
海通证券股份有限公司 

关于上海全筑控股集团股份有限公司 

与关联方发生关联交易的核查意见 

海通证券股份有限公司（以下简称“保荐机构”）作为上海全筑控股集团股份

有限公司（以下简称“全筑股份”、“公司”）公开发行可转换公司债券的保荐机

构，根据《证券发行上市保荐业务管理办法》《上海证券交易所股票上市规则》

和《上海证券交易所上市公司持续督导工作指引》等相关法律法规的要求，对上

海全筑控股集团股份有限公司向关联方购买房产及租赁办公场所相关事项进行

了核查，具体情况如下： 

一、关联交易概述 

（一）关联交易的基本情况 

为降低科技板块运营成本，推进公司产业科技板块孵化，促进公司“两翼一

箭”战略实施，公司拟以现金方式向关联方朱斌先生、陈文先生购买其位于上海

市沪闵路的 11 宗总建筑面积 1,645.90 平方米的办公用途不动产作为公司商用办

公场所。根据第三方评估机构的评估，该 11 宗办公用途不动产的每平方米均价

为 28,050 元人民币，交易价格依据评估价格协商确定为 46,085,200 元人民币（即

每平方米 28,000 元人民币）。 

拟购买的办公用途不动产具体情况如下： 

序 

号 

权利 

人 
权证编号 建筑物名称 

建筑面积

（㎡） 

单价 

（元/㎡） 

总价 

（元） 

1 朱斌 沪房地徐字（2010）第 016583 号 沪闵路 9510 号 601 172.63 28,000 4,833,640 

2 朱斌 沪房地徐字（2010）第 016583 号 沪闵路 9510 号 602 112.67 28,000 3,154,760 

3 朱斌 沪房地徐字（2010）第 016583 号 沪闵路 9510 号 603 114.62 28,000 3,209,360 

4 朱斌 沪房地徐字（2010）第 009173 号 沪闵路 9510 号 902 112.67 28,000 3,154,760 

5 朱斌 沪房地徐字（2010）第 009173 号 沪闵路 9510 号 903 114.62 28,000 3,209,360 

6 朱斌 沪房地徐字（2010）第 009173 号 沪闵路 9510 号 904 114.62 28,000 3,209,360 

7 朱斌 沪房地徐字（2010）第 034486 号 沪闵路 9510 号 905 223.07 28,000 6,245,960 

8 朱斌 沪房地徐字（2010）第 034486 号 沪闵路 9510 号 1001 172.63 28,000 4,833,640 

9 朱斌 沪房地徐字（2010）第 003661 号 沪闵路 9510 号 1005 223.07 28,000 6,245,960 

10 陈文 沪房地徐字（2010）第 015279 号 沪闵路 9510 号 901 172.63 28,000 4,833,640 



11 陈文 沪房地徐字（2010）第 015279 号 沪闵路 9510 号 1002 112.67 28,000 3,154,760 

合计 1,645.9  46,085,200 

在完成本次向关联方购买房产交易之前，前述房产由全筑股份以关联租赁方

式长期使用。其中，沪闵路 9510 号 901、902、903、904、905、1001、1002 房

产此前的关联交易授权至 2021 年 6 月 30 日止。故对于前述房产，公司延续其关

联交易授权至 2021 年 12 月 31 日止，月租金额合计为 8.93 万元。租赁具体情况

如下： 

出租 

方 
出租房屋地址 

建筑面积

(㎡) 
租赁起始日 租赁终止日 

租赁费定

价依据 

租赁价格

（元/月） 

租金支付

方式 

朱斌 
沪闵路9510 号

902/903/904/905 
564.98 2021 年 7 月 1 日 2021 年 12 月 31 日 市场价 49,300.00 按季度支付 

朱斌 
沪闵路 9510 号

1001 
172.63 2021 年 7 月 1 日 2021 年 12 月 31 日 市场价 15,000.00 按季度支付 

陈文 
沪闵路 9510 号 

901 
172.63 2021 年 7 月 1 日 2021 年 12 月 31 日 市场价 15,000.00 按季度支付 

