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深圳市亚泰国际建设股份有限公司 

关于购置物业实施创意设计中心项目问询函的回复公告 

 

本公司及董事会全体成员保证信息披露内容的真实、准确和完整， 没有虚假记载、误

导性陈述或重大遗漏 

深圳市亚泰国际建设股份有限公司（以下简称“亚泰国际”或“公司”）于

2018 年 3 月 7 日收到深圳证券交易所中小板公司管理部《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”），要求公司核实相关事项并做出书面说明。具体回复内容如下： 

1、你公司披露经全体董事一致同意，豁免本次董事会的通知时限，请你公

司详细说明本次董事会的召集、议事程序是否符合法律法规、公司章程的规定。 

回复： 

公司董事会于 2018 年 2 月 28 日收到董事长郑忠先生向董事会办公室提出

于 2018 年 3 月 2 日召开董事会的通知，审议通过收购环球资源置业（深圳）有

限公司（以下简称“环球置业”）股权实施募投项目事项。因本次有权签字代表

的工作日程安排等原因，在此紧急情况下，根据《深圳证券交易所股票上市规则

（2014年修订）》及《公司章程》相关规定，董事会办公室在收到郑忠先生的通

知后，同日即向董事全体成员发送会议通知邮件，并电话通知董事会将于 2018

年 3 月 2 日召开第二届董事会第二十次会议（以下简称：此次会议），此次会议

将审议通过收购环球置业 100%股权方式实施创意设计中心募投项目并延期的议

案。 

根据《公司章程》第一百一十五条规定：“董事会召开临时董事会会议的通

知方式和通知时限为：于会议召开 3日以前发出书面通知；但是遇有紧急事由时，

可以口头、电话等方式随时通知召开会议。”公司董事会办公室工作人员在与全

体董事电话通知时，均就会议召开时限作出说明，并取得全体董事同意豁免本次

董事会的通知时限召开。 



此次会议中，董事长郑忠先生就公司以通过收购环球资源股权间接持有商

业物业的形式，为创意设计中心募投项目提供建设场地的紧迫性、合理性、必要

性、定价的公允性作出相应说明，根据此次会议既定的议事程序，全体董事会成

员通过会议形成第二届董事会第二十次会议决议，同意公司通过以收购环球资源

股权间接持有商业物业的形式，为创意设计中心募投项目提供建设场地的相关议

案。 

经自查，公司董事会认为本次董事会的召集、议事程序符合法律法规、公

司章程的规定。 

 

