
江苏天目湖旅游股份有限公司 

关于公开发行可转换公司债券募集资金运用的 

可行性分析报告（修订稿） 

 

为提升公司核心竞争力，增强公司盈利能力，江苏天目湖旅游股份有限公司

（以下简称“公司”）拟公开发行可转换公司债券（以下简称“可转债”）募集资金。

公司董事会对本次发行可转债募集资金运用的可行性分析如下： 

一、 本次募集资金使用计划 

本次发行可转债拟募集资金总额不超过30,000万元（含30,000万元），募集

资金扣除发行费用后，将全部投资于南山小寨二期项目、御水温泉（一期）装修

改造项目，具体如下： 

单位：万元 

序号 项目名称 投资总额 拟使用募集资金 

1 南山小寨二期项目 26,492.04 24,000.00 

2 御水温泉（一期）装修改造项目 6,911.94 6,000.00 

合计 33,403.98 30,000.00 

若本次发行实际募集资金净额少于上述项目拟投入募集资金总额，募集资金

不足部分由公司自筹解决。如本次募集资金到位时间与项目实施进度不一致，公

司可根据实际情况需要以其他资金先行投入，募集资金到位后予以置换。 

二、 本次募集资金投资项目背景和必要性 

（一）南山小寨二期项目 

1、弥补南山竹海区域旅游产品短板，推动区域整体提档升级 

经过多年发展，目前公司在溧阳市戴埠镇李家园村一带已建成南山竹海景区、

御水温泉及酒店、南山小寨一期等旅游产品和业态，其中南山竹海景区、御水温

泉属于国家 AAAAA 级旅游景区，在华东地区乃至全国形成了一定的知名度和



影响力。但上述李家园村一带区域（下称“南山竹海区域”）的旅游业发展仍存

在一些短板，主要体现在： 

（1）业态相对单一，以景区、酒店、温泉为主，餐饮、休闲、娱乐等业态

不够丰富；（2）夜间内容不足，一定程度上影响了游客停留时间和人均消费水

平；（3）产品相对零散，南山竹海、御水温泉两大产品之间的连接性有待加强。 

建设南山小寨二期项目，有助于进一步丰富和改善当地的旅游业态，加强现

有产品的联结，推动区域整体提档升级。 

2、完善南山竹海区域酒店布局，进一步丰富公司酒店产品线 

相比天目湖区域（公司另一景区“天目湖山水园”所在地，距离南山竹海区

域约 20 公里），南山竹海区域旅游开发较晚，综合配套发展相对不足。南山竹海

区域目前的酒店主要为公司经营的御水温泉酒店、御水温泉客栈、南山竹海客栈，

另有部分民宿，酒店客房数尤其是中高端酒店客房数较为不足，在旅游高峰季节

难以充分满足游客需求。 

南山小寨二期以酒店为重要主体，项目建成后，将有助于完善南山竹海区域

的酒店布局，有助于进一步补充公司中高端定位酒店产品线。 

3、增加营业收入，提高公司盈利水平 

南山小寨二期项目建成后，将推动南山竹海区域的整体提档升级，有助于提

高游客停留时间和人均消费水平。同时，新建酒店将进一步增加公司酒店业务收

入，从而增加公司营业收入、提高公司盈利水平，进而提升股东回报。 

（二）御水温泉（一期）装修改造项目 

1、更新改造现有设施，保持酒店产品竞争力 

御水温泉度假酒店及御水温泉客栈于 2010 年正式开业，至今已近十年。公

司通过科学管理和精细化维护，保持了酒店的整体品质稳定，但部分设施和设备

已相对陈旧，存在一定的更新换代需求。 

根据酒店行业的惯例，当酒店到达一定的使用年限后，应当进行翻修和改造，



以维持和提升酒店的吸引力和竞争力。 

公司的酒店属于度假类产品，度假客户对于酒店的内在品质具有更高的要求，

