
５、进一步完善公司治理，为公司发展提供制度保障
公司将严格遵循《公司法》、《证券法》、《上市公司治理准则》等法律、法规

和规范性文件的要求，不断完善公司治理结构，确保公司股东能够充分行使权
利；确保董事会能够按照法律、法规和公司章程的规定行使职权、做出科学、迅
速和谨慎的决策；确保独立董事能够认真履行职责，维护公司整体利益，尤其
是中小股东的合法权益；确保监事会能够独立有效地行使对董事、经理和其他
高级管理人员及公司财务的监督权和检查权，为公司发展提供制度保障。

（二）关于保证公司填补即期回报措施切实履行的承诺
为使公司首次公开发行股票摊薄即期回报的填补措施能够得到切实履

行，公司控股股东、实际控制人、董事、高级管理人员已作出相关承诺，具体参
见“重大事项提示”之“一、承诺事项”之“（七）相关责任主体对公司本次首次发
行摊薄即期回报采取填补措施的承诺”。

五、特别风险提示
请投资者仔细阅读“第四章 风险因素”章节全文，并提醒投资者特别关注

如下风险：
（一）房地产市场波动带来的影响
房地产行业具有典型的周期性特征，并受到政府调控政策的影响，税收、

信贷、限购、限制土地供给等多种调控手段对地产行业的发展产生重要影响。
近年来，为促进房地产市场的平稳健康发展，合理引导住房消费，２０１３年政府
先后出台了限购、房产税试点、加快保障房建设等一系列调控政策；２０１４年政
府对房地产市场的调控逐步改变了采用行政手段抑制房价的传统做法， 更多
依靠市场化手段以建立房地产宏观调控的长效机制；２０１５年， 因宏观经济下
行，政府逐步放松前期部分限制性政策，并在货币、信贷、财税等方面推出了一
系列有利于房地产市场发展的政策。

受到放松限购限贷、减税、降息、降低首付比等利好政策的带动，２０１５－
２０１６年部分热点城市的房价持续快速上升， 尤其是２０１６年出现明显过快上涨
的情况。 ２０１６年７月２６日中央政治局会议要求“抑制资产泡沫”，之后各地陆续
出台新一轮限购限贷政策。２０１６年国庆前后，北京、广州、深圳等全国多个热点
城市针对房地产行业密集出台了新的调控措施。 ２０１７年２月２８日，中央财经领
导小组会议再次强调，要紧紧把握“房子是用来住的、不是用来炒的”的定位，
完善一揽子政策组合，合理引导投资行为。 ２０１７年３月中旬，北京、广州、南京、
青岛等地纷纷根据“因城施策”策略，对当地房地产市场进行了进一步调控，旨
在合理引导预期，保持房地产市场稳定。 ２０１７年７月２４日，中共中央政治局召开
会议，要求稳定房地产市场，坚持政策连续性稳定性，加快建立长效机制。２０１８
年８月１日，中共中央政治局召开会议，要求合理引导预期，整治市场秩序，坚决
遏制房价上涨，２０１９年７月３０日，政治局会议重申“房住不炒”，提出不将房地产
作为短期刺激经济的手段。

公司的主要客户为大型房地产企业， 如果未来房地产行业景气度持续下
行，则可能导致房地产开发企业减少或放缓投资进度、进一步控制成本，从而
导致本公司业务订单有所下降、单个项目收益下降；同时可能导致房地产企业
延长项目结算周期及付款周期，从而对本公司经营业绩产生负面影响。

为进一步降低公司的经营风险、减少房地产市场波动对公司业绩的影响，
公司于２０１８年起进一步丰富业务类型，增加学校、幼儿园等具有批量精装修性
质的非住宅类项目。 ２０１８年度和２０１９年度，上述非住宅类项目的收入占比已达
到６．１６％和４．２３％。

（二）市场竞争加剧的风险
目前，国内从事建筑装饰的同类企业较多，行业的集中度仍然较低，竞争

较为激烈。行业中包括金螳螂、广田集团、亚厦股份、全筑股份、奇信股份、建艺
集团等多家上市公司在资金实力、 业务规模、 专业化程度方面已具有较强实
力，是公司重要的竞争对手。同时，随着房地产开发业务市场集中度逐步提高，
建筑装饰行业集中度也将逐步提高， 将会陆续出现一些综合能力较强的建筑
装饰企业，并进一步增加公司的市场竞争压力。

（三）经营业绩波动的风险
２０１７年 、２０１８年和２０１９年 ， 公司营业收入分别为 ９３，９４４．３８万元 、１３６，

２９７．３０万元和２３３，９６２．９６万元， 净利润分别为８，０１４．９２万元、９，９５５．４９万元和
１８，３２３．４０万元。

虽然报告期内公司业绩整体呈现上涨趋势， 但由于公司下游房地产行业
受宏观经济及政策调控较大影响，若地产投资速度与开发进度大幅放缓，或公
司主要客户经营发生重大不利变化，则公司的经营业绩可能受到不利影响。同
时，随着公司经营规模的不断扩大，若因经营管理水平滞后导致公司遭遇重大
声誉损失，可能导致公司经营业绩出现波动。建议投资者在进行决策时谨慎考
虑公司未来业绩的波动风险。

根据公司２０２０年１－３月的未经审计数据， 公司２０２０年１－３月营业收入２５，
２８４．８０万元，同比下降２．５２％；归属于母公司所有者净利润２，０１７．７６万元，同比
下降２．３３％。 公司２０２０年１－３月经营业绩有所下滑， 主要系受新冠病毒疫情影
响，公司在建项目施工进度受到影响进而影响业绩实现。随着国内疫情趋于稳
定，以及２０２０年３月以来全国复工复产的快速推进，公司主要项目均已正常复
工，一季度业绩小幅下滑不会对公司构成重大不利影响。但若全球疫情持续蔓
延，且持续较长时间，或者国内疫情出现反弹、防控措施升级，可能对发行人业
绩实现、新业务获取等带来较大不利影响。

（四）客户集中度较高的风险
公司的营业收入相对集中于少数大客户，存在客户相对集中的风险。２０１７

年、２０１８年和２０１９年，公司对前五大客户（按实际控制人合并口径计算）的营业
收入分别为５８，７４９．３６万元、８４，２２６．０９万元和１４５，１３６．２５万元，占当期营业收入
的比重分别为６２．５４％、６１．８０％和６２．０３％。

万科地产是报告期内公司第一大客户。 ２０１７年、２０１８年和２０１９年，公司对
万科地产的收入分别为３７，１４９．０８万元、３３，７５２．４８万元和６８，７０１．５５万元， 占公
司当期营业收入的比例分别为３９．５４％、２４．７６％和２９．３６％，公司单一客户收入占
比较高。报告期内，虽然随着公司业务规模的扩大，公司客户结构逐步多元化，
业务分布范围逐步拓展， 公司从万科地产获得的收入占比２０１８年较之前年度
已显著下降，但仍然保持在相对较高的水平。万科地产作为国内领先的房地产
开发商之一，发行人与万科地产的合作一方面源于其市场地位，另一方面与万
科地产合作可以降低履约风险、提升市场知名度，但若万科地产因自身原因导
致的生产经营方面发生重大不利变化，将会对发行人业绩造成较大影响。

