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招商局地产控股股份有限公司 
关于公司本次非公开发行股票 
募集资金使用的可行性报告 

 

一、募集资金投向 

本次非公开发行股票预计募集资金50亿元（含发行费用），拟投资于以下

项目： 

单位：万元 
拟投入募集资金金额 

序

号 
项目名称 收购 

土地款

后续开发

投资金额

拟投入募集

资金合计 

项目投

资总额
备注 

1 北京公园 1872 三期  103,698 103,698 201,365
2 北京立水桥二至四期   82,846 82,846 302,048
3 深圳西乡项目 64,434 64,434 109,274
4 苏州小石城二至三期 38,663     38,663  89,567

5 
上海海湾花园B地块

一期、C 地块 
24,586 24,586 47,983

公司地产 
开发项目 

6 鲸山九期 119,279 66,494 185,773 188,031
收购蛇口工业区

持有的资产及后

续开发投入 
 合计 119,279 380,721 500,000 938,268  

注 1：公司向蛇口工业区购买其持有的鲸山九期土地使用权的交易价格以深圳市同致诚土地房地产估价顾

问有限公司出具的土地估价报告的评估值为定价依据。 

注 2：上述项目部分名称为暂定名。 

如果本次实际募集资金相对于拟投入募集资金存在不足，公司将通过自筹资

金弥补不足部分；如果本次实际募集资金规模超过拟投入募集资金，超出部分将

全部用于补充公司流动资金。在不改变拟投资项目的前提下，董事会可按照相关

规定对上述项目的拟投入募集资金顺序和金额进行适当调整。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，并在募

集资金到位之后予以置换。 

 

二、投资项目情况 
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本次募集资金将用于投资公司房地产开发项目及用于收购公司控股股东蛇

口工业区持有的土地资产及后续开发投入。项目具体情况如下： 

 

1、北京公园1872三期 

（1）项目概况 

项目名称：北京公园1872三期 

项目总投资：201,365万元 

项目经营主体：本公司的全资子公司招商局地产（北京）有限公司 

规划占地面积：57,006平方米 

总建筑面积（计容积率）：164,789平方米 

（2）项目基本情况 

本项目位于朝阳区东八里庄，东四环红领巾公园以东，朝阳北路以北。本项

目占地面积 57,006 平方米，总建筑面积（计容积率）164,789 平方米，其中住

宅 164,024 平方米、商业 513 平方米、其他 252 平方米。 

（3）项目市场前景 

本项目所处地块四周交通发达，相邻的主要城市主干道为东四环路（8 车

道）、朝阳北路（6 车道）、姚家园路（6 车道），干路内有朝园东路、园星路、

星火路等市政道路与之联通。地块前朝阳北路规划有地铁六号线（穿越朝阳门、

阜成门的东西线，将在下一批开工）；南距八通快速轨道交通线 2 公里。本地块

内有一中学，项目开发后计划扩建为九年一贯制学校，提供小学和初中阶段教育。

项目北侧有耀中国际学校，面向外籍学生。距离朝阳医院、民航医院 3 公里，能

够解决基本医疗问题。项目西部紧邻红领巾公园，西北部的朝阳公园占地 320

公顷，为北京最大的休闲、娱乐公园之一。 

消费者购房观念的变化、城镇化进程的加快、外地人来京置业的热情高涨、

危旧房改造等多种因素形成了北京房地产市场的需求将仍然处于快速增长的态
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势，并拉动销售量进一步上升。预计未来北京住宅市场的需求量仍将保持稳定增

