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三湘印象股份有限公司 

关于向特定对象发行股票募集资金使用的可行性分析报告 

一、本次募集资金投资计划 

三湘印象股份有限公司（以下简称“公司”）本次向特定对象发行股票募集

资金总额（含发行费用）不超过 160,000 万元（含本数），扣除发行费用后，拟

投入以下项目： 

单位：万元 

项目名称 项目投资总额 拟使用募集资金金额 

海尚苑西区住宅项目 104,176.63 42,000.00 

海尚苑东区住宅项目（二期） 133,138.94 70,000.00 

补充流动资金及偿还银行借款 48,000.00 

合  计 160,000.00 

若本次向特定对象发行股票实际募集资金净额低于上述项目拟投入募集资

金，不足部分由公司自筹资金解决。 

在不改变本次募投项目的前提下，公司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适当调整。 

本次向特定对象发行股票募集资金到位之前，公司将根据项目进度的实际

情况以银行贷款、自有资金等自筹资金先行投入，并在募集资金到位之后予以

置换。 

二、本次募集资金投资项目可行性分析 

（一）海尚苑住宅项目市场前景 

燕郊经过多年发展目前已具备形成北京卫星城的格局，承载北京市外溢人

口居住需求。本次海尚苑住宅项目位于燕郊北部新城，地处环京东部最适宜工

作和生活的区域之一，距离顺义区直线距离 3 公里，距离天安门直线距离 40 公

里。项目配套了 3 万平方米商业中心，周边享有绿地资源、教育资源、医疗资

源。同时，该项目在 2022 年连续迎来政策利好，一方面北京轨道交通 22 号线

（平谷线）全线获批，海尚苑住宅项目紧邻 22 号线高楼站，交通优势明显；另
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一方面，目前燕郊已正式取消住房限购、限售等政策，该项目面对的市场群体

预计将进一步扩大。 

本项目占地 26 万平方米，站位北京外溢区，传承公司“海尚系列”经典，坚

持绿色低碳科技地产发展之路，全面推广新技术、新材料运用，充分发挥“节能

社区”“环保社区”“和谐社区”的三湘品牌特色，运用七大绿色科技系统，五大智

能科技，发挥品牌价值优势，引领环京市场，再造区域标杆。目前燕郊已经成

为河北省经济增长的代表性区域，产业升级将使得产业人口快速导入，使新城

人口功能结构更为丰富，为本项目带来了较大的市场潜力。 

海尚系列是公司核心品牌之一，海尚苑住宅项目是公司“立足长三角，布局

京津冀”发展战略的落地项目，也是公司品牌在北方市场立足的示范性项目，项

目的顺利实施对于提升公司在北方市场的知名度、后续业务开展以及增厚公司

利润水平均具有重要意义。该项目目前已处于建设阶段，通过募集资金对海尚

苑住宅项目的支持，能够缓解公司资金压力，推动项目顺利实施，推动公司“保

交楼、稳民生”的重要工程的顺利实施，实现公司长期发展战略。 

（二）海尚苑西区住宅项目 

1、项目情况要点 

项目名称：海尚苑西区住宅项目 

项目投资总额：104,176.63 万元 

项目预计竣工时间：2024 年 5 月 

实施主体：控股子公司三河市湘德房地产开发有限公司，公司持股占比

50.49%，其他非关联股东持股占比 49.51%，本次向特定对象发行的募集资金到

位后，公司将以增资或借款形式投入实施主体 

地理位置：河北省廊坊市三河市燕郊开发区规划燕高北路西侧、YJ2011-

015 号地南侧 

2、项目基本情况 

本项目总占地面积 51,247 平方米，土地用途为城镇居住用地，总建筑面积

146,411.81 平方米，总户数 864 户，产品有住宅、配套服务设施等多种规划形

态，项目整体容积率为 2.0，建筑密度 14.48%，绿化率达 35%。 
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3、资格文件取得情况 

备案、核准或批复文件 编号/证号 
发证单位/ 

登记机构 

项目核准批复 
燕区经核字(2020)1号 

燕区审批投资核字（2022）16号 

燕郊高新区投资促进局 

燕郊高新区行政审批局 

不动产权证书 
冀（2018）三河市不动产权第 0038109

号 

三河市自然资源和规划

局 

建设用地规划许可证 地字第 1310822012SH111 
燕郊高新区住房和规划

建设局 

建设工程规划许可证 建字第 1310822020SH122 
燕郊高新区住房和规划

建设局 

建筑工程施工许可证 编号：131082202008145101 燕郊高新区行政审批局 

预售许可证 

（三审批）房预售证第 2021020号 

（三审批）房预售证第 2021021号 

（三审批）房预售证第 2021022号 

三河市行政审批局 

4、投资估算及筹资方式 

单位：万元 

序号 项目 计划投资 

1 工程费用 82,287.97 

2 土地费用 14,727.26 

3 工程建设其他费用 4,547.11 

4 预备费 2,614.28 

投资总额 104,176.63 

截至 2022 年 11 月 30 日，本项目已投入 46,091.79 万元，主要用于土地费

用及工程费用等。本项目拟使用 42,000.00 万元募集资金，全部用于该项目剩余

工程费用支出。 

5、项目经济评价 

该项目各项经济指标良好，经济性上可行。具体指标如下表所示： 

序号 项目 指标 

1 销售收入（万元） 203,083.11 

2 净利润（万元） 40,816.69 

3 销售利润率（%） 20.10 

6、项目的具体开发和进展情况 

本项目已于 2020 年 8 月开工建设，预计竣工日期为 2024 年 5 月。 
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（三）海尚苑东区住宅项目（二期） 

