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发行人董事局声明 

本公司全体董事、监事、高级管理人员承诺募集说明书及其摘要不存在任何虚

假、误导性陈述或重大遗漏，并保证所披露信息的真实、准确、完整。 

公司负责人、主管会计工作负责人及会计机构负责人（会计主管人员）保证募

集说明书及其摘要中财务会计报告真实、完整。 

证券监督管理机构及其他政府部门对本次发行所作的任何决定，均不表明其对

发行人所发行证券的价值或者投资人的收益作出实质性判断或者保证。任何与之相

反的声明均属虚假不实陈述。 

根据《证券法》的规定，证券依法发行后，发行人经营与收益的变化，由发行

人自行负责，由此变化引致的投资风险，由投资者自行负责。 

本募集说明书摘要的目的仅为向公众提供有关本次发行的简要情况。投资者在

做出认购决定之前，应仔细阅读募集说明书全文，并以其作为投资决定的依据。募

集说明书全文同时刊载于 www.sse.com.cn 网站 

 

重大事项提示 

    房地产业关联度高，带动力强，关系国计民生，国务院多次出台政策明确房地

产业为我国新的发展阶段的重要支柱产业。引导和促进房地产业持续稳定健康发展，

有利于保持整个经济平稳较快增长，有利于满足广大群众的基本住房消费需求，有

利于实现全面建设小康社会的目标。但是，房地产领域的一些问题尚未得到根本解

决，诸如少数大城市房价上涨过快，住房供应结构不合理矛盾突出，房地产市场秩

序比较混乱等等。国务院近期召开常务会议研究促进房地产健康发展的针对性措施，

这将对公司的发展战略产生一定影响。 
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第一节  本次发行概况 
 
 

一、本次发行的基本情况 

(一)发行人的基本情况 

1、发行人名称：珠海华发实业股份有限公司 

       英文名称：Huafa Industrial Co.,LTD.Zhuhai 

2、公司注册地址：珠海市拱北丽景花园华发楼 

3、股票简称及股票代码：华发股份（G 华发）    600325 

4、股票上市地点：上海证券交易所 

（二）本次发行概况 

1、本次发行可转换公司债券的主要条款 

（1）发行证券种类：可转换公司债券   

（2）发行数量：人民币 43,000 万元 

（3）票面金额：每张面值 100 元 

（4）可转债期限：5年 

（5）利率条款：本次发行的可转债票面利率为第一年 1.3％、第二年 1.6％、

第三年 1.9％、第四年 2.2% 、第五年 2.5%。 

在本次发行的可转债存续期间任一计息年度内，若中国人民银行向上调整一年

期银行定期存款利率，本可转债当年的票面利率将按人民币一年期整存整取存款利

率上调的幅度向上调整，具体调整幅度为： 

每期票面利率调整幅度＝本期付息债权登记日一年期定期存款利率－上一付息

债权登记日一年期定期存款利率。 

若中国人民银行不向上调整存款利率，本可转债的票面利率不作变动。 

    （6）付息日期：本次发行的可转债利息为自发行之日起每年支付一次。计息起

始日为可转债发行首日，即 2006 年 7 月 27 日；付息日为自公司可转债发行之日起

每满一年的当日，即每年的 7月 27 日，付息登记日为每年付息日的前一交易日，公
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司将在付息日之后 5个工作日内支付当年利息。 

