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昆吾九鼎投资控股股份有限公司 

关于本次非公开发行股票募集资金投资项目的可行性报告 

昆吾九鼎投资控股股份有限公司（以下简称“公司”或“本公司”）拟向拉

萨昆吾九鼎产业投资管理有限公司（以下简称“拉萨昆吾”）非公开发行 A 股

股票，募集资金总额不超过 15.00 亿元（含本数）。本公司及董事会全体成员保

证公告内容的真实、准确和完整，对公告的虚假记载、误导性陈述或重大遗漏负

连带责任。 

一、本次非公开发行的背景和目的 

（一）本次非公开发行的背景 

1、国家政策有利于项目发展 

2015 年国务院《政府工作报告》和《国家新型城镇化规划（2014-2020 年）》

强调，加大对中西部地区新型城镇化的支持，培育发展中西部地区城市群，引导

有市场、有效益的劳动密集型产业优先向中西部转移，加快产业集群发展和人口

集聚，加快推进交通、水利、能源、市政等基础设施建设，增强中西部地区城市

群和城镇发展后劲。 

2、房地产政策从严格控制转为差异化调整 

我国房地产市场经过多年的发展，已成为国民经济的重要支柱。自 2010 年

以来，政府推出一系列法规及政策，以减缓房价上涨速度。在“新国五条”出台

后，国家进一步明确了支持自住需求、抑制投机投资性购房的基本调控政策。2013

年下半年起，各类政策调控效果逐渐显现，房地产价格增长平缓，房地产投资回

归理性。2014 年以来，房地产市场经历了多轮政策调整，从限购限贷政策取消、

公积金贷款额度提高，到普通住宅标准调整、央行降息，楼市进入新的发展轨道。

国家陆续推出差异化的房地产调控政策以引导行业合理发展，改善中低收入家庭

居住条件，推动新型城镇化，维持国民经济稳定发展。在此背景下，房地产市场

发展趋于理性，为行业的可持续发展奠定了基础。 

3、持续快速的城市化进程为国内房地产市场的增长提供强劲动力 
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城镇化进程以及城镇居民不断改善的住房需求，是全国房地产市场在过去几

年中快速增长的主要动力。按照“十二五”规划纲要，到 2020 年，我国城市化

水平将达到 59.9%左右。同时，预计 2020 年前约有 1 亿农村人口转为城镇常住

人口。因此，预期将有更多人口迁移至城市，从而在未来产生大量住房需求。 

4、南昌市房地产行业概况 

南昌市是江西省省会，是全省的政治、经济、文化、科技和交通中心，长江

中游城市群中心城市之一，鄱阳湖生态经济区核心城市，中国重要的综合交通枢

纽和现代制造业基地。2015 年 4 月 5 日，《长江中游城市群发展规划》正式出

台，该规划明确将坚持走新型城镇化道路，强化武汉、长沙、南昌的中心城市地

位，依托沿江、沪昆和京广、京九、二广等重点轴线，形成多中心、网络化发展

格局，促进省际毗邻城市合作发展，推动城乡发展一体化。 

为提升房地产市场景气度，江西省及南昌市政府自 2014 年年初开始陆续出

台一系列措施以提振市场需求、减少房屋开发成本和购房成本，具体包括：取消

限购、户籍制度改革、昌九一体化贷款政策、差别化落户政策、降低首套房契税、

再购房优惠政策等。 

（二）本次非公开发行的目的 

1、加快房地产项目开发速度，增强公司的持续盈利能力 

本次募集资金投资项目预计经济效益和社会效益良好，募集资金的投入为公

司房地产开发建设提供有力的资金保障，有助于加快项目的开发进度，获得稳定

收益，增强公司的持续盈利能力。 

2、降低公司资产负债率，优化资本结构，降低财务风险，实现股东利益最

大化 

通过本次非公开发行，公司将进一步拓展融资渠道，公司的资产规模增大，

资金实力增强，资产和负债结构得到优化，本次非公开发行有利于增强公司的抗

风险能力和持续经营能力，有利于公司在加快发展相关业务的同时为股东带来更

大回报。 

http://baike.baidu.com/view/115789.htm
http://baike.baidu.com/view/869332.htm
http://baike.baidu.com/view/869332.htm
http://baike.baidu.com/view/869332.htm
http://baike.baidu.com/view/3087457.htm
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二、本次非公开发行募集资金使用的可行性分析 

（一）本次非公开发行股票募集资金运用的概况 

本次非公开发行股票拟募集资金不超过 15.00 亿元，扣除发行费用后的募集

资金将用于以下项目： 

单位：亿元 

序号 项目 项目总投资额 拟使用募集资金额 

1 
紫金城项目：四期、五期、一期 1＃楼、

公寓楼 
17.96 15.00 

合计 17.96 15.00 

在本次非公开发行募集资金到位之前，公司将根据项目进度的实际情况以自

筹资金先行投入部分资金，并在募集资金到位后按照相关法规规定的程序予以置

换。若实际募集资金数额（扣除发行费用后）不足以满足以上项目的投资需要，

不足部分将由公司自筹资金解决。 

（二）紫金城项目：四期、五期、一期 1#楼、公寓楼 

1、项目情况要点 

项目名称：紫金城项目：四期、五期、一期 1＃楼、公寓楼 

项目总投资：179,618.51 万元 

项目预计开发周期：2016 年 9 月至 2019 年 5 月 

项目经营主体：昆吾九鼎投资控股股份有限公司 

规划用地面积：76,392.59 平方米 

总建筑面积：302,393.57 平方米 

预计销售额：368,827.11 万元 

2、项目基本情况 

紫金城项目位于南昌市东湖区，西至沿江大道，北至起凤路，项目规划用地

面积 575亩，其中规划道路及绿化带面积 100.5175亩。土地证权属面积 316,323.60

平方米（475 亩），土地成本 136,000 万元，折合每亩 236.52 万元／亩，土地价

款已全部缴纳齐全。紫金城项目规划建设含有高层住宅、大型商业区、办公楼等，

并配备有幼儿园、小学及中学公共设施，总建筑面积约为 107.71 万平方米。 
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紫金城项目总体分为五期和一个大型商业区：一期、二期、三期、四期、五