长态势。本项目拟建成处于高端水平的住宅类房地产开发项目，面向客户群体主

要为 CBD 区域的高管阶层以及朝阳区高收入阶层、外地来京置业者、在北京工

作的外籍人士等。 

（4）资格文件取得情况 

本项目以转让方式从北京市朝阳区房地产经营开发公司取得国有土地使用

权，双方已签署了转让合同，并经当地国土部门以《补充协议》予以确认。 

本项目已取得的主要证照包括：《国有土地使用权证》（京朝国用（2004 出）

第 0550 号）、北京市发展和改革委员会和北京市建设委员会联合下发的立项批

文（京发改（2005）1235 号）、北京市环境保护局环境影响批文（京环审[2005]977

号）、《建设用地规划许可证》（编号：2006 规地字 0096 号）。其他相关文件按

照有关部门的规定正在陆续办理中。 

（5）投资估算与资金筹措 

本项目预计总投资 201,365 万元，其中土地成本 63,765 万元，建造成本

117,471 万元，期间费用 20,129 万元。拟用本次募集资金投入 103,698 万元，

其余资金公司将采用自有资金、银行贷款或预售收入等途径解决。 

（6）项目进展情况 

本项目预计 2009 年 9 月开工，2012 年 12 月竣工。 

（7）项目经济评价 

本项目预计实现总销售收入 362,084 万元，实现净利润 82,410 万元，投资

回报率为 41%，销售净利率为 23%。 

项目经济效益一览表 

科目 单位 指标 
总投资 万元    201,365  
总销售收入 万元    362,084  
营业税及附加 万元     50,839  
建造成本 万元     63,765  
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科目 单位 指标 
开发成本 万元    117,471  
期间费用 万元     20,129  
项目税前利润 万元     109,880  
项目净利润 万元      82,410  
项目销售净利率 % 23% 
项目投资回报率 % 41% 

 

2、北京立水桥二至四期 

（1）项目概况 

项目名称：北京立水桥二至四期 

项目总投资：302,048 万元 

项目经营主体：招商局嘉铭（北京）房地产开发有限公司，由本公司的全资

子公司深圳招商房地产有限公司与嘉铭投资有限公司共同投资设立，双方持股比

例各为 50%。 

规划占地面积：134,800 平方米 

总建筑面积（计容积率）：270,740 平方米 

（2）项目基本情况 

本项目地块位于北京朝阳区和昌平区交界处，紧邻奥体公园和清水河畔，大

部分土地位于昌平区东小口镇陈营村，西起规划绿地及北京军区政治部生产基

地，东至陈家营中路，北起陈家营中街，南至清河北滨河路。总体规划以本项目

地块为封闭组团，城市公交系统引入小区；以陈家营西路和陈家营南街交叉点为

中心，沿十字轴优先布置各项配套设施，包括医院、老年活动中心、学校、幼儿

园、商业等，形成社区中心，方便社区生活。 

本项目占地面积 134,800 平方米，总建筑面积（计容积率）270,740 平方米，

其中住宅 192,060 平方米、商业 78,680 平方米。 

（3）项目市场前景 
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昌平区位于北京市西北部太行山脉与燕山山脉交汇处，是首都的中郊区，最

南端距市中心 10 公里，区域面积 1343.5 平方公里，辖 15 个镇、2 个街道办事

处和北企公司，常住人口 82.9 万。在北京市各区县的功能定位划分中，昌平属

于城市发展新区。根据 2005 年国务院批准的《北京城市发展总体规划》，昌平

新城被确定为首都规划建设的 11 个新城之一，功能定位是“重要的高新技术研发

产业基地，引导发展高新技术研发与生产、旅游服务、教育等功能”。 

本项目拟建成处于中等水平的住宅类房地产开发项目，主要面对客户为当地

及周边有改善居住条件需求的居民。 

（4）资格文件取得情况 

本项目以招标方式取得土地使用权，已于 2008 年 6 月 4 日签订了 3 份《国

有土地使用权出让合同》，编号分别为京地出[合]字（2008）第 0363 号、京地出

[合]字（2008）第 0365 号及京地出[合]字（2008）第 0366 号。 

本项目已取得的主要证照包括：《国有土地使用权证》（京昌国用（2008 出）

第 122 号、京昌国用（2009 出）第 004 号、京昌国用（2009 出）第 003 号）、

北京市发展和改革委员会、北京市建设委员会立项批文（京发改[2008]1669 号）、

北京市环境保护局环境影响批文（京环审[2008]608 号）、《建设用地规划许可证》

（编号：2008 规（昌）地字 0018 号）。其他相关文件按照有关部门的规定正在

陆续办理中。 

（5）投资估算与资金筹措 

本项目预计总投资 302,048 万元，其中土地成本 123,871 万元，建造成本

143,346 万元，期间费用 34,831 万元。公司按持股比例承担以上投资 50%，拟

用本次募集资金投入 82,846 万元，其余资金公司将采用自有资金、银行贷款或

预售收入等途径解决。 

（6）项目进展情况 

本项目二期预计 2009 年 10 月开工，2010 年 12 月竣工；三期预计 2010

年 4 月开工，2011 年 10 月竣工；四期预计 2010 年 10 月开工，2012 年 12 月

竣工。 



 