（7）转股条款 

A、转股期：自 2007 年 1 月 27 日至可转债到期日止。 

B、初始转股价格：7.68 元，及募集说明书公告日前二十个交易日公司股票交

易均价和前一交易日均价较高者。 

C、转股价格的调整：当公司配股、送股或转增股本、增发（不包括可转债转

换的股本）、派息等情况引起公司股份变动时，转股价格按下述公式调整。 

设调整前的转股价格为 P0，送股率或股份转增率为 n，增发新股或配股率为 k，

增发新股价或配股价为 A，每股派息为 D，则调整后的转股价格 P 为： 

a）送股或转增股本： P= P0/（1＋n）； 

b）增发新股或配股： P=（P0＋Ak）/（1＋k）； 

c）派息： P = P0－D； 

d）上述 a、b 两项同时进行： P=（P0＋Ak）/（1＋n＋k）； 

e）上述 a、c 两项同时进行： P=（P0－D）/（1＋n）。 

调整值保留小数点后两位，最后一位实行四舍五入。 

因公司分立或合并以及其他原因引起股份变动的，公司将依照可转债持有人和

现有股东在转股价格调整前后依据转股价格计量的股份享有同等权益的原则，经公

司股东大会批准后，对转股价格进行调整。 

如果转股价格调整日在转股申请日或之后、转换股份登记日之前，该类转股申

请按调整后的转股价格执行。 

D、转股价格特别向下修正条款 

a）在可转债的转股期间, 当公司股价连续 30 个交易日内有 20 个交易日低于当

期转股价格的 80%时，董事局有权提议特别向下修正转股价格；董事局对此权利的

行使在 12 个月内不得超过一次。 

b）转股价格特别向下修正方案须提交股东大会表决，且须经出席股东大会的股

东持有表决权的三分之二以上同意。股东大会表决时，持有公司可转债的股东应当

回避。 

c）修正后的转股价格不低于前项规定的股东大会召开日前二十个交易日公司股
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票交易均价和前一交易日的均价。 

E、转股时不足一股金额的处理方法 

当可转债持有人转股后其账户中可转债余额不足转换一股时，公司将在该种情

况发生日后五个交易日内，以现金兑付该部分可转债的票面金额及利息。 

F、转股年度有关股利的归属 

可转债持有人一经转股，该部分可转债不能享受当年利息（包括本付息年计息

日至转股当日之间的利息），增加的股票将自动登记入投资者的股票账户。因可转

债转股而增加的公司股票享有与原股票同等的权益，参与当年度股利分配，并可于

转股后下一个交易日与公司已上市交易的股票一同上市交易流通。 

（8）赎回条款 

A、到期赎回 

可转债到期后的五个交易日内，若到时一年期存款利率高于 2.25%，公司将以

〔106＋100*(到期日一年期存款利率－2.25%)〕元（含当年利息）的价格将全部未

转股的可转债赎回；若到时一年期存款利率不高于 2.25%，公司将以 106 元（含当

年利息）的价格将全部未转股的可转债赎回。 

B、提前赎回 

在本次发行的可转债的转股期间，如果公司 A股股票连续 20 个交易日的收盘价

格高于当期转股价格的 130%，则公司有权以 103 元(含当期利息)的价格赎回全部或

部分未转股的可转债，若在该 20 个交易日内发生过转股价格调整的情形，则在调整

前的交易日按调整前的转股价格和收盘价计算，在调整后的交易日按调整后的转股

价格和收盘价计算。 

C、公司每年(付息年)可按上述条件行使一次赎回权，但若在首次满足条件时

不实施赎回，公司当年(付息年)不得再行使赎回权。 

（9）回售条款 

A、在转换期内,如本公司股票在连续 30 个交易日的收盘价低于当期转股价的

70%时，持有人有权以 103 元（含当期利息）的价格回售给公司。 

B、可转债持有人每年(付息年)可按上述约定条件行使回售权一次, 但若首次不

实施回售的,当年不应再行使回售权。     
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(10) 附加回售条款 

公司经股东大会批准改变本次发行可转债的募集资金用途，或经股东大会批准

公司合并或分立时，可转债持有人享有一次附加回售的权利，可转债持有人有权将

其持有的可转债全部或部分回售给公司，回售价格为 103 元（含当年利息）。可转债

持有人行使该附加回售权不影响前述“回售条款”约定的回售权的行使。 

(11) 可转债持有人会议 

A、可转债持有人的权利 

a) 依照其所持可转债数额享有约定利息； 

b) 按约定条件将所持可转债转换为公司股份； 

c) 按约定的条件行使回售权； 

d) 按约定的期限和方式要求公司偿付可转债本息； 

e) 法律、法规及公司章程所赋予的其作为公司债权人的其他权利。 

B、可转债持有人的义务 

a) 遵守可转债条款的相关约定； 

b) 法律、行政法规及公司章程规定应当由可转债持有人承担的其他义务。 

C、可转债持有人会议 

a) 可转债持有人会议的召开 

当本公司发生下列事项之一时，应当召开可转债持有人会议： 

① 拟变更募集说明书的约定； 

② 不能按期支付本息； 

③ 减资、合并、分立、解散或者申请破产； 

④ 保证人或者担保物发生重大变化； 

⑤ 其他影响债券持有人重大权益的事项。 

b) 下列机构或人士可以提议召开债券持有人会议： 

① 公司董事局提议； 

②持有 10%未偿还债券面值总额的持有人书面提议； 
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③中国证监会规定的其他机构或人士。 

