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吉林光华控股集团股份有限公司 

非公开发行股票募集资金投资项目可行性研究报告 

 

吉林光华控股集团股份有限公司（以下简称“本公司”、“公司”）

主营房地产开发业务。为增加公司土地储备，提升公司持续盈利能力，

解决同业竞争，实现集团公司房地产相关业务整体上市，进一步做大做

强公司的主营业务，公司拟非公开发行股票，募集资金21,000万元左右

用于收购苏州佳福娱乐有限公司（简称“苏州佳福”）93%股权并投资

开发其拥有的位于苏州商业中心区的佳福国际大厦及位于昆山市的江

苏国际商务中心核心区B、F地块项目。 

一、募集资金投向概况 

本次非公开发行股票拟募集资金 21,000 万元左右，募集资金具体

的投向如下： 

序

号 
募集资金投向 

拟投入募集资

金金额（万元）

投资总额 

（万元） 

项目内容 

1 收购股权 10,000 10,000 收购苏州佳福 93％股份

2 开发佳福国际大厦项目 2,000 21,053 写字楼 

3 投资开发昆山 B地块 4,500 14,906 写字楼 

4 投资开发昆山 F地块 4,500 15,495 酒店式公寓 

 合计 21,000 61,454  

注：如实际募集资金规模低于 21,000 万元，则由公司董事会根据实际情况，在
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不改变上述拟投入项目的前提下，对上述单个或多个投入项目的拟投入募集资金的

金额进行调整。各项目投资资金不足部分由苏州佳福公司通过其他途径自筹解决。 

二、募集资金投向的必要性分析 

（一）增加公司土地、项目储备，顺利实现项目开发，确保公司可

持续发展 

土地资源的储备和项目开发资金的顺利筹集，是房地产公司可持续

发展的基本保障。本次非公开发行股票募集资金用于收购苏州佳福 93%

股权并投资开发其拥有的位于苏州商业中心区的佳福国际大厦及位于

昆山市的江苏国际商务中心核心区 B、F 地块项目，这将有利于增加公

司土地、项目储备，实现公司经营业绩的持续、稳定增长。 

（二）消除同业竞争，促进公司规范运作  

本公司实际控制人苏州市光华实业（集团）有限公司所属苏州佳福

投资开发佳福国际大厦及江苏国际商务中心核心区 B、F 地块项目，与

上市公司在房地产业务上构成同业竞争。通过本次非公开发行股票进行

的权益收购，不仅解决了上市公司与光华集团在房地产业务上存在的同

业竞争问题，促进了公司进一步规范运作，同时实现了集团公司房地产

相关业务的整体上市，进一步做大做强了上市公司的主营业务。 

（三）解决项目开发的资金缺口，有利于改善公司的资本结构 

由于苏州佳福拥有的佳福国际大厦及江苏国际商务中心核心区 B、F

地块开发所需资金量较大，以公司的自有资金很难满足该项目的需求，

需要从公司外部筹集资金。若公司仅考虑贷款间接方式融资，则必然会

造成公司负债大幅度增加，使公司的资产负债结构恶化，不利于公司健

康稳健发展。本次非公开发行股票可以解决股权收购和项目开发的资金
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缺口，有利于改善公司的资本结构，便于公司通过向金融机构负债顺利

完成所收购公司项目的开发建设，为公司创造较好的社会效益及经济效

益。 

三、苏州佳福概况及投资开发其拥有的房地产项目分析 

（一）苏州佳福概况 

苏州佳福系1994年12月27日注册成立的中外合资经营企业，法定住

址：江苏省苏州市干将西路515号，法定代表人：陈颂菊，注册资本为

1,250万美元，主营业务为房地产开发与经营，自营保龄球、台球房等。

截至2006年11月30日苏州佳福的股东及股权结构如下： 

 

经深圳市鹏城会计师事务所出具的深鹏所审字[2006]915 号审计报

告审计，截止 2006 年 11 月 30 日，该公司总资产 16,018.71 万元，净

资产 7,390.54 万元。因公司投资的项目在开发建设期，尚未产生销售

收入。经江苏仁合资产评估有限公司出具的苏仁评报字（2006）第 158

号资产评估报告评估，截止2006年 11月 30日，该公司总资产21,231.79

万元，净资产 12,599.62 万元。 

股东名称  出资额（万美元） 持股比例 

苏州市开元物业有限责任公司 581.50 46.52% 

上海健中生物医药投资有限责任公司 301.70 24.14% 

上海华锐实业有限公司 279.30 22.34% 

台湾国清投资股份有限公司 87.50 7.00% 

合  计 12,500.00 100% 
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苏州佳福目前拥有的主要资产包括：位于苏州商业中心区的佳福国