本公司正在加强对新客户、新项目的开发力度，未来随着本次募集资金的
到位，公司业务将进一步拓展，进一步降低公司客户相对集中的风险，使经营
更趋稳健和成熟。

（五）劳动力及原材料成本上升的风险
公司从事的建筑装饰施工作业需要一批具有专业劳动能力的现场施工人

员， 公司目前通过具备建筑工程劳务分包资质的专业劳务分包公司解决上述
劳动力供应问题。 在我国人口老龄化加速、“人口红利”逐步减退的背景下，企
业用人需求与市场供应的短缺矛盾将越来越突出， 未来劳动力成本的上涨压
力较大。 公司所处的建筑装饰行业具有劳动密集型特点，劳动力使用量较大。
２０１７年、２０１８年和２０１９年， 公司劳务分包成本占主营业务成本的比重分别为
４５．０４％、４５．９２％和４６．７８％。 未来劳动力供应的减少以及劳动力成本的不断上
涨，将可能对公司的生产经营造成一定压力。

此外， 公司从事住宅装修施工项目过程中， 会大量使用相关建筑装饰材
料，包括石材、木材、油漆、水泥、砂等。若建筑材料整体价格出现上涨但公司无
法向下游客户转嫁原材料产品价格上涨导致的成本增加， 则会增加公司的经
营成本，对公司经营业绩产生负面影响。

（六）应收账款回收风险
截至２０１７年末、２０１８年末和２０１９年末，公司应收账款净值分别为４７，９３７．６８

万元、６１，３５４．５９万元和１０３，２２７．０１万元， 占流动资产的比例分别为５９．０４％、
５１．３４％和５７．２０％。 截至２０１７年末、２０１８年末和２０１９年末，公司应收账款坏账准
备余额分别为７，０８６．２９万元、９，０９９．３９万元和１２，７３１．８９万元。 公司应收账款坏
账准备的计提政策与行业可比公司基本一致。

（注：２０１９年末应收账款净值为“应收款项融资”中的“应收账款－账面价
值”，坏账准备余额为“应收款项融资”中的“应收账款－累计公允价值变动－累
计损失准备”，下同）

公司应收账款占流动资产的比例较高，是建筑装饰行业普遍情况。建筑装
饰行业为轻资产行业，流动资产占比较高，且主要业务活动将在建造服务完工
后与客户逐步结算，导致应收账款占比普遍较高。随着公司业务规模的逐步扩
大，应收账款余额占总资产的比例仍将保持较高水平。就竣工结算款及质量保
证金而言，通常情况下，工程竣工验收后，转入应收账款的剩余工程款仍然占
到合同总额的１５－３０％， 该部分工程款除３－５％的质保金要到质保期结束收取
外，其余需待工程竣工结算完成方可收取，而从工程完工到竣工结算所需时间
通常为６－１８个月，项目竣工后的质保期通常为２年，因此，随着公司业务规模
的不断扩大，公司完工项目的上述应收账款余额也会不断增加。

尽管公司客户主要为行业或区域龙头企业，经济实力较强、信誉度高，且
公司已制定了严格的应收账款管理制度，资金回收具有一定的保障，但如果宏
观经济、行业状况、金融市场或者客户自身经营状况发生重大不利变化导致主
要客户的财务状况发生重大不利变动， 本公司对其的应收账款将可能发生实
际坏账损失，直接影响公司的盈利水平。 此外，如果公司无法及时收回相关应
收账款，还将直接影响公司的资金周转效率，对公司后续业务规模扩张产生不
利影响。

（七）资金及流动性风险
公司在从事批量精装修业务的过程中， 工程款项的结算与收款和原材

料、人工等成本的结算与支出存在一定的时间差异，项目竣工验收后质量保
修金的回收也需要较长的时间，使得公司需要具备一定规模的营运资金以保
证项目的正常运行。 具体来说，公司资金收支面临的时间性差异主要体现在
以下方面：

第一，在建项目进度款回收与原材料、人工等成本支出的时间性差异。 一
方面， 在施工过程中业主方按照合同约定定期或按工程形象进度节点确认并
支付工程进度款；另一方面，公司在施工过程中按照相关合同约定需要定期与
材料供应商和劳务供应商结算并支付相关款项。 截至２０１７年１２月３１日、２０１８年
１２月３１日和２０１９年１２月３１日， 本公司应付账款余额分别为３１，０６５．７９万元、５０，
６８２．１９万元和８２，０１５．０３万元， 应付账款占负债总额的比例分别为５７．７５％、
６１．９２％和６４．２１％，占比较高。 上述两方面资金结算的时间通常存在差异，使得
公司在施工过程中始终面临资金及流动性风险。

第二，公司工程项目竣工验收后会与业主方积极办理相关工程结算事宜，
相关竣工结算款一般占到合同总金额的１５％－３０％， 而项目竣工结算时间通常
需要６－１８个月，且受结算资料的齐备情况、业主方结算速度及结算款支付进
度等诸多因素影响，因此，该部分应收账款回收期限通常较长，导致公司面临
一定的资金及流动性风险。

第三，项目竣工验收后的质量保修金回收。该部分资金一般为合同总造价
的３－５％，在质保期（一般期限为项目竣工验收后两年）结束后予以返还，也会
形成资金的时间性差异。

第四， 近年来部分房地产商对供应商的付款方式部分采取以房抵工程款
的形式，此类情况也可能造成公司资金回笼周期进一步延长。

第五，公司在对应收票据进行贴现及反向保理时，往往由公司代业主先行
垫付贴息，形成其他应收款。

随着公司业务规模的不断增长， 公司因上述情况垫付的资金规模会相应
增加，公司的资金需求不断增长。若公司同时开工的项目数量较多、规模较大，
则可能在相对集中的时间内占用公司大量营运资金。 若届时公司无法及时获
得相关资金支持，则可能导致公司现金流紧张，影响公司业务的发展。

（八）毛利率下降的风险
２０１７年、２０１８年和２０１９年， 公司的综合毛利率分别为１８．００％、１６．３７％和

１６．１０％，批量精装修业务的毛利率分别为１７．９９％、１６．３３％和１６．０５％。 ２０１８年，公
司装饰业务毛利率较２０１７年下降１．６６％，主要系为开辟新的大客户，公司会适
当调低项目竞标时的预期毛利率，同时，公司与开拓的新客户在成本管控和施
工工期控制等方面都仍处于磨合阶段的影响。 ２０１９年，公司毛利率与２０１８年差
异不大。 整体来看，公司的毛利率高于同行业上市公司的平均水平，但随着行
业竞争激烈程度的上升和房地产行业景气度的下降， 批量精装修行业的整体
毛利率水平有可能呈现下降趋势，对公司的盈利能力会造成一定的不利影响。