c) 可转债持有人会议的程序 

可转债持有人会议由公司董事局主席主持。在董事局主席未能主持大会的情况

下，由董事局主席授权董事主持；如果董事局主席和授权董事均未能主持会议，则

由出席会议的可转债持有人以所代表的债券面值总额 50%以上多数（不含 50%）选

举产生一名债券持有人作为该次可转债持有人会议的主持人。 

可转债持有人会议采取记名方式进行投票表决；经出席会议的三分之二以上债

券面值总额的持有人同意方能形成有效决议。 

 (12) 发行方式、发行对象及向原股东配售的安排 

本次发行的 43,000 万元可转债向募集说明书确定的股权登记日(2006 年 7 月 26

日)收市后登记在册的公司股东(简称“原股东”)按持股比例优先配售。 

原股东放弃优先配售部分向社会公开发行。 

向社会公开发行后剩余部分由本次公开发行可转债的承销团进行余额包销。 

本次公开发行可转债的发行对象为在上海证券交易所开设人民币普通股股东帐

户的境内自然人和机构投资者（国家法律、法规禁止者除外）。 

2、预计募集资金量（含发行费用）及募集资金净额，募集资金专项储存帐户 

募集资金总额为 43,000 万元，扣除发行费用后募集资金净额为 40,792 万元。

董事会确定的募集资金专项储存帐户为： 

户名：珠海华发实业股份有限公司 

开户行：中国工商银行珠海分行莲花支行 

帐号：2002025119100004521 

3、募集资金用途 

经本公司于 2006 年 5 月 29 日召开的 2006 年第二次临时股东大会决议通过，本

次募集资金投向以下两个项目： 

序号 项目名称 总投资额（万元） 本次投资额（万元） 
1 华发新城三期项目 72,266.63 33,000 
2 华发新城四期项目 42,136.11 7,792 
 合        计 114,402.74 40,792 
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4、担保情况 

经中国工商银行股份有限公司总行授权，中国工商银行股份有限公司广东省分

行为本次发行提供全额连带责任保证担保，与本公司签署了《担保协议》，并出具了

工银粤担保承字（2006）001 号《担保函》。 

5、评级情况 

本公司聘请了中诚信国际信用评级有限责任公司为本次发行可转债的资信进行

了评级。根据中诚信国际信用评级有限责任公司出具的信评委函字[2006]076      

号《2006 年珠海华发实业股份有限公司可转换公司债券信用评级报告》，本次发行

的可转债信用级别为 AAA。 

6、承销方式及承销期 

本次发行的可转债由保荐机构(主承销商)组织承销团采用余额包销方式承销。 

7、发行费用 

项目 金额（万元） 

承销费用 1,290.00 

保荐费用 400.00 

律师费用 85.00 

注册会计师费用 76.00 

资信评估费用 16.80 

路演推介费 340.20 

发行费用合计 2,208.00 

8、承销期间的停牌、复牌及本次发行证券上市的时间安排 

序号 内   容 时    间 
1、 披露募集说明书及其摘要、发行公告、路演公告 2006年7月25日（T－2日）

2、 原股东优先配售股权登记日、网上路演 2006年7月26日（T－1日）

3、 刊登发行提示性公告；原股东优先认购及缴款日；

网上申购日及缴款日 
2006年7月27日（T日） 

4、 网上申购确认；网下认购确认；网下认购资金验资 2006年7月28日（T+1日）

5、 对网上申购资金进行验资；确定网上中签率 2006年7月31日（T＋2日）

6、 

刊登网上中签率公告，根据中签率，进行网上申购

的摇号抽签，根据中签结果，网上清算交割和债权

登记；公告网下配售结果，退还未获配售的网下认

购资金 

2006年8月1日（T＋3日）

7、 刊登网上申购的摇号抽签结果公告；投资者根据中

签号码确认认购数量；解冻未中签的网上申购资金 
2006年8月2日（T＋4日）

8、 预计上市日期 本次发行结束后将尽快办

理有关上市手续 
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二、与发行有关的当事人   

 名称 

法定代

表人或

负责人 

地址 电话 传真 联系人 

发行人 珠海华发实

业股份有限

公司 

袁小波 

珠海市拱北丽景花园

华发楼 

0756- 

8282111 

0756- 

8883298 

陈运涛 

阮宏洲 

保荐机构

( 主 承 销

商) 