2、你公司与交易对方协商暂定的环球置业 100%股权的买价为 2.8 亿元，

预估买价按照周边物业近期均价估算环球置业所拥有的商业物业的价值，并按

照股权转让协议所约定的计算方式得出。最终交易价格以环球置业截至交割日

的最终资产净值为依据，而环球置业截至 2017 年 12 月 31 日所有者权益为 1.15

亿元，请结合相关物业市场公允价值、股权转让协议所约定的计算方式等情况

说明预估买价和最终交易价格的计算依据、预估价格高于环球置业截至 2017 年

12 月 31 日所有者权益的原因及合理性。 

回复： 

鉴于： 

1、Global Sources Properties Limited（以下简称“环球地产”）聘请戴

德梁行房地产咨询（上海）有限公司（以下简称：戴德梁行）对目标物业于 2017

年 12 月 31 日的市场价值进行了评估，并于 2018 年 1 月 9 日出具了《关于中华

人民共和国广东省深圳福田区益田路和福华三路交汇处国际商会大厦，33F-36F，

48F-49F的评估报告》（报告编号：F/SH/2017/000113），作为公司与环球地产协

定股权转让协议的参考依据。根据该报告，戴德梁行认为目标物业（报告中所述

48F-49F即为目标物业）于 2017 年 12月 31日现状下之市场价值为 275,300,000

元，即每平方米约 64,833元。 

2、公司聘请瑞华会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“瑞华”）于 2018

年 2月 28日出具了《环球资源置业（深圳）有限公司审计报告》（瑞华审字【2018】

48320001 号），对目标公司截至 2017 年 12 月 31 日的财务状况进行了审计，作

为公司和环球地产协定股权转让协议的参考依据。根据该审计报告，目标公司截



至 2017年 12月 31日的净资产为 115,097,224.30元。 

综合 1、2所述，公司与环球地产签署的《买卖协议》（以下简称“股权转让

协议”），公司将以 280,529,604.00 元（以下简称：预估买价）购买环球地产所

持有环球置业的 100%股权，鉴于目标公司主要资产和业务仅为所持有的 48F-49F

物业并出租，并将于交割日前剥离所有其他员工。因此，公司所需支付的股权受

让价格，为根据股权转让协议约定的准则，按照物业价值+流动资产合计-流动负

债合计的原则计算。具体而言，股权转让协议约定了如下计算准则： 

（1）预估买价应以环球置业于 2017年 12月 31日的资产负债表作为计算基

础，最终买价应以环球置业于交割日的资产负债表作为基础； 

（2）计算预估买价和最终买价时，目标物业价值经买卖双方协定，为

261,146,220.00元，单价为 61,500元每平方米，略低于戴德梁行的评估单价每

平方米约 64,833元，具有合理性； 

（3）计算预估买价和最终买价时，其所依据的资产负债表中所列“应收账

款”和“预收款项”的数额中，因租金按照直线分摊会计方法处理所产生的数额，

将在计算预估买价和最终买价时不予以考虑；为避免疑义，除去前述直线分摊会

计方法处理所产生的额度外，其余“应收账款”和“预收款项”的数额将被纳入

预估买价和最终买价的计算中。 

（4）计算预估买价时，基于经审计的截至 2017年 12月 31日资产负债表中

所列“其他应收账款”的负数人民币调整金额（即负人民币 10,998 元），应于计

算最终买价时以正数调整金额加回计算。 

根据上述准则以及物业价值+流动资产合计-流动负债合计的原则，预估买价

的计算过程如下表所示： 

人民币元 

经审计的资产负债

表数值（2017 年 12

月 31 日） 

调整事项 调整后的最终交

易价格（2017 年

12 月 31 日） 

对应

准则 
调整金额 

货币资金 22,183,743.00 
  

22,183,743.00 

应收账款 217,078.00 （3） -217,078.00 - 

应收利息 72,875.00 
  

72,875.00 

其他应收款 219,969.00 （4） -10,998.00 208,971.00 

其他流动资产 112,380.00 
  

112,380.00 

流动资产合计 22,806,045.00 
 

-228,076.00 22,577,969.00 

投资性房地产 95,582,672.00 （2） 165,563,548.00 261,146,220.00 

非流动资产合计 95,582,672.00 
 

165,563,548.00 261,146,220.00 



人民币元 

经审计的资产负债

表数值（2017 年 12

月 31 日） 

调整事项 调整后的最终交

易价格（2017 年

12 月 31 日） 

对应

准则 
调整金额 

（物业价值） 

预收款项 96,909.00 （3） -96,909.00 - 

应交税费 449,091.00  
 

449,091.00 

其他应付款 2,745,494.00  
 

2,745,494.00 

流动负债合计 3,291,494.00 
 

-96,909.00 3,194,585.00 

总计 

（预估买价） 
115,097,223.00 

 
165,432,381.00 280,529,604.00 

上述表格中调整较大的主要是非流动资产（物业价值）由 95,582,672 元调

整为 261,146,220 元，差异达到 165,563.48 元的主要原因是：根据审计报告显

示，环球置业在 2008年 7月购入国际商会大厦 48F-49F的成交价格 1.65亿元，

单价仅为 38,857元。经过多年折旧调整，因此截至 2017年 12 月 31日的账面价

值为 95,582,672 元。2008 年至 2017 年，全国大中城市，特别是北京、上海、

广州、深圳等一线城市的房价乃至商业物业的成交价格持续上涨，根据本次股权

收购中物业价格与环球置业对物业的购入价格对比，环球置业 2008 年物业价格

增长 58.27%，符合近年深圳地区商业物业成交价格的走势。 

公司在拟通过购买商业物业实施创意设计中心项目募投项目期间，曾指派专

人，对周边同类可交易的物业进行询价，自 2017年 6月至 2018 年 3月期间，有

明确出让商业物业所有权的物业持有人，出售价格报价均在 6.7—7.5万元/㎡之

间。公司认可环球地产以 2.61 亿元（物业估值）并结合环球置业的净资产值作

价向本公司出让环球置业股权。因此本次拟购入的物业每平米均价为 61,500元，

较戴德梁行评估报告的每平米 64,833元低。 

综合上述依据，本次股权出让方通过向公司出让股权的方式，间接出售的物

业所有权，成交价格低于近期周边已成交的商业物业价格，因此公司认为就购买

环球地产持有的环球置业 100%股权所需支付的预估买价 280,529,604.00元具有

合理性。 

 