陈文 
沪闵路 9510 号 

1002 
114.62 2021 年 7 月 1 日 2021 年 12 月 31 日 市场价 10,000.00 按季度支付 

合计 - 1,024.86 - - - 89,300.00  

（二）关联交易履行的审议程序 

1、购买房产履行的审议程序 

2021 年 7 月 13 日，公司召开第四届董事会第二十七次会议，会议应出席董

事 7 人，实际出席董事 7 人。在关联董事朱斌先生、陈文先生回避表决的情况

下，由其余 5 位非关联董事审议通过了《关于公司购买房产暨关联交易的议案》。

表决结果为：赞成 5 票；反对 0 票；弃权 0 票。独立董事周波女士、徐甘先生、

钟根元先生对本次关联交易出具了事前认可意见，在董事会审议该议案时发表了

同意的独立意见。 

本次关联交易未构成《上市公司重大资产重组管理办法》规定的重大资产重

组事项；本次关联交易金额为 46,085,200 元人民币，占公司最近一期经审计净资

产的 1.995%，根据《公司章程》及相关规定，本次关联交易属于公司董事会决策

权限，无需提交股东大会审议。 

2、租赁办公场所履行的审议程序 



2021 年 6 月 30 日，公司召开第四届董事会第二十六次会议，会议应出席董

事 7 人，实际出席董事 7 人。在关联董事朱斌先生、陈文先生回避表决的情况

下，由其余 5 位非关联董事审议通过了《关于公司向关联方租赁办公场所的议

案》。表决结果为：赞成 5 票；反对 0 票；弃权 0 票。独立董事周波女士、徐甘

先生、钟根元先生对本次关联交易出具了事前认可意见，在董事会审议该议案时

发表了同意的独立意见。 

二、关联方介绍和关联关系 

（一）关联人：朱斌 

1、基本情况 

朱斌，男，中国国籍，1968 年出生，硕士学历，公司控股股东、实际控制人，

现任公司董事长。 

2、与上市公司的关联关系：朱斌先生为公司实际控制人、董事长。根据《上

海证券交易所股票上市规则》10.1.5 条规定，公司与朱斌先生构成关联关系。 

（二）关联人：陈文 

1、基本情况 

陈文，男，中国国籍，1968 年出生，本科学历，现任公司董事、总裁。 

2、与上市公司的关联关系：陈文先生为公司董事、总裁。根据《上海证券交

易所股票上市规则》10.1.5 条规定，公司与陈文先生构成关联关系。 

三、关联交易标的基本情况 

（一）交易标的情况 

本次购买的位于上海市徐汇区沪闵路 9510 号 6 层、9 层、10 层的 11 宗办公

用途不动产，建筑面积 1,645.90 平方米，房屋用途为办公，本次交易的房产均已

办理了不动产权证书。 

朱斌先生、陈文先生就上述办公用途不动产为公司向银行借款提供了抵押担

保并办理抵押登记，并将上述办公用途不动产租赁给公司做办公场地。公司将向



银行提出解除抵押登记申请，并在办理解除抵押登记完毕后办理房产相关产权转

让登记手续。上述办公用途不动产的租赁协议将在产权转让登记手续完成后自动

终止，互无违约责任，公司于产权转让登记手续完成日起不再向朱斌先生、陈文

先生缴纳租金。 

本次购买的房产产权清晰，除前述抵押登记及租赁外，上述房产不存在其他

抵押、质押及其他任何限制转让的情况，不存在涉及诉讼、仲裁事项或查封、冻

结等司法措施及其他妨碍权属转移的情形。 

（二）交易定价 

1、购买房产之交易定价 

定价确定方法：公司聘请了具有从事证券、期货业务资格的北京金开房地产

土地资产评估有限公司（以下简称“金开评估”）作为资产评估机构，并出具了

以 2021 年 6 月 1日为基准日的《资产评估报告书》（金开评报字[2021]第 116号），

评估方法为市场法。根据《资产评估报告书》，截至评估基准日，相关办公用途

不动产每平方米的均价为 28,050 元人民币。评估机构主要采取交易标的资产所

在区域相同用途房产的类似出售案例，考虑房产用途、交易时间及区域等因素，

最终得到上述评估值。 

本次交易的定价是以该评估报告为基础，经交易双方友好协商，确定交易价

格为人民币 28,000 元/平方米，交易总价为人民币 46,085,200 元，遵循了客观、

公平、公允的定价原则。 

2、租赁办公场所之交易定价 

相关关联交易均遵循公平、公开、公正的原则，以市场价格为依据执行。交