际大厦以及位于昆山市的江苏国际商务中心核心区 B、F地块。为取得

上述房地产项目的开发经营权，本公司拟以本次募集资金 10,000 万元

收购苏州佳福股东苏州市开元物业有限责任公司、上海健中生物医药投

资有限责任公司、上海华锐实业有限公司合计持有 93％的股权。 

（二）投资开发苏州佳福拥有的房地产项目分析 

本次非公开发行股票募集资金部分将用于投资开发苏州佳福拥有

的房地产项目，具体项目分析如下： 

1、佳福国际大厦项目 

（1）项目概况 

佳福国际大厦项目是位于苏州市中心区域干将西路515号的5A级商

业办公楼项目，占地面积6,522平方米，总建筑面积31,674平方米，容

积率4.85。地下2层、地上26层，总高度92.75米，商业面积5,639平方

米、办公面积26,035平方米。项目于2006年11月开工建设，计划2008年

8月竣工交付使用。目前处于打桩、垫层阶段。已经取得土地证、规划

许可证、用地许可证、施工许可证及预售许可证。 

（2）项目投资及收益预测 

本项目预计总投资21,053万元，其中地价4,714万元，建造成本   

13,102万元，期间费用合计1,318万元，单位开发成本5,625元。本次募

集资金拟投入2,000万元。 
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本项目的收益预测如下表： 

项目 总额（万元） 单位（元/平方米） 

销售收入 26,357.85       9,246.12 

营业税金及附加 1,726.44        605.64 

开发成本 16,034.25       5,624.87 

期间费用 1,186.11         416.09 

项目净利润 4,965.41       1,741.88 

平均销售利润率 18.83％ 18.83％ 

投资收益率 23.58％ 23.58％ 

注：销售收入系按可销售面积的90％进行预测。 

（3）项目市场前景分析 

1）苏州写字楼市场需求分析 

苏州经济 10 年来始终保持着两位数的增长，外资企业纷纷进驻，

私营企业大量涌现，其总量及增速在全省均处于首位。国外资金大量涌

入，在内外投资的双重拉动下，都市化现象很明显，更多产业带来更多

的现代服务业和金融业，寻找落脚点的写字楼需求就应运而生了。苏州

现有的写字楼已经不能满足市场巨大需求。目前苏州进驻的外资企业达

到 1000 多家，其中世界 500 强企业已进入 100 多家，这一比例仍在不

断扩大。第三产业的快速发展带动了写字楼市场需求猛增。与之相应的

是市区、新区、园区主要的中高档写字楼租赁率在 95％左右，部分写字
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楼租售价格近两年来出现了近 40％的增长。写字楼市场的投资回报率可

以达到 10%—15%。从去年开始，越来越多的外地及苏州本地购房者将购

置写字楼物业作投资用途，也在一定程度上催生了苏州特殊市场形态的

构成。 

2）项目优势分析 

① 区位优势：本项目所在地位于苏州市市区城市主干道干将路，

随着城市功能的更新与优化，该区域充满了机遇。大批工厂从市区外迁，

使房地产开发的潜力得到了深一步的挖掘。近年来项目所在地在交通方

面已经非常完善，绿地建设也颇有成效，这都为项目所在地的进一步发

展打下了良好的基础。该区域距苏州市观前街商业中心和石路商业中心

均不足 2千米，作为苏州市商业中心的地位得以进一步加强。同时，随

着两大商圈范围的扩大，将极度增强该区域的商业优势，大大提升项目

所在地的品质。 

② 品牌优势：光华控股成为项目的发展商后，其上市公司的品牌

形象，对项目的开发、推广、销售等方面都将起着有力的推动和促进作

用。 

③ 规划设计优势：本项目规模适中，市场的风险较小，建筑规划

及结构设计既先进、科学、合理，亦符合其产品的市场定位。 

④ 进度优势：本项目已于 2006 年底开工建设，并取得土地证、规

划许可证、用地许可证、施工许可证及预售许可证，短时间准备即可进

入销售状态，取得销售收入，回笼资金。 

2、昆山B地块项目 

（1）项目概况 
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昆山B地块位于昆山市花桥国际商务城核心区Ａ－Ｉ区，该地块北