3、环球置业旗下部分物业存在尚在履行期的租赁合同，请详细说明此类已



租赁合同的继续履行是否将对募投项目创意设计中心建设的实施造成影响。 

回复： 

自2017年第二次股东大会审议通过后，公司就开始多方寻找适合创意设计中

心项目实施的建设场地，因公司在前期与环球置业持股方沟通中获悉，环球置业

名下物业存在尚在履行的租赁合同，公司前期已对租赁合同的解除成本进行测算

及综合考量，为确保创意设计中心募投项目得以有效实施，公司分别与出租方就

承租深圳市福田区卓越时代广场4A01、4A02、4A03、4A04、4A05、4A06、4A07、

4A08、4A08、4A09、4A10单元签署了《深圳市房屋租赁合同书》，承租近1500㎡

的商业物业（以下简称：补充物业）作为募投项目的临时替代措施兼补充场地。 

目前环球置业旗下部分物业存在尚在履行期的租赁合同的情况如下： 

（1）租赁合同一：租约到期日为2020年11月28日，出租方（环球置业）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）租赁合同二：租约到日期为2020年6月15日；出租方欲提前解除合同，

应提前三个月书面通知承租方，并支付承租方租赁保证金相等金额作为解除合同

赔偿金； 

（3）租赁合同三：租约到日期为2020年6月15日；出租方欲提前解除合同，

应提前三个月书面通知承租方，并支付承租方租赁保证金相等金额作为解除合同

赔偿金； 

（4）租赁合同四：租约到日期为2018年3月31日；承租方自租赁期届满之次

日起即无权继续占用出租房屋，并应遵照租赁协议的约定向出租方返还出租房

屋。 

根据租赁合同四的相关约定，承租方将于2018年4月1日向环球置业移交所租

赁房屋，直接为公司创意设计中心项目提供近2150㎡的使用场地。公司考虑因目

标物业房产部分租约尚未到期，公司创意设计中心项目尚需约850㎡用地，为有

效降低目标物业相关租赁合同给公司实施创意设计中心建设项目的建设所造成

的影响，公司决定将补充物业的1500㎡作为补充场地，用于创意设计中心的辅助

功能区、材料陈设室及部分办公区域，各占500㎡。补充物业的租赁费公司将以

环球置业所持物业的租赁收入支出，不足部分公司以自有资金补足。 



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 日向环球置

业交付所租赁房产，不存在延期占用或续租的计划。为此公司目前已着手计划对

收回的物业作前期装修准备工作，计划于收购环球置业股权事宜交割后且承租方

移交所租赁房产后，立即启动对近 2150 ㎡的使用场地的装修工作。装修后的该

2150㎡场地将主要用于创意设计中心的办公区域。 

综上所述，公司目前拥有近3650㎡场地可立即用于实施创意设计中心项目，

能够满足公司在预定的建设期内完成创意设计中心项目的必要建设并投入使用，

过渡用的 1500 ㎡亦能满足公司实施创意设计中心项目的项目场地布置及部分人

员办公场所需求，后续待环球置业相关租赁合同到期后，公司将把过渡用场地的

相关人员和设施、设备搬迁至租赁合同一、租赁合同二、租赁合同三所对应的场

地。因此，租赁合同一、租赁合同二、租赁合同三的继续履行未对募投项目创意

设计中心建设的实施造成影响。 

 