 

6

（7）项目经济评价 

本项目预计实现总销售收入 386,733 万元，实现净利润 47,416 万元，投资

回报率为 16%，销售净利率为 12%。 

项目经济效益一览表 

科目 单位 指标 
总投资 万元    302,048  
总销售收入 万元    386,733  
营业税及附加 万元     21,464  
土地成本 万元    123,871  
建造成本 万元    143,346  
期间费用 万元     34,831  
项目税前利润 万元      63,221  
项目净利润 万元      47,416  
项目销售净利率 % 12% 
项目投资回报率 % 16% 

 

3、深圳西乡项目 

（1）项目概况 

项目名称：深圳西乡项目 

项目总投资：109,274 万元 

项目经营主体：本公司的全资子公司深圳市美越房地产顾问有限公司。 

规划占地面积：39,998 平方米 

总建筑面积（计容积率）：159,990 平方米 

（2）项目基本情况 

本项目地块位于深圳市宝安区西乡，东临建设中的宝安大道，西临碧海湾公

园和碧海湾高尔夫球场。 

本项目占地面积 39,998 平方米，总建筑面积（计容积率）159,990 平方米，

其中住宅 149,700 平方米、商业 9,500 平方米、公建 790 平方米。 
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本项目处于西乡中心区范围内，周边环境较好，与碧海高尔夫球场相邻，人

气旺盛，商业气息较浓，周边配套也较为完善，有恒生医院、海湾中学等。该项

目紧临宝安大道，深圳地铁 1 号线贯穿于宝安大道，交通较方便。 

（3）项目市场前景 

本项目所处的宝安中心区以及未来港口的配套、服务区，距宝安新中心区距

离较近，宝安新中心区是宝安未来的行政及商业中心，也是深圳市重要的次中心

区域。随着深圳地铁 1 号线延长线的竣工，将为附近的区域带来新的发展机遇。

同时，伴随关内、关外一体化进程的加速，宝安片区已呈现出与特区内连成一个

整体的势头。 

（4）资格文件取得情况 

本项目以参与破产财产拍卖的方式取得国有土地使用权，并于 2006 年 7 月

17 日经深圳市中级人民法院以(2004)深中法民二破产字第 3-11 号民事裁定书确

认拥有了对相关土地的土地使用权，土地证正在办理中。 

本项目已取得的主要证照包括：《建设用地规划许可证》（深规许

BA-2009-0008、深规宝函[2009]210 号）、深圳市发展和改革局立项批复（深发

改[2009]492 号）。其他相关文件按照有关部门的规定正在陆续办理中。 

（5）投资估算与资金筹措 

本项目预计总投资 109,274 万元，其中土地成本 36,349 万元，建造成本

62,618 万元，期间费用 10,307 万元。拟用本次募集资金投入 64,434 万元，其

余资金公司将采用自有资金、银行贷款或预售收入等途径解决。 

（6）项目进展情况 

本项目预计 2009 年 12 月开工，2012 年 9 月竣工。 

（7）项目经济评价 

本项目预计实现总销售收入 139,543 万元，实现净利润 17,208 万元，投资

回报率为 16%，销售净利率为 12%。 
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项目经济效益一览表 

科目 单位 指标 
总投资 万元 109,274 
总销售收入 万元 139,543 
营业税及附加 万元 7,326 
土地成本 万元 36,349 
建造成本 万元 62,618 
期间费用 万元 10,307 
项目税前利润 万元  22,943 
项目净利润 万元  17,208 
项目销售净利率 % 12% 
项目投资回报率 % 16% 

 

4、苏州小石城二至三期 

（1）项目概况 

项目名称：苏州小石城二至三期 

项目总投资：89,567 万元 

项目经营主体：苏州招商南山地产有限公司，系本公司和深圳市南山开发实

业有限公司共同投资设立的公司，双方持股比例分别为 60%和 40%。 

规划占地面积：128,726 平方米 

总建筑面积（计容积率）：177, 533 平方米 

（2）项目基本情况 

本项目地块位于苏州吴中区友新高架与东吴三路的交界处，开发区邵昂路西

侧、小石湖路南北侧，南与水面相联、西至友新路、北至政府规划地块相接。人

民路南延的建设通车，以及新机场路、星湖街道路延伸段的建设，以及吴中大道

的建设，将本地块区域与苏州城区的距离进一步拉近。 

本项目占地面积 128,726 平方米，总建筑面积（计容积率）177,533 平方米，
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其中住宅 155,852 平方米、商业 11,090 平方米、公建 10,591 平方米。 

