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北京金隅股份有限公司 

关于本次非公开发行股票募集资金运用 

的可行性分析报告（修订稿） 

一、本次非公开发行募集资金使用计划 

本次非公开发行拟募集资金不超过 470,000.00 万元，扣除发行费用后计划

用于以下用途： 

单位：万元 

序号 项目名称 投资总额 募集资金拟投入额 

1 

朝阳区朝阳北路（原星牌建材制品厂）

B01、B02、B03 地块二类居住、中

小学合校、托幼用地项目 

221,659.00 90,000.00 

2 
朝阳区东坝单店二类居住、小学用地

项目 
426,366.00 170,000.00 

3 金隅中北镇住宅项目 213,847.01 50,000.00 

4 南京市建邺区兴隆大街北侧 A2 项目 454,016.67 100,000.00 

5 补充流动资金 - 60,000.00 

合计 1,315,888.68 470,000.00 

在上述募集资金投入项目的范围内，公司董事会可以根据项目的审批进

度、资金需求和轻重缓急程度等实际情况，对相应募集资金投入顺序和具体金

额进行适当调整。募集资金到位前，公司可以根据募集资金投入项目的实际情

况，以自筹资金先行投入，并在募集资金到位后予以置换。 

募集资金到位后，如实际募集资金净额少于拟投入募集资金总额，不足部

分由公司以自筹资金解决。 
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二、本次募集资金投资项目基本情况 

（一）朝阳区朝阳北路（原星牌建材制品厂）B01、B02、B03

地块二类居住、中小学合校、托幼用地项目 

1、项目情况要点 

项目名称：朝阳区朝阳北路（原星牌建材制品厂）B01、B02、B03 地块二

类居住、中小学合校、托幼用地项目 

项目投资总额：221,659.00 万元 

项目实施主体：公司二级全资子公司金隅嘉业 

规划用地面积：85,414.649 平方米 

总建筑面积：207,996.65 平方米 

项目建设周期：2014 年 9 月开工，2017 年 8 月工程竣工 

预计销售额：348,150.00 万元 

2、基本情况 

本项目为自住型商品住房建设项目，主要规划设计自住型商品住房及配套

公建。本项目用地位于北京市朝阳区朝阳北路与东五环交叉口西南侧，原星牌

建材制品厂用地。具体四至范围为：东至朝阳北路 B06 地块代征绿地、大黄庄

路、南太平庄北巷居民区，南至朝阳北路 B07 地块、南太平庄北巷居民区、建

材制品总厂南街，西至福华家园、朝阳北路 B08 代征绿地、大黄庄西路，北至

首开集团东郊库房、朝阳北路 B08 代征绿地。 

本项目总建筑面积为 207,996.65 平方米，其中，地上建筑面积为

179,930.35 平方米，地下建筑面积为 28,066.30 平方米。 

3、市场前景 

自住型商品住房是目前房地产供应体系和地方房地产调控政策的有益补

充，本项目的建设将有利于进一步完善北京市的住房供应结构，支持居民自住
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性、改善性住房需求，稳定区域房地产市场预期，促进房地产市场健康有序发

