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第一章 总论 

第一节 项目概况 

1、项目基本情况 

项目名称：**钢铁物流园建设项目 

项目性质：新建 

项目拟建地点：** 

项目承建单位：**钢材市场经营管理有限公司。 

总投资额：15亿元。 

项目定位：根据现代钢铁物流产业发展的趋势，结合**省钢铁行业发展的现状，“**钢

铁物流园”以当地优势的交通网络为依托，构筑现代化的物流信息系统，以专业市场物流服

务为重点，借助网络化、信息化手段，整合钢铁产业各类资源、技术等要素，配以供销、配

送、运输、装卸、加工、仓储等综合服务，形成高起点、高水平的综合性钢铁物流园区。以

**为中心，吸引国内物流企业、钢铁加工企业入园发展，促进**省钢铁产业升级。 

主要建设方案： 

建设年限：5年。 

建设内容：包括“六大片区”，分别为仓储物流区、商贸交易区、中心商务区、加工配

送区、综合服务区及发展备用区。 

2、项目主要研究结论 

（1）项目投资结构及资金来源 

本项目计划总投资 15亿元，由入园企业投资和项目投资单位**实业有限公司共同出资，

其中**实业有限公司投资均来自公司自有资金和其他渠道自筹资金，向银行贷款 5亿元，计

划进行分期还款。 

（2）、项目投资效益情况 

1）经济效益 

项目的总投资额为 15亿元人民币，建设周期为 5年。税前项目财务内部收益率为 33.13%；

项目的净现值为 432781 万元，静态投资回收期为 6.47 年，动态投资回收期为 7.05 年（不

包括 5年的建设期）。所得税后项目内部收益率 IRR为 28.11%，全部投资财务净现值 NPV为
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312189 万元，全部静态投资回收期为 7.01 年，动态投资回收期为 7.77 年。所得税前后净现

值 NPV 均远大于零，说明该项目动态收益率超过了该行业应达到的最低收益水平。所得税

前后 IRR 均大于行业基准收益率 8%，说明该项目的动态收益是可行的。 

从财务指标可以看出，项目各项财务指标处于较理想状态，项目赢利能力较好，能够在

较短的时间内收入全部投资，项目从经济指标上看是可行的。 

2）社会效益 

…… 

3、项目综合评价 

…… 

第二节 可行性研究报告编制依据 

…… 

第二章 项目建设的必要性和可行性 

第一节 项目建设必要性 

1、本项目是加快当地经济发展的需要 

“**钢铁物流园”项目的建成，将对**当地经济起到显著地拉动作用，有效促进当地经

济的快速发展。同时也可以提供大量就业岗位，减缓当地居民就业压力，此外，钢铁物流园

的建设将彻底改变**市目前的钢铁市场供应交易格局，形成以**为中心的商贸、集散中心。

钢铁物流园区运营后，可以解决城市功能紊乱，缓解城市交通拥挤，减轻环境压力，提高钢

铁经营的规模效益，满足货物联运发展的需要。 

2、本项目是满足钢铁需求增长的需要 

随着**省经济的快速发展和国内外投资的不断增加，工业经济的支柱型原材料——钢铁

的需求量也逐年增加。目前，**现有的钢铁物流园区已经无法满足钢铁需求发展的需要，而

且长期因素将推动钢铁需求继续增长。主要在于：1、大规模固定资产投资：包括住房、厂

房、基础设施、公用设施，以及机械、运输设备投资等。现代基本建设，其实就是钢铁水泥

材料进行建设，包含了很高比例的钢铁材料成分。2、人均年粗钢消费 460公斤左右，与工

业化国家尚有不小差距。3、在推动中国整体钢铁需求继续旺盛的新动力中，来自中、西部
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地区的力量尤为强劲。 

