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中国证券监督管理委员会： 

根据贵会于 2020 年 4 月 26 日出具的《关于请做好中孚信息股份有限公司非

公开申请发审委会议准备工作的函》（以下简称“告知函”）的要求，中孚信息股

份有限公司（以下简称“中孚信息”、“发行人”、“申请人”、“上市公司”或“公司”）

会同民生证券股份有限公司（以下简称“保荐机构”或“民生证券”）、大华会计师

事务所（特殊普通合伙）（以下简称“会计师”）等有关中介机构，本着勤勉尽责、

诚实守信的原则，就《告知函》所涉及的问题逐项进行认真调查、核查及说明，

现回复如下，请予审核。 

如无特别说明，本告知函回复中的简称与《中孚信息股份有限公司创业板非

公开发行 A 股股票预案（修订稿）》中的简称具有相同含义。 

本告知函回复中若出现总数与各分项数值之和尾数不符的情况，均为四舍五

入原因造成。 
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问题：关于租赁场地。本次募投项目“基于国产平台的安全防护整体解决方案”、

“基于大数据的网络安全监管整体解决方案”、“运营服务平台建设”均以租赁场

地方式实施。根据发行人列示的募投项目投入明细，其中含有数额较大的装修

费用，数额与租赁费用相仿。请发行人说明并披露：（1）发生大额装修费用的

必要性和合理性；因租约不稳定带来损失的风险，发行人保证租约长期稳定的

措施；（2）租赁费用和装修费用列支为资本性支出是否恰当。请保荐机构、会

计师说明核查过程、依据，并发表明确核查意见。 

回复： 

（一）发生大额装修费用的必要性和合理性；因租约不稳定带来损失的风险，

发行人保证租约长期稳定的措施 

1、发生大额装修费用的必要性和合理性 

公司本次非公开发行募投项目“基于国产平台的安全防护整体解决方案”、

“基于大数据的网络安全监管整体解决方案”、“运营服务平台建设”均以租赁场地

方式实施，租赁费用根据募投项目所需场地面积及租赁市场价格进行测算，装修

费用根据租赁面积和装修标准测算得出，装修标准根据项目实际需求并结合公司

以往装修标准确定。公司聚焦安全保密领域，对研发、测试及办公环境的保密性

和安全性要求高，在基础装修之外，还需要建设独立的涉密区域，同时考虑到优

化办公环境以及长期稳定使用租赁场地等因素，因此募投项目装修费用投入金额

较大。 

（1）场地投入具体情况 

①基于国产平台的安全防护整体解决方案 

本项目具体建设内容为扩大办公场地，进行装修改造，建设专业测试机房，

并购置相关软硬件设备实现研发及测试环境的进一步优化，招募研发人员，研发

基于国产平台的安全防护整体解决方案，并持续进行产品优化升级。 

本项目中租赁费用及装修费用等场地投入具体支出情况如下： 

单位：万元 

项目内容 
建设期 

第 1 年 

建设期 

第 2 年 

建设期 

第 3 年 

投资金额

合计 

占该项目

投资金额

比例 

拟投入募

集资金金

额 

占募集

资金金

额比例 

租赁费用 440.43 440.43 440.43 1,321.29 4.34% 1,321.29 6.88% 
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装修费用 1,393.19 - - 1,393.19 4.58% 1,393.19 7.26% 