4、补充说明募投项目创意设计中心项目延期的具体情况及后续建设进度安

排。 

回复： 

有关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

中心项目的事项，已经 2017 年 10 月 27 日召开的第二届董事会第十六次会议审

议，并经于 2017年 11月 17日召开 2017年第二次临时股东大会审议通过。 

公司董事会已于 2017年 11月 1日在指定信息披露媒体巨潮资讯网（http：

//www.cninfo.com.cn）披露的募投项目《创意设计中心建设项目可行性研究报

告》（以下简称：可行性研究报告），根据可行性研究报告第五章、项目生产建设

方案  第四节、建设工期安排，创意设计中心项目建设周期为一年，自 2017 年

11月 18日起至 2018年 11月 17日止。 

自 2017年第二次临时股东大会审议并通过后，公司即开始寻找合适物业，

为创意设计中心提供建设场地。根据可行性研究报告计划，创意设计中心项目整

个建设周期分为前期筹备、建设和工程验收严格阶段，截至本回复函答复日，具

体进度如下表列示： 



序号 阶段 工作内容 
工期

（月） 
完成情况 预计完成时限 

1 前期工作 可行性研究报告的编制 2 已完成 -- 

2 
建设阶段 

装修工程、设备购置、安装

调试 
6 未完成 2018 年 8 月 

3 人员招聘及培训 2 未完成 2018 年 10 月 

4 后期工作 工程验收 2 未完成 2018 年 11 月 

根据环球置业已签署且尚在履行期的租赁合同一、租赁合同二、租赁合同

三，公司在与股权出让方完成对环球置业控股权交割后，向承租方寄送解除租赁

合同通知书，并最迟在控股权交割日完成的六个月后，方可直接使用通过本次股

权收购所间接持有的商业物业。 

假定，租赁合同一、租赁合同二、租赁合同三承租方同意解除租赁合同，

但要求在原租赁合同所约定的解除权提前通知时限内仍占用房产，除租赁合同四

以外的租赁合同的继续履行将有可能导致整个募投项目延期 6 个月结项。 

因公司前期已另行租赁约1500㎡的补充物业作为创意设计中心项目的替代

措施兼补充场地。同时，公司在与股权出让方完成对环球置业的交割后将立即启

动对租赁合同四所对应的近 2150 ㎡的使用场地的装修工作，并尽快敦促环球置

业与租赁合同一、租赁合同二、租赁合同三的承租人协商提前解除租约，以保证

尽快完成募投项目。 

公司董事会将严格按照公司 2017年第二次临时股东大会审议结果，监督公

司严格依据首发相关承诺及监管机构有关募集资金使用的相关规定，按计划履行

募集资金的使用及项目建设工作。 

 

5、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。 

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。 

公司在《首次公开发行股票招股说明书》中提出的木制品工业化建设项目，

由于原材料及人工等成本不断攀升，市场情况和经济可行性已经发行变化，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，扩大了原创意设计中心项目的规模。 

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

司曾考虑以租赁的方式解决创意设计中心项目所需的场地问题，但在与业主商谈

时，物业出租方均表示只能签订短期租赁合同，且租金每年递增。此外，出租方

还要求承租方放弃在业主转让物业时同等价格和付款条件下的优先购买权。 

公司综合考虑后认为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，故公司拟扩大投资规模解决办公

场所购置问题。 

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。以

购置物业的方式实施创意设计中心项目的必要性的相关说明详见公司 2017年 11

月 1日披露的《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公

告》（公告编号：2017-046）。 

 

二、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。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。 



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

占地 3,000 ㎡，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。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。 

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用地，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 ㎡。 

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。 

公司创意设计中心募投项目以购置物业的方式实施，以购买股权的方式实

际获得了物业的所有权，募集资金的用途并未发生变更。根据股权转让协议第

2.5 条（j）款，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。 

根据股权转让协议第 3.5 条，出让方保证于股权转让协议签署之日，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

股权转让协议签署之日，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。同时，出让方确认环球置业除经营性房产外无其他业务。 

依照股权转让协议上述条款以及上述公告中关于以购置物业的方式实施创

意设计中心项目的必要性描述，公司通过本次收购环球置业股权，从而间接享有

该股权名下的 4246.28㎡商业物业的所有权，目的是为了更好的实施创意设计中

心项目。具体而言，购买股权是购买物业的具体实现方式，不涉及实施方式的变

更，且购买股权实际使用的 2.1 亿元募集资金，未超过可行性研究报告关于预计

募集资金数额以及使用计划中关于募集资金总量及其依据中关于建设投资

2.2678亿元的预计。 

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。详见《关于购置物业实施

创意设计中心项目并延期的公告》（公告编号：2018-024） 

 

三、本次购置商业物业对投资进度的影响较小。 

自 2017 年 11 月 17 日股东大会通过《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 

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



序

号 
承租方 租赁期限 特别条款 

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。 

本次购置商业物业对投资进度的影响事项已于 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。详见《关于购置物业实施