因此，酒店的改造升级对于满足度假客户的需求具有重要意义。 

2、提升温泉品质，提高游客消费体验 

御水温泉作为国家 AAAAA 级旅游景区，不仅弥补了公司冬季产品的短板，，

降低了业务的季节性波动，同时对于公司打造一站式目的地、增强酒店及景区产

品的吸引力具有重要的作用。 

御水温泉于 2010 年与酒店同步开业，至今已运营近十年，同样面临部分设

施设备陈旧的问题。为保证温泉的整体品质，并增强温泉产品的吸引力和竞争力、

提高游客消费体验，需要对温泉内部装修、管道系统及各类配套设施进行全面升

级。 

3、增加营业收入，提高公司盈利水平 

御水温泉（一期）装修改造项目的成功实施，将提高酒店及温泉的吸引力和

竞争力，有助于提升游客接待人次及人均消费水平，从而增加公司营业收入、提

高公司盈利水平，进而提升股东回报。 

三、本次募集资金投资项目的可行性 

1、国家和地方政策为项目提供可靠支持 

2013 年 2 月，国务院办公厅颁布的《国民旅游休闲纲要（2013-2020 年）》

提出：“到 2020 年，职工带薪休假制度基本得到落实，城乡居民旅游休闲消费水

平大幅增长。”2014 年 8 月，国务院印发《国务院关于促进旅游业改革发展的若

干意见》。根据该意见，加快旅游业改革发展，是适应人民群众消费升级和产业

结构调整的必然要求，对于扩就业、增收入，推动中西部发展和贫困地区脱贫致

富，促进经济平稳增长和生态环境改善意义重大。2016 年 12 月，国务院发布《“十

三五”旅游业发展规划》，提出在“十三五”期间，国内旅游人数和旅游业总收

入持续增长。 



2004 年 12 月 10 日，溧阳市人民政府下发《市政府关于同意实施溧阳市天

目湖旅游度假区总体规划（2004-2020 年）的批复》（溧政复[2004]33 号），同意

澳大利亚 ANZ GROUP 设计公司与江苏省旅游局发展咨询中心联合编制的《天

目湖旅游度假区总体规划（2004-2020 年）》。根据上述规划，在规划期内，将天

目湖建成国际知名的国家 5A 级旅游景区，长三角地区首选湖滨乡村休闲度假地，

使旅游业成为全市国民经济支柱产业和动力产业。 

根据溧阳市旅游局编制的《溧阳市旅游发展总体规划（2011 年-2030 年）》，

溧阳市到 2030 年，争取建成 1 个国家级旅游度假区、2-3 个省级旅游度假区；1

个 5A 级景区、10 个 4A 级景区；5-10 个国家休闲农业与乡村旅游示范点；将形

成休闲度假、乡村休闲、文化创意、时尚运动、会奖旅游等为主导的旅游产品体

系。实现与第一产业、第二产业之间的紧密联合，形成以旅游产业为龙头，各产

业全面协调发展的局面。 

目前，“天目湖旅游”已成为溧阳市重要的城市名片和休闲经济增长点。国家

和地方政策对旅游行业的大力推动，为项目提供可靠的支持。 

2、稳中有增的游客人次为项目运营提供良好基础 

2016 年-2018 年，南山竹海景区接待人次分别为 90.63 万人、96.95 万人和

101.68 万人，御水温泉接待人次分别为 27.90 万人、29.24 万人和 30.60 万人，南

山竹海区域整体接待人次保持稳中有增的态势。 

 

较高水平的游客接待人次，是旅游产品成功运营的重要基础，而优质的旅游
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产品又有助于吸引更多的游客，产品与游客人次之间具有正向反馈机制。 