建设“**钢铁物流园”，将有效减缓需求压力，促进钢铁交易更加迅速、高效进行。 

3、本项目是推动制造业及物流业有机协调发展的需要 

…… 

4、本项目是加速发展现代物流的需要 

…… 

5、本项目是推动信息化管理的需要 

…… 

第二节 项目建设的可行性分析 

1、政府大力支持物流业发展 

（1）国家层面 

从国家层面上来看，政府大力支持物流业的发展。为应对国际金融危机的影响，促进物

流业平稳较快发展，国务院出台了《物流业调整和振兴规划》。《规划》提出物流业调整和振

兴目标：到 2011 年，培育一批具有国际竞争力的大型综合物流企业集团，初步建立起具有

一定国际竞争力的现代物流服务体系；物流的社会化、专业化水平明显提高，第三方物流的

比重有所增加，物流业规模进一步扩大，物流业增加值年均递增 10%以上；物流整体运行效

率显著提高，全社会物流总费用与 GDP 的比率比目前的水平有所下降。国家的政策扶植，

将有效推进项目的顺利进行。 

图表 1：物流业调整和振兴六项基本原则一览表 

序号 基本原则 

1 立足应对危机，着眼长远发展。 

2 市场配置资源，政府营造环境。 

3 加强规划指导，注重协调联动。 

4 打破分割封锁，整合现有资源。 

5 建立技术标准，推进一体化运作。 

6 创新服务方式，坚持科学发展。 

资料来源：《物流业调整和振兴规划》 

（2）当地政府 
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**省委、省政府十分重视现代物流业的发展，**市政府制定了一系列物流业发展政策，

鼓励当地物流业的发展。在“十一五”时期制定了《中国**现代物流中心发展规划纲要》，

在“十二五”时期出台了《**省现代物流业发展规划（2010-2015 年）》，“1+10”模式是政

府针对**区域经济、区域物流特点制定的物流发展行动纲领，将有效推动**物流业与制造业

协同发展。具体见下表： 

图表 2：“1+10”模式布局说明一览表 

模式 说明 

“1” **市：在中部地区物流中心的价值定位为国际物流中心 

“10”：十个未来重点发

展的目标行业 

食品冷链物流 

医药物流 

钢铁物流 

汽车物流 

…… …… 

2、周边配套设施为项目的建设提供了必要的发展环境 

项目拟建地点为**市，气候条件适宜，为项目的顺利进行提供了丰富的物质资源保障。

同时项目区位具有地域优势及人文优势： 

…… 

3、广阔的市场为项目的顺利运营提供了保障 

…… 

4、项目管理单位及人员为项目的运行建立了强有力的支撑 

…… 

第三章 拟建项目市场分析 

第一节、钢铁物流园区市场发展现状 

1、我国钢铁生产与流通概况 

（1）我国钢铁生产概况 

我国是钢铁生产和流通大国，粗钢产量连续十余年稳居世界第一。2010 年 7月 8 日，《财

富》中文网与《财富》英文网同步发布 2010 年《财富》世界 500 强排行榜。中国 54 家企
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业上榜 2010年度世界企业 500 强，其中，中国钢铁生产企业中有宝钢集团、河北钢集团、

