叙永县火车站物流中心项目

建 议 书
1、 总论：

1．项目名称：叙永县火车站物流中心项目

2．项目概况：（1）以园区为中心，建立叙永物流综合系统，促进各种物流资源有机高效整合。

（2）以火车站和二环路为界，将物流园区分为东西两区，以西为大型煤矿堆场，带动叙永及周边地区矿产业发展；以东为综合性贸易区，带动叙永乡镇特色农副产品业发展。

（3）依托在建的隆黄铁路，辐射川内与云贵两省；依托在建川黔高速与321国道轴向南直接实现与贵州的连结；依托县乡公路，完善县域内配送网络。 

3．项目建设的必要性：

近年来叙永主要物资物流量估算表

	类  别
	年份

	
	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	（一）矿产类
	　
	　
	　
	　
	　

	1、原煤（万吨）
	175
	185
	168
	161.05
	141.2

	2、硫铁矿（万吨）
	93
	56.1
	40
	48.7
	47.3

	3、洗精煤（万吨）
	13.8
	15.6
	18.3
	26.09
	9.6

	（二）农产品类（吨）
	
	
	
	
	

	1、粮食
	271914
	278430
	268401
	281444
	287757

	2、油料
	2083
	2281
	2656
	2826
	3072

	3、甘蔗
	1428
	1826
	2051
	2183
	2267

	4、水果
	6907
	7065
	6730
	7737
	8401

	5、茶叶
	386
	398
	364
	408
	463

	（三）五金建材类
	
	
	
	
	

	      1、水泥（万吨）
	21.2
	22.7
	31.3
	41.37
	44.3

	      2、机制纸及纸板（吨）
	8619
	6830
	6996
	20907
	21410

	      3、合成氨（吨）
	31113
	42010
	46378
	17850
	33770

	（四）批发零售物资(亿元)
	8.22
	8.01
	9.12
	10.56
	12.63


根据叙永县近五年统计公报数据，可得出主要物资平均增长速度，以此为依据，可得各入园物资今后五年的物流预测量如表所示。
	类  别
	近五年平均增长速度（%）
	预测

	
	
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014

	（一）矿产类
	
	　
	　
	　
	　
	　

	1、原煤（万吨）
	4.7875
	183.3782
	192.1575
	201.3571
	210.9971
	221.0987

	2、硫铁矿（万吨）
	19.5745
	111.2043
	132.9719
	159.0004
	190.1239
	227.3397

	3、洗精煤（万吨）
	16.6667
	33.36667
	38.92778
	45.41574
	52.98503
	61.81587

	（二）农产品类（吨）
	
	
	
	
	
	

	1、粮食
	1.1653
	291110.2
	294502.5
	297934.3
	301406.1
	304918.4

	2、油料
	9.0639
	3301.363
	3600.593
	3926.946
	4282.878
	4671.072

	3、甘蔗
	11.7507
	2533.388
	2831.079
	3163.751
	3535.514
	3950.961

	4、水果
	4.326
	8764.431
	9143.584
	9539.14
	9951.808
	10382.33

	5、茶叶
	3.9896
	481.472
	500.681
	520.6564
	541.4287
	563.0297

	（三）五金建材类
	
	
	
	
	
	

	      1、水泥（万吨）
	21.7925
	53.95406
	65.71197
	80.03222
	97.4732
	118.715

	  2、机制纸及纸板（吨）
	29.6809
	27764.69
	30139.85
	39085.64
	50686.63
	65730.9

	      3、合成氨（吨）
	8.5546
	33774.6
	43799.22
	56799.24
	73657.78
	95520.1

	（四）批发零售物资(亿元)
	9.24
	13.554
	14.5456
	15.60974
	16.75174
	17.97728


4.建设规模: 拟建建筑物约23148.00平方米。

二、可行性分析：

叙永县位于四川盆地南缘，云贵高原北端，地处川、滇、黔三省结合部，长江上游与赤水河中、上游之间。县境东面与四川泸州市古蔺县、南面与贵州省毕节地区、西面与四川宜宾市兴文县、北面与四川泸州市纳溪区等地毗邻；东北面与四川泸州市合江县、贵州省赤水市，东南面与四川泸州市古蔺县，西南面与云南省镇雄县、威信县，西北面与四川宜宾市兴文县等地接壤，地理位置优越。其中江门镇、龙凤乡、震东乡、分水镇、天池镇、赤水镇分别为川、滇、黔三省结合部的重要“驿站”、水陆码头、物资集散中心。 

