作，近年来

业务规模不断扩大，新签订单保持快速增长。2018 年，公司全装修施工业务累

计新签订单 63.91 亿元，较上年同期增长 42.15%。 

三、本次募集资金投资项目的基本情况 

（一）恒大集团全装修工程项目 

1、项目概况 



本项目系为恒大地产集团有限公司（以下简称“恒大集团”）下属商品房项

目实施全装修工程，具体涉及子项目情况如下： 

序

号 
项目 发包方 

合同签署

日期 

预计开工时

间 

预计竣工时

间 

1 

开封恒大文化旅游城家园 B 区

35-36#、39#、50-51#、53#、55-57#

楼室内精装修工程 

开封博联

旅游开发

有限公司 

2019 年 6

月 
2020 年 3 月 

2020 年 12

月 

2 

苏州恒大童世界项目 A-02-08

地块（11#~16#楼）高层室内装

修工程 

太仓晟宇

旅游开发

有限公司 

2019 年 4

月 
2019 年 8 月 

2020 年 10

月 

3 
中国海南海花岛 2#岛三（二）

期 334#-335#楼室内精装修工程 

詹州信恒

旅游开发

有限公司 

2019 年 5

月 
2019 年 7 月 2020 年 5 月 

4 
中国海南海花岛 2#岛三（二）

期 336#-337#楼室内精装修工程 

詹州信恒

旅游开发

有限公司 

2019 年 5

月 
2019 年 7 月 2020 年 5 月 

5 
恒大海上威尼斯 6-1 地块 902#、

903#、905#楼室内精装修工程 

启东勤盛

置业有限

公司 

2019 年 5

月 
2019 年 7 月 2020 年 6 月 

6 

恒大海上威尼斯 3-2b 地块五标

段 912#、913#、915#楼室内精

装修工程 

启东勤盛

置业有限

公司 

2019 年 5

月 
2019 年 7 月 2020 年 6 月 

7 

海南海口恒大美丽沙项目 1501

地块 1#、3#楼大批量精装修工

程 

新世界中

国地产

（海口）

有限公司 

2019 年 5

月 
2019 年 7 月 2020 年 5 月 

8 
重庆恒大御龙天峰三期 T13、

T15#楼批量精装修工程 

重庆尖置

房地产有

限公司 

2019 年 4

月 
2019 年 7 月 2020 年 8 月 

9 
沈阳恒大绿洲十期 106#_109#

楼室内精装修工程 

恒大长基

（沈阳）

置业有限

公司 

2019 年 4

月 
2019 年 7 月 2020 年 6 月 

注：上表中预计开工/竣工时间为暂定时间，具体时间以合同发包方书面通知及实际工

期为准。 

恒大集团是一家知名的世界500强企业，主营地产、文化旅游、健康养老等

业务。恒大地产集团有限公司是中国规模最大的房地产开发商之一，在房地产开

发、建筑规划与设计、建设及施工监理、物业管理等领域拥有中国最高资质。自

2004年起，恒大集团长期被评为“中国房地产企业十强”。恒大集团在中国280



多个城市拥有800多个地产项目。恒大集团是公司的主要客户之一。 

2、项目投资概算 

本项目投入主要包括装饰工程支出、安装工程支出及项目管理费，具体构成

如下： 

单位：万元 

序号 项目名称 投资金额 

一 装饰工程 30,187.77 

（一） 人工费 10,069.12 

（二） 材料费 20,118.65 

二 安装工程 7,733.41 

（一） 人工费 2,237.58 

（二） 材料费 5,495.83 

三 项目管理费 1,700.14 

 合计 39,621.32 

3、项目实施进度计划 

本项目实施的全装修工程施工工序与公司全装修施工业务工序基本相同，主

要由以下施工工序构成： 

项目施工工序表 

序号 施工工序 实施周期 

1 施工现场基层清理及放线定位 1 个月 

2 电气线管刨沟及敷设安装 1-2 个月 

3 天棚轻钢龙骨及造型木基层制安 2-3 个月 

4 木制品及门窗套基层制安 2-3 个月 

5 给排水管道安装 2-3 个月 

6 卫生间墙地面防水层施工 1-2 个月 

7 电气管内穿线及配电箱等电器设备安装 2-3 个月 

8 天棚轻钢龙骨纸面石膏板罩面 1-2 个月 

9 大理石/花岗岩瓷砖贴面 2-3 个月 

10 制品及门窗饰面板粘贴 2-3 个月 

11 天棚及墙面满批建筑腻子 2-3 个月 

12 玻璃隔断及镜子不锈钢玻璃栏河等安装 1-2 个月 

13 天棚及墙面打磨刷乳胶漆 1-2 个月 

14 地面大理石花岗岩及瓷砖等铺贴 1-2 个月 

15 壁纸裱糊及软包饰面制安 2-3 个月 

16 卫生洁具及灯具开关插座面板、五金件安装 1-2 个月 



17 地面强化复合地板和地毯铺装 1-2 个月 

18 全面清理准备交验 
1-2 个月 

（1 个月左右的浮动） 

 
项目施工周期 6-15 个月

注
 

注：上表中各工序在实施过程中存在交叉重叠，因此单个项目的施工周期并非各工序实

施周期简单相加。此外，各项目的施工周期受项目种类、地域、规模影响，存在个体化差异。 

（二）宝矿集团全装修工程项目 

1、项目概况 

本项目为宝矿控股（集团）有限公司（以下简称“宝矿集团”）下属商品房

项目实施全装修工程，具体涉及子项目情况如下： 

序

号 
项目 发包方 

合同签署

日期 

预计开工时

间 

预计竣工时

间 

1 
洲际三期 120 地块住宅精装修

工程 