沙钢集团、武钢集团 4家进入排行榜。 

图表 3：中国钢铁企业在 2010 世界企业 500 强中排名一览表 

企业名称 排名 营业收入（亿美元） 

宝钢集团 276 285.91 

河北钢铁集团 314 259.24 

江苏沙钢集团 415 214.19 

武汉钢铁（集团）公司 428 205.43 

资料来源：《财富》中文网 

2008 年，我国生产粗钢 50048.8 万吨，同比增长 1.13%。2009 年，中国全年钢产量继

续走高，全年粗钢产量达 5.68 亿吨，比上年增长 13.5%。2010 年上半年钢铁行业运行情况

总体态势良好，生产高增长。粗钢产量为 32317.2万吨，同比增长 21.09%。。具有以下特点： 

1）钢铁生产高增长，但需求拉动作用明显减弱 

2010 年上半年钢铁生产高增长主要是国内市场需求增长的拉动以及社会对铁矿石价格

上涨并引发钢材价格上升的过高预期。在这一时间段，国内市场粗钢消费量为 30720.45 万

吨，同比增加 3897.76 万吨，增长 14.53%。从发展趋势看，由于全社会固定资产投资增幅回

落，特别是新开项目增幅回落，需求增长对生产增长的拉动作用将继续减弱。 

2）钢铁产品出口大幅度增长，进口明显下降 

…… 

3）钢铁企业联合重组迈出新的步伐 

…… 

4）钢铁企业实现利润同比增长，但仍处于低效益状态 

…… 

（2）我国钢铁流通概况 

当前我国的钢材流通主要方式是直供和分销。中国钢铁工业协会统计数据显示，2008

年，中国钢铁工业协会会员企业向终端用户直供 10210 万吨，占销售总量的 30.37%，分销

14024 万吨，占销售总量的 41.71%，直供和分销占总销售量的 72.08%。 
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图表 4：2008 年钢铁流通形式概况示意图 

 

资料来源：中国钢铁工业协会 

2、我国物流产业发展概况 

近年来，在国家宏观调控的作用下，我国物流产业获得了长足发展，呈现出快速增长的

态势。2006年至 2009年我国物流业持续快速发展，物流需求规模进一步扩大，物流业增加

值较快增长。社会物流总额平均增长率高达 19%，由 59.6万亿元上升至 96.65万亿元，四年

间增长 37.05万亿元。 

图表 5：2006-2009 年中国物流概况示意图 
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资料来源：国家发展改革委 

截至 2009 年底，实现全国社会物流总额 96.65万亿元，同比增长 7.4%，其中……。 

3、我国钢铁物流产业现状分析 

（1）钢铁物流产业发展特征 

近年来，我国的钢铁物流产业发展迅速，主要表现为以下特征： 

第一、传统的钢材市场注重于向现代钢铁物流发展转型； 

第二、政府和相关企业注重钢铁物流园区的扶持和建设； 

第三、注重第三方钢铁物流企业的成长和发展； 

第四、注重钢铁物流的信息化建设，使钢铁物流向电子商务时代全面迈进。 

（2）钢铁物流产业发展成果 

经过多年的发展，我国钢铁物流产业取得了较为丰硕的成果，主要表现在以下三个方面： 

…… 

（3）、我国钢铁物流产业发展存在的不足 

…… 

4、我国钢铁物流园区发展现状 

（1）钢铁物流园区概况 

随着钢铁工业的快速发展，钢铁物流园区作为现代钢铁物流产业发展的一个新趋势，建

设速度加快，并越来越受到我国各级政府和相关企业的重视和支持。华南、华北、西南、西

北、华中等区域的钢铁物流节点城市都陆续建设了钢铁物流园区。如：广东乐从钢铁物流基

地、江苏惠龙港国际钢铁物流中心、天津国际金属物流园区等已成长为中国规模最大的钢铁

交易园区和钢铁贸易集散地。天津北辰钢铁物流园区被列入天津市 20 项重大服务业项目和

天津区县重大项目。“石家庄筹建大型钢铁物流中心”项目被列入 2009年河北省级重点项目。 

（2）钢铁物流园区类型 

…… 

第二节 钢铁物流园区前景分析 

本项目为钢铁物流园区的建设，其市场发展前景与我国钢铁物流产业发展有着紧密的联

系，挑战与机遇并存。 

1、我国钢铁物流产业前景分析 
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进入 21 世纪以来，我国物流业总体规模快速增长，服务水平显著提高，发展的环境和