兴业证券股

份有限公司 
兰荣 

上海陆家嘴东路 166

号中国保险大厦 18

楼 

021-6841

9393 

021-6841

9547 

宋乐真 

卢学线 

甄新中 

刘新军 

副主承销

商 

国联证券有

限责任公司 
范炎 

江苏无锡市县前东街

8 号国联大厦 

0510-283

3321 

0510-283

2286 

汤静 

分销商 方正证券有

限责任公司 
乔  林 

浙江省杭州市平海路

1 号方正证券大厦 

021-5036

8822 

021-5036

7841 

黄伟国 

分销商 民生证券有

限责任公司 岳献春 

北京市西城区复兴门

内大街 158 号远洋大

厦 F13 层 1307 房 

010-8525

2644 

010-8525

2644 

    

安薇 

律师事务

所 

广东恒益律

师事务所 
许世芬 

广州市东风东路 555

号粤海集团大厦 18楼

020-8315

1955 

020-8315

0222 

黄卫  

吴肇棕 

审计机构 华证会计师

事务所有限

公司 

俞兴保 

中国北京西城区金融

街 27号投资广场 A座

12 层 

010-6621

1199 

010-6621

1196 

金任宏 

刘涛 

资信评估

机构 

中诚信国际

信用评级有

限责任公司 

凌侧提 

北京市复兴门内大街

156 号招商国际金融

中心 D 座 14 层 

010-6642

8877 

010-6642

6100 

潘鑫 

担保人 中国工商银

行股份有限

公司广东省

分行 

黄明祥 

 

广州市沿江西路 123

号 

020-8130

8130 

020-8130

8185 

王海 

申请上市

的证券交

易所 

上海证券交

易所 朱从玖 

上海市浦东新区浦东

南路 528 号 

021-6880

8888 

021-6880

2819 

周卫 

收款银行 中国工商珠

海分行莲花

支行 

帐号：

2002025119

100004521 

何亮 

珠海市拱北莲花路

228 号 

 

0756-828

5252 

0756-887

6606 

王海 
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第二节  公司主要股东持股情况 

 

截止 2006 年 3 月 31 日，前十大股东持股情况如下： 

股东 持股数

（股） 
持股比

例（％）
股份类别 股份限售情况 

珠海经济特区华发集团公司 76,259,145 29.33 国有法人股、

流通 A 股 
国有法人股部份限售

流通 A 股部份无限售

招商银行股份有限公司－中信

经典配置证券投资基金 
6,050,000 2.33 流通 A 股 无限售 

全国社保基金一零九组合 5,805,000 2.23 流通 A 股 无限售 
珠海经济特区华发汽车展销中

心 
4,641,740 1.79 国有法人股 限售 

珠海华发物业管理服务有限公

司 
4,641,738 1.79 国有法人股 限售 

中国工商银行－国联安德盛小

盘精选证券投资基金 
4,067,600 1.56 流通 A 股 无限售 

全国社保基金六零一组合 2,652,200 1.02 流通 A 股 无限售 
中国工商银行－裕元证券投资

基金 
2,604,800 1.00 流通 A 股 无限售 

中国工商银行－科翔证券投资

基金 
2,345,100 0.90 流通 A 股 无限售 

兴业银行股份有限公司－兴业

趋势投资混合型证券投资基金 
2,258,400 0.87 流通 A 股 无限售 

注：限售股份限售期详见 2005 年 8 月 16 日公司公告的《珠海华发实业股份

有限公司股权分置改革方案实施公告》 
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第三节  财务会计信息及管理层讨论与分析 

 

一、财务会计信息 

（一）最近三年及一期简要合并会计报表 

1．最近三年及一期简要合并资产负债表               （单位：千元）   

资产 2006-3-31 2005-12-31 2004-12-31 2003-12-31 

流动资产 2,751,276.65 3,376,796.36 2,190,523.11 913,417.26 

长期投资 42,951.34 44,783.71 3,342.02 3,150.00 

固定资产 12,142.37 10,306.05 14,027.13 9,999.02 

无形资产 217,593.62 102,249.03 107,401.60 14,772.26 

资产总计 3,023,963.97 3,534,135.15 2,315,293.87 941,338.53 

流动负债 670,237.60 1,513,695.85 837,519.13 326,356.10 

长期负债 1,232,017.68 922,017.68 426,458.08 154,895.68 

负债 1,902,255.28 2,435,713.53 1,263,977.21 481,251.78 

少数股东权益 - - - - 

股东权益 1,121,708.69 1,098,421.62 989,609.95 460,086.75 

负债及股东权益总计 3,023,963.97 3,534,135.15 2,315,293.87 941,338.53 

 