其中：办公场地 1,158.19 - - 1,158.19 3.80% 1,158.19 6.03% 

机房 235.00 - - 235.00 0.77% 235.00 1.22% 

场地投入合计 1,833.62 440.43 440.43 2,714.48 8.92% 2,714.48 14.14% 

本项目投入合计 13,437.01 7,954.43 9,048.55 30,440.00  19,200.00  

②基于大数据的网络安全监管整体解决方案 

本项目具体建设内容为构建和完善研发环境、购置软硬件研发设备、招募研

发人员组建核心技术团队、组建网络攻防实验室，依托现有的保密监管产品，运

用大数据等前沿技术，实现现有保密监管产品的全面升级和新产品的开发，打造

基于大数据的网络安全监管整体解决方案。 

本项目中租赁费用及装修费用等场地投入具体支出情况如下： 

单位：万元 

项目内容 
建设期 

第 1 年 

建设期 

第 2 年 

建设期 

第 3 年 

投资金额

合计 

占该项目

投资金额

比例 

拟投入募

集资金金

额 

占募集

资金金

额比例 

租赁费用 766.50 766.50 766.50 2,299.50 6.29% 2,299.50 8.91% 

装修费用 1,600.00 - - 1,600.00 4.38% 1,600.00 6.20% 

其中：研发场地 1,400.00 - - 1,400.00 3.83% 1,400.00 5.43% 

机房 200.00 - - 200.00 0.55% 200.00 0.78% 

场地投入合计 2,366.50 766.50 766.50 3,899.50 10.67% 3,899.50 15.11% 

本项目投入合计 14,268.36 9,120.77 13,170.86 36,560.00  25,800.00  

③运营服务平台建设 

本项目具体建设内容为依托公司现有的销售和服务网络，扩建安全服务中

心、产品演示中心、客服呼叫中心及总部培训基地。项目投资的主要内容涉及场

地的租赁与装修改造、软硬件设备的购置等投入。 

本项目中租赁费用及装修费用等场地投入具体支出情况如下： 

单位：万元 

项目内容 
建设期 

第 1 年 

建设期 

第 2 年 

建设期 

第 3 年 

投资金额

合计 

占该项目

投资金额

比例 

拟投入募

集资金金

额 

占募集

资金金

额比例 

一类运营服务中心 3,545.27 1,827.12 1,914.01 7,286.39 39.69% 7,286.39 41.17% 

二类运营服务中心 - 489.12 428.95 918.06 5.00% 918.06 5.19% 

总部培训基地 206.45 70.45 70.45 347.34 1.89% 347.34 1.96% 
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客服呼叫中心 26.87 6.87 6.87 40.61 0.22% 40.61 0.23% 

场地投入合计 3,778.58 2,393.55 2,420.27 8,592.40 46.80% 8,592.40 48.54% 

本项目投入合计 11,702.15 3,332.96 3,324.90 18,360.00  17,700.00  

（2）相关费用的必要性及合理性 

募投项目租赁费用根据实施该项目所需要的场地面积和当地租赁的市场价

格测算得出，市场价格参照拟租赁区域的房产租赁市场情况，租赁面积考虑实施

该项目人员情况及机房等专用场所需求确定。装修费用根据租赁面积和装修标准

测算得出，募投项目的装修标准根据项目实际需求并结合公司以往装修标准及市

场可比案例综合评估确定。 

①基于国产平台的安全防护整体解决方案 

根据可研机构于 2019 年 11 月出具的关于本项目的可行性研究报告，本项目

建设期为三年，拟投入研发人员、管理及行政人员共计 398 人。本项目租赁费用

及装修费用等场地投入测算指标如下： 

项目 
租赁

地点 

租赁面积 

（㎡） 

员工

人数 

人均

面积

（㎡） 

租赁单

价（元/

天/㎡） 

年租金 

（万元） 

装修标

准（万

元/㎡） 

装修金

额（万

元） 

场地投入 

济南 

6,252.12 - - 

1.93 

440.43 - 1,393.19 

其中：办公场地 5,782.12 398 14.53 407.32 0.20 1,158.19 

机房 470.00 - - 33.11 0.50 235.00 

本项目租赁费用测算单价参考项目意向实施地点写字楼租赁市场价格，未考

虑租金涨幅。本项目装修费用根据租赁面积和装修标准测算得出，装修内容包括

基础装修、软装、涉密区域安全防护加固、办公网络建设及机房建设。涉密区域

需要按机密一般级标准进行增强加固防护，主要包括全域门窗物理三防加固、玻

璃幕墙防窥视处理、智能防盗报警系统、加密视频监控系统等。办公网络需要建

设三套网络，第一套为符合分级保护机密级标准的涉密网络，第二套为符合等级

保护第三级技术标准的企业内网，第三套为具备面向全国分子公司和办事机构的

互联网及移动办公网络。三套网络均要求较高的技术标准和安全防护措施，因此

装修费用造价较高。 

公司、全资子公司中孚安全技术有限公司（以下简称“中孚安全”）已与山东

奥岽商业运营管理有限公司（以下简称“山东奥岽”）签署《房屋租赁合同》，约
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定公司承租位于山东省济南市高新区汉峪金谷 A1-5 号楼 22、23、24、25 层，房

