第八章 合肥物流园区可行性分析及评价
8．1 合肥物流园区的建设模式及投融资方式
8．1．1 建设模式
根据前文在合肥物流园区建设发展战略中所提出的发展设想，合肥物流园区的建设模式为：
以合肥物流园区管委会及相关制度建设为基础，以合肥物流园区建设发展公司为执行主体，利用开发区拥有的土地资源和资金资源，借助合肥市政府以及社会各界的共同努力，完成园区物流基础设施（包括库场、信息系统和园区道路系统）建设任务，依靠园区成功的运行换取园区发展的时间和空间以及部分发展资金，实现合肥物流园区的“分期建设，滚动发展”的终极目标。
8．1．2 投融资方式
本次研究中，合肥物流园区建设的投融资渠道大致来源于以下几个方面：①政府投入
作为合肥市现代物流系统建设发展的启动项目和示范项目，合肥物流园区的建设对于整个合肥市未来经济社会发展特别是第三产业的发展与第二产业的受益具有积极的促进意义，政府从培育现代物流发展和改善合肥市投资环境的目标出发，应加大对园区的投入力度。由于此部分资金来源有限，因此，应结合合肥市城市现代化建设，主要投向对园区发展具有基础意义的市政设施、园区与合肥内外主通道连接线以及物流信息系统建设，使上述建设成为合肥城市及其物流系统建设的有机组成部分。
②开发区投入
合肥物流园区所在的新站试验区，经多年发展己经具备了相当的管理基础、运作经验和资金实力，拥有相当数量的土地资源，也是未来物流园区成功运行的直接受益者，顺理成章地成为物流园区建设资金来源的主渠道。新站试验区将通过直接投资、银行贷款、土地置换和资本运作等多种方式开辟资金投入渠道，资金的主要投入方向将是场站设施建设与园区内通道及辅助设施建设。
③企业投入
合肥物流园区建设是一项直接服务于物流企业、间接服务于工商企业的系统建设，因此企业投入势在必行。作为常见的园区建设方式，企业投入基础设施建设是一种值得推广和鼓励的投入方式，她既可以在一定程度上缓解开发资金紧张的局面，也可使企业因直接介入园区建设，从而得到在合肥物流园区优惠的建设政策与发展政策上保证的投资建设和未来运行上的相关政策优惠。企业投入的主要方向将是物流设施建设。
④社会投入
现代物流业是一项具有光明发展前景的朝阳产业，这己被先进国家的实践所证实，也逐步为国内经济界所接受。因此，在合肥物流园区建设进程中吸引全社会资金和风险投资进入，将能够有效地加强和支持合肥物流园区的投资强度，缓解园区主投资方的资金压力，在利益共享的基础上，实现可能出现风险的适当分摊，有利于保护各方投入的积极性，使园区建设与运行走上健康稳妥的发展轨道。社会投入的主要使用方向较为宽泛，可从建设。运作、保障。辅助多方位、多角度介入，介入方式也较为灵活，应被作为一种值得重视的投入方式。
8．2 合肥物流园区的建设规模
根据前文在合肥物流园区发展规划中的研究结论，合肥物流园区的建设内容包括园区物流设施建设、园区通道建设和物流信息系统建设三大主要任务，其中物流设施建设为分期实施，园区通道系统和物流信息系统则为一次性建成。
8．2．1 设施能力与规模的确定
①园区物流设施
根据合肥物流园区发展规划中确定的建设规模，未来合肥物流园区的设施能力与规模水平如下：
·2005年，配送中心群能力120万吨，规模35万平方米；物流中心群能力90万吨，规模30万平方米；公铁联运中心能力90万吨，规模30万平方米；
·2010年，配送中心群能力280万吨，规模75万平方米；物流中心群能力200万吨，规模55万平方米；公铁联运中心能力200万吨，规模60万平方米；
·2015年，配送中心群能力520万吨，规模130万平方米；物流中心群能力590万吨，规模100万平方米；公铁联运中心能力390万吨，规模100万平方米。
②园区通道
此间提出的园区通道主要指园区与外界联系的主通道，包括公铁联运中心的铁路专用线建设、园区内公路主通道建设以及与合肥市高速公路系统及城市道路系统的主要连接线。根据园区现有规划和目前现状，园区通道建设规模大致为：
·铁路专用线：线路长度10公里；
·园区主通道：线路长度20公里；·通道连接线：线路长度5公里。
8。2．2 项目投资规模与实施计划
根据目前国内外物流设施建设投资水平，考虑到目前合肥市建筑市场与土地价格水平以及物流信息系统所需投入情况，本次研究中各类建设项目的建设单位投资参照标准如下：
①园区物流设施
·土地价格约为 25万元／亩（375元／平方米）；
·仓库平均造价 500元／平方米，堆场平均造价 500元／平方米；·库场综合造价800元／平方
（上述建设中，己包含园区道路、辅助设施如修理、消防设施以及水电设施，但不包括库场内专用设备如装卸设备、配送车辆、分拣设备、专用货架及冷藏设备等购置费用。）
    ②园区通道
    ·园区主通道平均造价 250万元／公里；
    ·铁路专用线平均造价300万元／公里：
    ③物流信息系统
    根据目前国内信息系统建设和合肥市具体条件，预计信息系统总投入为1470万元。
    根据上述标准，预计：总投资规模27．42亿元。
8．3 合肥物流园区建设的财务分析及评价
8．3．1 评价内容、依据与方法
    ①评价依据
    ·中华人民共和国交通部《公路、水运建设项目可行性研究编制办法》；
