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大千生态景观股份有限公司 

公开发行可转换公司债券募集资金使用的 

可行性分析报告 

 

一、募集资金使用计划 

大千生态景观股份有限公司（以下简称“大千生态”或“公司”）本次发行

可转换公司债券募集资金总额（含发行费用）不超过 39,000 万元，扣除发行费

用后的募集资金净额拟投入以下项目： 

单位：万元 

项目名称 
项目预计需投

入的金额 

募集资金拟投

入金额 

泰和县马市生态文化旅游特色小镇 PPP 项目 100,000.00 39,000.00 

合计 100,000.00 39,000.00 

若本次发行实际募集资金净额低于拟投入项目的资金需求额，不足部分由公

司自筹解决。募集资金到位之前，公司将根据项目进度的实际情况以自有资金或

其它方式筹集的资金先行投入，并在募集资金到位后予以置换。 

二、本次募集资金投资项目的实施背景 

（一）园林绿化行业良好的发展前景 

近二十年来，我国经济持续高速发展，城镇化水平不断提高，同时经济发展

与环境承载力矛盾凸显，人们对生活、居住环境提出更绿色、更适宜的要求，这

刺激了城市绿化覆盖率不断上升；国家着眼民生环境的改善，不断提高城市园林

绿化标准和目标，又进一步推动了园林行业市场规模扩张和创新发展；由于社会

经济发展水平的提升，各类植物园、主题公园、生态湿地、休闲度假区、生态修

复工程等新型园林景观建设近年也迅速增长，取得了长足的进步。随着生态和谐

的观念不断被认识、接受、重视，城市建设正向“园林城市”、“生态园林城市”、

“森林城市”等新标准、新方向发展，湿地保护、流域治理、矿山修复、生态示
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范区创建等新型园林景观项目在不断得到规划、实施，这也是推动园林行业市场

规模扩张的重要动力。 

总体上看，随着我国整体经济规模、实力提升及人民生活水平的提高，园林

景观类投资、消费需求稳健增长，园林绿化行业在相当长的时期内将保持持续发

展的势头。 

（二）国家及地方政策对特色小镇建设的大力支持与推广 

特色小镇是遵循创新、协调、绿色、开放、共享发展理念，聚焦特色优势产

业，集聚高端发展要素，不同于行政建制镇和产业园区的“非镇非区”创新创业

平台。近年来，国家和江西省均高度重视特色小镇的建设。2016 年 7 月，住房

城乡建设部、国家发展改革委、财政部发布《关于开展特色小镇培育工作的通知》

（建村〔2016〕1147 号），决定在全国范围内开展特色小镇培育工作。2016 年

10 月，国家发展改革委发布《关于加快美丽特色小（城）镇建设的指导意见》（发

改规划〔2016〕2125 号），全面指导全国大中小城市和小城镇协调发展。2016

年 12 月，江西省发布《关于印发江西省特色小镇建设工作方案的通知》（赣府字

〔2016〕100 号），指导全省加快培育特色鲜明、产业发展、绿色生态、美丽宜

居的特色小镇。 

（三）PPP 模式在城市建设中的广泛运用 

政府和社会资本合作（Public-Private Partnership，以下简称“PPP”）模式

是公共基础设施建设中发展起来的一种优化的项目融资与实施模式，是一种以各

参与方的“双赢”或“多赢”为合作理念的现代融资模式。近年来，国家与各级

地方政府不断出台有关 PPP 模式的政策，大力支持 PPP 模式在市政工程、环保、

交通等领域的运用，以发挥 PPP 模式的优势，推动新型城镇化建设。 

三、本次募集资金投资项目的必要性及可行性 

（一）项目实施的必要性 

1、项目的实施可以充分开发利用泰和县的旅游资源，促进当地的产业结构

转型与经济发展 
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泰和县位于江西省中南部的吉泰盆地腹地，横跨赣江两岸，历史悠久，文化