展。 

加快自住型商品住房建设，是北京市贯彻落实中央房地产调控精神，按照

“低端有保障、中端有政策、高端有控制”的总体思路，完善住房供应结构，

下大力气做实中端，支持居民自住性、改善性住房需求的重要举措，对于当前

稳定房价，促进房地产市场平稳健康发展具有十分重要的意义。 

4、资格文件取得情况 

项目 文件名称 

立项批复/备案 

《关于朝阳区朝阳北路（原星牌建材制品厂）B01、B02、

B03 地块二类居住、中小学合校、托幼用地项目核准的批复》

（京发改[2014]557 号） 

环评批复 

《关于北京市朝阳区朝阳北路（原星牌建材制品厂）B01、

B02、B03 地块二类居住、中小学合校、托幼用地建设项目

环境影响报告书的批复》（京环审[2014]187 号） 

国有土地使用权证 京朝国用（2014 出）第 00499 号 

建设用地规划许可证 地字第 110105201400018 号 2014 规（朝）地字 0015 号 

建设工程规划许可证 

建字第 110105201400104 号 2014 规（朝）建字 0037 号 

建字第 110105201400112 号 2014 规（朝）建字 0043 号 

建字第 110105201400113 号 2014 规（朝）建字 0044 号 

建字第 110105201400114 号 2014 规（朝）建字 0045 号 

建字第 110105201400115 号 2014 规（朝）建字 0046 号 

建筑工程施工许可证 

编号[2014]施[朝]建字 0135 号 

编号[2014]施[朝]建字 0136 号 

编号[2014]施[朝]建字 0137 号 

5、投资估算 

本项目建设内容总投资估算为 221,659.00 万元，具体情况如下表所示： 

单位：万元 

项目 内容 

土地费用 120,043.00 

工程费用 64,700.00 

工程建设其他费用 11,284.00 

预备费 3,799.00 

建设期利息 21,833.00 

合计 221,659.00 

本项目计划使用募集资金 90,000.00 万元，其余资金公司将采用自有资金、



      金隅股份关于本次非公开发行股票募集资金运用的可行性分析报告 

4 

银行贷款等途径解决。 

6、具体开发和进展情况 

本项目已开工建设，截至公司第三届董事会第十七次会议决议公告日，即

2015 年 3 月 27 日，项目已投资 105,191.00 万元。 

7、经济评价 

单位：万元 

项目 内容 

销售收入 348,150.00 

净利润 56,172.00 

销售净利润率 16.13% 

投资净利润率 25.34% 

（二）朝阳区东坝单店二类居住、小学用地项目 

1、项目情况要点 

项目名称：朝阳区东坝单店二类居住、小学用地项目 

项目投资总额：426,366.00 万元 

项目实施主体：公司二级全资子公司金隅嘉业 

规划用地面积：120,479.522 平方米 

总建筑面积：361,392.75 平方米 

项目建设周期：2014 年 9 月开工，2017 年 8 月工程竣工 

预计销售额：674,983.00 万元 

2、基本情况 

本项目为自住型商品住房建设项目，主要规划设计自住型商品住房及配套

公建。本项目用地位于北京市朝阳区东坝单店。具体四至范围为：东至单店西

路、朝阳区农科所，南至单店南路、朝阳区农科所，西至单店建材厂、单店西

路，北至东坝南三街、单店南路。 

本项目总建筑面积为 361,392.75 平方米，其中，地上建筑面积为
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316,253.50 平方米，地下建筑面积为 45,139.25 平方米。 

3、市场前景 

自住型商品住房是目前房地产供应体系和地方房地产调控政策的有益补

充，本项目的建设将有利于进一步完善北京市的住房供应结构，支持居民自住

性、改善性住房需求，稳定区域房地产市场预期，促进房地产市场健康有序发

展。 

加快自住型商品住房建设，是北京市贯彻落实中央房地产调控精神，按照

“低端有保障、中端有政策、高端有控制”的总体思路，完善住房供应结构，

下大力气做实中端，支持居民自住性、改善性住房需求的重要举措，对于当前

稳定房价，促进房地产市场平稳健康发展具有十分重要的意义。 

4、资格文件取得情况 

项目 文件名称 

立项批复/备案 
《关于朝阳区东坝单店二类居住、小学用地项目核准的批

复》（京发改[2014]558 号） 

环评批复 
《关于朝阳区东坝单店二类居住、小学用地项目环境影响报

告书的批复》（京环审[2014]144 号） 

国有土地使用权证 

京朝国用（2014 出）第 00214 号 

京朝国用（2014 出）第 00215 号 

京朝国用（2014 出）第 00216 号 

京朝国用（2014 出）第 00217 号 

建设用地规划许可证 地字第 110105201400017 号 2014 规（朝）地字 0014 号 

建设工程规划许可证 

建字第 110105201400130 号 2014 规（朝）建字 0050 号 

建字第 110105201400134 号 2014 规（朝）建字 0051 号 

建字第 110105201400135 号 2014 规（朝）建字 0052 号 

建字第 110105201400136 号 2014 规（朝）建字 0053 号 

建字第 110105201400137 号 2014 规（朝）建字 0054 号 

建字第 110105201400138 号 2014 规（朝）建字 0055 号 

建字第 110105201400139 号 2014 规（朝）建字 0056 号 

建字第 110105201400142 号 2014 规（朝）建字 0057 号 

建字第 110105201400143 号 2014 规（朝）建字 0058 号 

建筑工程施工许可证 

编号[2014]施[朝]建字 0145 号 

编号[2014]施[朝]建字 0146 号 

编号[2014]施[朝]建字 0147 号 

编号[2014]施[朝]建字 0148 号 

编号[2014]施[朝]建字 0149 号 

编号[2014]施[朝]建字 0150 号 
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5、投资估算 