（九）工程质量风险
公司所从事的批量精装修业务，其施工工艺具有较强的可复制性，重要施

工程序和主要材料在单个项目的不同装修房屋之间大量重复，因此，在施工工
艺或材料上存在的缺陷往往会导致整个项目均存在相同的质量问题， 一错百
错。随着公司业务规模的不断扩大和业务量的持续增加，如果公司在施工过程
中个别项目出现不能按期完工、施工质量未达到标准、采购材料质量不合格等
较为严重的问题，可能导致重要客户暂停或终止与发行人的合作关系，将可能
引发购房人的集体群诉事件且影响可能迅速放大， 进而可能对公司的声誉和

后续业绩表现带来严重的负面影响。
（十）抵工程款房产的处置风险
近年来，部分房地产企业因自身资金周转原因，对供应商的付款方式部分

采取以建成商品房抵工程款的形式， 该等抵款房屋售价通常较市价会有一定
的折扣。本公司通常采取多种措施尽量避免业主方以房屋抵工程款情况，但综
合考虑业主方的资信状况、公司应收账款回收风险及回收期等因素，报告期内
本公司接受了个别房地产客户以房抵款的情况， 公司与该等业主方签订抵扣
工程款协议和房屋买卖合同， 在房屋完成过户及手续齐备后公司会择机对该
部分房产进行出售、出租等处置。 截至报告期末，发行人已入账且尚未销售处
置的抵款房产合计４９处，其中１０处已取得房产证，账面值合计１，３９２．２３万元，
占总资产和净资产的比重分别为０．７０％、１．９３％；３９处尚未交付过户给发行人或
已过户尚未取得房产证，账面值合计４，５３６．９４万元，占总资产和净资产的比重
分别为２．２７％、６．３０％。

公司在处置该等抵款房产时， 该等抵款房产的价值变化会对公司当期的
盈利情况产生影响。同时，公司是否能够顺利、及时处置该等抵款房产，也将直
接影响公司的现金流情况。 虽然本公司采取多种措施尽量避免上述以房抵工
程款的情况，但未来公司业务开展过程中可能仍无法完全避免此类情况，可能
给公司的经营业绩带来风险。

（十一）新冠病毒疫情影响的风险
２０２０年初国内新型冠状病毒肺炎疫情爆发后， 公司积极响应国家相关要

求，积极采取相关应对措施。 截至本招股意向书摘要签署日，公司员工尚无确
诊病例，大部分施工项目已实现全面复工，本次疫情未对公司的生产经营产生
重大不利影响。但是，由于目前疫情的延续时间及影响范围仍存在一定的不确
定性，若本次疫情持续时间较长或未来有所加剧，一方面可能会使得公司项目
存在因政府政策要求、客户工期要求、土建单位移交工作界面时间、材料及劳
务人员是否能够及时供应等因素影响存在较长时间无法正常施工的情况，公
司会面临较大的固定成本支出，从而导致公司短期内利润水平有所下降；另一
方面可能使得公司相关客户要求放慢或暂缓部分项目施工进度、 暂缓或延后
部分签约项目的开工、延迟或减少新项目招标，从而导致公司收入、利润和在
手订单有所下降。

此外，公司客户主要为大中型房地产上市公司，其自身抗风险能力较强，
其对公司工程款的支付不会存在较大风险。 但是， 如果本次疫情持续时间较
长，对公司下游房地产客户经营情况产生较大不利影响，则房地产客户对公司
付款有可能有所延后，从而对公司现金流产生不利影响；同时，若部分房地产
客户与公司的工程款结算变慢，款项支付延后，还可能导致公司应收账款账龄
增长或回收风险增大，坏账准备计提金额有所增加，可能会进一步对公司未来
净利润产生不利影响。

六、关键审计事项
根据安永华明会计师事务所（特殊普通合伙）出具的《审计报告》，基于会

计师的职业判断，在报告期财务报表审计过程中，建造合同收入确认、应收款
项坏账准备、以房抵工程款形成的资产的减值等事项构成关键审计事项。相关
事项对投资者价值判断和投资决策具有重要影响，提醒投资者关注。

（一）建造合同收入确认
２０１７年度、２０１８年度及２０１９年度，深圳中天精装股份有限公司主要收入来

自于采用完工百分比法确认的建造合同。 完工百分比法涉及深圳中天精装股
份有限公司管理层（以下简称“管理层”）的重大判断和估计，包括对完成的进
度、交付的范围以及所需的服务、合同总成本、剩余完工成本、合同总收入和合
同风险的估计。 此外，由于情况的改变，合同总成本及合同总收入会较原有的
估计发生变化（有时可能是重大的）。
（二）应收款项坏账准备

２０１７年１２月３１日和２０１８年１２月３１日， 深圳中天精装股份有限公司的应收
账款及长期应收账款账面价值分别为人民币４８４，４４１，０４１．６７元和人民币６１９，
３６４，８４１．２９元，分别占资产总额的４７．３８％和４５．２７％。 应收账款及长期应收账款
坏账准备分别为人民币７１，１２９，４８１．２０元和人民币９１，３００，１６７．６０元。 应收账款
及长期应收款坏账准备是管理层基于交易对方的财务状况、 对应收款项获取
的担保、应收账款的账龄、交易对方的信用等级和历史还款记录进行评估计算
所得。

２０１９年１２月３１日， 深圳中天精装股份有限公司的应收款项融资及长期应
收账款账面价值为人民币１，０６１，２７９，０８５．１５元，占资产总额的５３．１３％，对应坏
账准备金额为人民币１２８，８７８，００３．０５元。 深圳中天精装股份有限公司根据其
历史信用损失经验建立预期信用损失计提矩阵， 根据债务人及经济环境的前
瞻性因素做出调整。 并基于单项和组合为基础评估考虑不同客户的信贷风险
特征， 计算应收款项的预期信用损失。 计提坏账准备涉及使用重大的会计估
计，包括对客户的信用风险、历史还款记录等的考虑。

（三）以房抵工程款形成的资产的减值
２０１７年１２月３１日、２０１８年１２月３１日及２０１９年１２月３１日，深圳中天精装股份

有限公司的固定资产、 其他非流动资产及投资性房地产中来自于业主抵偿应
付工程款的房产账面价值分别为人民币８３，３８３，４９８．８８元、 人民币５５，７６５，
４１９．４７元及人民币６２，６９６，５６３．１１元。 该部分资产的账面价值占总资产比例分
别为８．１６％、４．０８％及３．１４％。 确定该资产减值金额涉及管理层重大的判断及估
计。

关于关键审计事项的详细内容请见招股意向书 “第十章 财务会计信息”
以及《审计报告》中相关内容。

七、审计截止日后的主要经营状况
公司财务报告审计截止日为２０１９年１２月３１日。 公司财务报告审计截止日

后至本招股意向书摘要签署之日，公司经营模式、主要客户及供应商构成、税
收政策以及其他可能影响投资者判断的重大事项均未发生重大变化。

（一）２０２０年１－３月经营业绩说明
根据公司２０２０年１－３月的未经审计数据， 公司２０２０年１－３月营业收入２５，

２８４．８０万元， 较２０１９年１－３月同比下降２．５２％； 归属于母公司所有者净利润２，
０１７．７６万元，较２０１９年１－３月同比下降２．３３％；扣除非经常损益后归属于母公司
所有者的净利润为１，９６６．２０万元，较２０１９年同期增长０．２７％。 公司２０２０年１－３月
经营业绩有所下滑，主要原因为受新冠病毒疫情影响，公司在建项目存在一定
期限的停工停产，施工进度受到影响进而影响业绩实现。由于公司生产经营存
在一定的季节性，公司一季度营业收入占全年收入比通常仅为８％－１３％，因此
一季度业绩出现小幅下滑不会对公司构成重大影响。