多元，拥有丰富的自然资源和人文资源，革命文物胜迹达百余处，其中较著名的

有国家森林公园和国家水利风景区白鹭湖；1800 多年历史的泰和乌鸡文化；畲

族、回族、蒙族、壮族等少数民族文化及客家文化；道教、佛教、天主教及基督

教等浓厚的宗教文化；独特的古建筑文化，如始建于汉代的庐陵文化发源地白口

城遗址，建于唐朝的快阁、槎滩陂等；丰富红色革命文化，如老营盘革命烈士纪

念碑、白云山战斗指挥所、马家洲集中营等；多彩的民间艺术文化，如虾公灯、

狮灯、龙灯等。 

本项目可以充分开发利用泰和县丰富的旅游资源，将其建设成乡村生态旅游

与红色旅游、休闲旅游、历史文化旅游融合发展的特色小镇，促进当地旅游产业

的发展，并以旅游业带动其他服务业，实现当地产业结构的转型与升级，进而促

进当地经济发展。因此，项目的实施具有必要性。 

2、项目的实施有利于公司开拓华中市场的业务，提升公司的市场竞争力 

与华东地区相比，公司在华中地区承接的项目较少，业务收入较低。目前，

地处华中的江西、湖南、湖北以及河南等省份均在大力培育发展特色小镇，市场

潜力巨大。本次募集资金投资项目的实施，可以作为公司在江西以及整个华中市

场的标杆性项目，形成良好的口碑效应，为未来进一步开拓华中市场的业务打下

坚实的基础，促进公司未来收入的增长与市场竞争力的提升。因此，项目的实施

具有必要性。 

（二）项目实施的可行性 

1、项目实施符合国家政策导向 

本次募集资金投资项目的实施全面贯彻落实了国家、江西省加快培育特色小

镇的战略部署，有效保护和合理利用泰和县马市镇生态文化旅游特色小镇的旅游

资源，推动旅游业转型升级和特色小镇建设，将泰和县马市生态文化旅游特色小

镇项目打造成为一个以生态观光为基础，以红色旅游、文化体验、休闲度假为主

体，兼具商务会议、健康养生、节庆旅游、乡村体验、旅游购物、生态宜居等多

种旅游功能的国际慢城旅游特色小镇。此外，本次募集资金投资项目是以 PPP
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模式运作，符合国家大力推广 PPP 模式的发展战略。因此，项目的实施具可行

