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证券代码：000797     证券简称：中国武夷     公告编号：2017-008 

债券代码：112301     债券简称：15 中武债 

中国武夷实业股份有限公司 

2016 年非公开发行股票募集资金使用的可行性分析报告（修订稿） 

 

为了贯彻实施公司整体发展战略，抓住行业发展机遇，做强做大公司主业，进一步巩固

和提升公司的竞争优势，中国武夷实业股份有限公司（以下简称“中国武夷”）拟通过非公

开发行股票的方式募集资金用于中国武夷肯尼亚建筑工业化研发生产基地及配套仓储式建

材超市项目。公司对本次非公开发行股票募集资金运用的可行性分析如下： 

一、本次募集资金使用投资计划 

本次非公开发行募集资金总额不超过 55,105.14 万元，扣除发行费用后将全部投入以下

项目： 

单位：万元 

序号 项目名称 投资总额 募集资金投资金额 

1 
中国武夷肯尼亚建筑工业化研发生产基地

及配套仓储式建材超市项目 
63,398.98 55,105.14 

合计 63,398.98 55,105.14 

为了保证募集资金投资项目的顺利进行，保护公司全体股东的利益，在本次募集资金到

位前，公司将以自筹资金先行投入项目，待募集资金到位后再予以置换；拟使用募集资金低

于项目投资总额部分，公司将通过银行贷款或其他途径解决。 

二、本次募集资金投资项目的可行性分析 

1、项目概况 

项目名称 中国武夷肯尼亚建筑工业化研发生产基地及配套仓储式建材超市项目 

项目实施主体 中国武夷肯尼亚建筑工业化有限公司 

项目区位 肯尼亚阿西里弗 

占地面积 29.6 英亩（177.5 亩） 
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总建筑面积 64,805 平方米 

项目内容 

本项目是集装配式 PC 构件、装配式钢结构、产业化部品生产等建筑工业化制造、

生产、研发、销售、展示、示范为一体的建筑产业现代化基地。建设包括 PC 预制

构件生产厂区、展示区、综合办公楼、宿舍、生产生活配套、建材超市、商务酒

店等内容。主要负责装配式混凝土预制构件的生产、储运及销售。建材超市将引

入中国的建材，结合建筑工业化，形成产业链。预制构件产品现阶段主要针对多

层公寓式住宅及独立式住宅的装配建设。 

2、项目实施必要性 

（1）建筑工业化是建筑业发展的必由之路 

长期以来，建筑业的劳动生产率提高速度慢，施工技术较落后，科技含量低，施工效率

差，劳动强度大，工程质量和安全事故居高不下，工程质量通病屡见不鲜，建设成本不断增

大。建筑业会有以上特征主要原因是建筑业目前存在着“四多”现象：手工操作多，现场制

作多，材料浪费多，高空作业多。这“四多”现象一直影响着建筑业的形象，制约着建筑业

的快速发展。要实现建筑业的现代化，必须走工业化的道路，依靠科技进步，用建筑工业化、

部品标准化、施工机械化、管理信息化的“四化”才能解决“四多”现象，并最终实现建筑

业的现代化。 

建筑工业化是建筑业现代化的主要载体，是建筑业产业化及其技术进步的重要方向。建

筑工业化要求用大工业的现代化生产方式来建造工业和民用建筑，把不同类型的房屋作为工

业产品，分别采用统一的结构形式和成套的标准构配件，采用先进的工艺，按专业分工集中

在工厂进行大批量生产，最后在现场进行机械化的施工安装。建筑工业化，是世界各国建筑

业在面向未来发展中的共同取向。 

当前，日益严峻的环境危机、有增无减的节能减排压力、供不应求的住房需求等一系列

无法逃避的问题，成为肯尼亚建筑业转变发展方式、推动建筑工业化的强大动力。 

（2）引领中国武夷在肯尼亚发展的“新常态”，增强国际竞争力 

在全球经济陷入后金融危机的低迷之际，利用技术性改革走出困局已经成为世界各国的

共识之一。技术性改革决定了谁能够在未来新一轮行业竞争中取得先机取、是否更符合经济

发展趋势。通过建筑工业化战略的引入，有助于中国武夷在肯尼亚建筑业开拓新市场。 

肯尼亚的建筑业市场存在大量新的增长点，潜力巨大。发现和培育新的增长点，一是市

场要活，主要靠市场发现和培育新的增长点。二是创新要实，推动全面创新，更多靠产业化

的创新来培育和形成新的增长点。这个目标与“新常态”定位是一致的，要完成经济发展动
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力转换，最为直接的体现就是要有以创新、技术、质量为内涵的新增长点来代替过去的经济