屋租赁期共五年，租金按年付结算，公司本次募投项目“基于国产平台的安全防

护整体解决方案”、“运营服务平台建设”中济南运营服务中心、总部培训基地及

客服呼叫中心使用上述租赁房产作为项目建设地点。根据该租赁合同，租金标准

为 1.9815 元/天/㎡，略高于公司募投项目测算标准。本项目人均租赁面积 14.53

㎡中包括公摊面积及公共区域面积，人均面积处于合理范围内。 

公司、中孚安全已与上海启鸣装饰设计工程有限公司、山东奥岽签署《装修

施工合同》及补充协议，根据该装修合同，上述租赁房屋的基础装修标准为 0.13

元/㎡。在前述基础装修基础上，公司还需要进行软装、涉密区域安全防护加固、

办公网络建设及机房建设。本项目实施相关的业务数据需要在涉密机房进行数据

存储，研发的产品需在涉密网络进行测试，因此公司根据业务实际需求，拟建设

涉密机房和非涉密机房两种机房。涉密机房需要按照分级保护测评的要求进行装

修，除满足标准机房装修标准外，需进行门窗物理三防加固、智能防盗报警系统、

加密视频监控系统与电子门禁等安全加固。因此，本项目装修费用标准符合公司

实际情况需求，装修费用支出具备必要性和合理性。 

②基于大数据的网络安全监管整体解决方案 

根据可研机构于 2019 年 11 月出具的关于本项目的可行性研究报告，本项目

建设期为三年，拟投入研发人员、管理及行政人员共计 464 人。本项目租赁费用

及装修费用等场地投入测算指标如下： 

项目 
租赁

地点 

租赁面积 

（㎡） 

员工

人数 

人均

面积

（㎡） 

租赁单

价（元/

天/㎡） 

年租金 

（万元） 

装修标

准（万

元/㎡） 

装修金

额（万

元） 

场地投入 

南京 

6,000.00 - - 

3.50 

766.50 - 1,600.00 

其中：办公场地 5,600.00 464 12.07 715.40 0.25 1,400.00 

机房 400.00 - - 51.10 0.50 200.00 

本项目人均租赁面积 12.07 ㎡中包括公摊面积及公共区域面积，人均面积处

于合理范围内。 

本项目租赁费用测算单价参考项目实施地点南京的写字楼租赁市场价格，并

综合考虑意向实施地点地理位置，办公环境优化等因素确定，未考虑租金涨幅。

本项目尚未签署租赁房产合同，本项目所需实施场地为一般办公用房，目前房屋
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租赁市场房源较为充足，公司将根据本次募投项目的实际进展情况租赁适合本次

募投项目实施的房产。 

本项目装修内容测算包括基础装修、软装、涉密区域安全防护加固、办公网

络建设及机房建设。本项目实施在产品研发过程中，需建设涉密网进行测试，根

据业务实际需求，需建设涉密机房和非涉密机房两种机房。本项目装修标准测算

经参考公司过往项目经验，同时考虑办公环境优化，本项目装修费用测算标准符

合公司实际情况需求，装修费用支出测算具备必要性和合理性。 

③运营服务平台建设 

根据可研机构于 2019 年 11 月出具的关于本项目的可行性研究报告，本项目

建设期为三年，拟投入运维人员、测试工程师、售前售后工程师、客服专员等人

员共计 921 人。 

本项目拟在 9 个城市建设一类运营服务中心，并在一类运营服务中心配套建

设产品演示中心，单个产品展示中心面积从 100 平米到 500 平米不等，配备服务

器、显示屏及计算机等相关设备，场地面积合计 9,100 平方米。本项目二类运营

服务中心主要在原办事处的基础上增加技术服务人员，以满足本地客户的便捷

化、及时性的服务需求，拟在 21 个城市建设二类运营服务中心，场地面积合计

3,500 平方米。本项目拟在济南建设总部培训基地 1,000 平方米，在济南升级建

设客服呼叫中心 100 平方米。 

本项目中一类运营服务中心建设内容包括运维服务中心（含会议培训室、机

房建设）及产品演示中心，拟在建设期第一年投入建设，建设面积根据公司未来

发展规划确定，租赁费用及装修费用等场地投入测算指标如下： 

项目 租赁地点 
单个中心租

赁面积（㎡） 

租赁面积

合计（㎡） 

运维人

员数量 

人均面

积（㎡） 

租赁单价 

（元/天/㎡） 

装修标准 

（万元/㎡） 

一类运营服务

中心（大型） 

北京、济南、

南京、深圳 
900~2,200 5,800 340 11.18 1.93~10.00 0.12~0.25 

一类运营服务

中心（中型） 

西安、上海、

成都、乌鲁

木齐、长春 

500~800 3,300 230 9.57 2.00~8.00 0.12~0.25 

注：人均面积以扣除产品演示中心面积后的场地面积计算；装修标准未包括机房，机房装修

标准均为 0.5 万元/㎡。租赁单价较高的地域主要是北京、深圳、上海。 

根据本项目进度安排，中型二类运营服务中心拟在建设期第二年投入建设，

小型二类运营服务中心拟在建设期第三年投入建设，建设面积依据公司 2018 年
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度在相关区域的收入规模分类确定，二类运营服务中心的租赁费用及装修费用等