具体信息详见招股意向书“第十一章 管理层讨论与分析”之“八、审计截
止日后的主要经营情况”。

（二）２０２０年１－６月经营业绩预计
随着国内疫情趋于稳定， 以及２０２０年３月以来全国复工复产的快速推进，

公司预计２０２０年上半年受本次新冠病毒疫情影响的幅度较为有限。 结合公司
在手订单、生产计划，目前复工复产情况，并综合考虑新冠病毒疫情的影响以
及疫情控制持续向好态势， 公司预计２０２０年１－６月营业收入及净利润情况如
下：

单位：万元

项目
２０２０年１－６月（预计） 较上年同期变动

下限 上限 下限 上限

营业收入 １１０，０００ １２８，０００ ２３．５３％ ４３．７４％
归属于母公司股东的净利润 ８，７００ ９，８００ ９．０３％ ２２．８２％
扣除非经常性损益后归属于母公司股东的净利润 ８，５００ ９，６００ ８．４９％ ２２．５３％

上述２０２０年１－６月业绩预计中的相关财务数据为公司初步测算结果，预
计数不代表公司最终可实现收入和净利润，亦不构成公司盈利预测。

上述初步测算均基于国内疫情好转，复工复产快速推进，供应链与劳务市
场逐步恢复情况下做出。 但若全球疫情持续蔓延，且持续较长时间，或者国内
疫情出现反弹，防控措施升级，可能对发行人业绩实现、新业务获取等带来较
大不利影响。具体请见“第一节 重大事项提示”之“五、特别风险提示”以及“第
五节 风险因素和其他重要事项”中关于“新冠病毒疫情影响的风险”。

第二节 本次发行概况
股票种类 人民币普通股（Ａ股）

每股面值 １．００元

发行数量及占发行
后总股本的比例

公司本次拟公开发行的股份数量不超过３，７８５万股，本次发行仅限于公司发行新
股，公司拟公开发行新股的数量根据询价结果最终确定。 本次公开发行完成后，
公司公开发行的股份数量占发行后公司股份总数的比例不低于２５％

每股发行价格 【（】元 ／ 股。 根据向网下投资者询价结果，由公司与主承销商协商定价或中国证监
会认可的其他方式定价

发行市盈率 【（】倍（按每股发行价格除以发行后每股收益计算）

发行后每股收益 【（】元（按发行上一年度经审计的扣除非经常性损益前后孰低的净利润除以本次
发行后总股本计算）

发行前每股净资产 ６．３４元（按本公司截至２０１９年１２月３１日经审计的归属于母公司股东权益除以本次
发行前总股本计算）

发行后每股净资产
【（】元（按本次发行后归属于母公司所有者权益除以发行后总股本计算，其中，发
行后归属于母公司所有者权益按经审计的归属于母公司的股东权益和本次募集
资金净额之和计算）

发行市净率 【（】倍（按每股发行价格除以发行后每股净资产计算）

发行方式 采用网下向询价对象询价配售和网上按市值申购定价发行相结合的方式

发行对象 符合资格的询价对象和在深圳证券交易所开户的境内自然人、法人等投资者（国
家法律、法规禁止购买者除外）

承销方式 主承销商余额包销

上市地点 深圳证券交易所

募集资金总额 【（】万元

募集资金净额 【（】万元

发行费用概算

本次发行费用总额为１４，６２７．６２万元，包括：
承销及保荐费用：１２，２６４．１５万元
审计及验资等费用：９７０．１５万元
律师费用：６４２．５２万元
用于本次发行的信息披露费用：５６６．０４万元
上市手续费及其他费用：１８４．７６万元
（注：上述费用均为不含增值税费用。 此处数值保留２位小数，如总数与各明细之
和存在差异，为计算中四舍五入原因造成）

第三节 发行人基本情况
一、发行人概况

中文名称 深圳中天精装股份有限公司

英文名称 ＳＨＥＮＺＨＥＮ ＳＴＲＯＮＧＴＥＡＭ ＤＥＣＯＲＡＴＩＯＮ ＥＮＧＩＮＥＥＲＩＮＧ
ＣＯ．， ＬＴＤ．

法定代表人 乔荣健

注册资本 １１，３５５万元

有限公司成立日期 ２０００年９月２８日
整体变更为股份公司日期 ２０１３年１１月１１日
公司住所 深圳市福田区车公庙泰然八路深业泰然大厦Ｃ座８楼
邮政编码 ５１８０４１
联系电话 ０７５５－８３４７６６６３
传真号码 ０７５５－８３４７６６６３
公司网址 ｗｗｗ．ｚｔｊｚｇｆ．ｎｅｔ
电子邮箱 ｉｒ＠ｚｔｚｓ．ｃｎ

二、发行人改制设立情况
（一）设立方式
本公司是由中天装饰整体变更设立的股份有限公司。
经２０１３年１０月２０日中天装饰股东会决议和２０１３年１１月８日股份公司创立大

会决议批准，由中天装饰原有股东作为发起人，以截至２０１３年５月３１日经大华会
计师事务所（特殊普通合伙）审计的扣除专项储备后净资产１３５，１８４，１７１．７２元
为基础，折为股份公司股本１０，８００万股，每股面值１．００元，折股比例为８０％，其
余２７，１８４，１７１．７２元计入资本公积， 中天装饰整体变更设立为股份有限公司，
变更后的公司名称为深圳中天精装股份有限公司。

２０１３年１１月８日，大华会计师事务所（特殊普通合伙）出具大华验字［２０１３］
０００３２０号《验资报告》，验证本次出资已全部到位。

２０１３年１１月１１日， 中天装饰在深圳市市场监督管理局完成工商变更登记
手续，并领取了注册号为４４０３０１１０４０９９０８２的《企业法人营业执照》，注册资本
为１０，８００万元。

（二）发起人
公司系由中天装饰以整体变更的方式发起设立， 发起人为深圳市中天健

投资有限公司、深圳市中天安投资有限公司、乔荣健、张安和天人合一。股份公

司设立时的发起人及股本结构如下：
序号 发起人 持股数量（万股） 持股比例

１ 深圳市中天健投资有限公司 ４，４００ ４０．７４％
２ 深圳市中天安投资有限公司 ３，６００ ３３．３３％
３ 乔荣健 １，１００ １０．１９％
４ 张安 ９００ ８．３３％
５ 深圳市天人合一投资合伙企业（有限合伙） ８００ ７．４１％

合计 １０，８００ １００．００％

（三）主要发起人改制设立前后拥有的主要资产和实际从事的主要业务
公司主要发起人为中天健、中天安、乔荣健、张安和天人合一。
本公司改制设立前，中天健除持有中天装饰４０．７４％股权外，还持有深圳市