性。 

2、公司具备突出的大型项目承接能力与丰富的大型项目建设经验 

公司及全资子公司大千设计具备风景园林工程设计专项甲级资质、市政公用

工程施工总承包、旅游规划、建筑设计、市政道路设计等有助于承接实施大型、

综合性项目所需的相关资质。公司经过多年的发展，培育了一批可以承接大型施

工项目的优秀专业人才，并在大型项目的组织协调和施工管理方面积累了丰富的

经验。公司通过对设计、施工一体化集成管理实现各业务的优势互补、协调发展，

也使项目质量、进度和成本控制得到有力保障。 

近年来，公司先后承建了徐州市潘安湖生态湿地公园、扬中滨江生态湿地公

园、徐州云龙湖珠山风景区、南京青奥文化体育公园、宿迁三台山森林公园、华

润置地苏州平门府等一大批在业内颇具影响的大型工程项目，依靠诚信的合作态

度、优良的工程品质，在广大客户中树立了良好的口碑和信誉。公司抓住园林绿

化行业 PPP 模式快速推广的有利时机，先后承接了洪泽湖生态环境提升工程美

丽蒋坝 PPP 项目一期景观工程、黄山市中心城区人行道及绿化提升（一期）PPP

项目、黄山市中心城区人行道及绿化提升（二期）PPP 项目、徐州五山公园 PPP

项目等众多项目，积累了丰富的 PPP 项目运作经验。其中美丽蒋坝 PPP 项目一

期景观工程隶属于蒋坝特色小镇建设规划，对本次募集资金投资项目的实施具有

非常宝贵的借鉴意义。 

公司在立足江苏的同时，克服了跨区域经营在管理、资源和技术上的各种困

难，积极进行了跨区域布局。近年来，公司逐步设立北京、长沙、海南、镇江、

无锡、上海、苏州、安徽等分公司，形成了全国范围的跨区域经营格局。公司强

大的跨区域经营能力与丰富的跨区域项目经验为本次募集资金投资项目的顺利

实施打下了良好的基础。因此，项目的实施具有可行性。 

四、本次募集资金投资项目具体情况 

（一）项目概况 

本项目名称为泰和县马市生态文化旅游特色小镇 PPP 项目，建设地点位于



5 
 

江西省吉安市泰和县马市镇境内的蜀口洲和马家洲集中营所在区域。本项目规划

建设入口服务区、马家洲红色旅游区、蜀江古村文化旅游区、蜀口丽乡慢村旅游

区、中洲休闲度假旅游区等五大功能区，并配套建设供排水、供电、消防、景观

绿化等工程。本项目总投资约 100,000 万元，采用 PPP 模式，资金由项目公司多

渠道筹集解决。 

（二）项目投资概算 

本项目总投资约为 100,000 万元，工程费用下浮 5.25%后投资额约为

99,019.61 万元，按费用类别划分如下表所示： 

序号 工程或费用名称 金额 

一 工程费用（含配套工程） 90,914.00 

1 入口服务区 13,000.00 

2 马家洲红色旅游区 28,000.00 

3 蜀江古村文化旅游区 21,914.00 

4 蜀口丽乡慢村旅游区 12,000.00 

5 中洲休闲度假旅游区 16,000.00 

二 工程建设其他费用 4,324.00 

1 建设单位管理费 1,340.00 

2 勘察设计费用 1,182.00 

3 建设工程前期咨询费 120.00 

4 工程建设监理费 727.00 

5 劳动安全卫生评价费 46.00 

6 场地准备及临时设施费 636.00 

7 工程保险费 273.00 

三 基本预备费 4,762.00 

四 建设投资 95,227.01 

五 建设期利息 3,792.60 

六 项目总投入 99,019.61 

（三）项目进度计划 

本项目建设期拟定为 24 个月，从 2017 年 10 月至 2019 年 9 月。项目施工建

设进度计划如下表所示： 
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编号 工作名称 
2017 2018 2019 

10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 入口服务区                                                 

1.1   场地平整                                                 

1.2 蜀口景观桥                                                 

1.3 游船码头                                                 

1.4 景区大门                                                 

1.5 入口广场                                                 

1.6 生态停车场                                                 

1.7 游客中心                                                 

1.8 房车营地                                                 

2 马家洲红色旅游区                                                 

2.1 场地平整                                                 

2.2 马家洲集中营修复与保护                                                 

2.3 入口区旅游项目                                                 

2.4 红色旅游纪念馆                                                 

2.5 红色记忆广场及信念大道                                                 

2.6 红色文化体验园                                                 

2.7 红色乡村旅游项目                                                 

3 中洲休闲度假区                                                 

3.1 场地平整                                                 

3.2 赣江亲水游憩园                                                 

3.3 蜀口运动休闲园                                                 
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编号 工作名称 
2017 2018 2019 

10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

3.4 主题度假酒店                                                 

3.5 健康养生中心及企业休闲会所                                                 

4 蜀江古村文化旅游区                                                 

4.1 场地平整                                                 

4.2 江南进士苑                                                 

4.3 南庄花园                                                 

4.4 进士府第                                                 

4.5 进士文化园                                                 

5 蜀口丽乡慢村旅游区                                                 

5.1 场地平整                                                 

5.2 蜀口茶博园                                                 

5.3 花田喜事园                                                 

5.4 古樟慢活园                                                 

5.5 白凤亲子农园                                                 

5.6 蜀口民宿村                                                 
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（四）项目效益情况 