增长点。在一些核心技术和核心产业领域实施赶超战略。建筑工业化基地的建设，不仅是中

国武夷在肯尼亚建设模式结构性改革的新起点，也是中国武夷推进绿色环保施工建设的最重

要方法之一，这将作为武夷在肯尼亚经济业务增长的新核心，可以使未来的工作定位更明确。 

项目的投资不仅可以提高中国武夷在肯尼亚的工程建设效率，也能够提升业务的效益，

同时还能够给肯尼亚民众带去资金、技术、管理、经验、税收和就业，增强肯尼亚自我发展

能力，推进肯尼亚本国的工业化。 

3、项目市场前景 

（1）肯尼亚宏观经济总体情况 

①肯尼亚经济发展在非洲处于领先水平 

根据安永会计师事务所发布的《2015年非洲吸引力调查报告》，得益于东非一体化的进

程，该地区在这期间吸引了越来越多的境外直接投资。自2007年以来，东非地区的直接境外

投资项目数量以19.9%的复合增长率引领非洲。肯尼亚作为东非地区最大的经济体，自2007

年以来，其直接境外投资项目复合增长率达到30%。肯尼亚相对稳定的经济增长以及在东非

地区领先的区位和基础设施优势使得越来越多的投资者涌入肯尼亚。 

②肯尼亚GDP维持稳定增长 

 

自2010年来，肯尼亚国内生产总值（GDP）呈线性增长，平均年增长率为5%左右。2015
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年，肯尼亚的国内生产总值(GDP)（含基础设施成本和国债）超过634亿美元，其增长率为5.6%。

GDP稳定、持续的增长得益于肯尼亚国内一些重要行业的增长（如农业、建筑业、房地产业、

金融和保险业等）。肯尼亚国内农业、建筑业及金融保险业的发展势头已引起国外投资者的

兴趣，预计在未来五年，肯尼亚每年的GDP增长率将达到6%以上。 

③肯尼亚人口维持高速增长 

 

肯尼亚是非洲的人口大国，和GDP一样，近5年来，肯尼亚的总人口呈线性增长。据肯尼

亚国家统计局的统计，2010～2015年间，肯尼亚全国人口增加了490万人。截至2015年，肯

尼亚全国人口已达到4,440万。人口激增的后果即是住房需求的高涨。 

④肯尼亚建筑市场保持良好发展势头 

Cytonn Investments的肯尼亚住宅研究显示，房地产占肯尼亚GDP的比重已从2011年的

4.9%增长到2015年的9%。2015年第三季度，建筑业和房地产业创纪录的达到14.1%的增长率，

高于金融服务业和农业的增长率10.1%和7.1%。同时，哈斯咨询公司统计自2000年以来，肯

尼亚的房产价格已增加了331%，近5年，房价增长率稳定在4.5%-10%之间。肯尼亚房地产市

场前景良好。 

（2）肯尼亚房地产行业总体情况 

①肯尼亚房地产行业总体情况 

肯尼亚房地产行业主要经济指标显示，肯尼亚房地产行业总体呈增长趋势。房地产行业

2011～2015年的主要经济指标如下表所示（指标以肯尼亚国内1982年基准，1982年的建筑行
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业经济指数为100）。其中主要城镇私人投资的竣工建筑指数从2014年的341.4上升到2015年