苏商会投资有限公司１０％的股权；乔荣健除持有中天装饰１０．１９％股权外，还持
有中天健１００％的股权和天人合一１６．７７５０％的财产份额； 张安除持有中天装饰
８．３３％的股权外，还持有中天安１００％的股权；中天安、天人合一除分别持有中
天装饰３３．３３％、７．４１％股权外，无其他对外投资或进行其他业务经营。

本公司改制设立后，主要发起人乔荣健、张安拥有的主要资产为本公司的
股权，其他对外投资情况见招股意向书“第八章 董事、监事、高级管理人员与
核心技术人员”之“三、董事、监事、高级管理人员与核心技术人员其他对外投
资情况”；中天安通过新增投资，目前持有深圳市欧瑞成长投资基金企业（有限
合伙）１２％的财产份额；中天健、天人合一无新增对外投资。

（四）发行人改制设立前后拥有的主要资产和实际从事的主要业务
公司系由中天装饰整体变更设立的股份有限公司， 整体承继了中天装饰

的资产和业务。 公司实际从事的主要业务是为国内大型房地产商提供住宅批
量精装修服务。

公司拥有的主要资产和实际从事的主要业务在本公司改制设立前后均未
发生变化。

（五）发行人改制设立前后的业务流程情况
公司系由中天装饰整体变更设立，改制设立前后的业务流程未发生变化。

公司业务流程的具体内容详见招股意向书“第六章 业务与技术”之“四、发行
人的主营业务情况”。

（六）发行人成立以来，在生产经营方面与主要发起人的关联关系及演变
情况

本公司自成立以来， 在生产经营方面与主要发起人的关联关系主要体现
在发起人在公司任职和关联交易方面。 目前控股股东中天健的单一自然人股
东、公司实际控制人乔荣健在本公司任董事长，中天安的单一自然人股东张安
在本公司任董事、总经理。此外，发起人乔荣健、张安报告期内为公司的多笔银
行借款提供担保。报告期内，公司与主要发起人关联交易的具体内容参见本招
股意向书摘要“第三节 发行人基本情况”之“六、同业竞争和关联交易”。

（七）发起人出资资产的产权变更手续办理情况
公司系由中天装饰整体变更设立， 本公司全体发起人以其在中天装饰所

拥有的净资产作为其在本公司的出资。 股份公司成立后， 中天装饰拥有的业
务、资产、机构以及相关债权、债务均由公司整体承继，相关资产的产权变更或
过户手续均已办理完毕。

三、发行人股本情况
（一）本次发行前后的股本情况
本次发行前公司总股本为１１，３５５万股， 本次拟公开发行人民币普通股不

超过３，７８５万股，占发行后总股本的比例不低于２５％。
假设公司本次公开发行股数为３，７８５万股，则本次发行前后公司股本结构

情况如下：

股东名称
本次发行前 本次发行后

持股数（万股） 持股比例 持股数（万股） 持股比例

中天健 ４，４００ ３８．７４９４％ ４，４００ ２９．０６２１％
中天安 ３，６００ ３１．７０４１％ ３，６００ ２３．７７８１％
乔荣健 １，２０８ １０．６３８５％ １，２０８ ７．９７８９％
张安 ９９６ ８．７７１５％ ９９６ ６．５７８６％
天人合一 ８００ ７．０４５４％ ８００ ５．２８４０％
顺其自然 ３５１ ３．０９１１％ ３５１ ２．３１８４％
本次公开发行的股份 － － ３，７８５ ２５．００００％

合计 １１，３５５ １００．００００％ １５，１４０ １００．００００％

（二）本次发行前公司前十名股东
本次发行前，公司共有六名股东，持股情况及股份性质如下：

序号 股东名称 持股数（万股） 持股比例 股份性质

１ 中天健 ４，４００ ３８．７４９４％ 法人股

２ 中天安 ３，６００ ３１．７０４１％ 法人股

３ 乔荣健 １，２０８ １０．６３８５％ 自然人股

４ 张安 ９９６ ８．７７１５％ 自然人股

５ 天人合一 ８００ ７．０４５４％ 合伙企业股

６ 顺其自然 ３５１ ３．０９１１％ 合伙企业股

合计 １１，３５５ １００．００００％
截至本招股意向书摘要签署日，发行人自然人股东乔荣健、张安及其设立

的一人有限责任公司中天健、中天安均不存在《公司法》等法律法规规定的禁
止投资举办企业的情形，为发行人的适格股东，发行人自然人股东乔荣健、张
安持有发行人的股份不存在委托持股、信托持股、对赌协议、一致行动等特殊
协议或利益输送安排。

发行人企业股东天人合一、 顺其自然的合伙人均为发行人员工或优秀班
组成员，该等合伙人均不存在《公司法》等法律法规规定的禁止投资举办企业
的情形。 天人合一及顺其自然为依法成立企业，为发行人的适格股东，该等企
业持有发行人的股份不存在委托持股、信托持股、对赌协议、一致行动等特殊
协议或利益输送安排。

本次发行中介机构负责人及其签字人员与发行人股东不存在亲属关系、
关联关系，不存在直接或间接持有发行人股份的情形。

（三）本次发行前公司前十名自然人股东及其在公司任职情况
本次发行前，公司共有两名自然人股东，其直接持股及在发行人处担任职

务情况如下：
序号 自然人股东 直接持股数（万股） 持股比例 任职职务

１ 乔荣健 １，２０８ １０．６３８５％ 董事长

２ 张安 ９９６ ８．７７１５％ 董事、总经理

合计 ２，２０４ １９．４１００％
（四）股东中战略投资者持股情况
截至本招股意向书摘要签署日，发行人股东中无战略投资者。
（五）本次发行前各股东间的关联关系及关联股东的各自持股比例
乔荣健先生为公司股东及实际控制人。本次发行前，乔荣健先生直接持有

公司１，２０８万股股份，占本次发行前总股本的１０．６３８５％；并通过中天健、天人合
一、顺其自然间接持有公司部分股权。

中天健为公司控股股东，系乔荣健先生出资设立的一人有限责任公司，乔
荣健先生持有该公司１００％的股份。 本次发行前，中天健直接持有公司４，４００万
股股份，占本次发行前总股本的３８．７４９４％。

天人合一为公司股东，乔荣健先生系天人合一的普通合伙人，持有天人合
一２２．９０％的财产份额。 本次发行前天人合一直接持有公司８００万股股份，占本
次发行前公司总股本的７．０４５４％。

顺其自然为公司股东，乔荣健先生系顺其自然的普通合伙人，持有顺其自
然３．４１８９％的财产份额。 本次发行前顺其自然直接持有公司３５１万股股份，占本
次发行前公司总股本的３．０９１１％。

张安先生为公司股东。本次发行前，张安先生直接持有公司９９６万股股份，
占本次发行前总股本的８．７７１５％；并通过中天安间接持有公司部分股权。

中天安为公司股东，系张安先生出资设立的一人有限责任公司，张安先生
持有该公司１００％的股份。 本次发行前，中天安直接持有公司３，６００万股股份，
占本次发行前总股本的３１．７０４１％。