面为Ａ地块写字楼，南面为集中绿地及沪宁高速公路，正面为广场及草

坪，中央有雕塑，隔草地相望为核心区生态岛，景色怡人。拟在该地块

建27层商务写字楼一栋，规划用地面积8,396 平方米，容积率 4.81。

拟建项目总建筑面积53,719平方米，预计可售面积41,980平方米。该项

目2008年1月动工建设，2009年12月竣工，项目建设周期共24个月。预

计2008年7月份开始预售。目前，已签署土地出让合同，土地使用权证

及开发前相关手续正在办理之中。 

（2）开发项目投资及收益预测 

本项目预计总投资14,906万元，其中地价800万元，建造成本    

11,555万元，期间费用合计1,039万元，单位开发成本2,943元。本次募

集资金拟投入4,500万元。 

本项目的收益预测如下表： 

项目 总额（万元） 单位（元/平方米） 

销售收入 20,780.00 5,500.00 

营业税金及附加 1,361.1 360.25 

开发成本 11,119.50 2,943.06 

期间费用 935.15 247.50 

项目净利润 4,934.15 1,305.95 

平均销售利润率 23.74％ 23.74％ 

投资收益率 33.10％ 33.10％ 

注：销售收入系按可销售面积的90％进行预测。 
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（3）项目市场前景分析 

1）昆山房地产市场需求分析 

昆山市系全国百强县之首，近几年来，昆山在强调保持外向型经济

特色的同时注重民营经济的发展，经济结构开始走向多元化。从昆山的

产业分布来看，制造型企业所占比重较大，而这部分制造型企业目前大

多数都在厂区内办公。随着企业间交流的日益密切和频繁，单纯的工厂

之间的交流和贸易往来将显得不便和落后，尤其是接近上海这样一个经

济龙头核心地带，很多优势资源无法得到充分利用。对于一个经济迅速

发展的城市，一个大型的对外交流和沟通的窗口显得尤其重要。 

由于区域内外资企业和外来企业众多，而区域内的办公居住及休闲

娱乐条件根本无法提供能满足这些企业及其高级管理人员的需求。市场

的缺口就是最大的突破口，需求产生市场。市场正需要一个综合性的服

务产品来拉动。 

从目前市场反映的情况来看，花桥国际商贸城的出现是经济圈经济

发展的必然产物，更是经济圈调节自身产业结构的必然需求。从市场所

体现出的需求来看，在市场内有这样一种需求存在，并且这种需求正在

逐渐体现。再加上政府的扶持，可以预见华侨国际商贸城的发展前景比

较好，区域的升值潜力将逐渐得到体现。 

对于本项目而言，市场发展环境为我们提供了广阔的发展空间和潜

在客源。 

2）项目优势分析 

① 区位优势：距上海市中心 25 公里，毗邻上海国际汽车城核心区，

使上海经济圈和苏锡常经济圈的连接纽带。 
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② 规划优势：花桥国际商务城紧靠上海，随着上海中心城市辐射

力的增强，将为周边城市产业的发展起到良好的示范作用，加上中心城

市部分产业向外扩散和转移，有利于周边地区的产业结构调整，花桥国

际商务城将成为上海辐射力的最强的卫星城，成为交通方便、公共服务

功能完善、配套设施齐全、环境优美、高质量高品味的核心枢纽。而拥

有花桥国际商务核心区一地块，其开发前景也必将灿烂无量。 

③ 产业优势：长江三角洲高度发达的 IT、汽车制造等产业为花桥

国际商城发展现代服务业提供了强大的产业支持。 

④ 成本优势：透明稳定的扶持政策，高效规范的政府服务，优惠

合理的商务成本，为现代服务业发展营造了最低交易成本的商务平台。 

⑤ 政策优势：比较目前上海市场和周边成熟的市场，国际商贸城

在商务中心政策方面存在着比较明显的优势，这些都是商贸城启动之

初，确保区域有足够客源关注并进而入驻的保证。如：增加值可贴补

2--2.5%；服务贸易类企业，对实现营业收入可贴补 1.5--2.5%；对于出

口贸易单证齐全后，1 个月内实施退税⋯⋯花桥商务中心的优惠政策对

入驻企业有着极大的吸引力。 

3、昆山F地块项目 

（1）项目概况 

F地块位于昆山市花桥国际商务城核心区Ａ－Ｉ区最中心区域。地

块北侧以市民绿化草坪，南侧则正对A-I区的中心绿地广场----核心区

生态岛。地理位置优越，周边环境优美，四周景观优雅。拟在该地块建

27层的酒店公寓一栋，规划用地面积9,900平方米，容积率4.407，拟建

项目总建筑面积55,837平方米，预计可售面积44,500平方米。该项目预
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计2007年7月开工建设，2009年2月竣工。预计2008年7月开始预售。目