本项目建设内容总投资估算为 426,366.00 万元，具体情况如下表所示： 

单位：万元 

项目 内容 

土地费用 253,500.00 

工程费用 111,452.00 

工程建设其他费用 19,211.00 

预备费 6,533.00 

建设期利息 35,670.00 

合计 426,366.00 

本项目计划使用募集资金 170,000.00 万元，其余资金公司将采用自有资金、

银行贷款等途径解决。 

6、具体开发和进展情况 

本项目已开工建设，截至公司第三届董事会第十七次会议决议公告日，即

2015 年 3 月 27 日，项目已投资 239,266.00 万元。 

7、经济评价 

单位：万元 

项目 内容 

销售收入 674,983.00 

净利润 110,680.75 

销售净利润率 16.40% 

投资净利润率 25.96% 

（三）金隅中北镇住宅项目 

1、项目情况要点 

项目名称：金隅中北镇住宅项目 

项目投资总额：213,847.01 万元 

项目实施主体：公司三级全资子公司金隅丽港（天津）房地产开发有限公司 

规划用地面积：112,607.70 平方米 

总建筑面积：158,283.37 平方米 
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项目建设周期：2013 年 7 月开工，2015 年 12 月工程竣工 

预计销售额：260,797.00 万元 

2、基本情况 

本项目为商品房建设项目，主要规划设计商品房及配套商业用房等。项目

用地位于天津市西青区中北镇溪秀苑南侧。具体四至范围为：东至外环 500 米

绿化带，南至现状高压线，西至万卉路，北至溪秀苑。 

本项目总建筑面积为 158,283.37 平方米，其中，地上建筑面积为

123,218.98 平方米，地下建筑面积为 35,064.39 平方米。 

3、市场前景 

本项目位于天津市西青区中北镇核心区，该区域交通便捷、配套齐全、市

政条件良好，是天津市房地产市场较为成熟的区域之一。由于紧邻南开区，该

区域成为南开区的外溢型客户和改善型客户的首选置业区域，客户认知度较

高，项目整体前景良好。 

4、资格文件取得情况 

项目 文件名称 

立项批复/备案 

《关于准予金隅丽港（天津）房地产开发有限公司金隅中北镇

住宅项目备案的决定》（津发改许可[2013]35 号） 

《关于同意金隅丽港（天津）房地产开发有限公司金隅中北镇

住宅项目建设规模及内容调整的函》（No.63920412） 

环评批复 

《关于金隅丽港（天津）房地产开发有限公司金隅中北镇住宅

项目环境影响报告的技术评估报告》（津环评估报告[2014]80

号） 

国有土地使用权证 房地证津字第 111051300213 号 

建设用地规划许可证 编号：2013 西青地证 0018 号 

建设工程规划许可证 

编号：2013 西青住证 0035 

编号：2013 西青住证 0041 

编号：2013 西青住证 0042 

编号：2014 西青住证 0004 

建筑工程施工许可证 
编号：12111020201403028 

编号：12111020201404001 

5、投资估算 
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本项目建设内容总投资估算为 213,847.01 万元，具体情况如下表所示： 

单位：万元 

项目 内容 

土地费用 103,000.00 

工程费用 81,154.97 

工程建设其他费用 16,369.89 

预备费 3,626.80 

建设期利息 9,695.35 

合计 213,847.01 

本项目计划使用募集资金 50,000.00 万元，其余资金公司将采用自有资金、

银行贷款等途径解决。 

6、具体开发和进展情况 

本项目已开工建设，截至公司第三届董事会第十七次会议决议公告日，即

2015 年 3 月 27 日，项目已投资 145,757.00 万元。 

7、经济评价 

单位：万元 

项目 内容 

销售收入 260,797.00 

净利润 16,912.87 

销售净利润率 6.49% 

投资净利润率 7.91% 

（四）南京市建邺区兴隆大街北侧 A2 项目 

1、项目情况要点 

项目名称：南京市建邺区兴隆大街北侧 A2 项目 

项目投资总额：454,016.67 万元 

项目实施主体：公司三级全资子公司金隅南京房地产开发有限公司 

规划用地面积：57,535.00 平方米 

总建筑面积：239,488.60 平方米 

项目建设周期：2014 年 5 月开工，2019 年 4 月工程竣工 
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预计销售额：538,542.00 万元 

