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股票简称：友阿股份      股票代码：002277     编号：2015-016 

湖南友谊阿波罗商业股份有限公司 

关于调整“郴州友阿国际广场”项目投资概算的公告 

本公司及董事会全体成员保证公告内容真实、准确、完整，并对公告中的虚假记

载、误导性陈述或者重大遗漏承担责任。 

一、事项概述 

湖南友谊阿波罗商业股份有限公司（以下简称“公司”）经第三届董事会第十

六次会议和 2011 年第三次临时股东大会审议通过了《关于投资“郴州友阿购物中

心”城市综合体项目的议案》，同意公司投资成立控股子公司与其他股东共同合作

建设和经营“郴州友阿购物中心”城市综合体项目（项目名称最终确定为“郴州

友阿国际广场”，以下简称“郴州项目”）。 

项目的实施主体为控股子公司郴州友谊阿波罗商业投资股份有限公司（以下

简称“郴州友阿”），公司目前对郴州友阿的持股比例为 71%。 

在项目实施过程中，由于对设计方案进行了较大的变更，复杂的地块地质状

况加大了地质勘探、桩基建设工程的施工难度，同时由于预估差异、要素价格上

涨、通货膨胀以及一些前期不可预见的因素等原因，使得项目的建设投入规模将

高于原预估的规模。另一方面，新设计方案增加了商业部分的面积，对项目收益

情况也将产生积极影响。鉴于以上情况，公司组织人员根据最终的设计方案及施

工图重新进行了测算。根据测算结果，该项目的总投资概算约为 14.41 亿元，较

原投资估算增加 4.8 亿元。基于上述情况，公司于 2015 年 4 月 7 日召开第四届

董事会第四次临时会议，审议通过了《关于调整“郴州友阿国际广场”项目投资

概算的议案》，同意公司将该项目的投资概算调整为 14.41 亿元。 

本次投资不构成关联交易，亦不构成《上市公司重大资产重组管理办法》规

定的重大资产重组。该事项尚须提交公司股东大会审议。 

二、项目的基本情况 

“郴州友阿国际广场”项目初期规划拟建约 12.8 万平方米的商业综合体和约

10 万平方米的超高层住宅。在项目实施过程中，公司根据市场情况，对设计方案

进行了变更：删减了原商业裙楼上的住宅，增加了商业裙楼的面积，从而有利于

项目商业综合体功能布局及动线组织。 

根据审批后的最终设计方案，项目总建筑面积为 23.4 万平方米，商业面积约

15.8 万平方米，住宅面积约 3.2 万平方米，地下车库面积约 3.9 万平方米。 
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三、项目投资概算调整的具体情况 

1、项目投资概算调整的主要内容和原因 

（1）由于项目最终确定的设计方案增加了商业部分的面积，减少了住宅的面

积，而商业建筑不仅单位建筑成本要大大高于住宅，还需配套增加消防工程、电

梯工程、空调工程、电气工程、水电工程等工程的投入，因此使得项目总的建设

投入增加。 

（2）项目增加了天幕设计，不仅增加了建造成本，也相应增大了项目在消防、

通风等方面的投入； 

（3）由于项目所在地质构造异常复杂、断层破碎带多、地下水系发达，使得

项目桩基部分的工程投入大大高于一般地质结构。 

（4）原估算是按概念性设计方案进行的，方案图示无具体细部设计做法，估

算考虑不足，且依据的是当时一般水平的建筑工程造价标准，单位建筑安装费用

估算偏低。而在实际施工过程，建筑市场人工、材料、分包等要素价格上涨，使

得项目实际单位建筑安装费用高于原估算值，也使得按原面积测算的项目建设安

装费用高于原估算值。 

（5）原设计方案下的主力店与商业街、商铺是分开的，故未考虑部分公共区

的装修，而且对主力店的装修估算也偏低。现行方案下主力店与商业街铺连接成

了一个大的商业区，需增加公共区部分的装修，同时提升主力店的装修档次。 

2、调整后的项目投资概算 

序号 项目 投资概算（万元） 

1 土地成本、前期费用及配套费用 35,490  

2 桩基工程 11,656  

3 土建及配套工程装 62,760  

4 二次装修及设备安 26,767 

5 与项目建设相关的其他费用 7,455  

  合计 144,128  

 四、调整投资预算对公司的影响 

郴州项目初期进行概念性设计时拟建 4 栋高层住宅，其中有 3 栋是在商业裙

楼之上，随着设计的进一步细化，由于有 3 栋高层建筑，使得商业裙楼在具体的

设计上受到较多的限制，加上近几年住宅市场并不景气，而地段优、体量大、业

态广、规划精、管理新的第二代商业地产正在蓄势崛起。公司经综合考虑，多方

论证，适时调整了项目的设计，删去了裙楼上的 3 栋高层住宅，同时增加了商业

部分面积。设计调整后，一方面使得项目商业的功能布局及动线组织更有空间、

更灵活，有利于项目商业部分的运营和管理；另一方面，最大限度地利用和发挥
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了项目所在地段优势。“郴州友阿国际广场”项目所在地是郴州市中心繁华地带，

交通便捷，配套设施齐全，在郴州市城市总体规划中是处于商业金融区的核心位

置，而且该项目有 15.8 万平方米的体量，包含有百货主力店、商业街、影院、超

市、餐饮、娱乐等众多业态。不同一般商业地产的是，项目商业部分由公司总体

规划运营和管理，发展前景非常好。 

根据新的设计方案和投资概算，公司进行了项目效益的测算，项目整体的财

务内部收益率和投资回收期分别为 12.02%和 8.75 年，项目总体盈利能力是优于

原设计方案的。项目的建成有利于提升公司经营业绩和整体竞争力，树立公司向

省内二三线城市扩张的典范，使公司获得强有力的持续经营与发展能力。 

五、其他  

本项目以往实施进展情况已在公司前期的定期报告和临时报告当中予以披

露。项目后续实际进展情况，公司将根据相关规定及时履行相应的信息披露。 

六、备查文件  

1、《第四届董事会第四次临时会议决议》。 

2、《第四届监事会第三次临时会议决议》。 

特此公告。 

 

 

 

湖南友谊阿波罗商业股份有限公司 

董事会 

2015 年 04 月 08 日 