      2、最近三年及一期简要合并利润表及利润分配表          （单位：千元） 

  2006 年 1-3 月 2005 年度 2004 年度 2003 年度 

一、 主营业务收入 227,878.29 714,287.49 530,345.19 392,762.69 

二、 主营业务利润 68,642.33 206,390.56 157,996.15 94,146.67 

三、 
营业利润 45,732.30 125,003.81 

100,220.77 66,384.92 

四、 
利润总额 58,991.18 157,755.48 100,235.17 66,452.33 

五、 净利润 48,669.87 128,811.67 85,791.66 56,251.06 

 加：年初未分配利润 329,656.02 248,550.96 194,527.11 146,713.71 

六、 可供分配的利润 378,325.89 377,362.63 280,318.77 202,964.77 

七、 可供股东分配的利润 378,325.89 355,656.02 268,550.96 194,527.12 

八、 未分配利润 378,325.89 329,656.02 248,550.96 194,527.12 
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3、最近三年及一期简要合并现金流量表                   （单位：千元） 

 2006 年 1-3 月 2005 年度 2004 年度 2003 年度 

一、经营活动产生的现金流量：     

现金流入小计 190,810.46 1,184,421.43 538,744.89 446,383.82 

      现金流出小计 256,790.54 906,408.21 419,480.39 321,021.48 

经营活动产生的现金流量净额 -65,980.07 278,013.22 119,264.50 125,362.34 

二、投资活动产生的现金流量：     

       现金流入小计 
15,000.00 220,985.35 9.40 32.00 

       现金流出小计 2,246.54 218,605.32 838,598.91 1,926.84 

投资活动产生的现金流量净额 12,753.45 2,380.02 -838,589.50 -1,894.84 

三、筹资活动产生的现金流量     

现金流入小计 560,000.00 1,956,500.00 1,165,989.70 170,000.00 

现金流出小计 1,087,614.02 1,968,348.51 9,496.61 212,728.25 

筹资活动产生的现金流量净额 -527,614,02 -11,848,51 1,156,493.09 -42,728.25 

四、汇率变动对现金的影响额 - 95.28 - 95.28 

五、现金及现金等价物净增加额 -580,840.64 268,544.73 437,168.09 80,834.53 

（二）最近三年及一期简要母公司财务报告 

1．最近三年及一期简要资产负债表                    （单位：千元）   

资产 2006-3-31 2005-12-31 2004-12-31 2003-12-31 

流动资产 2,537,659.25 2,726,096.15 1,485,826.04 913,417.26 

长期投资 266,633.20 313,700.87 544,261.09 3,150.00 

固定资产 6,695.53 5,560.58 11,566.10 9,999.02 

无形资产 126,008.11 10,366.30 14,551.78 14,772.26 

资产总计 2,936,996.09 3,055,723.89 2,056,205.01 941,338.53 

流动负债 649,906.95 1,056,725.08 647,476.58 326,356.10 

长期负债 1,152,017.68 892,017.68 426,458.08 154,895.68 

负债合计 1,801,924.63 1,948,742.76 1,073,934.66 481,251.78 

股东权益 1,135,071.46 1,106,981.13 982,270.34 460,086.75 

负债及股东权益总计 2,936,996.09 3,055,723.89 2,056,205.01 941,338.53 

 

    2、最近三年及一期简要利润表及利润分配表             （单位：千元） 

  2006 年 1-3 月 2005 年度 2004 年度 2003 年度 

一、 主营业务收入 227,878.29 711,287.50 530,345.19 392,762.69 

二、 主营业务利润 68,642.33 204,865.00 157,996.15 94,146.67 

三、 
营业利润 50,965.81 134,337.08 96,484.42 66,384.92 

四、 
利润总额 63,794.45 173,006.35 94,387.74 66,452.33 
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五、 净利润 53,473.14 144,710.781 78,452.06 56,251.06 

