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关于公司配股募集资金运用可行性分析报告的议案 

 

一、本次配股募集资金运用的总体说明 

公司拟以配股方式发行不超过 71,997,300 股人民币 A 股，所募集资金将投资于松本

清•中国—东盟药妆连锁店建设项目(以下简称药妆连锁店项目)和松本清·中国－东盟药

妆交易市场建设项目(以下简称药妆交易市场项目)。其中，药妆连锁店项目建设投资估

算总额为 33,605.39 万元；药妆交易市场项目投资估算总额为 40,898.28 万元。二个项目

合计投资总额为：74,503.67 万元。 

 

二、项目可行性分析 

项目一：松本清•中国—东盟药妆连锁店建设项目 

（一）项目背景 

药妆连锁店项目的建设是公司进一步发展的内在要求，其在中国-东盟区域设立

3000 家药妆连锁店正是其长足发展与壮大的需要。因此，项目的建设将成为公司进一步

发展的动力。 

连锁经营是指通过一定的联结纽带，遵循一定的规则，将众多分散孤立的经营单位

联结在一起，并按照规则的要求进行商业运作。连锁经营通过“联合化、统一化、专业

化和规范化”等手段，实行规模化经营、标准化服务和科学化管理，达到提高整体商业

经营体系协调运作能力和规模经济效益的目的。 

此项目建设很重要的一个背景是以中国-东盟“一轴两翼”区域合作大格局以及中国-

东盟日益紧密的经贸关系为依托，而且化妆品也是中国-东盟经贸合作的一个重点领域。

因此，本项目的建立将有利于促进中国-东盟经贸关系的发展，借助中国-东盟自由贸易

区大平台将索芙特品牌推向国际市场。另外，连锁店项目的建设与实施是基于药妆产业

深层次发展的需要，有利于国内药妆市场的培育与完善，更有利于索芙特品牌的增值。

同时，在广西建立大型的药妆市场对于促进产业结构调整、经济发展，以及泛珠三角、

中国-东盟贸易区的经济发展具有重大的带动作用。本项目实施连锁化经营，其分散各

地的连锁分店不仅扩大了产品销售市场，而且它们能将各地市场需求信息加以反馈，从

而引导生产企业按市场需求组织生产，进而提高公司的经济效益。再者，本项目第一期

建设 456 个连锁店，单是销售及售后服务人员预计需要 5000 人左右，这对促进劳动就

业将起到积极的推动作用。同时通过本项目的建设实施，公司每年可增加营业收入
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201282.86 万元，多为国家增加税收 11070.56 万元。 

