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一、本次募集资金投资计划 

公司本次向特定对象发行募集资金总额预计不超过 287,400.02 万元（含本

数），扣除发行费用后将全部用于以下项目： 

序号 项目名称 项目总投资（万元） 拟用募集资金投入（万元） 

1 成都时代天府 482,719.87 118,430.52 

2 长沙锦绣学府 117,298.49 42,749.50 

3 唐山西定府邸 102,379.35 40,000.00 

4 补充流动资金 86,220.00 86,220.00 

合计 788,617.71 287,400.02 

在募集资金到位前，公司若已使用银行贷款、自有资金或其他方式自筹资金

进行了部分相关项目的投资运作，在募集资金到位后，将以募集资金予以置换。

为满足项目开展需要，公司将根据实际募集资金数额，按照募投项目的轻重缓急

等情况，决定募集资金投入的优先顺序及各募投项目的投资额等具体使用安排。 

二、本次募集资金投资项目均与“保交楼、保民生”密切相关 

除补充流动资金项目外，本次发行募投项目成都时代天府、长沙锦绣学府和

唐山西定府邸均已获得项目土地并开工建设，部分房屋已经预售，亟需资金投入

确保项目开发建设及交付进度，其中唐山西定府邸还涉及京唐铁路（玉田段）拆

迁安置，因此本次募集资金所有投资项目均与“保交楼、保民生”密切相关。 

三、本次募集资金投资项目的可行性 

（一）成都时代天府项目 

1、项目基本情况 

项目名称 成都时代天府项目 

项目总投资（万元） 482,719.87 

项目区位 成都市天府新区 
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项目名称 成都时代天府项目 

项目开发主体 成都天赫房地产开发有限公司 

规划占地面积（平方米） 104,506.17 

总建筑面积（平方米） 333,148.80 

本项目所在地四川省成都市天府新区是成都市中心城区的南大门，成都南拓

发展重点区域，是国务院主控、按世界标准打造的 19 个国家级新区之一，2021

年地区生产总值达到 4,158.8 亿，居国家五大一级千亿新区之一，已成为国家级

新区第一方阵。 

成都时代天府住宅项目地处天府大道旁，多条地铁贯通，交通便捷，毗邻活

力购物中心、保税商业中心、中国西部国际博览城、大悦城等商圈，周边分布多

所医院及中小学校，医疗、教育资源丰富，生活便利。同时，兴隆湖、鹿溪河生

态区、凤栖公园等五大公园环伺，环境宜居。 

2、项目资格文件取得情况 

资格文件 编号/证号 

国有土地使用权出让合同 510100-2020-B-013（天府） 

土地使用权证 

川（2021）成天不动产权第 0001460 号 

川（2021）成天不动产权第 0001462 号 

川（2021）成天不动产权第 0001464 号 

川（2021）成天不动产权第 0001465 号 

建设用地规划许可证 地字第 510156202020405 号 

建设工程规划许可证 建字第 510156202030896 号 

建筑工程施工许可证 
510110202009270601 

510110202009270701 

立项备案 川投资备【2020-510164-70-03-457495】FGQB-0078 号 

环评备案 20205101000200000333 

商品房预售许可证 

蓉预售字第 510110202123406 号 

蓉预售字第 510110202132623 号 

蓉预售字第 510110202139812 号 

蓉预售字第 510110202148516 号 
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其他资格文件将根据项目开发进度陆续办理。 