本项目主要以低密度住宅为主，面向中高端市场，并附以多层、小高层。 

（3）项目市场前景 

苏州吴中区位于苏州的南面，全区总面积 742 平方公里（不含太湖水面）。

2005 年末，全区总人口 55.5 万人。吴中经济开发区规划面积 120 平方公里，拟

形成以建成区、出口加工区、河东高新工业园、东吴工业园、旺山工业园、吴中

科技城、苏州吴中越溪副中心为总体框架的“二区三园一城一中心”发展格局。根

据规划，越溪城市副中心位于吴中区西南部原越溪镇，距吴中城区约 8 公里，规

划面积 6.5 平方公里（含水面面积），呈一核（核心区）、三轴（科技轴、文化轴、

商业轴）、五片（小石湖景区、低密度开敝区和三个居住区）结构，形成一个景

观及生态环境良好的城市形象标志性区域。 

本项目地处苏州吴中区越溪副中心，为新规划的区域，位于苏州古城区的南

部。它承载着国际教育园区和旺山工业园的配套服务功能，2004 年 11 月 3 日正

式经苏州市人民政府批准实施，规划用地面积 10.03 平方公里，规划人口规模

12 万人，是苏州吴中经济开发区规划建设的核心部分。吴中区国际教育园、科

技城、旺山工业园的建设、以及吴中区政府重点打造的集农产品销售、观光为一

体的现代生态农业旅游项目——旺山生态园的正式开园，均加大了该区的竞争

力。 

该区域与苏州市区联系紧密，交通便利，规划起点较高，环境优越，预计主

要客户来源为苏州市区升级产品的需求者，以及本区域及周边的中高层人群。 

（4）资格文件取得情况 

本项目用地通过挂牌方式取得，于 2007 年 1 月 31 日与苏州市国土资源局

签订了《国有土地使用权出让合同》（苏地让合（2007）第 028 号）。 

本项目已取得的主要证照包括：《国有土地使用权证》（吴国用（2008）第

20592 号、30173 号和（2009）第 06100244 号）、苏州市吴中区发展和改革局

立项批文（吴发改投核[2007]37 号、吴发改投核[2007]38）、苏州市吴中区环境

保护局环境影响批文（吴环综（2007）第 708 号、吴环综（2007）第 709 号）、
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《建设用地规划许可证》（编号：吴规(2007)地字 161 号、吴规（2007）地字 162

号）。其他相关文件按照有关部门的规定正在陆续办理中。 

（5）投资估算与资金筹措 

本项目预计总投资 89,567 万元，其中土地成本 21,179 万元，建造成本

59,859 万元，期间费用 8,529 万元。公司按持股比例承担以上投资 60%，拟用

本次募集资金投入 38,663 万元，其余资金公司将采用自有资金、银行贷款或预

售收入等途径解决。 

（6）项目进展情况 

本项目二期预计 2009 年 8 月开工，2011 年 4 月竣工；三期预计 2010 年 3

月开工，2011 年 12 月竣工。 

（7）项目经济评价 

本项目预计实现总销售收入 116,423 万元，实现净利润 15,340 万元，投资

回报率为 17%，销售净利率为 13%。 

项目经济效益一览表 

科目 单位 指标 
总投资 万元     89,567  
总销售收入 万元    116,423  
营业税及附加 万元      6,403  
土地成本 万元     21,179  
建造成本 万元     59,859  
期间费用 万元      8,529  
项目税前利润 万元      20,453  
项目净利润 万元      15,340  
项目销售净利率 % 13% 
项目投资回报率 % 17% 

 

5、上海海湾花园 B 地块一期、C 地块 

（1）项目概况 

项目名称：上海海湾花园 B 地块一期、C 地块 
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项目总投资：47,983 万元 

