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证券代码：600851/900917       证券简称：海欣股份/海欣 B股     公告编号：2018-019 

 

上海海欣集团股份有限公司 

关于子公司工业用地开发的公告 

 

    本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

重要内容提示： 

 投资标的名称：海欣智能产业园（暂定名）首发地块项目 

 投资金额：首发地块项目投资额预计为 47,000 万元人民币 

 特别风险提示: 

1、 本公告中所提及的建设周期、投资概算、收入测算、对上市公司影

响等数值，都是基于当前政策及市场环境等前提进行的预估，存在一定

的不确定性； 

2、 本项目开发建设需经项目所在地各级政府部门审批，项目进度、项

目开发周期等存有不确定性。 

  

一、对外投资概述 

（一）根据上海城市总体规划（2017-2035）、松江区 G60 科创走廊总体规

划以及洞泾人工智能与机器人产业发展规划，结合公司自身产业优势及“一主两

翼、协同发展”的产业格局和战略部署，公司全资子公司上海海欣长毛绒有限公

司（以下简称“海欣长毛绒”）拟对所持有的 32.7 亩工业用地进行开发。 

该地块为海欣智能产业园（暂定名）首发地块（以下简称“首发地块”），

产品定位为“符合产业导向需求的研发、生产、办公类产品项目，包括高层科创

研发基地、生产基地及独栋总部基地的产品类型”，以满足上海市松江区域对于

此类物业的需求。按照现有设计方案，首发地块总投资额预计为 47,000 万元人

民币。 
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（二）公司董事会于 2018 年 8 月 23 日召开第九届董事会第十四次会议，审

议通过《关于子公司工业用地开发的议案》，同意公司首发地块开发，并授权经

营层办理工业用地开发的具体相关事宜。 

本项目不需要提交股东大会审议。开发需经过政府有关部门审批。 

（三）本次项目开发不属于关联交易，且不构成《上市公司重大资产重组管

理办法》规定的重大资产重组。 

 

二、项目投资基本情况 

（一）项目名称：海欣智能产业园（暂用名）首发地块； 

（二）地块门牌：上海市松江区洞泾镇沪松公路 3699 号；四至范围：东至

同盛路，南至海欣大楼，西至沪松公路，北至洞莘路； 

（三）项目开发单位：上海海欣长毛绒有限公司； 

（四）项目开发建设单位：该地块开发建设工作将委托上海海欣建设发展有

限公司（以下简称“海欣建设”，为公司下属全资房产建设公司）或其他第三方

公司进行代建； 

（五）项目用地面积：32.7 亩； 

（六）项目投资概算： 

首发地块拟开发符合产业导向需求的研发、生产、办公类产品项目，并争取

向政府申请园区平台等可转让政策。在实际开发过程中，如果获得政府部门批准

的开发方案发生变化，则项目投资额、收益测算、建设周期等也会发生相应变化。 

编号 费用内容 金额（万元） 备注 

1 土地费用 941.10  

2 前期建设费用 2,425.42  

3 建安费用 31,869.41  

4 配套设施费用 2,883.92  

5 其他工程费用 1,053.76  

6 建安工程费用小计(2+3+4+5) 38,232.51  

7 不可预见费 1,911.63 按建安工程费用的 5％预估 

8 项目开发成本(1+6+7) 41,085.24  

9 融资成本 3,697.67 

按土地、建安成本和资金回笼

等估算占用时间和占用额，融

资成本约 7%/年，建设期三年 
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10 管理费用 2,000.00  

