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金融街控股股份有限公司 

二零零七年度公开发行股票募集资金运用可行性分析报告 

 
本次公开增发A股股票数量将不超过30,000万股，募集资金拟投入以下5个项

目，项目总投资约为112.16亿元。  

 

一、 募集资金具体投资项目如下：  

注1：上述项目部分名称为暂定名。  

 

募集资金将按上述项目顺序投入，在不改变募投项目的前提下，董事会可根

据项目的实际需求，对上述项目的募集资金投入顺序和金额进行调整。如果本次

增发募集资金不能满足公司项目的资金需要，公司将利用自筹资金解决不足部

分。如果本次增发募集资金超过公司项目的资金需要，剩余部分的募集资金将补

充公司流动资金。 

二、 拟投资项目具体情况  

（一）德外项目H地块 

1、项目位置 

H地块位于德外大街东侧，德胜门向北约500米处。其西侧为德外大街快速路，

北侧为规划道路德外东后街，东临现状6层居民楼，南临德隆家园回迁楼高层区。 

2、项目用途 

项目用途为写字楼、公寓。 

序

号 
项目名称 

项目投资总

额（亿元） 

已投入资金

金额(亿元)

尚需投入资金

金额(亿元) 
项目内容 

1 德外项目H地块 7.00 3.3 3.70 写字楼、公寓 

2 A5项目 12.83 7.58 5.25 写字楼 

3 津门项目 17.73 3.79 13.94 酒店、商业、公寓 

4 津塔项目 33.62 5.07 28.55 商业、写字楼、公寓 

5 惠州中区项目 40.98 1.04 39.94 商业、公寓、酒店 

合计 112.16 20.78 91.38  
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3、项目主要指标 

（1）项目总占地面积：11,967.67平方米；（2）项目总建筑地面积：83,300

平方米；（3）容积率：5.01；（4）建筑控高：65米。 

4、项目开发建设进度计划及经营计划 

该项目由公司子公司金融街（北京）置业有限公司负责开发。项目2007年7月开工，

预计2009年6月底前竣工。该项目建成后采取通过销售建成楼面获利的开发模式。 

5、项目开发手续办理情况 

该项目为公司从北京德胜投资有限责任公司收购而来，项目证照齐全。截止

目前，金融街（北京）置业有限公司已取得京西国用（2007转）第20403号《国有土

地使用证》，此外，《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》、《建

筑工程施工许可证》正在办理过户手续。 

6、预计投资 

本项目预计总投资7亿元，已投资3.3亿元，拟用本次募集资金投入3.7亿元，

项目资金不足部分，公司将利用自筹资金解决。  

7、投资效益预测  
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序号 项目 合计 

1 销售收入（万元） 84,900 

2 净利润（万元） 7,920 

3 销售毛利率 15%-20% 

（二）金融街A5项目 

1、项目位置：  

项目位于北京市西城区金融街北区 A5 地块，四至为：东至金融大街、西至

A6 地块、南至武定侯街、北至 A4 地块。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2、项目用途 

项目用途为写字楼。 

3、项目主要指标 

（1）项目用地面积：13,767.8平方米；（2）项目总建筑面积约90,000平方

米；（3）容积率：4.36；（4）规划建筑高度：78米。 

4、项目开发建设进度计划及经营计划 

该项目由公司子公司金融街（北京）置业有限公司负责开发，项目于 2007

年 5 月开工，预计 2008 年 12 月竣工,预计总工期 20 个月。项目建成后作为 5A

级写字楼全部出租，预计于 2009 进入经营期。 

5、项目开发手续办理情况 

该项目为公司2006年3月从北京金融街建设开发有限责任公司收购而来，项

目证照齐全。截止目前，金融街北京置业有限公司已取得京西国用（2007转）第
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20404号《国有土地使用证》，此外，《建设用地规划许可证》、《建设工程规

划许可证》、《建筑工程施工许可证》正在办理过户手续。 

6、预计投资 

本项目预计总投资约12.83亿元，已投资7.58亿元，拟用本次募集资金投入    

5.25亿元，项目资金不足部分，公司将利用自筹资金解决。  

7、投资收益预测 

项目预计投资回收期12年（不含建设期），预计内部收益率为10.03%。 

（三）津门项目 

1、项目位置 

本项目位于天津市和平区和平广场北侧，规划范围四至为：东至锦州道，南

至游览路，西至佳木斯道，北至海河；属于海河开发中和平广场节点的标志性地

块。 

 

本项目用地已完成拆迁及土地平整，本项目处于城市中心区，周边市政基础

设施完善。 

2、项目用途 

项目用途为酒店、商业、高档公寓 

3、项目主要指标 

（1）项目用地面积：3.1万平方米；（2）项目规划总建筑面积约24万平方

米；（3）容积率：4.84。 
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 4、项目开发建设进度计划及经营计划 

该项目由公司子公司金融街津门（天津）置业有限公司负责开发，该项目计

划于2007年10月开工，预计2010年5月底竣工。该项目计划采用销售建成楼面、

出租物业、经营管理获利的开发模式。 

类型 数量 备注 

公寓 11.2 万平方米 

商业 0.51 万平方米 

地下车位 920 个 

出售 

酒店经营 6 万平方米 

地下商业 0.9 万平米 

出租 

5、项目开发手续办理情况 

截止目前，该项目已取得天津市发展和改革委员会津发改许可[2007]137号

文件、海河津地证字出让2006-013号《建设用地规划许可证》、和单国用（2006）

第164 号《国有土地使用证》,其他相关手续正在办理中。 

6、预计投资 

本项目预计总投资约17.73亿元，已投资3.79亿元，拟用本次募集资金投入    

13.94亿元，项目资金不足部分，公司将利用自筹资金解决。  

7、投资效益预测 

津门项目的总体内部收益率预计约为10%，其中销售和出租物业的投资效益

分别预计如下： 

销售物业： 

序号 项目名称 数额 

1 销售收入（万元） 207,000 

2 净利润（万元） 37,770 

3 销售毛利率（%） 25～30% 

出租物业：预计投资回收期18年（含建设期），内部收益率约为6.5％。 

（四）津塔项目 

1、项目位置 

该项目位于天津市和平区规划大沽路、规划兴安路交口，与津门项目相邻；
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四至范围为：东至规划大沽路，南至规划兴安路，西至规划泵站，北至滨河游览