项目经营主体：本公司的全资子公司上海招商奉瑞置业有限公司 

规划占地面积：116,207 平方米 

总建筑面积（计容积率）：36,837 平方米 

（2）项目基本情况 

本项目位于奉贤海湾旅游区的中心地带，地块北至海思路，西面为海湾路，

南面为河道，东至相邻地块（新农河以东，人民塘路以北地块除外），距海边愚

人码头休闲娱乐区约 1.2 公里。 

海湾旅游区内南北向有 A4 高速公路、卢浦大桥南下浦星一级公路、杨高路

延伸段；东西向有 A30 郊环线和正规划建设中的浦东铁路、轻轨（轨道交通 5

号线延伸段）等都将途经海湾旅游区。轨道交通 5 号线延伸段（东川路站－江海

站）的江海站将设在海湾旅游区内，该线路预计 2010 年后完工。 

本项目占地面积 116,207 平方米，总建筑面积（计容积率）36,837 平方米，

其中低密度住宅 32,666 平方米、商业 2,080 平方米、其他 2,091 平方米。本项

目拟建成高档住宅，主要客户为上海市区以及奉贤地区的高收入人群，主要是作

为第二居所，用于休闲、度假等。 

（3）项目市场前景 

奉贤海湾旅游区地处上海市南端，面积 17.2 平方公里，距上海市中心 45

公里，距奉贤区域中心南桥新城 7 公里。海湾旅游区东临上海深水港城，南部面

临东海（杭州湾），距上海市中心、虹桥国际机场、浦东国际机场均约 45 公里。

海湾区内 13.7 公里长的海岸线横亘东西，是上海市级旅游区。 

本项目距海湾镇中心街道和海边娱乐餐饮区均在 1 公里以内，生活配套设施

成熟，高档餐饮、娱乐设施齐全。附近还有华东理工大学、上海师范大学等六所

高校，教育基础设施较好。地块南面紧邻生态公园，环境怡人。另外，地块南面

还规划有海湾地区最主要的一条生态商业街，能够为附近高档居住区的住户提供

更为便捷的生活服务。 
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区域内有丰富的海湾旅游资源，生活配套设施基本成熟，对外交通便捷，路

网建设已初具规模，开发具有人文气息的滨海休闲型绿色生态低密度住宅的理想

区域，适合于上海地区的以第二居所为置业目的投资或自住客户，以及在奉贤及

周边地区工作的高收入自住型客户。 

（4）资格文件取得情况 

本项目为上海建都房地产开发有限公司以出让方式取得土地使用权，并经当

地国土部门以《国有土地使用权出让合同》（沪奉房地（2008）出让合同补字第

10 号）将土地使用权人确认为上海招商奉瑞置业有限公司。 

本项目已取得的主要证照包括：《上海市房地产权证》（沪房地奉字（2008）

第 001851 号、沪房地奉字（2008）第 001852 号）、上海市奉贤区发展和改革

委员会立项批文（沪奉发改（2008）400 号、沪奉发改（2008）468 号）、上海

市奉贤区环境保护局环境影响批文（沪奉环审（2008）4 号）、《建设用地规划许

可证》（编号：沪地（2001）2326 号）。其他相关文件按照有关部门的规定正在

陆续办理中。 

（5）投资估算与资金筹措 

本项目预计总投资 47,983 万元，其中土地成本 19,009 万元，建造成本

23,163 万元，期间费用 5,811 万元。拟用本次募集资金投入 24,586 万元，其余

资金公司将采用自有资金、银行贷款或预售收入等途径解决。 

（6）项目进展情况 

海湾项目 B 地块一期已于 2009 年 5 月开工 17 幢，预计 2010 年 6 月竣工；

一期其余 39 幢预计于 2010 年 6 月开工，2011 年 6 月竣工；C 地块预计 2009

年 8 月开工，2011 年 6 月竣工。 

（7）项目经济评价 

本项目预计实现总销售收入 60,286 万元，实现净利润 5,808 万元，投资回

报率为 12%，销售净利率为 10%。 

项目经济效益一览表 
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科目 单位 指标 
总投资 万元 47,983 
总销售收入 万元 60,286 
营业税及附加 万元 4,560 
土地成本 万元 19,009 
建造成本 万元 23,163 
期间费用 万元 5,811 
项目税前利润 万元  7,744 
项目净利润 万元  5,808 
项目销售净利率 % 10% 
项目投资回报率 % 12% 