截至本招股意向书摘要签署日，除上述关联关系外，公司股东之间无其他
关联关系。

（六）本次发行前股东所持股份的流通限制和自愿锁定股份的承诺
参见本招股意向书摘要“第一节 重大事项提示”之“一、承诺事项”之“（一）

发行前股东所持股份的流通限制和自愿锁定股份的承诺”。
公司股东天人合一、顺其自然分别作出股份锁定承诺：除在发行人首次公

开发行股票时本企业依照相关规定公开发售的股份（如有）之外，本企业直接
或间接持有的发行人股份自发行人本次发行的股票在证券交易所上市交易之
日起三十六个月内自愿接受锁定，不转让或者委托他人管理，也不由发行人回
购本企业直接或间接持有的股份。

公司实际控制人乔荣健在天人合一、顺其自然均担任执行事务合伙人，其
亦相应作出股份锁定承诺：除公司上市时其依照相关规定公开发售的股份（如
有）之外，其直接或间接持有的发行人股份自发行人本次发行的股票在证券交
易所上市交易之日起三十六个月内自愿接受锁定，不转让或委托他人管理，也
不由发行人回购其直接或间接持有的股份。根据该承诺，乔荣健持有的天人合
一、 顺其自然的财产份额自发行人本次发行的股票在证券交易所上市交易之
日起三十六个月内自愿接受锁定。

发行人股东天人合一、顺其自然出具的股份锁定承诺符合法律法规的规定。
四、发行人业务情况
（一）公司主营业务情况
公司是国内领先的精装修服务提供商， 主要为国内大型房地产商等提供

批量精装修服务， 具体业务包括建筑装饰工程施工、 建筑装饰工程设计等方
面，公司在精装修领域具有较强的市场竞争力。
报告期内，公司营业收入的构成如下：

单位：万元，％

业务名称
２０１９年度 ２０１８年度 ２０１７年度

金额 比例 金额 比例 金额 比例

批量精装修业务 ２３２，９９８．０６ ９９．５９ １３５，７４９．７５ ９９．６０ ９３，６５５．３９ ９９．６９
住宅项目 ２２３，１０３．４６ ９５．３６ １２７，３５８．０９ ９３．４４ ９２，１１８．０４ ９８．０６
非住宅项目 ９，８９４．６０ ４．２３ ８，３９１．６７ ６．１６ １，５３７．３５ １．６４
设计业务 ７５７．７２ ０．３２ ５０２．１１ ０．３７ ２５５．４４ ０．２７
其他业务 ２０７．１８ ０．０９ ４５．４３ ０．０３ ３３．５６ ０．０４

合计 ２３３，９６２．９６ １００．００ １３６，２９７．３０ １００．００ ９３，９４４．３８ １００．００
公司营业收入来源于批量精装修业务、设计业务和其他业务。 其中，批量

精装修业务是公司最主要的业务， 报告期内对公司收入贡献比重均在９９％以
上。公司自成立以来一直从事建筑装饰业务，报告期内公司主营业务未发生重
大变化。

（二）批量精装修
公司主要从事批量精装修业务，该类业务具有明显的“批量化装修、标准

化复制”的特点，结合市场需求情况，公司目标市场主要集中于以下方面：第
一，一般商品住宅的批量精装修；第二，保障房、长租公寓、旧城改造等其他住
宅领域的批量精装修；第三，学校、幼儿园、酒店等符合批量精装修特点的非住
宅项目的批量精装修。

根据建筑物使用性质不同， 建筑装饰行业主要包括公共建筑装饰和住宅
装饰， 其中公共建筑装饰按照装修标的是否具有批量化装修特点可分为差异
化项目（如体育馆、展览馆等）和批量化项目（如酒店、学校等）；住宅装饰按照
商业模式不同可分为住宅散装业务和住宅批量精装修业务。 根据客户及商业
模式不同，公共建筑装饰业务和住宅批量精装修业务的客户主要为政府、地产
公司等，为典型的Ｂ－Ｂ模式，而住宅散装业务的客户主要为最终个人购房者，
为Ｂ－Ｃ模式。 不同的业务类型特点分析如下：

业务分类
业务特点

直接客户 单个项
目规模

项目差异化程度 设计要求 营销
成本

客户
粘性

公共建筑
装饰

差异化项目 政府机构 、地
产公司等

较大 较高 较高 较高 适中

批量化项目 政府机构 、地
产公司等

较大 较低 ，可复制性强 较低 ，客户主导设计 适中 适中

住宅装饰
住宅散装 个人等 较小 较高 较高 ，客户干预设计 较高 较低

住宅批量精装修 地产公司等 较大 较低 ，可复制性强 较低 ，客户主导设计 较低 较高

批量精装修一般指基于精装修标的具有较强的相似性和可复制性特征，
装饰公司可同时对数量较多的毛坯房进行批量精装修的施工作业。 住宅批量
精装修业务近年来得到较快发展：从消费者角度，住宅精装修是指房地产开发
商将住宅交付最终用户前， 住宅内所有功能空间及固定面、 管线全部作业完
成，套内水、电、卫生间、厨房等日常基础配套设备部品完备，达到消费者可入
住的状态。从装饰公司角度，住宅精装修是指通过一体化设计、专业化施工、系
统化管理，提供较为完整的住宅装修整体解决方案及系统服务。

批量精装修在较大程度上满足了多方利益诉求： 个人客户方面避免了进

行家庭装修的复杂工序，节省时间降低成本；房地产公司通过批量精装修优化
了房屋设计，减少入住之后物业管理复杂性带来的麻烦；并提升房屋销售附加
值，政府方面增加了相关税收，同时住宅批量精装修符合住宅产业化和绿色环
保的潮流。上述因素导致批量精装修业务最近几年呈现出良好的发展势头，国
家及地方政府以立法形式推广精装修住宅、逐步减少毛坯房交付比例，房地产
开发商也纷纷提高精装修比例。

（三）主要原材料
报告期内，公司主要原材料采购金额及占同期材料的采购比例情况如下：

单位：万元，％

原材料
２０１９年度 ２０１８年度 ２０１７年度

金额
（万元） 占比（％） 金额

（万元） 占比（％） 金额
（万元） 占比（％）

胶粘剂及成分 １１，４８７．８８ １５．７５ ６，２２３．５３ １３．４６ ３，５４３．０９ １１．８３
石材 １１，２５５．５０ １５．４４ ６，１４２．０５ １３．２８ ５，４９７．５７ １８．３５
木工材料 ９，３５３．１７ １２．８３ ６，００５．１７ １２．９８ ３，９１２．１０ １３．０６
金属 ５，０６９．７３ ６．９５ ３，８０４．９８ ８．２３ ２，０１２．２２ ６．７２
土建改造类辅材 ６，３２３．８８ ８．６７ ３，５３２．０３ ７．６４ １，１２３．９５ ３．７５
墙地砖 ３，８９３．０６ ５．３４ ３，１７１．００ ６．８６ ２，３９６．４２ ８．００
部品 ３，３４３．２２ ４．５８ ２，８０６．０２ ６．０７ ３，４９９．５１ １１．６８
小五金 ４，４４９．１２ ６．１０ ２，７０８．４４ ５．８６ １，４４２．４４ ４．８１
电线电缆 ３，５９５．８７ ４．９３ ２，５７８．８３ ５．５８ １，３６３．００ ４．５５
其他材料 １４，１４９．２２ １９．４０ ９，２７８．１８ ２０．０６ ５，１７０．５０ １７．２６