路，项目建成后将成为天津市标志性建筑。项目用地已完成拆迁及土地平整，本

项目处于城市中心区，周边市政基础设施完善。 

 

2、项目用途 

项目用途为商业金融业、写字楼、公寓。 

3、项目主要指标 

（1）项目用地面积22,257.9平方米；（2）项目规划总建筑面积34万平方米；

（3）容积率11.68；（4）规划建筑高度不低于260米。 

4、项目开发建设进度计划及经营计划 

该项目由公司子公司金融街津塔（天津）置业有限公司负责开发，项目已于

2007年3月开工，预计2010年12月底竣工。该项目计划采用销售楼面、出租物业

获利的开发模式。 

类  型 数  量 备  注 

写字楼 22.96 万平方米 

商业(地下) 0.75 万平方米 

车位 1000 个 

出租 

公寓 5.26 万平方米 

商业（地上） 0.52 万平方米 
出售 

5、项目开发手续办理情况 
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截止目前，该项目已取得天津市发展和改革委员会津发改许可[2006]231号

文件、海河津地证字出让2006-011号《建设用地规划许可证》、2006海河0027

号《建设工程规划许可证（部位）》、建施1210130200702103号《建筑工程施工

许可证》、津环保许可函[2007]017号批复文件、和单国用（2006）第163号《国

有土地使用证》,其他相关手续正在办理中。 

6、预计投资 

本项目预计总投资约33.62亿元，已投资5.07亿元，拟用本次募集资金投入    

28.55亿元，项目资金不足部分，公司将利用自筹资金解决。  

7、投资收益预测 

津塔项目的总体内部收益率预计为8.2%，其中销售和出租物业的投资效益分

别预计如下： 

销售物业： 

序号 项目名称 2006 年-2025 年合计 

1 销售收入（万元） 112,360 

2 净利润（万元） 31,930 

3 销售毛利率（%） 35～40% 

出租物业：预计投资回收期15年（含建设期），预计内部收益率7.5％。 

 

（五）惠州项目 

1、项目位置 

地处广东省惠东县巽寮镇，东与铁涌接壤，南与平海相连，西与大亚湾经济

开发区隔海相望，北与稔山镇交界。周边有广惠高速、深汕高速、广汕国道。 



 8

 

2、项目用途 

项目用途为商业、公寓、酒店。 

3、项目主要指标 

（1）项目总占地面积：124.43公顷；（2）项目总建筑地面积：126.93万平

方米；（3）平均容积率：1.02。 

4、项目开发建设进度计划及经营计划 

该项目由公司控股子公司金融街惠州置业有限公司负责开发。项目将划分成

三个片区分期进行开发：凤池岛休闲度假物业组团、中央商业广场公寓组团、海

岸度假区公寓组团。 

（1）凤池岛休闲度假物业组团2007年内开工，分三期建设，预计2009年全

部竣工。 

（2）中央商业广场公寓组团2007年内进行整体规划设计，2008年开始建设，

2011年基本建成。 

（3）海岸度假区公寓组团2008年开始进行规划设计，2009年开工建设，2012

年全部建设完毕。 

该项目计划建成后将采用销售物业以及租赁商业用房获利的开发模式。 

5、项目开发手续办理情况 

截止目前已取得编号为惠东国用(2007)第210002号、惠东国用(2006)第

210004号、惠东国用(2006)第210009号、惠东国用(2006)第210012号、惠东国用
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(2006)第210013号、惠东国用(2006)第210016号、惠东国用(2006)第210017号、

惠东国用(2006)第210020号土地证，XL/Y-2007003建设用地规划许可证，其他相

关手续根据项目进度办理。 

6、预计投资 

本项目预计总投资约40.98亿，已投资1.04亿元，资金缺口39.94亿元，资金

缺口部分，公司将利用募集资金及其他自筹资金方式解决。  

7、投资效益预测 

序号 项        目 合计 

1 销售收入（万元） 691,270 

2 销售毛利率 30～40% 

3 内部收益率 15%-20% 

 

三、募集资金投资项目的技术保障 

房地产业是资金密集型产业，项目开发速度和规模主要受市场需求、资金供

应和土地储备的制约，公司项目开发的规划设计、建设施工、质量监督、市场营

销和物业管理等环节均通过公开招标的方式委托勘察设计单位、建筑施工企业、

监理公司、销售代理机构和物业管理公司完成，而目前设计市场、建筑市场、监

理市场、销售中介市场和物业管理市场均处于供过于求的状况，公司募集资金投

资项目在技术保障方面不存在问题。 

四、结论 

综上所述，公司董事会认为，通过公开发行所募集资金全部用于上述项目是

是可行的，也是必要的，符合公司的发展战略。募集资金投资项目符合国家产业

政策，项目盈利水平较高，投资回报较好。通过募集资金所投资项目的建设，将

进一步加快公司项目的开发速度，进一步巩固并提升公司在行业中地位，增强公

司竞争力，促进公司持续发展。 

 

 

 

金融街控股股份有限公司董事会 

2007年8月5日 