6、鲸山九期 

（1）项目概况 

项目名称：鲸山九期地块 

项目总投资：188,031 万元 

项目经营主体：本公司的全资子公司深圳招商房地产有限公司 

规划占地面积：54,391 平方米 

总建筑面积（计容积率）：106,500 平方米 

（2）项目基本情况 

本项目位于深圳市蛇口工业区蛇口工业大道，东、北与鲸山别墅为临，南与

港湾工商所、蛇口特检站综合楼为邻，近港湾大道，可远观太子湾。地理位置优

良，交通便捷，可步行到达各主要商业大厦，如新时代广场、海景广场、中油大

厦、金融中心、海上世界广场、太子广场等。距蛇口码头仅 5 分钟的车程。 

蛇口工业区位于深圳特区西部、南头半岛的最南端，依山靠海，东临深圳湾，

西依珠江口，与香港新界的元朗和流浮山、珠海经济特区隔海相望。占地面积

10.85 平方公里，海陆地理位置优越。蛇口工业区水陆交通便利。水运南距香港，

北至广州，通过珠江三角洲水网可沟通三角洲及港澳地区，经西江可联系我国西

南地区，海轮经香港暗士敦水道或珠江通海航道到达国内沿海及世界各地港口。 

本项目占地面积 54,391 平方米，总建筑面积（计容积率）106,500 平方米，
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其中住宅 102,400 平方米、商业 3,400 平方米、公建 700 平方米。本项目拟建

成中高档住宅。 

（3）项目市场前景 

本项目位于深圳市蛇口鲸山片区，配套设施完善，环境优美，周边分布着鲸

山别墅、龟山别墅、兰溪谷、翠谷居、华发大厦、南玻大厦、新时代广场、海洋

石油大厦、明华国际中心等众多知名的房地产项目。本项目将借助良好的周边自

然环境，以低密度山地大宅及海景住宅为主要产品，以中高收入的企业白领和外

籍港澳籍人士为客户定位，建设成片区内稀缺的高端人文社区。历经多年开发，

深圳靠山面海的高档住宅土地资源日益稀少，因此鲸山九期项目土地具有一定的

资源不可复制性，未来开发、销售前景可观，具有较高的商业价值。 

（4）资格文件取得情况 

公司将在向控股股东蛇口工业区支付对价后，在国土部门办理国有土地使用

权出让的相关手续。 

本项目已取得深圳市环境保护局关于《鲸山九期建设项目环境影响报告书》

的批复（深环批函[2008]061 号）。其他相关文件按照有关部门的规定正在陆续

办理中。 

（5）土地使用权的评估情况 

根据同致诚评估出具的“深同诚（2009A）（估）字 07QBT 第 007 号”《土地

估价报告》，本次土地评估采用基准地价系数修正法和剩余法进行评估分析，以

剩余法测算的结果作为最终估价结果。以 2009 年 6 月 30 日为基准日的土地使

用权评估价值为： 

宗地面积 54,391 平方米 
单位面积地价 21,930 元/平方米 
楼面地价 11,200 元/平方米 
总地价 119,279 万元 

（6）投资估算及资金筹措 

本项目预计总投资 188,031 万元，其中土地成本 122,977 万元，建造成本
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51,590 万元，期间费用 13,464 万元。拟用本次募集资金投入 185,773 万元，其

余资金公司将采用自有资金、银行贷款或预售收入等途径解决。 

（7）项目进展情况 

本项目预计于 2010 年 8 月开工，2012 年 11 月竣工。 

（8）收益预测 

本项目预计实现总销售收入 284,521 万元，实现净利润 61,165 万元，投资

回报率为 33%，销售净利率为 21%。 

项目经济效益一览表 

科目 单位 指标 
总投资 万元   188,031 
总销售收入 万元   284,521  
营业税及附加 万元    14,937  
土地成本 万元   122,977  
建造成本 万元    51,590  
期间费用 万元    13,464  
项目税前利润 万元     81,553  
项目净利润 万元     61,165  
项目销售净利率 % 21% 
项目投资回报率 % 33% 

 

 

 

招商局地产控股股份有限公司董事会 

二〇〇九年七月二十四日 
 