    ·中华人民共和国交通部交通基础设施建设相关技术规范；
    ·国家产业政策及有关法律、法规；
    ·安徽省及合肥市“十五”国民经济发展计划及远期规划；
    ·安徽省及合肥市交通运输相关发展规划；
    ·中华人民共和国财政部及安徽省与合肥市财政部门相关税收政策；
    ·安徽省与合肥市物价局物价政策；
    ·合肥新站试验区相关优惠政策：
    ·国家计委、建设部颁布的《建设项目经济评价方法与参数》。
    ②评价指标
    根据上述评价依据以及本项目特点，本次研究中经济评价指标选用财务内部收益率
（FIRR）、财务净现值（FNPV）。静态投资回收期和投资利润率四项评价指标。
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括库场内专用设备如装卸设备、配送车辆、分拣设备、专用货架及冷藏设备等购置费用。）
    ②园区通道
    ·园区主通道平均造价 250万元／公里；
    ·铁路专用线平均造价300万元／公里：
    ·重要连接线平均造价250万元／公里：
    ③物流信息系统
    根据目前国内信息系统建设和合肥市具体条件，预计信息系统总投入为1470万元。
    根据上述标准，预计：总投资规模27．42亿元。
8．3 合肥物流园区建设的财务分析及评价
8．3．1 评价内容、依据与方法
    ①评价依据
    ·中华人民共和国交通部《公路、水运建设项目可行性研究编制办法》；
    ·中华人民共和国交通部交通基础设施建设相关技术规范；
    ·国家产业政策及有关法律、法规；
    ·安徽省及合肥市“十五”国民经济发展计划及远期规划；
    ·安徽省及合肥市交通运输相关发展规划；
    ·中华人民共和国财政部及安徽省与合肥市财政部门相关税收政策；
    ·安徽省与合肥市物价局物价政策；
    ·合肥新站试验区相关优惠政策：
    ·国家计委、建设部颁布的《建设项目经济评价方法与参数》。
    ②评价指标
    根据上述评价依据以及本项目特点，本次研究中经济评价指标选用财务内部收益率
（FIRR）、财务净现值（FNPV）。静态投资回收期和投资利润率四项评价指标。
8．3．2 财务评价计算
①投资估算
根据本章的计算，合肥物流园区基本建设总计将投入建设资金274200万元。为便于计算，在此设定各种投入渠道的分摊比例为：
·合肥市政府
合肥市政府主要担负物流信息系统建设、园区主通道以及通道连接线建设，总计投资7220万元；
·新站试验区（物流开发区管委会）：
新站试验区（物流开发区管委会）将主要担负园区内大部分基础设施建设以及铁路专用线建设，总计投入211980万元；
·企业自建与社会资金投入：
企业自建与社会资金投入的主要投入方向为库场设施，按照目前国内经验，该部分投入占设施投入总量的比例一般在30％水平，考虑到合肥市具体情况，本次研究中暂按上述设施投入总额的20％计入，总计投入金额55000万元。
②经营分析
·收入分析
本项目的收入来源主要是设施租赁收入与辅助服务收入，根据合肥市目前仓库租金水平，合肥物流园区设施租金标准暂定为S元／平方米＊月；辅助收入按照国内现有物流中心收入水平，暂定为物流园区主营收入的10儿 园区设施平均出租率为80儿
·成本分析
根据本次研究中制定的营运方案，将由合肥物流园区建设发展公司具体执行建设方案，公司编制在30人以内，行政预算开支按人均2．5万元计（包括人员工资和日常行政开支），总计75万元。此外，由于该公司担负着物流园区信息系统（合肥市物流信息平台）的日常维护与换代升级任务，尚需支出维护成本200万元。
③评价结果
本次计算中，按政府投资部分以及新站试验区土地及投资作为开发投资不计入进行财务计算，贷款金额占总投资的50％，贷款利息为6％。财务基准收益率定为3％。
根据计算结果，本次园区建设项目的财务分析结果为：
企业财务内部收益率为3．27％；在基准收益率定为3％的条件下，企业财务净现值为862万元；企业投资利润率为2．45％；项目投资回收期为22．45年。
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合肥物流园区建设现金流
8．3．3 合肥物流园区发展的总体评价结论
从上述指标可以看出，仅就建设与维护及服务收入而言，合肥物流园区建设的财务效益较低。但由于园区项目建设本身是一项公益性很强的工程，其建设意义主要反映为支持和促进合肥市经济发展的社会效益上，特别是直接反映为进入园区的物流企业服务效果上。根据目前国内物流企业的运作经验与实例，成功的物流服务企业平均投资利润率可维持在   10％以上（实际上目前国内较为成功的物流服务因其先期进入所产生的市场垄断地位，其实际投资利润率已超过20％），按照合肥物流园区目前测算的规模计算，园区企业年平均利润水平将达25000万元以上，这意味着仅年均上缴所得税将达到0．8亿元。这其中尚不包括由于物流服务带来的目标企业效率提高所产生的企业经济效益。同时，合肥物流建设发展公司在上述状态下，也完全能够保证投入资产的保值增值，因此，合肥物流园区建设具有较好的投资建设前景，具有较强的实施可行性。