综上所述，本项目建设符合国家产业政策和广西产业发展规划，项目实施有利于推

动全国药品、日化用品及保健品等的销售领域的资源整合，对索芙特股份有限公司的发

展具有十分重要的意义，对调整商业结构、提高商业组织化程度、发展国际性的连锁经

营组织、增强企业的竞争能力，实现我国流通的现代化，推动国内特色产品走出国门起

到积极的作用，项目建设是十分必要的。 

（二）财务经济评价 

根据中国轻工业南宁设计工程有限公司出具的项目可行性研究报告中的分析数据，

本项目总投资为 33605.39 万元，其中建筑工程费用 26014.00 万元，设备购置费用 3096.00

万元，安装工程费 3293.05 万元，其他费用 1202.34 万元。项目计算期 15 年，其中建设

期 1 年，经营期 14 年，全部建设资金在建设期内连续投入，流动资金按负荷投入。 

该项目财务经济评价如下：（摘自中国轻工业南宁设计工程有限公司出具的项目可

行性研究报告） 

1 费用估算 

1.1 估算依据 

a.项目定员总计 10090 人，人均月工资 1600 元，福利费按工资的 14％计。年工资

及福利费总额 22084.99 万元。 

    c.固定资产折旧费采用分类年限平均法计算（年折旧率＝（1-预计净残值率）÷折旧

年限×100％，年折旧额＝固定资产原值×年折旧率），预计净残值率取 5％，房屋和建构

筑物折旧年限取 30 年；机器设备平均折旧年限 10 年；无形资产按 10 年摊销；递延资

产按 5 年摊销。 

    d.修理费按折旧费的 30％估列。 

e.产品销售费用按产品销售收入的 1％估列。 

f.银行贷款生产期利息计入总成本财务费用。 

1.2 成本费用 

经估算项目年平均总成本费用 68162.72 万元，其中：固定成本 48034.43 万元；可

变成本 20128.29 万元。年平均经营成本 66482.72 万元。 

2 效益估算 

2.1 营业收入及税金 

    营业额按国内市场情况及项目实际情况确定。 
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项目年均营业收入 201282.86 万元。 

    年均营业税金及附加 11070.56 万元。 

2.2 利润估算 

    项目年平均利润总额 21408.15 万元。 

2.3 所得税 

项目计算所得税税率 25％。 

3 财务盈利能力分析 

3.1 总投资收益率 

表示总投资（或总资金）的盈利水平，系指项目运营期内年平均息税前利润（年均

利润总额+年均营业税金及附加+运营期年均利息）与项目总投资（或总资金）的比率。 

总投资收益率=年平均息税前利润÷项目总资金×100％ 

                =32844.86÷41871.04×100％ 

                =78.44％ 

3.2 项目资本金净利润率 

表示项目资本金的盈利水平，系指项目运营期内年平均净利润与项目资本金的比

率。 

项目资本金净利润率=年平均净利润÷项目资本金×100％ 

                    =16056.11÷36085.08×100％ 

                    =44.50％ 

3.3 财务内部收益率（FIRR，本行业基准收益率 I=20％） 

系指能使项目计算期内净现金流量现值累计等于零时的折现率，即 FIRR 作为折现

率使下式成立： 

n 

Σ（CI-CO）t（1+FIRR）-t＝0 

t＝1 

式中 CI 指现金流入量；CO 指现金流出量；（CI-CO）t 指第 t 期的净现金流量；n

指项目计算期。 

经计算，项目投资财务内部收益率：所得税后 41.68％；所得税前 53.80％，均大于

20％，说明项目方案在财务上可以接受。 

3.4 项目投资回收期（Pt） 
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系指以项目的净收益回收项目投资所需要的时间。 

项目全部投资静态回收期（含建设期 1 年）：所得税后 3.63 年；所得税前 3.11 年。 

3.5 财务净现值（FNPV,行业基准收益率 I=20％） 

系指按设定的折现率 ic（同基准收益率）计算的项目计算期内净现金流量的现值之

和，按下式计算： 

FNPV=Σ（CI-CO）t（1+ic）-t 

t＝1 

经计算，项目投资财务净现值：所得税后 33544.66 万元；所得税前 53256.15 万元。

均大于零。 

4 清偿能力分析 

    4.1 项目计算期各年收支平衡，运营期各年均有盈余，累计盈余资金 69802.92 万元，  

    4.2 资产负债分析 

资产负债率最高年份为 15.1％。 

5 不确定性分析 

    5.1 盈亏平衡分析 

    以营业能力利用率（BEP）表示的盈亏平衡点： 

    BEP=年平均固定成本÷（年均营业收入（不含货款）-年均可变成本-年均营业税金

及附加） 

       =48034.43÷（100641.43-20128.29-11070.56）×100％ 

       =69.17％ 

    项目实施后营业量达到设计能力 69.17％，即可保本不亏。 

    5.2 敏感性分析 

经计算分析表明，在营业收入、固定资产投资、经营成本等诸多因素中，营业收入

的变化对项目效益的影响最为敏感，其次是经营成本。 

6 财务评价结论 

本项目各项经济指标都高于基准指标，说明项目对投资者有较好回报，项目的清偿

能力较强。项目建成后，将填补广西药妆市场的空白，并可解决当地部分劳动就业问题，

增加地方的财政收入，同时也带动相关产业的发展。项目对加快产业化步伐，发展外向

型经济，振兴地方经济具有积极的意义。经计算分析，项目实施后将有较好的财务盈利

能力，而且社会效益显著，项目具有较强的抗风险能力。因此本项目从财务角度看是可
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行的，建议尽快实施。 