1、项目情况要点 

项目名称：海尚苑东区住宅项目（二期） 

项目投资总额：133,138.94 万元 

项目预计竣工时间：2025 年 12 月 

实施主体：控股子公司三河市湘德房地产开发有限公司，公司持股占比

50.49%，其他非关联股东持股占比 49.51%，本次向特定对象发行股票的募集资

金到位后，公司将以增资或借款形式投入实施主体 

地理位置：河北省廊坊市三河市燕郊开发区幸福路西侧、高衡一路南侧 

2、项目基本情况 

本项目占地面积为 70,230 平方米，土地用途为城镇居住用地，总建筑面积

173,979.30 平方米，总户数 854 户，产品有住宅、配套服务设施等多种规划形

态，项目整体容积率为 1.70，建筑密度 16.41%，绿化率达 35.00%。 

3、资格文件取得情况 

备案、核准或批复文件 编号/证号 
发证单位/ 

登记机构 

项目核准批复 
燕区经核字(2020)2号 

燕区审批投资核字（2022）15号 

燕郊高新区投资促进局 

燕郊高新区行政审批局 

不动产权证书 
冀（2018）三河市不动产权第

0038108 号 

三河市自然资源和规划

局 

建设用地规划许可证 地字第 1310822012SH110 
燕郊高新区住房和规划

建设局 

建设工程规划许可证 建字第 1310822020SH124 
燕郊高新区住房和规划

建设局 

建筑工程施工许可证 编号：131082202012315101 燕郊高新区行政审批局 

4、投资估算及筹资方式 

单位：万元 

序号 项目 计划投资 

1 工程费用 101,910.31 

2 土地费用 20,182.70 

3 工程建设其他费用 7,394.70 

4 预备费 3,651.23 

投资总额 133,138.94 
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截至 2022 年 11 月 30 日，本项目已投入 52,270.27 万元，主要用于土地费

用及工程费用等。本项目拟使用 70,000.00 万元募集资金，全部用于该项目剩余

工程费用支出。 

5、项目经济评价 

该项目各项经济指标良好，经济性上可行。具体指标如下表所示： 

序号 项目 指标 

1 销售收入（万元） 226,984.44 

2 净利润（万元） 37,664.99 

3 销售利润率（%） 16.59 

6、项目具体开发和进展情况 

本项目已于 2020 年 12 月开工建设，预计竣工日期为 2025 年 12 月。 

（四）补充流动资金及偿还银行借款项目 

1、项目概况 

公司拟使用本次募集资金 48,000.00 万元进行补充流动资金及偿还银行借款。 

2、项目的必要性分析 

房地产行业属于资金密集型行业，具备资金需求量大、资金周转周期长等

特点，现金流量的充足程度对维持公司正常的经营运作至关重要。近年来，房

地产开发企业获取资金的门槛不断提高。一方面，受银行房地产贷款“集中度”

管理、土地“两集中”等政策的影响，公司的经营压力增大；另一方面，近些年

房地产行业公司融资渠道较为单一，公司获取资金的难度及成本较大，对公司

的业务经营产生了一定程度的影响。公司近年来主要通过银行借款以满足重大

项目建设的长期资金需求。截至 2023 年 3 月 31 日，公司一年内到期的长期借

款金额为 49,800.00 万元。通过本次向特定对象发行股票，公司将进一步拓宽融

资渠道，增大资产规模，提高偿债能力，优化公司资本结构，降低财务风险，

有利于提高公司的核心竞争力及持续经营能力。 
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三、本次募集资金运用对公司财务状况及经营管理的影响 

（一）对公司财务状况的影响 

本次向特定对象发行股票完成后，公司资本实力得到充实，净资产大幅提

高，有利于优化公司资产结构，改善公司财务状况。由于公司募集资金投资项

目产生的经营收益需要一定的时间才能体现，因此不排除公司每股收益被摊薄

的可能性。 

（二）对公司经营的影响 

1、缓解资金压力 

由于公司主营的房地产业务对资金量需求较大，本次发行完成后，将有效

缓解公司发展过程中的资金压力，进而为公司主营业务提供强有力的支持，有

效增强公司的运营能力。 

2、优化公司资产负债结构 

本次募集资金将改善公司资产负债结构，降低公司资产负债水平，提高公

司资本金实力，能够促进公司价值及股东利益的进一步稳健增长。 

本次募集资金投资项目符合国家相关的产业政策以及公司整体战略发展方

向。项目完成后，能够有力促进公司房地产业务稳步发展，进一步提升公司房

地产业务的区域影响力，提高盈利水平，募集资金的运用可行，符合本公司及

全体股东的利益。 

 

 

 

三湘印象股份有限公司董事会 

2023 年 5 月 5 日 
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