
 

 

证券代码：603030        证券简称：全筑股份       公告编号：临 2016-109 

 

上海全筑建筑装饰集团股份有限公司 

关于公司有关框架合作协议事项问询函的回复公告 

 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

重要内容提示： 

1、履约的重大风险及不确定性：公司与金大地签订的仅是框架合作协议，

框架协议系双方的初步合作意向，不构成双方之间正式的合同权利义务关系，具

体合作方式、合作项目另行商议和约定。本框架协议的执行情况尚存在不确定性； 

2、公司对于上海证券交易所《问询函》的回复中涉及的估算数据均根据金

大地提供的现有及未来计划开发数据进行估算并披露，存在一定的不确定性； 

3、对上市公司当年业绩的影响：公司与金大地签订的框架协议对本公司2016

年的经营业绩不产生影响。 

上海全筑建筑装饰集团股份有限公司（以下简称“公司”）于 2016 年 11

月 18 日收到上海证券交易所监管一部《关于对上海全筑建筑装饰集团股份有限

公司有关框架合作协议事项的问询函》（上证公函[2016]2300 号，以下简称“问

询函”）。公司经过进一步核实，就《问询函》的问题回复如下：  

一、关于交易对方的情况 

1、公司称与江苏金大地房地产开发有限责任公司（以下简称“金大地”）

签订了战略合作框架协议，预计未来三年内或将达成30-50亿元的合同订单，请

你公司根据《临时公告格式指引第七号上市公司特别重合同公告》相关要求，

补充披露金大地情况，包括但不限于金大地的实际控制人、主要业务、最近三

年的发展状况、最近一年的主要财务指标等。若无法披露，应说明原因。 

【回复说明】： 

金大地于1994年5月在南京成立，是一家从事地产开发、酒店/商业运营、物



 

 

业管理等城市综合体开发及运营的地产企业，下辖二十多家分、子公司。金大地

股东为两名自然人朱克平先生、朱柏衡先生。公司实际控制人为董事长朱克平先

生。 

根据金大地提供资料，近三年，其先后在南京、淮安、上海等地开发建设项

目情况如下： 

单位：万平方米 

 总面积 商业 酒店 办公 商住公寓 住宅 其他 

南京金润项目 16.5 5 1 1.5 1.5 - 7.5 

淮安项目 70 10 3.5 8 5 30 13.5 

南京金奥项目 23 4.8 6.3 4.7 3 - 4.2 

上海项目 3.9 0.2 0.8 - 2 - 0.9 

其计划及待开发项目情况如下： 

单位：万平方米 

 总面积 商业 酒店 商住公寓 办公 住宅 其他 

扬州 143 23  120 - 

吴江1# 12 0.7 - - 9 - 2.3 

吴江2# 8 2 - 1.6 1.2 - 3.2 

苏州信汇达项目 42 11 5.5 8 6 - 11.5 

非洲项目 7 0.4 1.5 - 1.5 2.1 1.5 

金大地目前拥有费尔蒙酒店、万豪酒店、瑞士酒店等多家五星级酒店。已开

业南京费尔蒙酒店（五星级6.3万平方米）、上海诺阁雅酒店（准四星0.8万平方

米）、南京诺阁雅酒店（准四星1万平方米）。2015年，金大地与FRII（费尔蒙、

莱佛士国际酒店集团）签署协议，合资创立新酒店品牌-诺阁雅，计划未来三年

内在全球新开200家四星级酒店。 

金大地旗下拥有金奥国际购物中心（已开业4.8万平方米）、缤润汇（已开

业5万平方米）、拉德芳斯商业（已开业1.1万平方米）等多个购物中心。 

金大地在上海、南京、济南等多个城市从事物业管理。 

金大地于2010年在上海成立上海华沪股权投资有限公司，总部位于陆家嘴金

融中心，直接和间接管理的地产基金规模达到近150亿元。 

2015年，金大地营业收入约15.35亿元，净利润约7444万元。 

2016年前10月，金大地营业收入约12.78亿元，净利润约-3689万元。截止2016

年10月31日，金大地总资产约190.69亿元，净资产约94.57亿元。 



 

 