易价款根据双方合同约定，根据实际租赁面积，付款安排和结算方式参照合同约

定执行。 

四、关联交易协议主要内容和履约安排 

（一）公司购买朱斌房屋的房屋买卖合同 

1、甲方（出售方）：朱斌 



2、乙方（买受方）：上海全筑控股集团股份有限公司 

3、转让房产基本情况及转让单价：上海市徐汇区沪闵路 9510 号 9 宗房屋，

建筑总面积 1,360.60 平方米，单价 28,000.00 元 /平方米，总价为人民币

38,096,800.00 元整。 

4、付款方式： 

双方同意按以下方式支付款项：乙方以银行汇款方式支付至甲方指定账户。 

第一笔房款：甲、乙双方同意：自买卖合同签订后，于 2021 年 7 月 15 日

前，乙方向甲方支付转让总价款的 40%，即房款人民币 15,238,720.00 元。 

第二笔房款：乙方于 2021 年 8 月 31 日前，支付甲方转让总价款的 50%，即

房款人民币 19,048,400.00 元。 

第三笔房款：乙方于乙方取得房产产证后三日内，乙方向甲方支付剩余房款

即转让总价款 10%，即房款人民币 3,809,680.00 元。 

5、房屋交付： 

（1）乙方向银行提出解除抵押登记申请并由银行和甲乙双方办理解除抵押

登记完毕日起 3 日内，甲方将该房屋交付乙方并协助乙方办理房产相关产权登记

手续。 

（2）交付前的物业管理费及公用事业费由甲方承担，交付后的物业管理费及

公用事业费由乙方承担。 

该房产的维修基金或该房屋内有水、电、煤、有线电视等初装费及其他进户

费用已包含在转让价中不再另行结算。固定装修、附属设施设备、以及经甲乙双

方确认的家电、家具等价格已经包含在该房地产转让总价款内，甲方须保证该房

屋内附属设施、设备均能正常使用及室内装饰与本协议签订时的状况相符，下水

道通畅。 

（3）交易税、费：关于该房地产交易涉及的相关费用甲乙双方明确均应按

国家规定及税务机关确认的房屋价值申报各自的交易税、费，任何一方均不得以

国家及税务机关调整交易税、费为由，拒绝履行本合同或买卖合同之义务。双方



同意，交易中所涉及的上述买卖双方的税费由各自承担并支付。 

6、相关违约责任： 

乙方如未按本合同第二条规定的时间付款，甲方对乙方的逾期应付款有权追

究违约责任。自本合同规定的应付款限期之第二天起至实际付款之日止，每逾期

一天，乙方按累计应付款的 0.03%向甲方支付违约金。逾期超过 15 日，即视为

乙方不履行本合同，甲方有权解除合同，追究乙方的违约责任。 

除不可抗拒的自然灾害等特殊情况外，甲方如未按本合同规定的期限将该房

屋交给乙方使用或未协助乙方办理房产产证办理登记手续的，乙方有权按已交付

的房价款向甲方追究违约责任。每逾期一天，甲方按累计已付款的 0.03%向乙方

支付违约金。逾期超过 15 日，则视为甲方不履行本合同，乙方有权解除合同，

追究甲方的违约责任。 

7、争议解决：各方在本合同履行过程中发生争议的，应友好协商；协商不

成的，应向该房地产所在地人民法院起诉。 

（二）公司购买陈文房屋的房屋买卖合同 

1、甲方（出售方）：陈文 

2、乙方（买受方）：上海全筑控股集团股份有限公司 

3、转让房产基本情况及转让单价：上海市徐汇区沪闵路 9510 号 2 宗房屋，

建筑总面积 285.30 平方米，单价 28,000.00 元/平方米，总价为人民币 7,988,400.00

元整。 

4、付款方式： 

双方同意按以下方式支付款项：乙方以银行汇款方式支付至甲方指定账户。 

第一笔房款：甲、乙双方同意：自买卖合同签订后，于 2021 年 7 月 15 日

前，乙方向甲方支付转让总价款的 40%，即房款人民币 3,195,360.00 元。 

第二笔房款：乙方于 2021 年 8 月 31 日前，支付甲方转让总价款的 50%，即

房款人民币 3,994,200.00 元。 



第三笔房款：乙方于乙方取得房产产证后三日内，乙方向甲方支付剩余房款

即转让总价款 10%，即房款人民币 798,840.00 元。 

5、房屋交付： 

（1）乙方向银行提出解除抵押登记申请并由银行和甲乙双方办理解除抵押

登记完毕日起 3 日内，甲方将该房屋交付乙方并协助乙方办理房产相关产权登记

手续。 