3、项目投资估算 

本项目总投资额预计为 482,719.87 万元，公司计划募集资金投入 118,430.52

万元，剩余部分由公司通过其他方式解决。 

4、项目效益分析 

项目 指标 

总销售收入（万元） 538,160.05 

总投资（万元） 482,719.87 

净利润（万元） 28,042.78 

销售净利率（%） 5.21 

投资净利率（%） 5.81 

（二）长沙锦绣学府项目 

1、项目基本情况 

项目名称 长沙锦绣学府项目 

项目总投资（万元） 117,298.49 

项目区位 长沙市长沙县 

项目开发主体 长沙荣祥房地产开发有限公司 

规划占地面积（平方米） 48,538.78 

总建筑面积（平方米） 191,335.00 

本项目所在地长沙县位于湖南省东北部，湘江下游东岸，是长株潭“两型社

会”综合改革配套试验区的核心部分，全县总面积 1,756 平方公里，年常住人口

超 130 万人，是湖南省人口最稠密的县之一。 

长沙锦绣学府位于星沙新兴发展板块湘龙区域，毗邻保利广场、和悦城、山

水湾、花语城等中型商业中心，周边社区型商业配套丰富，生活消费配套齐全。

项目学区划分为湖南师大附中星沙实验学校，具备优质教育资源。同时，项目紧

邻星沙联络线及5号线水渡河站地铁口，距离黄花机场和高铁站均 30分钟车程，

交通便捷。 
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2、项目资格文件取得情况 

资格文件 编号/证号 

国有土地使用权出让合同 004242 

土地使用权证 湘（2020）长沙县不动产权第 0093851 号 

建设用地规划许可证 地字第 430121202012060 号 

建设工程规划许可证 建字第 430121202013101 号 

建筑工程施工许可证 430121202102070301 

立项备案 2020956 

环评备案 202043012100000372 

商品房预售许可证 

长县房售许字（2021）第 0098 号 

长县房售许字（2021）第 0108 号 

长县房售许字（2021）第 0125 号 

长县房售许字（2021）第 0128 号 

长县房售许字（2021）第 0185 号 

长县房售许字（2021）第 0216 号 

长县房售许字（2021）第 0225 号 

其他资格文件将根据项目开发进度陆续办理。 

3、项目投资估算 

本项目总投资额预计为 117,298.49 万元，公司计划募集资金投入 42,749.50

万元，剩余部分由公司通过其他方式解决。 

4、项目效益分析 

项目 指标 

总销售收入（万元） 139,751.49 

总投资（万元） 117,298.49 

净利润（万元） 14,135.17 

销售净利率（%） 10.11 

投资净利率（%） 12.05 
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（三）唐山西定府邸项目 

1、项目基本情况 

项目名称 唐山西定府邸项目 

项目总投资（万元） 102,379.35 

项目区位 唐山市玉田县 

项目开发主体 唐山市盛玉房地产开发有限公司 

规划占地面积（平方米） 74,829.00 

总建筑面积（平方米） 232,257.73 

本项目所在地玉田高铁新城地处河北省唐山市玉田县城南侧 22 公里处，在

京唐城际高铁增设的玉田南站建设完成后处于京津一小时、唐山半小时经济圈。

唐山西定府邸毗邻玉田产业新城服务中心、站前商业广场等全能配套商业中心、

玉田高铁新城医院、雨来公园，生活消费配套便利。同时，项目靠近启臻中学，

教师骨干来自衡水名校，教学水平位居该市前列，教育优势显著。 

2、项目资格文件取得情况 

资格文件 编号/证号 

国有土地使用权出让合同 
玉出让字（2019）86 

玉出让字（2019）87 

土地使用权证 
冀（2019）玉田县不动产权第 0006908 号 

冀（2019）玉田县不动产权第 0007087 号 

建设用地规划许可证 
地字第 1302292020002 号 

地字第 1302292020005 号 

建设工程规划许可证 
建字第 130229202000009 号 

建字第 130229202000016 号 

建筑工程施工许可证 

130229202004150101 

130229202106180101 

130229202009150101 

立项备案 
玉审批字[2020]1630032 号 

玉审批字[2020]1630033 号 

环评备案 202013022900000258 
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资格文件 编号/证号 

202013022900000259 

202013022900001272 

商品房预售许可证 

（玉审批）房预售证第 202009 号 

（玉审批）房预售证第 202010 号 

（玉）房预售证第 202003 号 

（玉）房预售证第 202004 号 

（玉）房预售证第 202005 号 

（玉）房预售证第 202010 号 

其他资格文件将根据项目开发进度陆续办理。 

3、项目投资估算 

本项目总投资额预计为 102,379.35 万元，公司计划募集资金投入 40,000.00

万元，剩余部分由公司通过其他方式解决。 

4、项目效益分析 

项目 指标 

总销售收入（万元） 113,375.30 

总投资（万元） 102,379.35 

净利润（万元） 5,832.37 

销售净利率（%） 5.14 

投资净利率（%） 5.67 

（四）补充流动资金项目 

公司拟将本次向特定对象发行股票募集资金中的 86,220.00 万元用于补充

公司流动资金，以满足公司流动资金需求，从而提高公司抗风险能力和持续盈利

能力。 

1、满足公司业务需求，缓解运营资金压力 

房地产业属资金密集型行业。近年来，受房地产政策调控及融资政策等因素

影响，房企融资门槛不断提高，融资手段较少且成本较高，但项目开发所需大量

资金投入又相对刚性，致使房企普遍资金压力较大。本次发行的部分募集资金用
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于补充公司流动资金，能够有效支持公司统筹资金做好现有开发项目的保交楼工

作，盘活存量资金和现有开发项目，以满足公司业务需求，有效缓解公司运营资

金压力。 

2、优化资本结构，提高风险抵御能力 

2020 年末、2021 年末、2022 年末及 2023 年 3 月末，公司的资产负债率分

别为 82.07%、84.49%、89.96%和 89.83%，处于较高水平且呈现升高趋势。本次

发行的部分募集资金用于补充公司流动资金后，不考虑其他因素影响，公司总资

产和净资产规模都将得到提升，公司资产负债率将相应有所降低，偿债能力得到

提高，公司资本实力和抗风险能力将进一步增强。同时，通过补充流动资金可以

减少未来公司财务费用，一定程度提升公司的盈利水平。 

四、本次发行对公司经营管理和财务状况的影响 

（一）本次发行对公司经营管理的影响 

本次发行股票扣除发行费用后的募集资金净额将用于成都时代天府项目、长

沙锦绣学府项目、唐山西定府邸项目和补充流动资金项目，将推动公司沿长江及

陇海铁路沿线的“两横”布局、京沪、京广铁路沿线的“两纵”布局、以及深耕

京津冀城市群的“三集群”布局，落实公司全国化战略规划。同时还将进一步改

善公司的资本结构，提高公司的抗风险能力和持续经营能力，为公司持续健康发

展提供有力的资金保障。 

（二）本次发行对公司财务状况的影响 

本次发行募集资金到位并投入使用后，不考虑其他因素影响，公司资产总额

和净资产额同时增加，营运资金得到进一步充实，债务融资及财务费用金额有所

减少，从而优化公司的财务结构，降低财务风险，进一步提升公司的盈利能力。 

五、本次募集资金使用的可行性分析结论 

综上所述，本次向特定对象发行股票募集资金使用计划符合相关政策和法律

法规，以及未来公司整体战略发展规划，具备必要性和可行性。本次募集资金的
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到位和投入使用，有利于满足公司业务发展的资金需求，改善公司财务状况，提

高公司的核心竞争力，增强公司后续融资能力，符合全体股东的利益。 

（以下无正文） 
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（本页无正文，为《荣盛房地产发展股份有限公司 2022 年度向特定对象发行 A

股股票募集资金使用可行性分析报告（修订稿）》之签字盖章页） 
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董事会 

年    月    日 
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