场地投入测算指标如下： 

项目 租赁地点 

单个中心

租赁面积

（㎡） 

租赁面

积合计 

（㎡） 

运维

人员

数量 

人均面

积（㎡） 

租赁单价 

（元/天/㎡） 

装修标准 

（万元/㎡） 

二类运营

服务中心

（中型） 

广州、青岛、合肥、南宁、

兰州、贵阳、长沙、郑州、

呼和浩特、拉萨 

200~300 2,400 50 48 1.80~4.00 0.12 

二类运营

服务中心

（小型） 

福州、重庆、武汉、石家

庄、哈尔滨、南昌、沈阳、

西宁、太原、昆明、杭州 

100 1,100 55 20 1.50~3.00 0.12 

公司每个二类运营服务中心的运维人员配置为 5 人。运营服务中心作为公司

向外界展示产品及服务的平台，有利于加大品牌宣传的力度，使更多的客户能够

接触并了解公司的产品信息，增加公司潜在客户的数量。虽然单个中心的运维人

员人数较少，但作为公司向外界展示产品及服务的平台，单个中心的租赁面积不

宜太低，导致二类运营服务中心的人均面积高于其他项目。中型二类运营服务中

心人均面积大幅高于小型二类运营服务中心，主要原因为中型二类运营服务中心

相关区域业务量及收入规模较高，公司为日后增加运维人员预留一定办公空间。 

本项目中济南总部基地及客服呼叫中心在建设期第一年投入建设，与“基于

国产平台的安全防护整体解决方案”项目实施地点相同，租赁费用测算单价相同

均为 1.93 元/天/㎡，装修费用标准因使用功能不同略有差异，从 0.12~0.20 不等，

因济南总部基地相关场所无涉密防护要求，装修费用标准低于“基于国产平台的

安全防护整体解决方案”项目。 

本项目租赁费用及装修费用根据实施本项目不同地点所需要的场地面积和

当地租赁及装修的市场价格测算得出，租赁市场价格主要参考拟租赁区域在“安

居客”（www.anjuke.com）的办公楼租赁价格，并考虑每年 5%的涨幅，装修价格

参考同类型用途装修工程的市场情况，并结合公司在上述区域租赁装修经验确

定，与市场情况相比不存在重大差异。 

综上所述，根据各募投项目的建设内容，本次发行募投项目租赁费用及装修

费用等场地投入具有必要性和合理性。 

（3）同行业上市公司募投项目比较 

证券简称及融资

事项 
募投项目名称 人均面积 

租赁单价

（元/天㎡） 

装修单价

（万元/㎡） 
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启明星辰 

（2019 年可转债） 

济南安全运营中心建设项目 

运维人员 10 ㎡/人；

研发人员 10 ㎡/人；

经理级以上 18 ㎡/

人 

购置，不适

用 

0.15 

杭州安全运营中心建设项目 0.25 

昆明安全运营中心和网络安全培训

中心建设项目 
0.25 

郑州安全运营中心和网络培训中心

建设项目 
0.25 

蓝盾股份 

（2018 年可转债） 

蓝盾大安全研发与产业化基地（西咸

新区） 
26.42 ㎡/人 

自建，不适

用 
0.19 

绿盟科技 

（2017 年非公开） 

智慧安全防护体系建设项目（北京） 18 ㎡/人 5.48 0.07 

安全数据科学平台建设项目（北京） 18 ㎡/人 5.48 0.07 

中孚信息 

基于国产平台的安全防护整体解决

方案（济南） 
14.53 ㎡/人 1.93 0.20 

基于大数据的网络安全监管整体解

决方案（南京） 
12.07 ㎡/人 3.50 0.25 

如上表所示，与可比上市公司募投项目的人均办公面积相比，公司上述募投

项目的人均办公面积处于合理范围内，租赁单价因实施地点不同存在差异，装修

单价因装修标准不同而存在差异，均处于合理范围内，公司本次非公开发行的租

赁费用及装修费用等场地投入具备合理性。 

2、因租约不稳定带来损失的风险，发行人保证租约长期稳定的措施 

公司本次发行募投项目均以租赁场地方式实施，因租约不稳定可能给公司带

来装修费用及搬迁费用等损失，针对租约不稳定可能造成的损失风险，发行人采

取了以下保证租约长期稳定的措施： 

（1）选择租赁可以签订长期租约的场地，租赁期限不短于 5 年； 

（2）在房屋租赁合同中约定优先续租权、装修费用折旧补偿等条款； 