（2）交付前的物业管理费及公用事业费由甲方承担，交付后的物业管理费

及公用事业费由乙方承担。 

该房产的维修基金或该房屋内有水、电、煤、有线电视等初装费及其他进户

费用已包含在转让价中不再另行结算。固定装修、附属设施设备、以及经甲乙双

方确认的家电、家具等价格已经包含在该房地产转让总价款内，甲方须保证该房

屋内附属设施、设备均能正常使用及室内装饰与本协议签订时的状况相符，下水

道通畅。 

（3）交易税、费：关于该房地产交易涉及的相关费用甲乙双方明确均应按

国家规定及税务机关确认的房屋价值申报各自的交易税、费，任何一方均不得以

国家及税务机关调整交易税、费为由，拒绝履行本合同或买卖合同之义务。双方

同意，交易中所涉及的上述买卖双方的税费由各自承担并支付。 

6、相关违约责任： 

乙方如未按本合同第二条规定的时间付款，甲方对乙方的逾期应付款有权追

究违约责任。自本合同规定的应付款限期之第二天起至实际付款之日止，每逾期

一天，乙方按累计应付款的 0.03%向甲方支付违约金。逾期超过 15 日，即视为

乙方不履行本合同，甲方有权解除合同，追究乙方的违约责任。 

除不可抗拒的自然灾害等特殊情况外，甲方如未按本合同规定的期限将该房

屋交给乙方使用或未协助乙方办理房产产证办理登记手续的，乙方有权按已交付

的房价款向甲方追究违约责任。每逾期一天，甲方按累计已付款的 0.03%向乙方

支付违约金。逾期超过 15 日，则视为甲方不履行本合同，乙方有权解除合同，

追究甲方的违约责任。 



7、争议解决：各方在本合同履行过程中发生争议的，应友好协商；协商不

成的，应向该房地产所在地人民法院起诉。 

（三）公司租赁朱斌房屋的租赁合同 1 

1、出租房屋地址：上海市徐汇区沪闵路 9510 号 902/903/904/905 

2、建筑面积：564.98m2 

3、租期为：2021 年 7 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日 

4、租金：49,300 元/月 

5、用途：办公 

6、支付周期与时间：按季度支付，季度开始前 10 日内支付完毕。 

7、支付方式：现金或银行转账 

8、押金：无 

9、发票：收到款项 30 日内，出租方必须将发票提供给承租方 

10、下列费用（1）（2）（3）（4）（5）（6）（7）由承租方支付： 

（1）水费（2）电费（3）煤气费（4）物业管理费（5）网络（6）电话费（7）

有线电视费 

（四）公司租赁朱斌房屋的租赁合同 2 

1、出租房屋地址：上海市徐汇区沪闵路 9510 号 1001 

2、建筑面积：172.63m2 

3、租期为：2021 年 7 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日 

4、租金：15,000 元/月 

5、用途：办公 

6、支付周期与时间：按季度支付，季度开始前 10 日内支付完毕。 

7、支付方式：现金或银行转账 



8、押金：无 

9、发票：收到款项 30 日内，出租方必须将发票提供给承租方 

10、下列费用（1）（2）（3）（4）（5）（6）（7）由承租方支付： 

（1）水费（2）电费（3）煤气费（4）物业管理费（5）网络（6）电话费（7）

有线电视费 

（五）公司租赁陈文房屋的租赁合同 1 

1、出租房屋地址：上海市徐汇区沪闵路 9510 号 901 

2、建筑面积：172.63m2 

3、租期为：2021 年 7 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日 

4、租金：15,000 元/月 

5、用途：办公 

6、支付周期与时间：按季度支付，季度开始前 10 日内支付完毕。 

7、支付方式：现金或银行转账 

8、押金：无 

9、发票：收到款项 30 日内，出租方必须将发票提供给承租方 

10、下列费用（1）（2）（3）（4）（5）（6）（7）由承租方支付： 

（1）水费（2）电费（3）煤气费（4）物业管理费（5）网络（6）电话费（7）

有线电视费 

（六）公司租赁陈文房屋的租赁合同 2 

1、出租房屋地址：上海市徐汇区沪闵路 9510 号 1002 

2、建筑面积：114.62m2 

3、租期为：2021 年 7 月 1 日至 2021 年 12 月 31 日 