3、公司的旅游资源开发与管理能力为项目提供经营保障 

公司由两艘快艇起家，经过近三十年的发展，将天目湖山水园景区和南山竹

海景区分别由一个人工湖泊和一片天然山林建设成国家 5A 级景区，并打造出御

水温泉、水世界、酒店等一系列优质旅游产品，形成覆盖“吃住行游购娱”的立体

化业务格局，公司自身也成长为国内具有一定影响力的综合性上市旅游企业，实

现了良好的经济效益与社会效益。在公司发展历程中，尤其是 2003 年改制以来，

公司经营管理团队高度稳定。 

天目湖旅游事业的跨越式发展，得益于公司优秀的旅游资源开发与经营能力，

与此同时，公司经营管理团队的综合能力也在天目湖的发展实践中不断得到提升。 

公司优秀的旅游资源开发与经营能力为项目提供了良好的经营保障。 

四、本次募集资金投资项目情况 

（一）南山小寨二期项目 

1、项目基本情况 

本项目是以酒店为主体的开放式文化景点，项目具体建设内容包括主题酒店、

餐厅、特色作坊、展览馆、书院、茶庄、小剧场等。建成后将形成酒店、餐饮、

民俗及非遗文化体验等业态。 

2、项目实施主体及实施地点 

项目实施主体为江苏天目湖旅游股份有限公司。 

项目实施地点为溧阳市戴埠镇李家园村，毗邻南山小寨一期和御水温泉。 

3、项目的投资概算 

项目投资总额 26,492.04 万元，拟使用募集资金投入 24,000.00 万元。 

4、项目的经济效益评价 

本项目建设期 2 年。项目投资回收期预计为 9.29 年（所得税后，含建设期），



财务内部收益率（所得税后）预计为 10.61%。 

5、项目涉及的政府报批情况 

本项目已取得溧发改备[2019]42 号《企业投资项目备案通知书》。 

本项目其他报批或备案事项正在办理中。 

（二）御水温泉（一期）装修改造项目 

1、项目基本情况 

御水温泉（一期）项目主要包括御水温泉度假酒店、御水温泉客栈及御水温

泉。 

本项目是对上述酒店、客栈和温泉的整体改造，包括室内装修工程、设施设

备更新、温泉管道改造等工程。项目完成后，相关酒店及温泉品质将进一步提高。 

2、项目实施主体及实施地点 

项目实施主体为溧阳市天目湖御水温泉度假有限公司。 

项目实施地点为溧阳市戴埠镇李家园村，御水温泉（一期）项目原址。 

3、项目的投资概算 

项目投资总额 6,911.94 万元，拟使用募集资金投入 6,000.00 万元。 

4、项目的经济效益评价 

本项目建设期 1 年。项目投资回收期预计为 6.51 年（所得税后，含建设期），

财务内部收益率（所得税后）预计为 12.31%。 

5、项目涉及的政府报批情况 

本项目已取得溧发改备[2019]36 号《企业投资项目备案通知书》。 

本项目其他报批或备案事项正在办理中。 



五、本次发行可转债对公司经营管理和财务状况的影响 

（一）本次发行可转债对公司经营管理的影响  

本次发行可转债前后，公司的主营业务未发生改变。  

本次发行可转债募集资金使用项目为南山小寨二期项目和御水温泉（一期）

装修改造项目。项目建成投产后，南山竹海区域旅游业态、夜间活动将得到进一

步丰富，不同产品的联结将得到加强；御水温泉及酒店的整体品质和吸引力将得

到进一步提升。综合而言，本次募投项目实施后，公司市场竞争力进一步增强，

持续盈利能力不断提高，为公司“巩固根据地、深耕长三角、放眼全中国”的战

略提供更坚实的基础。 

（二）本次发行可转债对公司财务状况的影响  

本次募集资金投资项目具有良好的市场发展前景和经济效益，项目完成投产

后，公司主营业务收入与净利润将进一步提升，公司财务状况得到进一步的优化

与改善，公司总资产、净资产规模（转股后）将进一步增加，财务结构将更趋合

理，有利于增强公司盈利能力和抗风险能力。 

六、本次公开发行可转债的可行性结论  

本次募集资金投资项目符合国家相关的产业政策以及未来公司整体战略发

展规划，具有良好的市场前景和经济效应，符合公司及全体股东的利益。同时，

本次发行可转债可以提升公司的盈利能力，优化公司的资本结构，为后续业务发

展提供保障。综上所述，本次募集资金投资项目具有良好的可行性。  

 

 

江苏天目湖旅游股份有限公司董事会  

2019 年 4 月 3 日 