对于大千生态，本项目的收入构成主要包括：公司取得 PPP 项目公司分红

收益，公司借款的利息收入和公司对 PPP 项目的工程收入。 

PPP 项目公司的收入构成主要包括政府可行性缺口补贴和项目运营收入。 

从合并层面来看，本项目的收入主要包括政府可行性缺口补贴、项目运营收

入以及对 PPP 项目的工程收入。 

本项目预计建设期为 2 年，运营期为 10 年。根据可行性研究测算，该项目

总体内部收益率为 10.95%，具有较好的经济效益及抗风险能力。 

（五）审批及环评情况 

本项目已取得泰和县发展和改革委员会出具的《关于泰和县马市生态旅游特

色小镇建设项目的立项批复》（泰发改字[2017]133 号）以及泰和县环境保护局出

具的《关于泰和县马市生态文化旅游特色小镇建设项目环境影响报告表的批复》

（泰环督字[2017]36 号）。 

（六）合作模式 

本项目将采用 PPP 模式，大千生态与政府出资方代表泰和县旅游投资发展

有限公司（下称“泰和旅游”）共同出资成立 PPP 项目公司，其中大千生态持有

PPP 项目公司 66%的股份，泰和旅游持有 PPP 项目公司 34%的股份。PPP 项目

公司具体负责 PPP 项目的建设及运营维护等工作。其中，对 PPP 项目公司通过

资本金投入 30,000 万元，剩余投资金额通过债务方式投入。30,000 万元的资本

金投入包括泰和旅游出资 10,200 万元，大千生态出资 19,800 万元。 

（七）募集资金实施方式 

大千生态将通过资本金及借款方式将募集资金投入到 PPP 项目公司，由 PPP

项目公司支付建安工程费、配套工程费等支出。 

五、募集资金运用对生产经营和财务状况的影响 

（一）对公司生产经营的影响 
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本次募集资金到位后，将会有效缓解公司对营运资金的需求，提升公司资金

的使用效率，增强后续业务的承接能力。本次募集资金投资项目的实施将提升公

司在华中市场的影响力，进一步落实公司跨区域经营的发展战略，降低公司因项

目区域集中产生的经营风险，有利于公司主业的进一步发展与市场竞争力的提升，

巩固公司在行业的领先地位。 

（二）对公司财务状况的影响 

本次募集资金到位后，公司总资产和总负债规模均有所增长，资产负债率短

期内上升，但随着可转债持有人行使转股权利，资产负债率将降低；货币资金的

大幅增长将一定程度上改善公司的流动比率和速动比率，进而增强公司的短期偿

债能力，提升公司的抗风险能力。公开发行可转债募集资金的融资成本较低，降

低了公司的财务费用。 

短期来看，募集资金投资项目从实施到产生经济效益需要一定的时间，如果

可转债持有人迅速行使转股权利，可能会在短期内导致公司每股收益及净资产收

益率的较上年度出现下降；但长远来看，募集资金投资项目良好的发展前景和经

济效益，将会给公司带来营业收入的增长与盈利能力的提升。 

六、本次公开发行可转债的可行性结论 

综上所述，公司本次发行可转换公司债券的募集资金用于“泰和县马市生态

文化旅游特色小镇 PPP 项目”工程的建设施工投入，符合国家的政策导向以及

公司的战略发展规划，且投资项目具有良好的经济效益。通过本次募集资金投资

项目的实施，公司的主营业务规模和市场覆盖面进一步扩大，公司的竞争力和盈

利能力得到增强，抗风险能力得到提升，有利于公司的可持续发展。因此，本次

募集资金投资项目具有良好的可行性。 

 

大千生态景观股份有限公司董事会 

2017 年 9 月 29 日 


