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中天城投集团股份有限公司 

非公开发行股票募集资金运用可行性分析报告 

一、本次募集资金运用概况 

本次非公开发行股份募集资金总额不超过人民币 400,000 万元（含 400,000

万元），扣除发行费用后的募集资金使用计划具体如下： 

序号 项  目 募集资金投资金额（万元） 

1 偿还银行贷款及其他有息负债 300,000 

2 补充流动资金 100,000 

合  计 400,000 

若本次非公开发行扣除发行费用后的实际募集资金少于上述项目募集资金

拟投入总额，公司将根据实际募集资金净额，按照项目的轻重缓急等情况，调整

并最终决定募集资金投入的优先顺序及各项目的具体投资额等使用安排，募集资

金不足部分由公司以自有资金解决。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。 

本次募集资金使用项目不用于持有交易性金融资产和可供出售的金融资产、

借与他人等财务性投资，不直接或间接投资与以买卖有价证券为主要业务的公

司。公司已制定了《募集资金管理办法》，规定了募集资金专户存储、使用、管

理和监督制度，公司对历次募集资金进行了规范的管理和运用，公司仍将严格按

照相关规定管理和使用本次发行募集资金。 

二、本次募集资金的必要性分析 

1、宏观经济政策推动房地产行业回暖，未来发展机遇良好 

房地产行业政策方面：2014 年以来，国家房地产调控逐步改变了过去用行

政手段抑制房价的传统做法，更多的依靠市场化手段建立健全房地产宏观调控的

长效机制。各地限购政策的放松，央行颁布新的首套房认定标准等一系列政策的



出台，激发了改善性住房的潜在需求，调动了市场消费热情，房地产行业有望进

入稳步健康发展的新阶段。 

区域战略方面：国务院颁布的《关于进一步促进贵州经济社会又好又快发展

的若干意见》中明确提出到 2015 年贵州省 GDP 力争突破万亿、贵州省提出到

2020 年与全国同步进入小康社会、贵阳市提出大贵阳战略等宏伟规划，使贵州

进入了快速发展的战略机遇期。城镇化提速带动下的房地产行业，做大做强能源

产业的政策号召下的矿产与资源产业，生态文明城市建设下的文化旅游会展产

业，都将获得更多的机会。 

作为贵州省房地产开发的龙头企业，公司产品类型丰富，涉及住宅、写字楼、

商场、车库车位等；同时，公司在贵阳市还拥有大量优质土地储备。在房地产行

业趋于回暖的大背景下，公司凭借显著的区域市场竞争优势，将逐步实现成为以

住宅与商业结合开发为主，以文化旅游、会议会展为支撑的综合城市运营商的发

展战略。 

2、非公开发行股票募集资金可优化发行人股权结构，为实现战略目标提供

稳定的资金来源 

近年来，随着公司业务规模的不断扩张，公司的营运资金需求量随之增长，

公司主要通过银行贷款、信托贷款等方式获取营运资金，致使公司负债规模持续

增加且维持在较高水平。2012 年末、2013 年末和 2014 年末，公司资产负债率（合

并报表）为 89.86%、89.89%和 82.41%。较高的资产负债率水平在一定程度上制

约了公司的业务发展：一方面，由于银行贷款不能满足公司的资金需求，公司通

过信托贷款的方式进行融资，但信托贷款较高的资金成本使得公司面临巨大的偿

债压力；另一方面，银行借款及其他有息负债具有一定的期限，公司房地产业务

的扩张发展需要长期稳定的资金支持。 

通过本次非公开发行股票融资，利用募集资金偿还部分银行贷款及其他有息

负债、补充流动资金，可改善公司资本结构，提升公司的融资能力，有利于公司

及时抓住行业好转的机会，为公司未来持续发展提供稳定的资金来源，实现公司

新一轮的飞跃。 



三、本次募集资金的可行性分析 

（一）公司拟使用 300,000 万元偿还银行贷款及其他有息负债 

随着公司业务规模的不断扩大，公司的营运资金需求量也不断增大。公司近

年来主要通过银行借款和其他有息负债形式获取营运资金，致使公司负债规模持

续增加且维持在较高水平。截至 2014 年末，公司有息负债余额为 1,292,360.65

万元，其中一年内到期的非流动负债 546,235.97 万元，长期借款 746,124.68 万元，

未来几年公司面临较大的偿债压力。2012 年末、2013 年末和 2014 年末，公司资