创意设计中心项目并延期的公告》（公告编号：2018-024） 

 

综上所述，公司董事会认为：实际使用募集资金 2.1 亿元未超过可行性研

究报告关于建设投资 2.2678 亿元的预计，不涉及到募集资金使用的变更，与原

募集资金使用计划不存在差异。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。 

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》同日披露于巨潮资讯网

（www.cninfo.com.cn）。 

此外，考虑到该项目的具体实施方式与可行性研究报告中所表述的实施方

式有所差异，谨慎起见，为了更好的维护广大股东的权益，公司董事会将尽快提

请召开股东大会审议关于购置物业实施创意设计中心项目的事项。 

 


	深圳市亚泰国际建设股份有限公司（以下简称“亚泰国际”或“公司”）于2018年3月7日收到深圳证券交易所中小板公司管理部《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”），要求公司核实相关事项并做出书面说明。具体回复内容如下：
	1、你公司披露经全体董事一致同意，豁免本次董事会的通知时限，请你公司详细说明本次董事会的召集、议事程序是否符合法律法规、公司章程的规定。
	回复：
	公司董事会于2018年2月28日收到董事长郑忠先生向董事会办公室提出于2018年3月2日召开董事会的通知，审议通过收购环球资源置业（深圳）有限公司（以下简称“环球置业”）股权实施募投项目事项。因本次有权签字代表的工作日程安排等原因，在此紧急情况下，根据《深圳证券交易所股票上市规则（2014年修订）》及《公司章程》相关规定，董事会办公室在收到郑忠先生的通知后，同日即向董事全体成员发送会议通知邮件，并电话通知董事会将于2018年3月2日召开第二届董事会第二十次会议（以下简称：此次会议），此次会议将审议...
	根据《公司章程》第一百一十五条规定：“董事会召开临时董事会会议的通知方式和通知时限为：于会议召开3日以前发出书面通知；但是遇有紧急事由时，可以口头、电话等方式随时通知召开会议。”公司董事会办公室工作人员在与全体董事电话通知时，均就会议召开时限作出说明，并取得全体董事同意豁免本次董事会的通知时限召开。
	此次会议中，董事长郑忠先生就公司以通过收购环球资源股权间接持有商业物业的形式，为创意设计中心募投项目提供建设场地的紧迫性、合理性、必要性、定价的公允性作出相应说明，根据此次会议既定的议事程序，全体董事会成员通过会议形成第二届董事会第二十次会议决议，同意公司通过以收购环球资源股权间接持有商业物业的形式，为创意设计中心募投项目提供建设场地的相关议案。
	经自查，公司董事会认为本次董事会的召集、议事程序符合法律法规、公司章程的规定。
	2、你公司与交易对方协商暂定的环球置业100%股权的买价为2.8亿元，预估买价按照周边物业近期均价估算环球置业所拥有的商业物业的价值，并按照股权转让协议所约定的计算方式得出。最终交易价格以环球置业截至交割日的最终资产净值为依据，而环球置业截至2017年12月31日所有者权益为1.15亿元，请结合相关物业市场公允价值、股权转让协议所约定的计算方式等情况说明预估买价和最终交易价格的计算依据、预估价格高于环球置业截至2017年12月31日所有者权益的原因及合理性。
	回复：
	鉴于：
	1、Global Sources Properties Limited（以下简称“环球地产”）聘请戴德梁行房地产咨询（上海）有限公司（以下简称：戴德梁行）对目标物业于2017年12月31日的市场价值进行了评估，并于2018年1月9日出具了《关于中华人民共和国广东省深圳福田区益田路和福华三路交汇处国际商会大厦，33F-36F，48F-49F的评估报告》（报告编号：F/SH/2017/000113），作为公司与环球地产协定股权转让协议的参考依据。根据该报告，戴德梁行认为目标物业（报告中所述48F-49...
	2、公司聘请瑞华会计师事务所（特殊普通合伙）（以下简称“瑞华”）于2018年2月28日出具了《环球资源置业（深圳）有限公司审计报告》（瑞华审字【2018】48320001号），对目标公司截至2017年12月31日的财务状况进行了审计，作为公司和环球地产协定股权转让协议的参考依据。根据该审计报告，目标公司截至2017年12月31日的净资产为115,097,224.30元。
	综合1、2所述，公司与环球地产签署的《买卖协议》（以下简称“股权转让协议”），公司将以280,529,604.00元（以下简称：预估买价）购买环球地产所持有环球置业的100%股权，鉴于目标公司主要资产和业务仅为所持有的48F-49F物业并出租，并将于交割日前剥离所有其他员工。因此，公司所需支付的股权受让价格，为根据股权转让协议约定的准则，按照物业价值+流动资产合计-流动负债合计的原则计算。具体而言，股权转让协议约定了如下计算准则：