 加：年初未分配利润 338,215.52 241,211.35 194,527.11 146,713.71 

六、 可供分配的利润 391,688.66 385,922.14 272,979.16 202,964.77 

七、 可供股东分配的利润 391,688,66 364,215.52 261,211.35 194,527.12 

八、 未分配利润 391,688,66 338,215.52 241,211.35 194,527.12 

 

3、最近三年及一期简要现金流量表                   （单位：千元） 

 2006 年 1-3 月 2005 年度 2004 年度 2003 年度 

一、经营活动产生的现金流量：     

现金流入小计 188,583.48 1,161,286.92 538,744.89 446,383.82 

      现金流出小计 249,055.24  2,036,733.28 538,130.33 321,021.48 

经营活动产生的现金流量净额 -60,471.76  -875,446.36 614.56 125,362.34 

二、投资活动产生的现金流量：     

       现金流入小计 
69,804.65 306,902.81 9.40 32.00 

       现金流出小计 
1,330.24 68,900.00 583,908.37 1,926.84 

投资活动产生的现金流量净额 
68,474.41 238,002.81 -583,898.96 -1,894.84 

三、筹资活动产生的现金流量     

现金流入小计 510,000.00 1,435,000.00 975,989.70 170,000.00 

现金流出小计 613,973.77  1,001,082.27 7,513.50 212,728.25 

筹资活动产生的现金流量净额 -103,973.77  433,917.73 968,476.20 -42,728.25 

四、汇率变动对现金的影响额 - - - 95.28 

五、现金及现金等价物净增加额 -95,971.12 -203,525.82 385,191.80 80,834.53 

 

（三）主要财务数据 

项  目 2006 年一季度 2005 年 2004 年 2003 年 

流动比率 4.11 2.23 2.62 2.69 

速动比率 0.44 0.64 1.38 0.44 

应收帐款周转率 - - - - 

存货周转率 0.06 0.41 0.38 0.39 

无形资产(除土地)占总资产的

比例 
- - - - 

资产负债率（母公司,%） 61.35 63.77 52.23 51.12 

全面摊薄每股净资产（元） 4.36 4.26 4.95 3.29 

全面摊薄净资产收益率（%） 4.33 11.73 8.67 12.23 

加权平均净资产收益率（%） 4.34 12.38 10.20 13.03 

全面摊薄每股收益（元/股） 0.19 0.50 0.43 0.40 

加权平均每股收益（元/股） 0.19 0.61 0.45 0.40 
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每股经营活动的现金流量 

(元/股) 
-0.25 1.07 0.60 0.90 

每股净现金流量增加额 

(元/股) 
-2.23 1.03 2.14 0.58 

     