期、大型商业区。目前项目一期（1#楼除外）、二期、三期、大型商业区（公寓

楼除外）已经完工，截至 2016 年 6 月 30 日，紫金城项目的已建建筑面积约为

774,729.15 平方米，总可售面积为 707,285.34 平方米，剩余可售面积为 167,425.10

平方米。 

募投项目为紫金城项目四期、五期、一期 1＃楼部分、公寓楼，总规划建筑

面积为 302,393.57 平方米，其中学校建筑面积 21,000.00 平方米。总可售面积

280,199.85 平米（含车库），高层住宅可售面积为 166,937.21 平方米，1470 户；

公寓楼可售面积为 45,000.00 平方米，1000 户；底商可售面积为 10,234.99 平方

米，可售车库面积 58,027.65 平方米，共 1523 个。募投项目计划于 2016 年 9 月

开工建设并于 2019 年 5 月全部建设完毕。 

3、项目市场前景 

紫金城项目地块位于江西省南昌市东湖区，东湖区是江西省及南昌市党政机

关所在地，该地块位于南昌市老城区西北部的赣江东岸，地块北接洪都大道，东

临青山南路，西面临沿江北路，也是南昌市近几年重点打造的沿江景观走廊，项

目地理位置优越，交通便利，是南昌市老城区内唯一的一块大规模的开发用地。

项目具有良好的市场前景。 

4、资格文件取得情况 

公司以挂牌的方式取得该项目国土使用权。该项目国土出让合同集相关资格

文件取得情况如下： 

国有土地出让合同 洪土出让字[2004]第 27 号 

立项批复／备案 洪发改投字[2007]97 号 

环评批复 洪环监督[2006]14 号 

国有土地使用权证 

赣（2016）南昌市不动产权第 0014183 号 

赣（2016）南昌市不动产权第 0014167 号 

赣（2016）南昌市不动产权第 0014154 号 

建设用地规划许可证 地字第 360100201600040 号 

建设工程规划许可证 

建字第 360100201600692 号 

建字第 360100201600693 号 

建字第 360100201600694 号 

建字第 360100201600695 号 
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建字第 360100201600696 号 

建字第 360100201600697 号 

建字第 360100201600698 号 

5、投资估算 

本项目总投资预计 179,618.51 万元，其中土地成本为 29,480.52 万元（已全

部支付完成），项目前期设计勘探费 3,028.31 万元，建筑安装工程费 121,180.88

万元，基础设施建设费 13,055.75 万元，其他配套和政府收费为 2,396.64 万元，

不可预见费 4,176.40 万元，期间开发费及销售费用为 6,300.01 万元。 

6、项目进展情况与资金筹措 

紫金城项目的一期（1#楼除外）、二期、三期、大型商业区（公寓楼除外）

部分已经完工。第四期目前处于空地状态，预计 2016 年 9 月开工建设，第五期

预计 2017 年可以开工建设。紫金城项目四期、五期、一期 1＃楼、公寓楼计划

使用募集资金 15.00 亿元，其余资金公司将通过自有资金、银行贷款或预售收入

等途径解决。 

7、项目经济评价 

紫金城项目四期、五期、一期 1＃楼、公寓楼，预计实现销售额 368,827.11

万元，实现净利润 82,450.95 万元，投资回报率为 45.90%，销售净利率为 22.35%。

项目经济指标良好。 

项目经济效益指标一览表 

内容 单位 指标 

总销售收入 万元 368,827.11 

总投资 万元 179,618.51 

利润总额 万元 109,934.60 

净利润 万元 82,450.95 

项目投资回报率 ％ 45.90 

项目销售净利率 ％ 22.35 

三、本次发行对公司经营管理、财务状况的影响 

（一）本次发行对公司经营管理的影响 

本次募集资金投资项目符合国家产业政策和未来公司整体战略方向，具有良
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好的市场发展前景和经济效益。项目的顺利完成有利于公司的业务发展；有利于

降低公司财务风险。 

项目的实施将进一步提升公司竞争能力，提高盈利水平，巩固并提高公司在

行业内的地位。募集资金投资项目将有力支撑公司主业加速发展，符合公司和全

体股东的利益。 

（二）本次发行对公司财务状况的影响 

本次非公开发行完成后，公司的资本结构进一步优化，净资产大幅提高，盈

利能力将得到提升。 

 

 

 

结论：通过以上财务分析和经济分析可知，公司通过本次非公开发行股票，

有利于提升资本实力，为实现公司房地产和私募股权投资管理业务的发展奠定

基础；有利于降低公司财务风险，改善资本结构，提高公司盈利水平。因此，

从项目总体来，符合公司的长远发展要求，项目是可行的。 

 

 

 

昆吾九鼎投资控股股份有限公司 

2016 年 09 月 13 日 


