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第一节 总论 

一、项目概况 

项目名称：营销中心购置办公用房的项目  

项目实施单位：西藏奇正藏药股份有限公司 

项目建设地点：南京 

项目内容： 

南京建邺万达广场位于南京市建邺区河西新城江东中路，是万达集团继新街

口万达广场之后在南京开发的第二个商业地产项目，该区是南京重点发展的商业

区域。项目总建筑面积 100 万平方米，其中 27 万平方米的一站式购物中心，5

万平米白金五星级酒店、7 万平米的旅游商业街，以及 31 万平米的写字楼和近

26 万平米的高端城市公寓。该区域写字楼是南京市主城与河西 CBD 之间的主要

过渡地段，也是南京建设“城市第二中心”的标志性区域之一。 

公司拟购买南京市建邺区江东中路 102 号 2201 室，总建筑面积为 209.07

平方米，拟使用超募资金的 5,966,035.48 元，资金投入预算明细如下：  

单位：元 

南京办公用房 交易价格 相关税费 相关费用 装修及信息化建设 资金总投资 

金额 
5,305,032.00 161,803.48 149,200.00 350,000.00 5,966,035.48 

说明： 

相关税费包括：房产契税、印花税等； 

相关费用包括：过户费、办证费、评估费等杂项支出； 

装修及信息化建设包括：根据市场平均价格水平估算得出装修预算及购买办

公家具、信息化建设的投入。 
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项目经过公司股东大会审议通过后，按合同条款约定的交易付款方式支付购