前，已签署土地出让合同，土地使用权证及开发前相关手续正在办理之

中。 

（2）开发项目投资及收益预测 

本项目预计总投资15,495万元，其中地价900万元，建造成本   

14,645万元，期间费用合计1,101万元，单位开发成本3,291元。本次募

集资金拟投入4,500万元。 

本项目的收益预测如下表： 

项目 总额（万元） 单位（元/平方米） 

销售收入 22,027.50 5,500 

营业税金及附加 1,442.80 360.22 

开发成本 13,990.50 3,493.26 

期间费用 991.24 247.48 

项目净利润 3,753.98 926.9 

平均销售利润率 17.04％ 17.04％ 

投资收益率 24.22％ 24.22％ 

注：销售收入系按可销售面积的90％进行预测。 

（3）项目市场前景分析 

1）酒店式公寓产品分析 



 11

酒店式公寓市场定位较高，集住宅、酒店、会所多功能生活设施为

一体，即可自用又兼投资潜力。由于酒店式公寓既具有酒店的品质，又

低于酒店的价格，能满足许多商务、投资和高层次人员居家的需求，在

地理位置和硬件品质相当，服务配套完整的基础上，酒店式公寓比同档

次公寓更值得投资。其原因在于：出租率有保障、租金稳定性较有保障、

投资回报率高、性价比比酒店更有优势。 

在中国的房地产市场上，酒店式公寓正方兴未艾，成为房地产市场

的新宠，投资者把它作为新兴物业，发展商把它作为新的利润增长点。

此类产品符合物业的市场发展趋势。 

2）酒店式公寓的市场及前景分析 

本项目地处上海经济圈和苏锡常经济圈的接合部昆山，有着独特的

地域文化及经济优势，如果能在国际商贸城内建成一个集商业、住宅于

一体的中高品位物业，无疑会大大改善该地区的城市景观，同时会完善

该地区的功能配套，促进该区的繁荣，而且基地改造完全符合昆山市总

体规划，因此项目的建设是必要的。 

通过对昆山及周边地区住宅、商铺的市场的调查分析后，认为在此

建设酒店式公寓具有广阔市场，前景看好，升值潜力大，抗风险能力较

强。 

四、募集资金投资效益估算及项目开发资金的筹措 

（一）募集资金投资效益估算 

本次非公开发行股票募集资金21,000万元，全部用于收购苏州佳福

93%股权并投资开发其拥有的房地产项目。其中，10,000万元用于收购
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苏州佳福93％股权，低于苏州佳福拥有的佳福国际大厦评估价值和昆山

B、F地块的土地成本合计11,500万元。 

本次募集资金中11,000万元用于投资开发佳福国际大厦和昆山B、F

地块。经测算，整个项目投资总额约为51,545万元，预计对外销售（按

可销售面积的90％测算）后，将实现销售收入合计69,165万元，营业利

润合计23,491万元，项目综合毛利率34％，项目净利润合计13,654万元，

项目综合销售利润率为19.74%，项目综合投资收益率26.5%。 

（二）项目开发资金的筹措 

本公司此次收购苏州佳福股权系与本次非公开发行股票工作配合

进行的，亦即股权收购是以非公开发行股票获得公司股东大会批准和中

国证监会核准为先决条件的。 

根据本次非公开发行股票方案，公司将非公开发行股票不超过

7,000 万股，第一大股东认购不少于本次发行股份总数的 50％。若发行

成功，预计可筹集资金 21,000 万元左右。筹集资金将全部用于收购苏

州佳福 93％的股权及其拥有的房地产项目投资开发。因项目总投资约为

51,545 万元，将募集资金投入后，总投资不足部分，一方面通过苏州佳

福公司自筹解决，包括通过银行贷款筹措，另一方面，可以在项目开发

后，以预售回笼资金投入用于项目的滚动开发。 

五、结论 

通过以上分析可见，投资收购苏州佳福股权并投资开发其拥有的房

地产项目是必要和可行的。 

1. 通过本次收购苏州佳福 93％股权，取得佳福国际大厦和昆山 B、
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F 地块的经营开发权，本公司土地储备面积增加 24,818 平方米，提升了

公司的核心竞争力；另一方面，通过本次募集资金投资项目的实施，能

够保证公司的持续盈利能力，为公司 2007 年后两到三年提供业绩保证。

因此，从中长期看，随着本次募集资金投资项目的完成，公司净资产收

益率、每股收益、每股净资产等都将得到稳定的提高。 

2. 苏州佳福拥有的佳福国际大厦和昆山 B、F 地块所处地理位置优

越，项目市场前景看好。 

3. 经测算，本次募集资金拟投资开发的房地产项目预计综合毛利

率为34%，综合投资收益率为26.5% ,项目净利润合计为13,654万元，收

益较为理想。 

综上，本次募集资金投资项目符合国家产业政策和相关法律法规的

规定，本次募集资金投资项目的完成有利于公司的中长远发展，并保障

公司的持续稳定发展，具有良好的社会效益和经济效益，符合全体股东

的利益。 

 

 

 

 

吉林光华控股集团股份有限公司 

二零零七年一月 


