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中国国际金融有限公司 

关于江苏凤凰出版传媒股份有限公司 

变更募投项目的核查意见 

 

作为江苏凤凰出版传媒股份有限公司（以下简称“凤凰传媒”或“公司”）2011

年首次公开发行A股股票并在上海证券交易所上市的保荐机构，中国国际金融有

限公司（以下简称“中金公司”）根据《证券发行上市保荐业务管理办法》、《上

海证券交易所股票上市规则》、《上海证券交易所上市公司募集资金管理办法

（2013 年修订）》等有关规定，对凤凰传媒拟调整镇江凤凰书城募投项目建设

方案事项进行了认真、审慎的核查，核查情况与发表意见如下： 

 

一、变更募投项目概况 

经中国证券监督管理委员会《关于核准江苏凤凰出版传媒股份有限公司首次

公开发行股票的批复》（证监许可[2011]1802号）核准，公司于2011年11月首次

公开发行人民币普通股（A股）50,900万股，每股发行价格为8.80元，募集资金

总额为人民币4,479,200,000元，扣除各项发行费用160,749,296元后，募集资金净

额为人民币4,318,450,704元。经立信会计师事务所有限公司验证，并根据其于

2011年11月25日出具的信会师报字[2011]第13684号验资报告，上述募集资金已全

部到位。公司按照《上海证券交易所上市公司募集资金管理规定》的规定，已将

募集资金存放于募集资金专户集中管理。 

现公司拟变更镇江凤凰书城项目，该项目原计划总投资21,746.00万元，其中

使用自有资金7,100.00万元，其余14,646.00万元使用公司上市募集资金，截至2013

年12月31日，已经投入募集资金229.47万元。 

 

二、变更镇江凤凰书城项目的原因 

凤凰传媒在《首次公开发行A股股票招股说明书》中披露的镇江凤凰书城项

目基本情况如下： 

镇江凤凰书城位于镇江市中山东路东端，临中山路和梦溪路交界口的转角
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处，东至梦溪路、西至黄山北路长约2公里，属于镇江传统的商业街延伸段。本

书城总建筑面积为28,900平方米，包括地上建筑6层和地下2层。其中，书店12,000

平方米，文化娱乐服务及教育培训7,800平方米，配套服务4,100平方米，地下停

车及设备间5,000平方米。 

该项目取得土地使用权后，公司组建了镇江凤凰文化广场筹建项目部，积极

审慎地推进了项目建设的各项前期工作，根据行业和市场发展情况，为进一步优

化项目的体量、业态和效益，尚未实质性开展施工建设。2013年因当地相关部门

对该项目所在地块的规划进行调整，将直接影响工程实施，经反复协商，公司仍

无法在原地块继续进行该项目建设，因此公司决定变更原镇江凤凰书城项目，计

划在镇江绿竹巷6号片区68亩土地新址上建设镇江凤凰文化广场。 

 

三、调整后项目情况 

1、项目概况和投资计划 

新建项目定名为镇江凤凰文化广场。镇江凤凰文化广场是集文化、休闲、商

务、餐饮、零售等诸多功能为一体的综合性服务场所，整个凤凰广场以文化教育

功能为主体，同时辅以其他商业业态的多种功能，既提高了项目的整体价值和吸

引力，又为消费者提供了充分的选择空间和完善的服务体验。 

项目总投资47,027.20万元，其中建设投资45,947.20万元，流动资金1,080.00

万元。项目总投资中14,416.50万元使用拟投入原镇江凤凰书城项目的首次公开发

行募集资金，其余由公司自筹资金解决。本项目建设期拟定2年。 

2、建设用地及主要建设内容 

项目位于镇江市商业中心，东吴路以南、东至梦溪路，周边为各类商业建筑，

地理位置较好，基础设施配套较为完善，可以满足该项目的建设要求。项目总用

地面积14,285.70平方米。 

项目总建筑面积为50,000平方米，其中地上四层建筑30,000平方米、地下二

层建筑20,000平方米。地下一层、二层布置商业、停车位和设备用房；地上一层、

二层布置餐饮，三层、四层布置书店、数码音像、教育培训和影院等。 

3、项目经济效益 

本项目总投资收益率为12.46%，税后内部收益率为8.02%，投资回收期为
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10.41 年（含建设期，所得税后）。 

4、项目可行性及进展情况 

本项目将结合公司已有的品牌优势及管理经验，并借鉴传统Mall的经营模

式，打破传统书店经营模式的制约，将文化产业经营与商业经营有机结合，营造

文化氛围浓厚的“一站式”消费环境。 

近年来，我国国民的生活方式日益变化，生活节奏不断加快，对于“一站式”

文化消费的需求逐步增加。大型书城（文化Mall）集多种文化消费功能于一身，

使得消费者在购书的同时可以开展社交商谈、文化休闲等多种活动，从而很好地

满足了消费者“一站式”文化消费的需求。作为城市功能的一部分，大型文化

Mall的建设与运营十分必要。 

本项目坚持“以书为媒、筑巢引凤、多元拓展、效益优先” 的经营策略和

“文化核心、时尚阅读、品质追求、人文关怀”的经营理念，除经营传统书业外，

还集数码文化用品销售、文化娱乐休闲、教育培训和服务配套等多种功能于一身，

打造多元化消费链，构建书香文化与现代商业文明完美融合的业态模式和盈利模

式，通过书业与各创新业态的相互促进，在提升传统书业盈利能力的同时，为公

司创造新的盈利增长点。 

公司与江苏凤凰置业有限公司通过联合竞拍的方式，已经取得了镇江绿竹巷

6号片区68亩土地的使用权。目前由江苏凤凰置业有限公司牵头完成环评、地质

灾害评估、项目申请报告等工作，已向镇江市发改委提交立项申请，待取得镇江

市发改委核准后方可执行。 

 

四、变更募集资金投资项目的合法性 

凤凰传媒已于2014年4月16日召开董事会，审议通过了上述募投项目变更事

宜，独立董事、监事会均对该事宜发表了同意意见。上述事宜尚待股东大会审议

通过。 

 

五、中金公司对公司变更募投项目的核查意见 

经核查，中金公司认为：变更后募集资金仍投向公司主营业务，变更后投资

项目具有较好的市场前景和盈利能力，可以提高募集资金使用效益，符合全体股
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东利益；本项目尚待取得发改部门审批通过；本项目正在履行相关的内部决策程

序，变更程序符合《上海证券交易所上市公司募集资金管理办法（2013 年修订）》

等相关法规的规定。本保荐机构同意凤凰传媒“镇江凤凰书城项目”变更为“镇

江凤凰文化广场项目”，该变更事项待股东大会通过之后方可实施。 
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（此页无正文，为《关于江苏凤凰出版传媒股份有限公司变更募投项目的核查意

见》之签字盖章页） 

 

 

保荐代表人签字： 

 

 

                                                           

孙雷                            吕洪斌                 

 

 

 

 

 

保荐机构：中国国际金融有限公司 
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