总计 ７２，９２０．６５ １００．００ ４６，２５０．２１ １００．００ ２９，９６０．７８ １００．００
目前，国内建筑材料供应充足，公司与国内大量的各类型供应商建立了良

好的合作关系，能够保证原材料供应的质量和及时性。
报告期内，公司采购的主要原材料大类包括粘胶剂及成分、石材、木工材

料、金属、土建改造类辅材、墙地砖、部品、小五金、电线电缆等。 不同大类材料
下包含品类繁多的子类，２０１９年度，公司合计采购的材料超过两万种。

公司采购的原材料品类繁多、同产品不同型号之间也存在价格差异，单项
材料所需数量占整个工程采购比例较低。

（四）行业竞争情况
根据我国《国民经济行业分类与代码》，建筑装饰行业与土木建筑业、设备

安装业并列为建筑业的三大组成部分。 建筑装饰行业位于建筑业整体链条的
末端，起着进一步完善和美化建筑物以及提高其质量和功能的作用。建筑装饰
集产品、技术、艺术、劳务工程于一体，比传统的建筑业更注重艺术效果和环境
效果，具有适用性、舒适性、艺术性、多样性、可变性和重复更新性等特点。与土
木建筑业、设备安装业一次性完成工程业务不同，建筑物在其使用寿命周期内
需要进行多次装修，因此，建筑装饰行业具有需求可持续性的特点。

建筑装饰业在我国有着悠久的发展历史，近年来，伴随着我国经济的快速
增长、城镇化步伐加快，我国房地产、建筑业持续增长，建筑装饰行业显现出巨
大的发展潜力。

建筑装饰行业近年来始终保持较高的增长速度。 根据中国建筑装饰协会
发布的数据， 我国建筑装饰行业总产值由２０１０年的２．１０万亿元增加到２０１８年
的４．２２万亿元，年复合增长率达９．１２％，整体增速高于我国ＧＤＰ同期增长。

总体来看，我国建筑装饰行业处于充分竞争状态，呈现出“大市场、小企
业”特点，主要体现在以下几个方面：

（１）行业竞争激烈，集中度相对较低
根据中国建筑装饰行业协会官方网站中装新网发布的 《２０１７年度中国建

筑装饰行业发展报告》，２０１７年我国从事建筑装饰行业的企业总数在１３万家左
右，市场竞争较为激烈。２０１７年建筑装饰行业ＣＲ５比例（即行业内前５个最大的
企业所占市场份额的总和）为１．４４％。

２０１８年虽然全国建筑装饰行业全年完成工程总产值约４．２２万亿元， 但排
名第一的金螳螂实现收入２５０．８９亿元，市场份额低于１％。建筑装饰行业虽然总
体市场规模大，但其进入门槛相对较低，市场充分竞争，行业整体呈现出“大行
业，小企业”的局面。

（２）行业集中度呈上升趋势
近年来，我国建筑装饰市场日益成熟，下游客户对装饰企业的资质、规模、

项目执行能力的要求越来越高， 行业中竞争力较差的小型企业逐步被市场所
淘汰。近年来，行业内公司数量总体呈下降趋势，根据《２０１７年度中国建筑装饰
行业发展报告》，２０１７年全国装饰行业企业数量约１３万家， 而２０１１年全国装饰
企业约１４．５万家，整体上呈现出集中度提升的趋势，退出市场的企业主要是承
接住宅散户装修的小微型企业。

行业整体集中度的提升为具有一定规模和业务优势的企业带来新的发展
机遇。近年来，在行业持续发展、市场快速扩张的背景下，大型装饰企业的发展
速度远高于行业的平均水平，行业集中度快速提高，龙头企业群体逐渐形成。
根据中国建筑装饰行业协会统计，２０１７年建筑装饰行业ＣＲ５比例为１．４４％，较
２０１６年１．３９％提高了０．０５个百分点。

（３）住宅精装修行业竞争情况
近年来由于批量精装修业务发展迅速， 部分侵占了传统家庭住宅散装业

务， 但目前大部分城市住宅精装修业务仍较家庭住宅散装业务的规模有一定
差距。和住宅散装业务不同，批量精装修业务需要装饰企业具有很强的施工组
织能力、过程控制能力，两种类型业务的施工组织模式和面向的直接客户均不
相同，决定了两种业务类型分别由不同商业模式类型的装饰企业承接，二者通
常不形成直接的竞争关系。 批量精装修业务目前主要由具有资质的大型建筑
装饰企业承接。

目前，部分以公共装饰为主的装饰公司也积极开展精装修业务。随着住宅
产业化的推进以及批量精装修细分市场的扩大， 将会吸引更多大型装饰企业
特别是已上市的装饰企业投入更多资源发展此类业务， 未来的市场竞争将更
加激烈。

（五）发行人在行业中的竞争地位
公司拥有建筑装修装饰工程专项承包壹级资质和建筑装饰工程设计专项

乙级资质，同时具有行业内较好的资信等级，被中国建筑装饰协会授予企业信
用评价ＡＡＡ级信用企业。

公司在我国建筑装饰尤其是住宅精装修领域具有较高的知名度：２０１４年，
公司获得中国建筑装饰协会评选的“中国建筑装饰行业百强企业”称号；２０１５年
３月，公司获得中国建筑装饰协会评选的“２０１４年中国建筑装饰行业专业细分市
场—住宅精装修工程专业承包商” 第三名；２０１５年６月、２０１６年５月、２０１７年５月、
２０１８年５月及２０１９年５月，公司施工的深圳万科翡丽郡花园项目、深圳万科金域
缇香项目、深圳万科嘉悦山项目、东莞万科虎门万科城项目、顺德陈村绀现项
目、深圳宁佳花园项目、京基御景印象家园配套幼儿园项目、龙岗保障性住房项
目等获得深圳市装饰行业协会评选的“金鹏奖”；２０１５年９月，公司施工的重庆融
汇温泉城锦华里项目获得中国土木工程学会住宅工程指导工作委员会评选的
“中国土木工程詹天佑奖优秀住宅小区金奖”；２０１５年１２月， 公司获得中国建筑
装饰协会评选的 “２０１４年度中国建筑装饰行业百强企业” 称号；２０１５年１２月、
２０１６年１１月、２０１８年１２月， 公司施工的万科第五园七期项目、 万科双城水岸项
目、广州星河盛世一期项目、深圳万科云城一期１～３＃楼项目、景裕豪园项目二
期７、８栋项目、海南清水湾Ａ１１－２Ａ区４３栋项目分别获得中国建筑装饰协会评选
的“中国建筑工程装饰奖”；２０１８年６月、２０１９年６月，公司分别获得中国建筑装饰
协会评选的“中国建筑装饰杰出住宅空间设计机构”；２０１７年８月，公司成为中国
建筑装饰协会全装修产业分会副会长单位；２０１６年９月、２０１７年８月、２０１８年３月，
公司连续三年获得中国建筑装饰协会颁发的企业信用等级ＡＡＡ级证书；２０１８年
６月、２０１９年６月，公司获得深圳市市场监督管理局评选的“广东省守合同重信用
企业”称号；２０１９年３月，公司取得《高新技术企业证书》。 此外，中天精装多年来
得到下游客户的普遍认可，多次获得万科地产、保利地产、融创地产、龙湖地产、
中航善达等重要客户的奖项认证，为公司业务拓展奠定了良好的市场口碑。