产负债率（合并报表）为 89.86%、89.89%和 82.41%。 

目前，中国人民银行公布的一年至五年期金融机构人民币贷款基准利率为

6.00%，公司资产负债率水平较高，现有银行贷款利率大多为基准利率上浮 30%，

如未来继续通过债务方式间接融资，资金成本预计还会增加，而且融资规模也较

为有限。 

虽然 2014 年非公开发行成功使得公司资产负债率水平有所下降，但资产负

债率仍处于较高的水平。较高的资产负债率水平在一定程度上制约了公司的业务

发展：一方面，由于银行贷款不能满足公司的资金需求，公司通过其他有息负债

方式进行融资，但债务融资较高的资金成本使得公司面临巨大的偿债压力；另一

方面，随着房地产市场逐步回暖，公司将面临新一轮的发展机遇，但银行借款和

其他有息负债具有一定的期限，公司房地产业务的发展需要长期稳定的资金支

持。 

因此，公司拟使用 300,000 万元募集资金偿还银行贷款及其他有息负债，有

利于公司在优化财务结构的同时获取长期稳定的资金支持，提升公司的抗风险能

力。 

（二）公司拟使用不超过 100,000 万元补充流动资金 

公司所属房地产行业属于资金密集型行业，房地产项目开发及运营的前期资

金投入量大、开发周期和投资回收期长，公司需要大量的流动资金以维持现有项

目运转。同时，伴随经营规模的持续扩张，为保证公司未来项目的开发建设，公



司需要更多的流动资金用于项目的经营管理、市场营销和必要的项目开发配套工

作。 

根据中天城投的主营业务情况，选取以下十家 A 股上市公司截至 2014 年 12

月 31 日的主要财务指标进行同行业比较：  

序号  证券代码 证券简称 流动比率 速动比率 资产负债率 

1 000002 万 科 A 1.34 0.43 77.20% 

2 600048 保利地产 1.87 0.45 77.89% 

3 000024 招商地产 1.75 0.49 71.16% 

4 600383 金地集团 1.94 0.55 67.50% 

5 600340 华夏幸福 1.27 0.35 84.74% 

6 000402 金 融 街 2.06 0.53 69.40% 

7 002146 荣盛发展 1.46 0.41 79.58% 

8 000656 金科股份 1.64 0.28 83.96% 

9 600823 世茂股份 1.13 0.38 65.98% 

10 600325 华发股份 1.92 0.48 80.74% 

行业平均 1.64 0.44 75.82% 

中天城投 1.38 0.28 82.41% 

数据来源：wind 资讯 

通过同行业上市公司的比较分析可知，公司资产负债率高于行业平均水平，

流动比率和速动比率低于行业平均水平。 

本次公司募集资金中不超过 100,000 万元用于补充流动资金，以满足公司日

常生产经营的资金需求，可缓解公司当前的流动资金压力，为公司未来战略发展

的顺利实施提供充足的资金保障，有助于减少流动资金缺口，降低短期偿债风险，

保证公司未来稳定可持续发展，具有必要性和可行性，符合公司与全体股东的利

益。 

综上所述，公司本次非公开发行募集资金是实施公司战略的重要措施；是稳

步推进项目建设与控制风险相平衡的重要途径；是实现财务稳健降低流动性风险

的重要手段；是公司经营规模扩大化的必然要求。通过募集资金的使用，将提高

公司整体经营效益，降低财务费用，增强抗风险能力，提高市场竞争能力和可持

续发展能力，募集资金的用途合理、可行，符合公司稳健经营和长远发展的战略

目标。 



四、本次募集资金运用对公司经营管理和财务状况的影响 

（一）本次发行对公司经营管理的影响 

通过本次非公开发行，公司资本实力和抗风险能力将得到进一步增强，有利

于扩大经营规模和业务领域、提高市场占有率，增强偿债能力和市场竞争能力，

进一步推进未来整体战略的实现。 

（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，公司净资产、营运资本规模将会扩大，偿债指标有

所优化。本次募集资金的运用有利于公司未来各项业务的发展，抗风险能力和持

续经营能力提高，财务状况更趋稳健，符合公司及全体股东的长远利益。 

 

 

中天城投集团股份有限公司董事会 

二〇一五年四月九日 
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