2、基本情况 

本项目为商品房建设项目，主要规划设计商品房及配套商业用房等。项目

用地位于南京市建邺区兴隆大街北侧、南河西侧 A2 地块（NO.2013G75）。具

体四至范围为：东至规划道路，南至兴隆大街，西至规划道路，北至规划道

路。 

本项目总建筑面积为 239,488.60 平方米，其中，地上建筑面积为

172,566.00 平方米，地下建筑面积为 66,922.60 平方米。 

3、市场前景 

本项目以其中等的规模将成为建邺区重要的综合载体，较高的绿化覆盖

率、完善的配套设施的建设、新型节能材料的使用以及其以人为本、尊重自然

且节约可持续的建筑理念，既符合《南京市国民经济和社会发展第十二个五年规

划纲要》中“鼓励房地产企业广泛使用低碳环保建材和积极应用绿色节能技术，

打造精品楼盘，提升开发品质”的要求，也将进一步带动周边的商业氛围及配

套设施的完善。 

此外，根据《南京市建邺区国民经济和社会发展第十二个五年规划》，围绕

“繁华新城、科技新城、绿色新城、和谐新城”四大主题，建邺区按照地区分

类引导、配套设施完善、城市精细管理、环境品质提升、民生设施保障的发展

思路，立足建邺，面向青奥，通过优化城市空间布局，建设现代化基础设施，

加强城市综合管理，推进宜居新城建设，基本建成承载 50 万人口规模的强功

能、高品质城市空间。本项目定位为住宅，不仅有利于加快建邺区中部居住区

的形成，且有利于优化河西中部地区产业布局、基础设施配套。 

4、资格文件取得情况 

项目 文件名称 

立项批复/备案 
《金隅南京房地产开发有限公司 NO.2013G75 地块项目核

准决定书》（宁发改投资字[2014]86 号） 

环评批复 

《 关 于 金 隅 南 京 房 地 产 开 发 有 限 公 司 北 京 金 隅

NO.2013G75 地块项目环境影响报告书的批复》（建环书

复[2014]002 号） 



      金隅股份关于本次非公开发行股票募集资金运用的可行性分析报告 

10 

项目 文件名称 

国有土地使用权证 宁建国用（2014）第 05869 号 

建设用地规划许可证 地字第 320105201410053 号 

建设工程规划许可证 

建字第 320105201410528 号 

建字第 320105201410674 号 

建字第 320105201410644 号 

建字第 320105201410397 号 

建字第 320105201410455 号 

建字第 320105201410554 号 

建字第 320105201410381 号 

建筑工程施工许可证 

编号 320100020140330 

编号 320100020140186 

编号 320100020150044 

编号 320100020150067 

5、投资估算 

本项目建设内容总投资估算为 454,016.67 万元，具体情况如下表所示： 

单位：万元 

项目 内容 

土地费用 293,000.00 

工程费用 97,310.70 

工程建设其他费用 30,118.20 

预备费 5,173.77 

建设期利息 28,414.00 

合计 454,016.67 

本项目计划使用募集资金 100,000.00 万元，其余资金公司将采用自有资金、

银行贷款等途径解决。 

6、具体开发和进展情况 

本项目已开工建设，截至公司第三届董事会第十七次会议决议公告日，即

2015 年 3 月 27 日，项目已投资 317,517.00 万元。 

7、经济评价 

单位：万元 

项目 内容 

销售收入 538,542.00 

净利润 28,052.99 

销售净利润率 5.21% 

投资净利润率 6.18% 
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（五）补充流动资金 

1、项目实施的必要性 

（1）优化资本结构，增强抗风险能力 

公司主营业务涉及水泥及预拌混凝土、新型建材与商贸物流及房地产开发，

所处行业属于典型的资金密集型行业，建设周期长、资本投入高，公司采用适当

的财务杠杆以提高公司的资金使用效率和盈利水平。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，适当降低公司资产负债率，将有利于增