房款。装修及信息化建设费用将按项目实施进度及发票金额付款。 

一、 项目的产业及政策背景 

1、企业基本情况及在国民经济和行业中的地位 

西藏奇正藏药股份有限公司（简称奇正藏药）是国内最大的藏药生产企业,

主要从事新型藏药的研发、生产和销售，现拥有 GMP 药厂、GSP 营销公司等全资

及控股子公司 12 家，拥有 72 个药品批准文号，涵盖了心脑血管、呼吸系统、消

化系统、泌尿生殖系统、神经系统、骨骼肌肉系统、妇科疾患等领域的产品，其

中以奇正消痛贴膏为代表的外用止痛药物系列已畅销多年，临床有效率高，在中

国外用止痛药物市场连续多年销售排名第一，位居首届 OTC 产品排行榜中药外科

类榜首，名列非处方药重点品牌。 

奇正藏药专注藏药产业，致力于传统藏药的传承和创新，创立中国外用止痛

市场第一品牌，在安全、功效和质量方面挖掘高原药物的特有潜力，使产品不断

进入主流市场、大众医疗机构，对社会产生积极影响，被誉为中国光彩事业科技

援藏的一面旗帜。公司经过二十多年的发展，探索出千年藏药进行现代市场转化

的成功模式，形成了自身的核心优势：优秀的品牌建设、领先的渠道营销、研发

创新保障新产品储备、丰富的藏区资源、翔实的现代医药学研究、优质的财务状

况和深厚的文化底蕴。2009 年 8 月 28 日，奇正藏药首次发行 A股在深交所正式

挂牌交易。 

企业在传承基础上的创新不断获得社会认可，主导产品消痛贴膏荣获：国家

科学技术进步二等奖、日内瓦国际发明金奖、中药保护品种、国家保密品种，成

为中国外用止痛贴膏第一品牌产品。企业荣膺：首批国家创新型企业、国家火炬

计划重点高新技术企业、国家级企业技术中心、国家“十一五”科技支撑计划重

点项目实施单位，企业拥有的 72 个药品批准文号中有 12 个独家品种。 

奇正藏药通过“向善利他，正道正业”核心价值理念的实践，开拓了藏医药

产业创新发展的道路，创建了民族药企业和谐经营的模式，连续数年成为政府表

彰的纳税诚信企业，通过产业发展带动了当地经济的进步。 

奇正藏药在西藏积极参与教育、扶贫、赈灾等社会公益事业，董事长雷菊芳

女士被全国工商联授予首届“十大优秀民营女企业家女慈善家”称号。 



奇正藏药现有员工 1800 多人，其中国家级藏医药专家、博士、硕士 30 余人，

技术人员 160 多人，组成了一支高质量的科研队伍和管理队伍。 

2、现代化企业发展的需要 

奇正藏药通过十余年的营销实践，已经建立起了强大的、稳定的营销网络，

获得了较好的市场地位。打造了一支专业、规范的营销队伍，采用适合医药市场

特点的，具有独特管理优势的，针对专业临床推广和零售终端以及大众消费人群

不同的推广模式，使历经多年优化的营销网络真正成为推动公司发展的重要市场

资源。 

目前，奇正藏药下属分别有两家通过国家 GSP 认证的药品营销公司：西藏奇

正营销公司注册地在西藏自治区拉萨市、甘肃奇正营销公司注册地设在甘肃省兰

州市；由上述两家营销公司共同承担全国营销体系的支持与服务的责任。 

奇正藏药营销中心采用专业化推广的组织模式，在全国 31 个省、自治区、

直辖市设立了营销办事处，现有营销人员 1000 多名，其中大专以上学历占 60%，

分别来自医学、药学、经济学、财务、市场营销、管理、IT、HR 等不同专业领

域。40 岁以下人员占 75%。具备将最新的医药信息迅速传递给医生、店员和患者

的能力；同时，通过数据分析、市场调研、行业沟通，形成了具有市场前瞻分析、

战略方向指导能力的市场部，作为销售的强大后台支持。这是一支专业的、规范

的、年轻的、充满智慧和奋斗精神的、具有战斗力的销售团队。 

多年来，奇正藏药基于为客户提供了优质、高效、双赢的服务理念，现已与

全国多家医院、基层门诊及零售终端建立了长期稳定的业务关系。 

公司计划重新进行营销中心布局，在南京购建区域性的营销中心，获得与相

关政府主管部门、行业协会、研发机构保持良好的政策沟通；保持与国内科研学

术机构、大型临床医院的研究与合作；寻求具备专业领域技术水平或者大型制药

企业服务经验的供应商资源；提升市场反应速度，促进业务流程重组与优化，增

强产、供、销协作能力。最终实现供应链体系上的工商合作、实现针对专业领域

的客户服务、实现以客户为中心的品牌企业的优势认同。 

总之，营销中心是本公司提高市场竞争力的重要资源、是实现利润的关键环

节。当前医药产品的同质化倾向严重，营销能力已成为公司的核心竞争力之一。 

第二节 项目的必要性和可行性 



一、项目必要性分析 

1、项目建设符合国家产业政策，符合区域经济发展目标。 

奇正藏药是中国民族医药现代化企业的优秀代表，是西部地区农业产业化重

点项目之一。该项目的实施可以促进地区优势产品销往全国，进而推动区域经济

社会的发展，增加群众收入，提高生活水平，从而有效地提高整体竞争力。 