二、管理层讨论与分析 

（一）资产负债情况分析 

公司近三年一期资产结构较为稳定，流动资产比重较高，2006 年一季度末、2005

年、2004 年和 2003 年年末流动资产分别占总资产的 90.97%、95.53%、94.64%和

97.02%。流动资产中存货占有较高比重，而且呈连年增长态势，主要原因是公司经

营规模扩张，增加了房地产项目的开发量。公司不存在应收帐款。 

近三年一期公司资产负债比率保持在 50%到 70%之间，处于房地产开发企业正常

的负债水平。负债主要体现为银行借款，近几年长期负债增加较快，为公司向中国

工商银行等多家银行申请开发贷款、取得长期借款所致。 

（二）偿债能力和资产周转能力 

公司流动比率指标近几年保持正常水平，短期偿债能力较强，但由于公司房地

产项目开发进程较快，存货增加，速动比率指标较低，结合公司项目预售情况分析，

存货基本能够如期实现销售，所以公司尚不存在短期偿债风险。公司经营活动现金

流水平较高，利息保障倍数指标较高，公司负债能力较强，没有长期偿债风险。 

2003 年底至 2005 年底公司总资产由 9.41 亿元增加到 35.34 亿元，扩大了 2.76

倍，流动资产由 9.13 亿元增加到 33.76 亿元，扩大了 2.70 倍。同期开发项目投资

同比例扩大，但公司流动资产周转率并没有同比例下降，基本保持了 3 年一个营业

周期的平均资产周转水平，公司管理层认为，公司资产周转能力基本正常，各项资

产周转指标趋好；但不排除房地产投机、国家房地产调控政策等因素对公司资产周

转产生不利影响的可能。 
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（三）公司盈利能力与发展前景 

近三年一期公司主营业务收入平均逐年递增 34.74%，呈良性增长的趋势，盈利

稳定增长，公司业务处于上升成长期。近三年一期公司主营业务毛利率呈平稳上升

态势，目前基本维持在 36%左右，在珠海地区楼价和材料价格相对稳定的情况下，

公司业务毛利率将保持稳定状态。 

公司开发的房产的特点是小区面积大、环境好、滚动开发、周期长，十分重视

房产的质量和设计，曾多次获得建设部、广东省和珠海市的奖励。“华发”房产品牌

在珠海房地产市场享有良好的信誉和形象。公司目前拥有 104 万平方米的土地储备，

未来几年珠海许多大型投资项目的陆续实施，尤其是港珠澳大桥的立项、广珠轻轨

的建设、珠海与各城市之间高速公路的相继开工，都将不同程度地促进珠海房地产

业的发展。 
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第四节  本次募集资金运用 
 

一、本次募集资金运用概况    

募集资金投资项目情况表 

序

号 项目名称 总投资额

（万元） 
利用募集资金

投资额（万元）
时间进度 项目的审批、核准或备案情况

1 华发新城

三期项目 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
72,266.63 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

33,000.00 

（1）2005 年 10 月项

目启动；（2）2006 年

初施工建设，建设期

约 24 个月；（3）2006
年开始销售，销售期

约 16 个月。 

粤房地证字第 C4452967 号、粤

房地证字第 C4452966 号《房地

产权证》、珠海［2001］准字第

133 号《建设用地批准书》、2001

拨字 099 号《建设用地规划许可

证》、2005 规字 128-1、128-2、

129-1、129-2 号《建设工程规划

许可证》、编号为
(440400200602150101\44040020
0602130201\44040020060213030
1\440400200602140101\4404002
00602140201\4404002006021403
01）号《施工许可证》、珠海市

发改局珠计经［2004］131 号及

132 号、珠发改经［2005］2 号

文立项批文 

2 华发新城

四期项目 42,136.11 7,792.00 

（1）2006 年初项目

启动；（2）2006 年

中期施工建设，建

设期约 24 个月；

（3）2007 年中期开

始销售，销售期约

15 个月。 

粤房地证字第 C2726559 号《房

地产权证》、珠海［2001］准字

第 133 号《建设用地批准书》、

2001 拨字 099 号《建设用地规划

许可证》、珠计经［2004］130

号、珠发改经［2005］1 号立项

批文 
 合 计 114,492.74 40,792.00   

  

二、资金投入计划 

（一）华发新城三期项目资金投入计划 

序号 资金来源 金额(万元) 预计到位时间 
1 自有资金 25,553.56 2005.09 

2 可转债资金 33,000 2006.08 

3 银行贷款 10,000 2006.12 

4 预售回笼资金 3,713.07 2006.09～ 

合计  72,266.63  
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（二）华发新城四期项目资金投入计划 