宝矿集团 
2019 年 4

月 
2019 年 7 月 2020 年 9 月 2 洲际三期华邑酒店精装修工程 

3 华敏二期 1#院精装修工程 

4 瑞金大厦公寓精装修改造工程 

注：上表中预计开工/竣工时间为暂定时间，具体时间以合同发包方书面通知及实际工

期为准。 

宝矿集团成立于 1996 年，是一家具有国际贸易、商业地产、高端酒店、投

资管理四大事业板块的大型综合性集团公司。集团旗下的地产开发业务，主要面

向高品质的商务楼宇，投资领域涵盖办公楼、酒店、酒店式公寓、商场、高档住

宅等多种业态，开发的项目包括宝矿国际大厦、宝矿洲际商务中心、达邦协作广

场、苏河洲际中心、中国金融大厦改建外高桥喜来登酒店项目、淮海名邸等。 

2、项目投资概算 

本项目投入主要包括装饰工程支出、安装工程支出及项目管理费，具体构成

如下： 

单位：万元 

序号 项目名称 投资金额 

一 装饰工程 13,028.62 

（一） 人工费            2,605.72  

（二） 材料费          10,422.90  



二 安装工程 2,720.00 

（一） 人工费               816.00  

（二） 材料费            1,904.00  

三 项目管理费 600.00 

 合计 16,348.62 

3、项目实施进度计划 

本项目实施的全装修工程施工工序与公司全装修施工业务工序基本相同，具

体工序情况参见本报告“三/（一）/3、项目实施进度计划”。 

（三）中国金茂全装修工程项目 

1、项目概况 

本项目为中国金茂控股集团有限公司（以下简称“中国金茂”）下属商品房

项目实施全装修工程，具体涉及子项目情况如下： 

序

号 
项目 发包方 

合同签署

日期 

预计开工时

间 

预计竣工时

间 

1 
武侯金茂府一期大区精

装工程（一标段） 

成都隆中策置业

有限公司 

2019 年 5

月 
2019 年 7 月 2020 年 4 月 

注：上表中预计开工/竣工时间为暂定时间，具体时间以合同发包方书面通知及实际工

期为准。 

中国金茂控股集团有限公司是世界五百强企业之一中国中化集团有限公司

旗下房地产和酒店板块的平台企业，于 2007 年 8 月 17 日在香港联合交易所主板

上市（股票代码：HK.00817），是香港恒生综合指数成份股之一。“金茂”为中

国驰名商标。自 2005 年以来，“金茂”品牌已连续十四次入围“中国 500 最具价

值品牌”榜。2018 年，“金茂”以 232.65 亿元的品牌价值位居第 194 位。 

2、项目投资概算 

本项目投入主要包括装饰工程支出、安装工程支出及项目管理费，具体构成

如下： 

单位：万元 

序号 项目名称 投资金额 

一 装饰工程              5,321.67  

（一） 人工费              1,544.17  



（二） 材料费              3,777.50  

二 安装工程                 922.51  

（一） 人工费                 235.10  

（二） 材料费                 687.41  

三 项目管理费                 240.43  

 合计              6,484.61  

3、项目实施进度计划 

本项目实施的全装修工程施工工序与公司全装修施工业务工序基本相同，具

体工序情况参见本报告“三/（一）/3、项目实施进度计划”。 

四、本次募集资金投资项目效益分析 

本次募集资金投资项目效益主要通过各工程项目的毛利实现，各工程项目预

计实现效益情况如下： 

单位：万元 

序号 项目名称 项目总收入 项目总成本 毛利额 

1 恒大集团全装修工程项目 44,749.43 39,621.32 5,128.11 

2 宝矿集团全装修工程项目 18,348.62 16,348.62 2,000.00 

3 中国金茂全装修工程项目 7,286.08 6,484.61 801.47 

 合计 70,384.13 62,454.55 7,929.58 

注：上表数字均为不含税金额 

五、本次发行对公司经营管理和财务状况的影响 

（一）本次发行对公司经营管理的影响 

本次公开发行可转换公司债券募集资金投向为“恒大集团全装修工程项目”、

“宝矿集团全装修工程项目”及“中国金茂全装修工程项目”。本次募集资金投

资项目的实施符合公司发展战略及行业趋势，募投项目完成后，将有助于提升公

司行业地位和品牌价值。 

（二）本次发行对公司财务状况的影响 

本次发行将进一步扩大公司的资产规模和业务规模。募集资金到位后，公司

的总资产和总负债规模均有所增长。随着未来可转换公司债券持有人陆续实现转

股，公司的资产负债率将逐步降低。本次发行是公司保持可持续发展、巩固行业

领先地位的重要战略措施，通过募投项目的顺利实施，募集资金将得到有效使用，



为公司和投资者带来较好的投资回报，促进公司健康发展。 

六、可行性分析结论 

本次募集资金投资项目符合国家相关产业政策及公司整体发展战略，具有良

好的经济效益和社会效益，对公司盈利增长和持续发展具有深远意义。项目顺利

实施后将进一步提升公司的综合竞争实力和盈利水平，增强公司的核心竞争力。

董事会认为：本次募集资金投资项目，风险可控，未来预期收益良好，项目可行。 

 

 

上海全筑建筑装饰集团股份有限公司董事会 

2019 年 8 月 28 日 

 