的367.1；主要城镇政府投资的竣工建筑指数从2014年的106.1增加到2015年的116.2；2015

年的建筑行业的就业指数为245，较2014年的220增长了11%。 

水泥消费量作为衡量房地产业发展水平的重要指标，2015年肯尼亚的水泥消费量达到

570.9万吨，较2014年增长了9.9%。房地产行业的增长还吸引很多全球的水泥公司入驻肯尼

亚。由于肯尼亚国内的房屋建筑项目由私人投资，2011～2015年间，建筑行业的私人雇员由

8.9万人增加到14万。国家对建筑行业发放的贷款和垫款从2014年的804亿肯先令增加到2015

年的1,064亿肯先令，增长了32.3％，贷款和垫款自2011年以来约翻了一倍。 

从以上指标可以看出，肯尼亚房地产行业总体发展趋势良好。 

 

②肯尼亚房地产行业投资情况 

2013～2014年度，肯尼亚国家层面对于住房的投资为61亿肯先令。2015～2016年度，已

经获得核准的国家住房支出将较上年增长7.4%。肯尼亚全国范围内已核准建设的房屋建设项

目总投资从2014年的2,054亿肯先令增长到2015年的2,152亿肯先令，增长了4.8%。这其中国

家层面投资建设的住房较少，其大多房屋建设项目投资主为私人投资。 

③肯尼亚政府积极推动房地产相关产业发展 

根据肯尼亚2030年远景规划及2020年住房和城镇化规划，肯尼亚正积极推动现代化城镇

建设，并将房建项目发展视为推动建筑材料相关制造业发展、创造就业和拉动经济增长的主

要动力，预计肯尼亚房建市场未来10至20年将保持乐观增长。 

目前，已有多家中资公司在肯尼亚开展房地产业务。肯尼亚住宅小区规模普遍不大，一

般一个小区仅有数栋多层建筑，几十套住房，建设时间在一年半左右，因此单个项目投资总
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额较小，收回投资的周期较短。由于肯尼亚近年来地价和房价上涨较快，房地产业回报也较

为丰厚。 

（3）住房需求旺盛推动建材市场发展，建筑工业化前景广阔 

近十年来，肯尼亚的房地产行业一直呈现强劲的发展趋势，而促进这一繁荣的正是肯尼

亚快速的经济发展和具有活力的商业措施。根据肯尼亚统计局的统计数据，肯尼亚在上一个

十年，城市地区对房屋的需求扩大了5倍。越来越多的肯尼亚本地居民和国外居民（包括外

交家、联合国官员和跨国公司员工等）渴望在肯尼亚找到可以永久居住的，并且可以满足居

住者基本生活要求（社交、购物、金融等）的高档房源。 

（4）建筑工业化技术存在优势，市场前景广阔 

①降低工程造价的优势 

装配式建筑施工技术由于预制构件都是由生产厂家集中预制，再运到项目工程现场，所

以不管是预制件的生产还是施工工地现场的安装都是流水式可复制的劳动过程，工人很容易

施工，熟练程度高，从而可以提高工作效率，节约成本，建筑企业的利润也会相对提高。 

②缩短工期的优势 

传统住宅建筑在主体结构封顶后，需要用1到2个月的时间去进行窗洞剔凿、防水处理、

副框收口等工作，而装配式建筑施工技术中在预制外墙板时就预留了墙面安装外窗用时要用

的预埋件，当主体结构封顶后便可以立即实现外围封闭，比传统建筑施工外围封闭时间节省

较多时间，并且装配式建筑施工技术还为提前插入室内砌筑及建筑装饰工程创造有利的条

件。 

③保证工程质量的优势 

装配式建筑施工技术由于集中预制，统一生产装配、精度更高。预制的结构件中对混凝

土配合比、砂石料冲洗、砂石料的配和比、钢筋数量因素都能更好的控制。在装配式建筑结

构件和装配件的预制中，由专业厂家统一生产，精度高。单个结构构件的模板、钢筋及混凝

土浇筑等施工工艺都比传统施工技术的现场浇筑施工方便，所以装配式建筑施工技术的使用

可使单个构件的质量提高，从而达到提高整个工程质量的目的。 
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4、项目资格文件取得情况 