（3）在满足募投项目要求的基础上，优先选择拥有充足租赁房源供给的区

域，以保证公司募投项目的长期实施，减少租约不稳定的可能性并降低更换租赁

场地的搬迁费用。 

公司、中孚安全与山东奥岽已签署《房屋租赁合同》，本次募投项目“基于

国产平台的安全防护整体解决方案”、“运营服务平台建设”中济南运营服务中心、

总部培训基地及客服呼叫中心使用上述租赁房产作为项目建设地点。该《房屋租

赁合同》租赁期为 5 年，并约定租约提前终止的装修费用补偿条款，即出租方应

按照合同一个月租金额向承租方支付违约金，退还剩余房租及押金，并折旧补偿

装修费用（装修费用计算标准为：装修费/租赁期总月数×剩余租赁期月数）。 
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通过上述措施，公司能够保证租约长期稳定并尽量减少如租约提前终止可能

造成的损失。 

（二）租赁费用和装修费用列支为资本性支出是否恰当 

公司本次募投项目均以租赁场地方式实施，募投项目的建设期为三年，募投

项目相关场地均拟长期使用，且公司采取了保证租约长期稳定的措施。其中公司

本次募投项目“基于国产平台的安全防护整体解决方案”、“运营服务平台建设”中

济南运营服务中心、总部培训基地及客服呼叫中心拟使用的租赁房产已签约，房

屋租赁期五年且租金按年付结算。同时，公司考虑到租赁房屋的长期稳定使用，

研发、办公环境的优化，公司也投入了相当的装修费用，装修费用支出较高，受

益期间超过一年。 

从长期看，公司本次募投项目的租赁费用和装修费用是募投项目建设所必须

投入的成本，具备资本性支出属性，因此公司将租赁费用和装修费用列支为资本

性支出。 

公司查询了其他上市公司研发类募投项目的租赁费用和装修费用列支情况，

如三六零 2019 年非公开发行股票、华宇软件 2018 年非公开发行股票的募投项目

均存在将租赁费用和装修费用列支为资本性支出的情形。 

综上所述，公司本次发行募投项目租赁费用和装修费用列支为资本性支出是

恰当的。 

（三）中介机构核查意见 

保荐机构和会计师访谈公司相关高级管理人员，了解本次募投项目的建设内

容、场地投入情况及进度安排，审阅了可研机构编制的募集资金投资项目可行性

研究报告，复核各募投项目租赁费用及装修费用等测算依据及测算过程；对租赁

费用及装修费用合理性进行分析；查询了同行业上市公司的相关信息并进行比

较。 

经核查，保荐机构、会计师认为，发行人租赁费用及装修费用支出具有必要

性和合理性；发行人已采取有效措施保证租约长期稳定，降低租约不稳定带来损

失的风险；发行人将租赁费用和装修费用列支为资本性支出是恰当的。 

（以下无正文） 
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（本页无正文，为《中孚信息股份有限公司关于〈关于请做好中孚信息股份有限

公司非公开申请发审委会议准备工作的函〉的回复》之签章页） 

 

 

 

 

 

 

中孚信息股份有限公司 

2020 年 4 月 29 日 
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（本页无正文，为《民生证券股份有限公司关于〈关于请做好中孚信息股份有限

公司非公开申请发审委会议准备工作的函〉的回复》之签章页 

 

 

 

 

保荐代表人： 
    

 
王  旭  夏孙洲  

 
    

 

 

 

民生证券股份有限公司 

 

2020 年 4 月 29 日 
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保荐机构董事长声明 

 

本人已认真阅读中孚信息股份有限公司本次告知函回复报告的全部内容，了

解报告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，告知函回复报告不存在虚假记载、误导性陈述或者重

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： 

 

 冯鹤年 

 

 

 

 

民生证券股份有限公司 

 

2020 年 4 月 29 日 
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