	（1）预估买价应以环球置业于2017年12月31日的资产负债表作为计算基础，最终买价应以环球置业于交割日的资产负债表作为基础；
	（2）计算预估买价和最终买价时，目标物业价值经买卖双方协定，为261,146,220.00元，单价为61,500元每平方米，略低于戴德梁行的评估单价每平方米约64,833元，具有合理性；
	（3）计算预估买价和最终买价时，其所依据的资产负债表中所列“应收账款”和“预收款项”的数额中，因租金按照直线分摊会计方法处理所产生的数额，将在计算预估买价和最终买价时不予以考虑；为避免疑义，除去前述直线分摊会计方法处理所产生的额度外，其余“应收账款”和“预收款项”的数额将被纳入预估买价和最终买价的计算中。
	（4）计算预估买价时，基于经审计的截至2017年12月31日资产负债表中所列“其他应收账款”的负数人民币调整金额（即负人民币10,998元），应于计算最终买价时以正数调整金额加回计算。
	根据上述准则以及物业价值+流动资产合计-流动负债合计的原则，预估买价的计算过程如下表所示：
	上述表格中调整较大的主要是非流动资产（物业价值）由95,582,672元调整为261,146,220元，差异达到165,563.48元的主要原因是：根据审计报告显示，环球置业在2008年7月购入国际商会大厦48F-49F的成交价格1.65亿元，单价仅为38,857元。经过多年折旧调整，因此截至2017年12月31日的账面价值为95,582,672元。2008年至2017年，全国大中城市，特别是北京、上海、广州、深圳等一线城市的房价乃至商业物业的成交价格持续上涨，根据本次股权收购中物业价格与环球置业...
	公司在拟通过购买商业物业实施创意设计中心项目募投项目期间，曾指派专人，对周边同类可交易的物业进行询价，自2017年6月至2018年3月期间，有明确出让商业物业所有权的物业持有人，出售价格报价均在6.7—7.5万元/㎡之间。公司认可环球地产以2.61亿元（物业估值）并结合环球置业的净资产值作价向本公司出让环球置业股权。因此本次拟购入的物业每平米均价为61,500元，较戴德梁行评估报告的每平米64,833元低。
	综合上述依据，本次股权出让方通过向公司出让股权的方式，间接出售的物业所有权，成交价格低于近期周边已成交的商业物业价格，因此公司认为就购买环球地产持有的环球置业100%股权所需支付的预估买价280,529,604.00元具有合理性。
	3、环球置业旗下部分物业存在尚在履行期的租赁合同，请详细说明此类已租赁合同的继续履行是否将对募投项目创意设计中心建设的实施造成影响。
	回复：
	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日向环球置业交付所租赁房产，不存在延期占用或续租的计划。为此公司目前已着手计划对收回的物业作前期装修准备工作，计划于收购环球置业股权事宜交割后且承租方移交所租赁房产后，立即启动对近2150㎡的使用场地的装修工作。装修后的该2150㎡场地将主要用于创意设计中心的办公区域。
	综上所述，公司目前拥有近3650㎡场地可立即用于实施创意设计中心项目，能够满足公司在预定的建设期内完成创意设计中心项目的必要建设并投入使用，过渡用的1500㎡亦能满足公司实施创意设计中心项目的项目场地布置及部分人员办公场所需求，后续待环球置业相关租赁合同到期后，公司将把过渡用场地的相关人员和设施、设备搬迁至租赁合同一、租赁合同二、租赁合同三所对应的场地。因此，租赁合同一、租赁合同二、租赁合同三的继续履行未对募投项目创意设计中心建设的实施造成影响。
	4、补充说明募投项目创意设计中心项目延期的具体情况及后续建设进度安排。
	回复：
	有关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的事项，已经2017年10月27日召开的第二届董事会第十六次会议审议，并经于2017年11月17日召开2017年第二次临时股东大会审议通过。
	公司董事会已于2017年11月1日在指定信息披露媒体巨潮资讯网（http：//www.cninfo.com.cn）披露的募投项目《创意设计中心建设项目可行性研究报告》（以下简称：可行性研究报告），根据可行性研究报告第五章、项目生产建设方案  第四节、建设工期安排，创意设计中心项目建设周期为一年，自2017年11月18日起至2018年11月17日止。
	自2017年第二次临时股东大会审议并通过后，公司即开始寻找合适物业，为创意设计中心提供建设场地。根据可行性研究报告计划，创意设计中心项目整个建设周期分为前期筹备、建设和工程验收严格阶段，截至本回复函答复日，具体进度如下表列示：
	根据环球置业已签署且尚在履行期的租赁合同一、租赁合同二、租赁合同三，公司在与股权出让方完成对环球置业控股权交割后，向承租方寄送解除租赁合同通知书，并最迟在控股权交割日完成的六个月后，方可直接使用通过本次股权收购所间接持有的商业物业。