4、租金：10,000 元/月 



5、用途：办公 

6、支付周期与时间：按季度支付，季度开始前 10 日内支付完毕。 

7、支付方式：现金或银行转账 

8、押金：无 

9、发票：收到款项 30 日内，出租方必须将发票提供给承租方 

10、下列费用（1）（2）（3）（4）（5）（6）（7）由承租方支付： 

（1）水费（2）电费（3）煤气费（4）物业管理费（5）网络（6）电话费（7）

有线电视费 

五、关联交易的目的以及对上市公司的影响 

公司本次购买办公用途不动产主要是为了降低科技板块运营成本，推进公司

产业科技板块孵化，促进公司“两翼一箭”战略实施，为公司在装配式技术系统、

智慧建造平台等科技赋能传统产业的布局、研发、应用等创造更好的商务办公环

境。 

本次购买的办公用途不动产地处上海市徐汇区，交通便利，周边商业、银行、

医院等其他公共配套设施齐全，有较好的保值增值预期。 

本次购买办公用途不动产的资金为公司自有资金，对公司日常经营及财务状

况不会产生重大影响；本次关联交易的价格是在评估值基础上交易双方协商一致

确定，交易价格公允，不存在损害中小股东利益的情形。 

本次关联房产租赁系在完成向关联方购买房产之前，维持公司生产经营用房

的必要之举，系基于公司经营发展的需要，经各方协商确定，属于正常的商业交

易行为，交易价格依据市场公允价格公平、合理确定。朱斌先生、陈文先生为公

司提供办公场所，不存在损害公司非关联股东特别是中小股东的利益，不会对公

司持续盈利能力及独立性造成不良影响。 

六、独立董事意见 

（一）向关联方购买房产相关独立董事意见 



1、独立董事的事前认可意见 

（1）公司已就上述议案的相关内容事先与我们进行了沟通，我们听取了有

关人员的汇报并审阅了相关材料； 

（2）公司关联交易不存在损害公司非关联股东特别是中小股东的利益的情

形，不会对公司持续盈利能力及独立性造成不良影响。 

综上，我们一致同意将《关于公司购买房产暨关联交易的议案》提交公司第

四届董事会第二十七次会议审议。 

2、独立董事的独立意见 

本次关联交易之购买房产交易公允，合理，不存在损害公司非关联股东特别

是中小股东的利益，不会对公司持续盈利能力及独立性造成不良影响。 

综上，我们一致同意公司向关联方购买房产。 

（二）租赁办公场所相关独立董事意见 

1、独立董事的事前认可意见 

（1）公司已就上述议案的相关内容事先与我们进行了沟通，我们听取了有关

人员的汇报并审阅了相关材料； 

（2）公司关联交易不存在损害公司非关联股东特别是中小股东的利益的情

形，不会对公司持续盈利能力及独立性造成不良影响。 

综上，我们一致同意将《关于公司向关联方租赁办公场所的议案》提交公司

第四届董事会第二十六次会议审议。 

2、独立董事的独立意见 

本次关联交易之办公场所租赁交易公允，合理，不存在损害公司非关联股东

特别是中小股东的利益，不会对公司持续盈利能力及独立性造成不良影响。 

综上，我们一致同意公司向关联方租赁办公场所。 

七、保荐机构核查意见 



保荐机构查阅了关联交易事项的董事会的议案、决议以及相关协议文本，访

谈了公司有关负责人。经核查，保荐机构认为： 

（一）公司向关联方购买房产的关联交易事项，已经公司第四届董事会第二

十七次会议审议通过，关联董事回避表决，独立董事发表了同意的独立意见，履

行了必要的审批程序，公司向关联方购买房产的关联交易事项无需提交公司股东

大会审议；公司向关联方租赁办公场所的关联交易事项，已经公司第四届董事会

第二十六次会议审议通过，关联董事回避表决，独立董事发表了同意的独立意见，

履行了必要的审批程序，公司向关联方租赁办公场所的关联交易事项无需提交公

司股东大会审议。两次关联交易均符合《公司法》《证券法》《上海证券交易股票

上市规则》等相关法律法规与《公司章程》的规定。 

（二）两次关联交易均属于公司日常经营业务范围，符合公司的正常经营需

要，关联交易价格采取市场化方式定价，合作遵循自愿、平等、互惠互利、公平

公允的原则，不存在损害公司和全体股东利益的情形。公司不会因为本次交易对

关联方形成依赖，本次交易不会影响公司独立性。 

综上，保荐机构对全筑股份上述关联交易事项无异议。 

（以下无正文） 

  