五、发行人资产权属情况
（一）主要固定资产情况
１、固定资产基本情况
截至报告期末，发行人的固定资产情况如下：

单位：万元
项目 原值 累计折旧 账面价值 成新率

房屋及建筑物 １０，４９３．２２ ２，７７７．８４ ７，７１５．３８ ７３．５３％
运输工具 １，６４６．８２ ９５２．７８ ６９４．０３ ４２．１４％
电子及办公设备 ３２４．９０ １８１．９０ １４３．００ ４４．０１％

合计 １２，４６４．９３ ３，９１２．５３ ８，５５２．４１ ６８．６１％

２、房屋建筑物
截至报告期末，发行人名下房产主要分为三类：１）总部办公用房；２）政府

部门购置的人才住房；３） 工程抵款房。 发行人已取得产权证书的房屋合计１７
处，其中办公用房５处，抵款房产１２处（其中２处已经出售尚未完成过户变更、１０
处尚未完成处置）；发行人未取得产权证书的房屋合计６２处，其中人才房１０处，
抵款房产５２处（其中１３处已经出售尚未完成过户变更、３９处尚未完成处置）。

（１）总部办公用房
截至报告期末，发行人名下总部办公用房如下，发行人已取得该等物业的

产权证书。
序号 房地产名称 房产证号 建筑面积

（ｍ２） 位置 使用年限 他项权状
态

１ 深业泰然大厦
８Ｃ０１

深房地字第
３０００７３９７５３号 ４７９．８５ 深圳市福田区滨

河大道北 ２０５７ ／ ６ ／ ２９ 已抵押

２ 深业泰然大厦
８Ｃ０２

深房地字第
３０００７３９７６６号 ３２９．２６ 深圳市福田区滨

河大道北 ２０５７ ／ ６ ／ ２９ 已抵押

３ 深业泰然大厦
８Ｃ０３

深房地字第
３０００７３９７７０号 ３８８．１２ 深圳市福田区滨

河大道北 ２０５７ ／ ６ ／ ２９ 已抵押

４ 深业泰然大厦
８Ｃ０４

深房地字第
３０００７３９７７６号 ５９５．３１ 深圳市福田区滨

河大道北 ２０５７ ／ ６ ／ ２９ 已抵押

５ 深业泰然大厦
８Ｃ０５

深房地字第
３０００７３９７８６号 ４１１．１３ 深圳市福田区滨

河大道北 ２０５７ ／ ６ ／ ２９ 已抵押

（２）人才住房
截至报告期末， 发行人已签订以下１０处物业相关的人才住房购买合同并

支付相应价款，发行人暂未取得该等物业的产权证书。 依据《福田区企业人才
住房配售管理办法》和《龙岗区人才住房管理实施细则》，发行人所购买的人才
住房产权受限制， 不得向政府以外的任何单位或个人进行任何形式的产权交
易。

人才房系政府的福利政策房，房产的使用及处置均有明确的规定，发行人
未取得房产证不会影响对该房产的使用。截至本招股意向书摘要签署日，发行
人根据上述人才住房管理办法的相关规定， 将该等人才住房分配予公司员工
居住。
序号 房地产名称 建筑面

积 （ｍ２）
位置 年限 用途 状态

１ 颂德花园２栋２８０８房 ６４．８８ 深圳市福田区梅林二街 ２０８２ ／ ０４ ／ １１ 住宅 员工使用

２ 颂德花园２栋４０４房 ６４．３５ 深圳市福田区梅林二街 ２０８２ ／ ０４ ／ １１ 住宅 员工使用

３ 坤宜福苑５号楼８０１房 ８８．１７ 深圳市龙岗区平湖凤凰大道南侧 ２０８２ ／ ０３ ／ １５ 住宅 员工使用

４ 坤宜福苑５号楼８０２房 ８８．１６ 深圳市龙岗区平湖凤凰大道南侧 ２０８２ ／ ０３ ／ １５ 住宅 员工使用

５ 坤宜福苑５号楼８０３房 ５９．０５ 深圳市龙岗区平湖凤凰大道南侧 ２０８２ ／ ０３ ／ １５ 住宅 员工使用

６ 坤宜福苑５号楼８０４房 ８７．７３ 深圳市龙岗区平湖凤凰大道南侧 ２０８２ ／ ０３ ／ １５ 住宅 员工使用

７ 坤宜福苑５号楼２９０７房 ８７．７３ 深圳市龙岗区平湖凤凰大道南侧 ２０８２ ／ ０３ ／ １５ 住宅 员工使用

８ 坤宜福苑５号楼２９０８房 ５９．０５ 深圳市龙岗区平湖凤凰大道南侧 ２０８２ ／ ０３ ／ １５ 住宅 员工使用

９ 坤宜福苑５号楼２９０９房 ８８．１６ 深圳市龙岗区平湖凤凰大道南侧 ２０８２ ／ ０３ ／ １５ 住宅 员工使用

１０ 坤宜福苑５号楼２９１０房 ８８．１７ 深圳市龙岗区平湖凤凰大道南侧 ２０８２ ／ ０３ ／ １５ 住宅 员工使用

（３）工程抵款房
截至报告期末， 发行人存在部分业主方以商品房抵扣应付发行人工程款

所取得的房产。报告期内，发行人接受房地产商以房抵款的要求，主要由于：１）
房地产商对自身现金流控制加强、占用供应商资金流的需求提升；２）为有效保
护公司债权和现金流安全， 公司将一些长期拖欠的款项或经营出现异常客户
的应收款转为房产。 抵款房产一般为新建一手住房，发行人已签订购房合同，
支付相应价款或签订工程抵款合同同意业主方以相关房产抵偿部分工程款。
报告期内对于抵账的房产， 发行人一般会通过房产中介等渠道积极找寻买家
争取尽快变现处理。

截至报告期末，发行人存在５２处未取得产权证书的抵款房产，其中１３处已
经出售尚未完成过户变更、３９处尚未完成处置。 此外，发行人有１２套有证抵款
房产， 其中２处已经出售尚未完成过户变更、１０处尚未完成处置。 截止报告期
末，发行人尚未处置的抵款房产共计４９处。

产权证书 数量 账面价值 占总资产比例 占净资产比例

有房产证 １０ １，３９２．２３ ０．７０％ １．９３％

无房产证 ３９ ４，５３６．９４ ２．２７％ ６．３０％

合计 ４９ ５，９２９．１７ ２．９７％ ８．２３％
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