本项目已取得以下建设相关资格文件： 

资格文件 编号 

土地证 L.R.NO.12867-12、L.R.NO.15022 

发改委备案文件 闽发改外经备〔2016〕21号 

环境评价文件 0036975号 

投资许可文件 5563号 

公司将根据项目开发进度陆续办理其他所需资格文件。  

5、项目投资构成 

序号 项目 金额（万元） 

1. 工程建设成本 44,222.24 

1.1 主要建筑及场所 34,989.97 

1.2 室外工程 9,232.28 

2. 生产设备购置成本 7,590.00 

3. 工程建设其他成本 3,450.86 

4. 土地购置成本 5,860.00 

5. 预备费用 1,105.26 

6. 铺底流动资金 1,170.62 

总投资 63,398.98 

扣除开办费、土地购置成本、预备费用以及铺底流动

资金后的投资额 
55,263.10 

拟使用募集资金总金额* 55,105.14 

 *注：拟使用募集资金总金额不包含开办费、土地购置成本、预备费用以及铺底流动资金。 

6、项目的投资进度及募集资金使用进度 

本项目投资计划如下： 

项目投资计划表 

建设项目名称：中国武夷肯尼亚建筑工业化研发生产基地及配套仓储式建材超市项目 金额：万元 

序号 项目 合计 

投资计划 

2016 2017 2018 

1 投资总额   63,398.98    20,315.47    26,782.44    16,301.07  

1.1 建设投资     62,228.37      20,315.47      25,963.01      15,949.89  
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1.1.1 工程建设成本     44,222.24      10,445.86      19,519.59      14,256.80  

1.1.2 
工程建设其他成本以及

土地购置成本 
     9,310.86       6,550.17       1,380.34       1,380.34  

1.1.3 生产设备费用      7,590.00       3,036.00       4,554.00            -    

1.1.4 预备费      1,105.26         283.44         509.08         312.74  

1.2 铺底流动资金      1,170.62            -           819.43         351.18  

为了保证募集资金投资项目的顺利进行，保护公司全体股东的利益，在本次募集资金到

位前，公司将以自筹资金先行投入项目，待募集资金到位后再予以置换。募集资金到位后，

公司将根据项目的投资计划及届时的具体投资进度使用募集资金。 

7、项目经济评价 

项目各项经济指标良好，经济上可行。项目经济效益指标如下： 

序号 项目 金额（万元） 

1 年均营业收入 54,848.97 

2 年均营业成本 37,003.58 

4 年均净利润 12,491.77 

5 税后项目投资财务内部收益率 11.81% 

6 税后项目投资回收期 7.43 年 

三、本次募集资金运用对公司经营管理及财务状况的影响 

（一）对公司经营管理的影响 

本次募集资金投资项目的实施将进一步壮大公司的规模和实力，增强公司的竞争力，提

高公司业绩的稳定性，促进公司价值及股东利益的快速稳健增长。 

（二）对公司财务状况的影响 

1、增大公司总资产与净资产规模 

本次发行完成后，公司的总资产和净资产规模同时增大，有助于增强公司资金实力，为

公司后续发展提供有力的资金保障。 

2、增强公司盈利能力 

上述募投项目具有较强的盈利能力和较好的发展前景，募投项目的实施将促进公司销售
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收入的增长，增强公司的持续盈利能力。 

3、对公司现金流的影响 

本次发行完成后，公司筹资活动现金流入将大幅增加，随着募集资金投资项目的实施，

公司投资活动现金流出也将大幅增加，在募投项目陆续实施完成后，随着主营业务收入的增

加，未来公司经营活动现金流入也将大幅度增加。 

4、对公司负债结构的影响 

本次发行对公司财务状况将带来积极影响，公司总资产和净资产将相应增加，资产负债

率将相应下降，偿债能力将增强，公司财务结构将进一步改善。 

综上所述，本次非公开发行 A 股股票募集资金的运用，符合国家产业政策和本公司发

展的需要，方案的实施将进一步扩大公司资产规模，提升公司资产质量，增强公司核心竞争

力，促进公司持续、健康发展，符合公司及全体股东的利益。 

 

 中国武夷实业股份有限公司董事会 

 2017 年 1 月 6 日 
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