二、关于合作框架协议的合规性 

2、公司称“金大地承诺在战略合作协议范围内，公司可不通过招投标的方

式直接承接项目。”请补充说明相关约定是否合法合规。 

【回复说明】： 

根据《中华人民共和国招标投标法实施条例》第八条规定，国有资金占控股

或者主导地位的依法必须进行招标的项目，应当公开招标。金大地股东为两名自

然人，并非国有控股。若金大地未来开发项目中含有国有资金控股或占主导地位，

金大地必须按照相关法律法规进行招标，公司也必须通过招投标方式承接项目。

除上述情况外，公司可以不通过招投标方式承接项目。 

公司与金大地在后续项目合作中，将参考行业中同类项目实施的平均毛利率

及材料、人工取费标准等，本着公平的原则制定双方均认可的工程造价标准来计

算项目合同金额。 

3、请补充说明相关协议签署的时间、地点、方式；签订协议已履行的审议

决策程序、审批或备案程序。 

【回复说明】： 

公司与金大地于2016年11月13日在江苏南京召开了框架协议签约仪式。会上

双方就战略合作达成一致意见，并于会后就协议进行文本流转的签署工作。 

公司与金大地签订的合作协议仅为框架性协议，框架协议系双方的初步合作

意向，不构成双方之间正式的合同权利义务关系，暂无需提交公司董事会或股东

大会审议。公司将在具体项目合作事宜明确并签订正式合同后，按照《上海证券

交易所股票上市规则》、《公司章程》等法律、法规、规范性文件及公司制度的

规定和要求，履行相应的决策和审批程序。 

三、关于合作框架协议的可行性 

4、公司称金大地“开发项目遍及中国各大中心城市，除此之外业务范围还

延伸到了北美、东南亚、非洲等地区。”，请补充披露金大地最近一年的国内

和海外的业务量、你公司开展海外业务的能力，说明“30-50亿元”合同订单的

可行性。 

【回复说明】： 



 

 

（一）金大地近一年国内和海外的业务量 

近一年，金大地国内业务量如下： 

单位：万平方米 

 总面积 商业 酒店 办公 商住公寓 住宅 其他 

南京金润项目 16.5 5 1 1.5 1.5 - 7.5 

淮安项目 70 10 3.5 8 5 30 13.5 

南京金奥项目 23 4.8 6.3 4.7 3 - 4.2 

上海项目 3.9 0.2 0.8 - 2 - 0.9 

合计 113.4 20 11.6 14.2 11.5 30 26.1 

近一年，金大地无海外开发项目。 

截止目前，上述金大地项目已处于建设尾期，双方合作时机基本已失去，对

公司2016年度经营业绩不产生影响。 

（二）公司开展海外业务的能力 

公司于2016年8月在香港及马来西亚设立了子公司及孙公司。考虑到地缘政

治、经济、监管政策等与国内的区别，公司本着谨慎的原则进行海外项目拓展，

暂时只计划慎重选择东南亚及澳大利亚项目。截止目前，公司无海外业务。 

由于金大地近一年无海外开发项目，故公司与金大地未签订海外项目合同，

对公司2016年度经营业绩不产生影响 

（三）“30-50”亿元订单的可行性 

根据金大地提供的未来三年内待开发项目业务量，公司估算可能产生的装修

业务量（含办公家具、软装等）如下： 

 面积（万平方米） 装修单价（元） 装修总价（万元） 

商业 22.1 800-1000 17680-22100 

酒店（四星，含软装等） 15 3000-4500 45000-67500 

办公楼宇（含办公家具等） 17.7 1500-2000 26550-35400 

商住公寓 16.6 1000-1500 16600-24900 

住宅 122.21 1000-2000 122100-244200 

诺阁雅酒店（四星，含软装等） 200 3000-4500 600000-900000 

合计 393.5 - 827930-1294100 

注：金大地计划未来三年内全球开200家诺阁雅酒店，按照每家酒店1万平方米估算，共

计200万平方米。 



 

 