序号 资金来源 金额(万元) 预计到位时间 

1 自有资金 14,973.62 2006.01 
1 可转债资金 7,792 2006.08 

2 银行贷款 10,208 2008.01 

3 预收回笼资金 9,162.49 2008.01～ 

合计  42,136.11  

三、募集资金投资项目前景分析 
从珠海市住宅房地产市场的现状及华发新城三、四期项目的市场定位来看，华

发新城三、四期项目具有良好市场前景。 

首先，珠海市的经济持续稳定增长，特别是多项大型基础设施的建设加快及大

批国际、国内大企业投资落户将大大提升珠海市的整体竞争力，为房地产的增长奠

定良好的市场基础。 

其次，目前珠海市住宅房地产市场开发规模适度、住宅消费有效需求旺盛、房

价结构及定位合理，正处于理性健康的发展阶段。近几年珠海房地产销售面积与竣

工面积的比一般维持在 1：1 到 1：1.2 之间，表明供需基本平衡；而在珠海置业者

当中，一般仅约 10%的人为投资用，与国际警戒线 20%仍有较大的差距，表明珠海人

买房的主要目的还是自住。另外，珠海市一般开发商的净利润率水平维持在 10%-15%

之间，表明在珠海住宅房地产行业并非暴利行业，而是处于理性健康的发展阶段。 

第三，本次募集资金投资项目华发新城三、四期项目市场定位为普通住宅楼盘，

目标客户定位为机关事业单位公务员、企业员工等工薪阶层，符合党和政府构造“和

谐社会”对普通住宅发展的要求，有利于贯彻国务院关于稳定住房价格所采取的调

整商品住房结构，增加普通商品房供应的重大举措的精神，也切合珠海地区住宅市

场的现实需求。近年来，珠海房地产消费有效需求开始逐渐释放，主要表现在以公

务员、企业员工为代表的本地居民工薪阶层住房消费信心增强，以解决住房问题和

改善居住条件为目的的购房需求不断增长，使近年素质较高、定价合理的楼盘出现

热销，如华发新城一、二期；随着近几年城市综合经济实力的增强，居住环境优势

得到广大市民的认同，外来居住购房的有效需求也在增大。2005 年《国务院办公厅

转发建设部等部门关于做好稳定住房价格工作意见的通知》颁布后，广东省建设厅

出台了《关于确定我省普通住房标准的通知》，珠海市建设局根据上述通知制定了珠

海市普通住房标准并报广东省政府批准，其标准为：住宅小区建筑面积容积率在 1.0
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以上，单套住房套内建筑面积 120 平方米以下或单套住房建筑面积 144 平方米以下，

实际成交价格低于同级别住房平均交易价格的 1.44 倍以下，目前珠海市执行的普通

住房价格标准为 6,114 元/平方米。华发新城三期规划建设住宅面积 198,975.42 平

方米，设计户数 1,462 套，户均建筑面积 136 平方米，容积率 2.14，拟定毛坯销售

均价为 4,200 元/平方米，完全符合珠海市确定的普通住宅标准；华发新城四期的住

宅开发规划也既符合普通住宅的标准，也符合近期国务院常务会议及建设部等九部

委《关于调整住房供应结构稳定住房价格意见的通知》的精神，华发新城四期规划

建设住宅面积 100,138.31 平方米，设计户数 1,700 套，户均建筑面积仅为 58.9 平

方米，属于国家重点发展的 90 平方米以下的小户型住宅。华发新城三、四期项目的

开发规划可以满足中低等收入居民的购房需求。 

第四、从本公司在珠海住宅房地产市场的品牌形象及市场占有率分析，华发新

城三、四期项目的销售前景具有可靠的保障。华发新城三、四期项目住宅、商场、

车库建筑面积为 36 万平方米左右，根据项目规划分 2006、2007、2008 三年销售，

每年销售约 12 万平方米。本公司在珠海市房地产市场已稳固地建立了龙头企业的市

场地位和品牌形象，2005 年，公司商品房销售面积占珠海全市商品房总销售面积的

7.9%，商品房销售金额占全市商品房总销售金额的 10.60%，在珠海市房地产销售占

有率居于第一位，具有很强的竞争优势。按照珠海市商品房每年销售面积为 180 万

平方米和公司产品的市场占有率计算，华发新城三、四期的销售非常乐观。 

尤为重要的是，具有新加坡风格的小区景观设计、1.2 公里前山河畔“爱情湾”

景观公园以及完善的中小学校、商业街、大型会所的配套使华发新城具有良好的竞

争优势。随着华发新城一、二期的成功开发，华发新城小区在珠海市已经具有良好

的品牌和美誉度，2004 年底华发新城二期(B 区)预售时甚至出现了购买者通宵排队

的现象。另外随着“广州－珠海”城际快速轨道、广珠铁路以及港珠澳大桥的陆续

开工，珠海市的交通枢纽地位将进一步得到确立，珠海市的人流物流将会迅速增长，

珠海市的房地产行业面临一个良好的发展机遇，华发新城三、四期将具有良好市场

前景。因此，本公司在进行前期市场研究时，将华发新城三、四期的销售价格初步

拟定为按毛坯房标准 4,200 元/平方米，是充分考虑了市场风险因素后的保守估计，

若正式销售时，市场反应较好或以精装修标准定价，价格有向上调整的空间。
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第五节  备查文件 

 

 

自本募集说明书摘要刊登之日起投资者可在上海证券交易所网站

（www.sse.com.cn）和公司网站（www.cnhuafas.com）以及公司和保荐机构办公地

点查阅募集说明书全文及与本次发行有关的所有备查文件。 

 

 

 

 

                              珠海华发实业股份有限公司 

                                   2006 年 7 月 25 日 

 

 

 

                                          