 

项目二：松本清·中国－东盟药妆交易市场建设项目 

（一）项目背景 

松本清·中国－东盟药妆交易市场项目的建设，有利于公司的进一步发展壮大、发展

周边地区经济、培育广西药妆产业集群，也有利于促进中国－东盟经贸合作关系的加强。 

此项目所选场址位于广西邕宁沿海经济走廊开发区内，具有得天独厚的区位优势，

开发区座落在广西首府南宁市的南大门，与市区连成一体，具有相当的消费群体，商业

辐射范围广；该项目选址具有的另一优势为——是距大型的南宁江南客运站相当近，江

南客运站的客车往返于东兴、凭祥、防城港等边贸口岸和北海、江河、海口、海安等多

个省、市，据统计，日客流量达 10 万人次；位于开发区 14 区的大沙田道路运输服务中

心，日客流量达 2 万人次，据分析：随着地方的经济飞跃与与首府城市的扩张速度，江

南客运站与大沙田道路运输服务中心的车、客流量呈快速上升趋势。为此，可充分保证

物流的速度与容量。另外，所选场址具有便捷的交通条件，一是贯穿开发区南北的南（宁）

北（海）高速公路、南（宁）北（海）二级公路，二是辖区内有高速公路出入口、码头、

湘桂线铁路货运站，沿邕江河道，货轮可直达广州、香港，水陆交通极为便利。 

随着规划建设的推进，目前，广西区内尚无上规模和功能齐全的药妆产品的专业市

场，因此该项目具有极大的开发潜力。 项目的开发可带动与促进服务业、工业、房地

产等多个行业的发展。 

（二）财务经济评价 

根据中国轻工业南宁设计工程有限公司出具的项目可行性研究报告中的分析数据，

项目建设投资估算总额为 40898.28 万元，其中建筑工程费用 28938.63 万元，设备购置

费用 3029.00 万元，安装工程费用 2256.95 万元，其他费用 6673.70 万元。项目计算期为

16 年，其中建设期 2 年，生产经营期 14 年。 

该项目财务经济评价如下：（摘自中国轻工业南宁设计工程有限公司出具的项目可

行性研究报告） 

1 费用估算 

1.1 成本和费用估算 

a.燃料动力 

燃料动力价格按国内市场价格并根据项目实际情况估列。 
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b. 工资及福利费 