便捷的交通优势：公路方面，形成以川黔高速、泸赤等高速公路为主骨架，一级公路、321国道为次骨架，农村公路为支线连接的交通网络；铁路方面，随着隆昌—叙永铁路、内江—泸州—叙永—贵州毕节成绩铁路、叙永—古蔺大村铁路、叙永—古蔺—太平—遵义铁路等主干铁路网络的形成，将在加快川南和黔西北地区的资源开发和信息交流的同时，通过各种运输方式的有效协作，完成各枢纽内部和之间的有效衔接个一体化运输，实现“零距离换乘”和“无缝衔接”的目标。
巨大的潜在市场：叙永县的产业分布大致为北部农业、南部矿业、中部景区，现已形成包括煤硫矿产业集群、竹制品产业集群等特色优势产业，并且发展迅速，潜在物流需求十分可观。
同时，与县境接壤的泸州市古蔺县、宜宾市兴文县、贵州省毕节地区、赤水市，云南省镇雄县、威信县等地均拥有丰富的矿藏资源，叙永作为川、滇、黔联络节点，随着各类矿产品、农产品供应链的逐步形成，辐射范围内潜在的物流市场将进一步得到开发和扩大。

政策的大力支持：国家“十一五”规划及出台的《关于促进服务业加快发展的若干意见》已将物流业发展列入重点发展领域，特别是作为现代服务业中要大力加快发展的重点领域之一。四川省出台《四川省“十一五”现代物流业发展规划》，根据总体目标，即使四川成为西部地区重要的物流中心，将现代物流发展的空间布局定位为：构建一个体系，打造三大通道，发展三大区域，建设四级节点城市，形成六大物流中心，而包括泸州在内的川南区纳入到第二重要的物流区域，将把重点落在矿产资源物流上，配合矿产开发，提高煤炭、冶炼等矿产资源的传送、卸装，贯通与贵州煤和矿产资源通道的建设。
叙永作为泸州地区的重要物流节点，为了抵御国际金融危机对国民经济的冲击，为了保持正常的经济发展速度，国家和各级政府正在投入巨资进行大规模的基础设施建设为叙永建设现代化的物流园区创造了千载难逢的机遇。“十一五”期间，我国各省市都将物流业作为产业结构的重头戏，而物流园区则成为各地大力发展物流业的重点。

突出的经济效益：叙永物流体系建成后，在节省行业成本、提升行业效率的同时，可通过收取信息中介费用、仓库办公楼等基础设施出租、提供生活配套服务、县域配送体系等进行盈利，盈利渠道丰富、盈利点多元化，具有极佳的经济效益。
综上所述，叙永物流园区有得天独厚的自然资源、文化资源、交通资源和市场资源作基础，有发展趋势良好的物流需求作保障，有国家优惠的产业扶持政策支持，是投资估算合理，市场前景好，经济效益和社会效益俱佳的项目。
三、园区选址规划

选址地址：叙永县火车站西面与拟建二环路通向威信方向的路段之间

选址依据：

（1）与县城总体规划相适应。

（2）城市边缘地带，靠近货物转运枢纽，符合环保要求。

（3）靠近交通主干道入口，依托火车站，便于进行大宗矿产品的物流运作。

（4）该区地势平坦，周围有足够发展空间，为今后物流中心发展需要、扩张土地面积带来便利。

园区建设规模：综合考虑土地规模现状及园区发展空间，初步拟定园区进行两期建设，具体规模为：

起步（近期）：约823亩（其中煤矿储存区为260亩）；

深化（远期）：约1156亩。

其中，近期主要进行行政办公、生活配套、生产配套、主停车区、仓储一、二区、交易区、煤炭储存区等园区主要区域的建设，控制投资规模，加快资金回收；随着园区运营逐渐稳定，可逐步进行流通加工区、仓储三区、副停车区、广场、专设绿地等附加设施的建设，增加园区附加价值，逐步完善园区功能。

 园区的功能定位：多种专业市场聚集的集商贸流通、县域配送、零担运输、物流信息服务于一体，服务于从事专业物流的公司、中介机构以及从事二三产业的大型业主，用公铁联运为煤矿资源、竹产品等打通快速物流通道的综合服务型物流园区。
四、园区投资估算

项目总投资估算：叙永火车站物流园区是一个集仓储、配送、信息服务、生活配套于一身的综合开发项目。项目总投资估算为6.0亿元，其各项具体投资分项如下：
1、主体建筑投资31896万元；
2、土地费用10260万元；
3、配套基础设施8000万元；

4、其他工程费用10060万元；
5、设备置办费623万元；
6、流动资金 1496.8万元；

项目计算期：本项目建设期为2年，项目计算期为20年。
年营业收入预测：本项目的营业收入主要包括租金、配送服务费用、信息服务费用、生活配套设施收入、增值服务这五个部分，项目经营期年平均营业收入为9556.926万元。
利润总额：以营业收入扣除营业税金及附加以及总成本费用后，经估算，项目的经营期的平均的年利润总额为6002.633万元。其中，固定资产折旧年限为30年，折旧摊销方法为直线折旧法，营业税按收入的5%计提，城市建设维护税及教育附加按营业税的7%计提。
净利润：由叙永火车站物流园区可享受的特殊税收优惠政策，按照经营期前两年免所得税，后三年年按15%征收所得税，前五年过后按国家基准税率缴税估算，经营期的平均净利润总额为4580.898万元。
财务指标：投资利润率：10.00%（按经营期平均计算）；投资利税率：10.86%（按经营期平均计算）；投资回收期（含建设期）：静态13.3年，动态15.9年。
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