投资额 46,782.91  

资金来源为公司（及子公司）自有或自筹。 

（七）项目建设期：约为 3 年，计划 2018 年年底开始动工，2021 年竣工。 

（八）项目建设的可行性分析： 

1、经济可行性 

本项目主要基于自有土地开发，大大降低了土地购置成本；建设内容符合集

团转型要求，符合松江区产业政策导向；松江区域产业园办公尤其是独栋办公市

场需求增长快速，未来收益可期。 

2、政策可行性 

经论证及规划，首发地块的开发方案与松江区推出的 G60 上海松江科创走廊

政策支持内容相符合，在产业内容上可获得政府支持。同时，本项目依托企业自

有土地开发建设产业地产项目，符合《松江区关于加快推进 G60 上海松江科创走

廊建设的规划土地政策实施办法（试行）》（沪松府办〔2016〕75 号）等土地开

发利用政策。 

3、模式可行性 

在开发过程中，首发地块拟引入具有园区平台资质或能获得可转让型物业开

发许可的企业进行合作开发。合作开发的模式有利于发挥各自专长与经验，实现

优势互补，能有效降低投资风险，对于本项目建设与运营将产生积极作用。 

4、人力资源可行性 

上海是中国各类高端人才尤其是医疗人才的聚集地。松江区是上海的西南门

户，自然生态环境优越，区内拥有中国首座由多所大学组成的高校园区——松江

大学城，聚集七所高等院校。随着松江宜居宜业环境的打造，未来这些优质的人

力资源将大量融入当地社区，为本项目建成后的入驻企业提供充足的智力支撑和

人力资源，成为吸引企业入驻本园区的重要优势。 

5、项目收益测算 

按照现有设计方案，首发地块建成后，地上建筑面积约 4.36 万平方米，地

下建筑面积约 3.60 万平方米，预计可实现 67,065 万元的转让收入（可转让面积

按 50%地上建筑测算，转让价格按目前松江地区工业用地建设可转让型生产研发

办公物业转让价测算），竣工完成转让后可实现现金流平衡。 
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同时，持有可出租物业 2.18 万平方米，预计年租金收入为 1,684 万元（静

态）。 

 

三、新建项目对上市公司的影响 

本项目实施有助于盘活集团的存量资产，加快集团在产业地产方面的布局，

实现转型升级发展，同时释放土地价值，实现收益最大化。 

项目竣工完成转让后可实现现金流平衡，并持有 2.18 万平方米的可租物业，

获得稳定的租金收入。 

在项目建设过程中，项目为滚动开发，资金随项目进展逐步到位；在项目取

得建筑工程施工许可证后对外接受厂房定制，收取部分预收款。公司在项目建设

过程中将承受一定资金压力。 

投资行为完成后，目前尚无法判断是否会有新增关联交易或存在同业竞争。 

 

四、对外投资的风险分析 

（一）投资标的因财务、市场、技术、环保、项目管理、组织实施等因素可

能引致的风险及拟采取的措施 

1、财务风险 

项目存在的财务风险，主要表现为融资风险和流动性风险。 

融资方面，在融资谈判和项目建设期内将加强与金融机构的沟通与合作，争

取足够的授信额度和优先放贷的权利；流动性方面，在建设工程规划许可证获得

后将尽快启动相关预招商工作，并尽早锁定目标客户，预收部分款项，以期达到

建成后尽快去化的目的，实现资金流平衡。 

2、市场风险 

产业地产投资主体呈现多元化发展趋势，投资规模也是水涨船高，造成市场

竞争加剧。此外，土地成本上升、地产租用行为变得更加理性（地理位置更佳、

基础设施更成熟、业主管理更规范）等因素，也在不断加大产业地产开发商的市

场风险。 

本项目在前期已进行产业定位和规划，力求打造符合上海、松江发展需求的

产业，获得相关政府部门的肯定和支持，有效规避了部分市场风险。在实际建设

与运营过程中，对各种市场不确定性因素还将做进一步的分析论证，找出风险源
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头，制定应对措施，提高项目的市场抗风险能力。 

3、技术与环保风险 

本项目的建设用地非复杂地形，且建设项目非超高层，不存在需攻关的技术

难题与风险。 

建设物业类型为生产研发办公楼，允许不产生工业废气、废水、噪声等的企

业或研发机构入驻，不存在环保风险。 

4、项目管理及组织实施风险 

本项目一次规划，分期建设，时间跨度较长，若建设工程周期管理不善，将

会加大整个项目的开发进度风险。人力资源方面，项目除了需要房地产专业的人

才以外，还需要配置产业人才、招商团队、运营团队等，这些因素如果不具备，

都会给项目开发与运营带来风险。 

为确保项目如期竣工和投入运营，公司将严格要求相关建设单位在进行开发

之前，充分考虑和分析可能遇到的各类不确定因素，制定周密的工作计划并严格

把控，保证项目按预定计划进行，降低项目的进度风险。 

（二）投资行为可能未获得有关机构批准的风险 

本项目的开发系存量工业用地二次开发，属于政府支持的“退二进三”项目，

符合上海市、松江区的政策导向，行政审批的风险主要集中在提升容积率、建筑

限高、可转让许可方面，可能因此拉长周期，影响项目的建设进程，增加融资的

财务成本。 

公司及海欣长毛绒将积极加强与市、区各级部门的联系，充分做好各阶段的

沟通协调，争取尽快通过各项审批。 

 

特此公告。 

 

 

上海海欣集团股份有限公司 

董  事  会 

2018 年 8 月 25 日 