2、项目建设是做强做大奇正藏药，提升奇正藏药营销管理综合水平的需要。 

奇正藏药作为一家国内的品牌制药企业，以传承和发展藏医药文化为己任，

致力于将高原优秀的医药产品推广到内地广大市场，为更多人带去健康生活。公

司的营销网络遍布全国，随着公司业务发展和市场渗透不断加强，人才队伍不断

壮大。按照目前的销售规模与企业未来的发展目标，公司营销中心的功能设置主

要围绕以下几个方面：首先，药品行业是一个政策因素影响较大的企业，随着“全

民医保”、“招标采购”、“药品监管”、“研发与创新”等产业政策的陆续出台，与

相关政府主管部门、行业协会、研发机构保持良好的政策沟通是非常重要的；其

次，药品行业是一个高技术密集型的产业，对于专业领域人才资源的要求很高，

同时，保持与国内科研学术机构、大型临床医院的研究与合作也至关重要。再次，

药品行业的市场营销具有药品领域的特殊性，必须寻求具备专业领域技术水平或

者大型制药企业服务经验的供应商资源，才能承担较高水平的专业支持服务。 

江苏地处长三角的核心区，经济发达，医药市场空间广阔，是公司重点发展

的区域，在此强化区域营销中心建设，有助于提升响应市场速度，丰富区域营销

管理功能，促进对外合作，巩固客户关系，并为不断扩大的员工队伍提供更优的

办公环境，激励团队士气，更好地开拓市场。 

3、营销网络的信息化系统建设需尽快完善。 

公司市场终端众多，市场区域跨度很大，很难在第一时间获取销售一线的准

确信息，难以响应经销商与强势连锁的市场需求，难以综合各种市场变化，做出

快速、直接的反应。 

公司自有办公用房的构建，将为公司信息化建设提供了稳定的场所，提高了

信息的准确性和及时性，并保证了数据的安全性。 

二、项目可行性分析 

本项目的实施将有效提升办公效率及公司对外企业形象，提升品牌影响力，



进一步提升营销团队的竞争力，符合公司发展战略需要。 

西藏奇正藏药股份有限公司作为国内知名藏药生产企业，其营销中心采用专

业化推广的组织模式，在全国 31 个省、自治区、直辖市设立了营销办事处和经

销网点，同时拓展医疗、零售、基层各渠道。但是随着企业的快速发展和市场环

境的变化，计划扩大营销中心布局，在南京等地购建区域性的营销中心，获得与

相关政府主管部门、行业协会、研发机构保持良好的政策沟通；保持与国内科研

学术机构、大型临床医院的研究与合作；寻求具备专业领域技术水平或者大型制

药企业服务经验的供应商资源。 

华东地区是一个经济高速增长、人均购买能力较强、奇正产品目前已占据了

一定市场份额的区域，南京市场年销售在亿元左右，但还有巨大的发展空间有待

开发。我们计划在该区域达到：未来两年实现 20%销售增长的战略目标。因此计

划在南京构建区域营销中心。 

第三节 项目效益分析  

该营销中心办公用房全部为公司自用，不直接产生经济效益。 

营销中心办公楼购置项目完成后，通过在南京购建区域性的营销中心建设与

完善营销功能及信息化的管理系统等软硬件环境，将极大地提升市场反应速度，

促进业务流程重组与优化，增强产、供、销协作能力；实现供应链体系上良好的

工商合作、高效地服务于专业领域客户和最终获得广大目标消费人群的优势品牌

认同。 

公司对营销中心办公楼购置的投入，将确保公司按照既定的发展战略，实现

销售收入持续、快速的增长，确保藏药生产线改扩建项目效益的实现，巩固奇正

藏药在外用止痛药物领域国内市场的领导品牌地位及藏药领军企业的形象。 

按公司会计政策规定的折旧方法年限平均法计算，残值率 5%，年限按 20 年

来计算，年度折旧额约为 28.33 万元；目前该地段写字楼的日租金价格在 4.2

元/平米，以同样面积计算年租金支出在 32.05 万元；该项目投资后年折旧额小

于目前市场年度租金支出额度，相对于租赁同等面积的相同场所本项目的实施更

具有长远优势。 

第四节 项目风险分析  



一、项目不能如期交付风险  

本项目的实施将通过房屋交易市场购买，后期可能存在房屋在公司履行审议

程序期间出售而导致房屋无法交易，或房屋自身手续不全等因素导致项目不能如

期交付风险。  

二、财务风险  

该项目属于办公用房的购置，商业性用房的房屋价格随市场变化而有波动，

房屋交割延期或交易条件变化，将使公司面临一定的财务风险。 

第五节 结论  

本项目符合公司发展战略的需要，建设更加稳定、信息化程度高的营销中心

办公场所，有助于提高管理效率，稳定军心，增强公司核心竞争力，有效提升公

司形象；同时增加优质固定资产，进一步改善公司的资产结构，增强抗风险能力，

对保持公司长期稳定发展具有积极的作用。本项目的实施，公司已经进行了充分

的调研和论证，认为公司具备项目实施所需要的条件，因此本项目具备可行性。 
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