根据金大地提供的数据信息，其预计能完成上述开发项目总量的40%并达到

装修（含办公家具、软装等）要求，公司基于此估算将产生33.12-51.73亿元的

装修量。若金大地将上述达到装修标准的项目全部交于公司实施，公司有望获得

“30-50”亿元的业务量。 

（1）若金大地不能完成其计划的40%的开发量；（2）若公司不能全部获取金

大地完成的40%开发总量带来的装修业务量。公司将不能获得框架协议中的

“30-50”亿元的业务总量保证。因此公司获得金大地未来三年内“30-50”亿元

业务量存在不确定性，由此对公司产生的业绩影响存在不确定性。 

上述装修业务量的估算不构成公司对未来三年经营业绩的承诺。 

5、请公司根据预计的未来合同定单量说明资金来源、支付方式、支付安排、

支付能力等，并有针对性对不确定性进行风险提示。 

【回复说明】： 

（一）若公司与金大地在未来三年内不能达成具体项目合作，双方签署的框

架协议对公司经营业绩及资金无影响。 

（二）若公司与金大地在未来三年内履行框架协议 

（1）若公司在理想状态下于2017-2019年获得金大地合同订单分别为8亿元、

10亿元、12亿元（三年合计订单30亿元）； 

（2）根据公司项目实施过程中，收入转化、材料、人工、项目费、项目税

金的占比； 

估算如下： 

 确认收入（亿元） 材料费（亿元） 人工费（亿元） 项目费（亿元） 项目税金（亿元） 

第一年 1.6 0.8 0.48 0.03 0.05 

第二年 7.12 3.56 2.14 0.14 0.21 

第三年 10.08 5.04 3.02 0.20 0.30 

第四年 9.2 4.6 2.76 0.18 0.28 

第五年 1.82 0.91 0.55 0.04 0.05 

合计 29.82 14.91 8.95 0.60 0.89 

根据公司总收入与总资金流估算，每增加1亿完工产值需额外补充流动资金

约1000-1500万元。以确认收入最多的第三年测算，需补充流动资金约1-1.5亿元。



 

 

根据目前金融机构对公司尚未使用的授信额度足以覆盖公司资金需求。 

（三）上述估算是以公司与金大地能够签订正式项目合作合同且良好履行为

前提。上述估算不构成公司对未来三年经营业绩的承诺。 

同时由于以下的不确定性，将导致上述估算存在不确定性，请投资者注意投

资风险： 

（1）金大地由于本行业政策、监管影响或自身资金能力等因素，使其正在

实施或未来待开发的项目无法按计划实施； 

（2）双方在具体项目的合作中需要磨合，不排除因产生争议、分歧而导致

合作受到影响的情况； 

（3）框架协议系双方的初步合作意向，不构成双方之间正式的合同权利义

务关系，具体合作方式、合作项目另行商议和约定。本框架协议的执行情况尚存

在不确定性。 

6、协议约定协议有效期为五年，同时，双方约定未来三年内合同订单约为

30-50亿元，协议有效期与双方约定事项的期限有差异。请你公司说明差异原因。 

【回复说明】： 

建筑装饰项目实施存在一定的周期。若按约定未来三年内签订的项目，待实

施完毕，周期一般会超过约定期三年（见问题五回复中的估算表）。因此存在协

议有效期与双方约定期限存在差异的情况。 

四、关于合作框架协议对公司的影响 

7、请公司使用可量化或可计量的陈述性语言，客观披露框架协议对上市

公司业绩的影响，包括但不限于对公司当年营业收入、净利润的影响；对上市

公司经营的影响。 

【回复说明】： 

（一）公司与金大地签署的框架协议对公司2016年度经营业绩无影响。 

（二）若公司与金大地在未来三年内不能达成具体项目合作，双方签署的框

架协议对以后年度的经营业绩无影响。 



 

 

  （三）若公司在理想状态下于2017-2019年获得金大地合同订单分别为8亿元、

10亿元、12亿元（三年合计订单30亿元），由此未来五年对公司可能产生的业绩

影响估算如下： 

年份 确认收入（亿元） 毛利额（亿元） 净利润（亿元） 

2017年 1.60 0.24 0.06 

2018年 7.12 1.07 0.28 

2019年 1.01 1.51 0.40 

2020年 9.20 1.38 0.37 

2021年 1.82 0.27 0.07 

合计 29.82 4.47 1.19 

注：假设上表按照毛利率15%，净利率4%进行测算 

 

风险提示： 

1、框架协议系双方的初步合作意向，不构成双方之间正式的合同权利义务

关系，具体合作方式、合作项目另行商议和约定。本框架协议的执行情况尚存在

不确定性； 

2、双方后续合作仍将受到国家经济、行业形势、市场监管等多方面因素 影

响和制约，存在一定的不确定性； 

3、双方在后续具体项目的合作中仍需磨合，不排除因产生争议、分歧而导

致合作受到影响的情况； 

4、金大地由于本行业政策、监管影响或自身资金能力等因素，使其正在实

施或未来待开发的项目无法按计划实施，存在一定的不确定性。 

本公告中的估算都是以公司与金大地能够签订正式项目合作协议且良好履

行为前提。本公告中估算不构成公司对未来三年经营业绩的承诺。公司提请广大

投资者注意投资风险，谨慎投资。 

特此公告。 

上海全筑建筑装饰集团股份有限公司董事会 

2016 年 11 月 24 日 
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