本项目定员 200 人，其中：管理人员 13 人，技术人员 49 人，工人 138 人。月工资

平均 1000 元／人，福利费按工资的 14％计。年工资及福利费总额 273.60 万元。 

c. 折旧费和摊销费 

固定资产折旧费采用分类年限平均法计算（年折旧率＝（1-预计净残值率）÷折旧

年限×100％，年折旧额＝固定资产原值×年折旧率），预计净残值率取 5％，房屋和建构

筑物折旧年限取 30 年；机器设备平均折旧年限 10 年；无形资产按 50 年摊销；递延资

产按 5 年摊销。 

d. 修理费 

取折旧费的 40％。 

e. 利息支出 

指经营期间发生的银行贷款利息。 

2 效益估算 

2.1 营业收入 

经计算，本项目在经营期内年均经营收入为 17223.50 万元。 

2.2 税金 

营业税及附加：根据税法规定，本项目房屋出租的营业税按营业收入的 13％交纳，

其他营业项目按营业收入的 5％。按营业税额的 7％征缴城市维护建设税，3％征收教育

费附加。 

a. 本项目在经营期内年平均营业税金及附加为 1725.65 万元。 

b. 所得税：按 25％的税率计征所得税。 

2.3 利润 

a. 盈余公积金：还贷期间和还贷后，均按税后利润 10％计提盈余公积金。 

b. 利润总额：经计算，本项目在经营期内年平均利润总额为 11315.01 万元。 

3 财务盈利能力分析 

根据财务评价的需要，本报告编制了项目投资现金流量表，从各个角度考察项目的

盈利能力。从上述的分析和计算中，可得出下列财务评价指标： 

a 财务内部收益率（FIRR，本行业基准收益率 I=10％） 

系指能使项目计算期内净现金流量现值累计等于零时的折现率，即 FIRR 作为折现

率使下式成立： 
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n 

Σ（CI-CO）t（1+FIRR）-t＝0 

t＝1 

式中 CI 指现金流入量；CO 指现金流出量；（CI-CO）t 指第 t 期的净现金流量；n

指项目计算期。 

经计算，项目投资财务内部收益率：所得税后 20.32％；所得税前 25.91％，均大于

10％，说明项目方案在财务上可以接受。 

b. 项目财务净现值（FNPV,行业基准收益率 I=10％） 

系指按设定的折现率 ic（同基准收益率）计算的项目计算期内净现金流量的现值之

和，按下式计算： 

n 

FNPV=Σ（CI-CO）t（1+ic）-t 

t＝1 

经计算，项目投资财务净现值：所得税后 27499.53 万元；所得税前 44505.58 万元。

均大于零。 

c. 项目投资回收期 

项目投资回收期（Pt） 

系指以项目的净收益回收项目投资所需要的时间。 

项目全部投资静态回收期（含建设期 2 年）：所得税后 6.30 年；所得税前 5.39 年。 

d. 总投资收益率 

表示总投资（或总资金）的盈利水平，系指项目运营期内年平均息税前利润（年均

利润总额+年均营业税金及附加+运营期年均利息）与项目总投资（或总资金）的比率。 

总投资收益率=年平均息税前利润÷项目总资金×100％ 

              =13050.64÷41124.18×100％ 

              =31.73％ 

e. 项目资本金净利润率 

表示项目资本金的盈利水平，系指项目运营期内年平均净利润与项目资本金的比

率。 

项目资本金净利润率=年平均净利润÷项目资本金×100％ 

                  =8486.25÷40966.05×100％ 
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                  =20.72％ 

4 清偿能力分析 

项目计算期各年收支平衡，运营期各年均有盈余，累计盈余资金 47628.25 万元。 

资产负债率最高年份为 0.4％。 

5 不确定性分析 

5.1 盈亏平衡分析 

以经营能力利用率表示的盈亏平衡点 

BEP=年平均固定成本÷（年均营业收入-年均可变成本- 年均营业税金及附加） 

   =3637.98÷（17223.50-544.87-1725.65）×100% 

   =32.15% 

项目实施后年经营达到设计能力32.15%，即可保本不亏。 

5.2 敏感性分析 

经计算分析表明，在营业收入、建设投资、经营成本等诸多因素中，营业收入的变

化对项目效益的影响最为敏感，其次是经营成本。 

6 财务评价结论 

从测算出的主要财务指标看，本项目具有较好的经济效益和较强的抗风险能力。综

合评价认为项目的建设在财务上是可行的。 

6.1 社会效益评价 

由上述分析可见，索芙特股份有限公司松本清·中国－东盟药妆交易市场项目的经济

效益是好的。项目的建设可使广西建成最大型、最先进的药妆交易市场，促进经济的发

展，而且将进一步拓宽药妆的流通渠道，使本地及周边地区的药妆交易提高到一个新的

水平，促进当地商品流通向大宗化、规范化方向发展，并且也有利于国家对商品交易的

引导、监督和管理。另一方面，项目正常运转后，将依托本地的资源优势，逐步提高自

身的知名度，成为促进广西乃至中国－东盟贸易区商品流通繁荣的“窗口”市场。 

现请各位董事审议表决。本议案尚须提交公司 2008 年第三次临时股东大会审议表

决。 

 

                                                

 索芙特股份有限公司董事会 

                                            二○○八年四月九日 