强公司抗风险能力。 

近年来，本公司资产负债率一直保持在较高的水平：截至 2012 年 12 月 31

日、2013 年 12 月 31 日和 2014 年 12 月 31 日，资产负债率（合并报表）分别

为 69.90%、69.62%和 68.67%，虽然 2014 年非公开发行成功实施适当降低了

公司资产负债率水平，但是资产负债率仍然维持高位运行，高于 A 股同行业可

比上市公司的平均水平。报告期内，本公司同行业可比上市公司的资产负债率（合

并）具体情况如下表所示： 

单位：% 

上市公司 2014 年 12 月 31 日 2013 年 12 月 31 日 2012 年 12 月 31 日 

天山股份 62.62 62.85 60.35 

福建水泥 60.70 61.72 56.58 

同力水泥 43.58 56.48 58.35 

塔牌集团 21.33 29.85 32.21 

海螺水泥 31.92 36.88 41.53 

祁连山 51.49 57.20 59.89 

平均 45.27 50.83 51.49 

本公司 68.67 69.62 69.90 

数据来源：Wind 资讯。 

公司管理层已意识到，较高的资产负债率可能将对日常经营造成不利影

响；适时适当调整过高的资产负债率有利于公司稳健经营。因此，公司计划通

过非公开发行 A 股股票，使用部分募集资金补充流动资金，适当降低资产负债

率，提高经营安全性和资产流动性。 

（2）降低财务费用，改善经营效益 
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尽管债务融资在公司业务发展、保证部分重大投资项目的及时实施方面提

供了良好的支持和保障，但是，大量的银行贷款和公司债券需要支出大量的财

务费用。截至 2012年 12月 31日、2013年 12月 31日和 2014年 12月 31日，

公司有息负债（包括：短期借款、应付短期融资券、一年内到期的非流动负债、

长期借款和应付债券等）余额分别为 264.13亿元、329.01亿元和 402.02亿元；

2012 年、2013 年和 2014 年，公司利息支出分别为 16.67 亿元、16.03 亿元和

21.47 亿元，分别占当期营业利润的 53.82%、49.11%和 72.75%，抵减了公司

的部分经营效益。因此，控制贷款和债券规模、降低财务费用将对公司整体净

收益产生良好的促进作用。 

（3）合理的资产负债结构将有利于增强公司未来发展潜力 

近年来，伴随着公司业务的快速发展，公司的资产负债规模也随之快速扩

张，但目前较高的资产负债水平限制了公司的举债能力，并可能对公司的长期

发展造成不利影响。 

通过本次非公开发行 A 股股票募集资金补充公司流动资金，将使公司财务

状况得到一定程度的改善，有助于提高公司资本实力和融资能力，有利于公司

及时把握市场机遇，通过各种融资渠道获取更低成本的资金，实现公司未来的

可持续发展。 

2、对公司财务状况的影响 

报告期内，面对复杂严峻的市场形势和外部环境影响，公司坚持以科学发

展为主题，以加快转变发展方式为主线，稳中求进，创新发展，实现了公司整

体经济平稳较快发展，公司行业地位和市场份额处于领先地位，金隅品牌影响

力日益突出。公司将以本次非公开发行 A 股股票为契机，通过补充流动资金，

进一步改善公司的资本结构，切实节约公司财务费用支出，有利于提高公司整

体经营效益和降低公司财务风险。 

一方面，使用部分募集资金补充流动资金可以减少公司有息负债60,000.00

万元，以 2014年 12月 31日公司资产负债情况测算，预计可以降低公司资产负

债率 0.87 个百分点；另一方面，通过本次发行募集资金补充流动资金，可有效
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节约公司财务费用。具体测算如下（未考虑扣减发行费用）： 

每年节省的财务费用=用于补充流动资金的金额×贷款年利率=60,000.00

万元×5.90%=3,540.00 万元（目前，五年以上贷款的基准利率为 5.90%） 

三、本次募集资金运用对公司经营管理和财务状况的影响 

本次募集资金的运用，是公司贯彻“京津冀协同发展”国家战略，顺应房

地产市场调控、主动提速自住型商品住房项目规划建设的重要战略举措，项目

的实施符合公司整体战略发展定位。从长远看，有利于巩固公司在目标市场的

品牌形象和行业体位，为提高公司的持续经营能力和盈利能力奠定坚实基础。 

本次非公开发行募集资金投资项目具有良好的社会效益、经济效益及市场

前景。本次非公开发行完成后，公司总资产与净资产规模将进一步增加，资金

实力得到提升，财务结构将更趋合理，财务风险进一步降低。本次非公开发行

完成且募集资金投资项目达产后，公司可持续发展能力和盈利能力均将得到较

大幅度的改善，有利于公司未来经营规模及利润水平的增长，使公司财务状况

进一步优化。 

 

 

北京金隅股份有限公司董事会 

 二〇一五年八月二十日 