	假定，租赁合同一、租赁合同二、租赁合同三承租方同意解除租赁合同，但要求在原租赁合同所约定的解除权提前通知时限内仍占用房产，除租赁合同四以外的租赁合同的继续履行将有可能导致整个募投项目延期6个月结项。
	因公司前期已另行租赁约1500㎡的补充物业作为创意设计中心项目的替代措施兼补充场地。同时，公司在与股权出让方完成对环球置业的交割后将立即启动对租赁合同四所对应的近2150㎡的使用场地的装修工作，并尽快敦促环球置业与租赁合同一、租赁合同二、租赁合同三的承租人协商提前解除租约，以保证尽快完成募投项目。
	公司董事会将严格按照公司2017年第二次临时股东大会审议结果，监督公司严格依据首发相关承诺及监管机构有关募集资金使用的相关规定，按计划履行募集资金的使用及项目建设工作。
	5、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：
	公司综合考虑后认为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，故公司拟扩大投资规模解决办公场所购置问题。
	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。以购置物业的方式实施创意设计中心项目的必要性的相关说明详见公司2017年11月1日披露的《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公...
	二、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。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。
	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用地，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㎡。
	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。
	公司创意设计中心募投项目以购置物业的方式实施，以购买股权的方式实际获得了物业的所有权，募集资金的用途并未发生变更。根据股权转让协议第2.5条（j）款，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。
	根据股权转让协议第3.5条，出让方保证于股权转让协议签署之日，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；于股权转让协议签署之日，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。同时，出让方确认环球置业除经营性房产外无其他业务。
	依照股权转让协议上述条款以及上述公告中关于以购置物业的方式实施创意设计中心项目的必要性描述，公司通过本次收购环球置业股权，从而间接享有该股权名下的4246.28㎡商业物业的所有权，目的是为了更好的实施创意设计中心项目。具体而言，购买股权是购买物业的具体实现方式，不涉及实施方式的变更，且购买股权实际使用的2.1亿元募集资金，未超过可行性研究报告关于预计募集资金数额以及使用计划中关于募集资金总量及其依据中关于建设投资2.2678亿元的预计。
	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。详见《关于购置物业实施创意设计中心项目并延期的公告》（公告编号：2018-024）
	三、本次购置商业物业对投资进度的影响较小。
	自2017年11月17日股东大会通过《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：

	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。
	本次购置商业物业对投资进度的影响事项已于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。详见《关于购置物业实施创意设计中心项目并延期的公告》（公告编号：2018-024）
	综上所述，公司董事会认为：实际使用募集资金2.1亿元未超过可行性研究报告关于建设投资2.2678亿元的预计，不涉及到募集资金使用的变更，与原募集资金使用计划不存在差异。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。
	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》同日披露于巨潮资讯网（www.cninfo.com.cn）。
	此外，考虑到该项目的具体实施方式与可行性研究报告中所表述的实施方式有所差异，谨慎起见，为了更好的维护广大股东的权益，公司董事会将尽快提请召开股东大会审议关于购置物业实施创意设计中心项目的事项。