条件不断改善，为进一步加快发展奠定了坚实基础。主要呈现出以下特点：1、物流业规模

快速增长。2008 年，全国社会物流总额达 89.9 万亿元，比 2000 年增长 4.2 倍，年均增长

23%；2009年进一步发展，物流总额达 96.65 万亿元，同比增 7.4%。2、物流业发展水平显

著提高。一些制造企业、商贸企业开始采用现代物流管理理念、方法和技术，实施流程再造

和服务外包；传统运输、仓储、货代企业实行功能整合和服务延伸，加快向现代物流企业转

型；一批新型的物流企业迅速成长，形成了多种所有制、多种服务模式、多层次的物流企业

群体。3、物流基础设施条件逐步完善。交通设施规模迅速扩大，为物流业发展提供了良好

的设施条件。截至 2008年底，全国铁路营业里程 8.0万公里，高速公路通车里程 6.03 万公

里，港口泊位 3.64 万个，其中沿海万吨级以上泊位 1167 个，拥有民用机场 160 个。4、物

流业发展环境明显好转。国家“十一五”规划纲要明确提出“大力发展现代物流业”，中央

和地方政府相继建立了推进现代物流业发展的综合协调机制，出台了支持现代物流业发展的

规划和政策。 

未来我国钢铁物流产业将产生以下发展趋势： 

…… 

2、我国钢铁物流园发展前景分析 

钢铁物流园区是通过对钢铁物流的统一规划，多元化服务手段等优势，使生产成本、物

流成本，原料成本降到最低，成为钢铁产业链上、下游之间的桥梁和纽带。钢铁物流园区的

定位功能主要有钢材交易、仓储、剪切加工、配送运输、物流金融、信息处理、保税物流、

中转分拨等八大功能。 

目前大多数的钢铁物流园区都拥有这八大功能中的几种功能，但在这些功能上，有的也

不尽完善，还有提升的空间。具体如下： 

…… 

第三节、本项目市场开拓策略分析 

物流园区是基础设施型长期投资项目，其进入成本和退出成本都比较高，其投资回报期

较长。为有效规避物流园区建设的盲目性及由此带来的市场风险，成功的招商是必不可少的。

“**钢铁物流园”由**钢材市场经营管理有限公司为主导建设并寻求相关专业机构进行管理

或运营，同时在全国范围内展开招商，寻求有实力的钢铁企业进驻。 
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钢铁物流园区招商将从全国范围内筛选出符合条件的钢铁生产及商贸企业入驻，物流园

区将首先完善自身的功能配套，在交易、仓储、配送、信息发布服务及其他配套方面做好服

务，同时对外加大园区宣传，提高园区知名度。 

1、园区招商 

（1）招商原则 

为了确保钢铁物流园招商的高效与成功，将遵循以下原则： 

图表 6：钢铁物流园区招商原则示意图 

 

…… 

（2）招商策略 

为了保证招商的成功，必须根据项目的具体情况采取一定招商策略，是钢铁物流园区能

否获得成功的重要步骤，具体如下： 

…… 

（3）招商流程 

…… 

2、园区服务 

…… 
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第四章 项目建设单位概况 

…… 

第五章 项目建设目标与内容 

…… 

第六章 项目选择及区位条件 

…… 

第七章 项目用地及布局规划 

…… 

第八章 环境保护及劳动保护 

…… 

第九章 项目组织管理与运行 

…… 

第十章 项目实施进度及招投标 

…… 

第十一章 投资估算和资金筹措 

第一节 投资估算依据 

…… 
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第二节 投资估算 

本项目投资包括两部分，一部分为**实业有限公司投资，一部分为入园企业共同出资，

总投资额为 15 亿。 

1、建设投资估算 

项目建设投资估算额为 81791 万元。详见下表： 

图表 7：项目建设投资估算表   

单位：万元 

序号 项目 建筑面积 
建筑工

程费 

设备购

置费 

安装工

程费 

其他费

用 
合计 

1 工程费用 717345 50805 15490 1268 0 67563  

1.1 仓储物流区 240001 21600 4800 432 
 

26832  

1.2 商贸交易区 80000 7600 3150 284 
 

11034  

1.3 中心商务区 40000 6400 2500 225 
 

9125  

…… …… …… …… …… …… …… …… 

2、总投资估算 

项目建设总投资额为 15 亿元。详见下表： 

图表 8：项目总投资估算表   

单位：万元 

序号 项目 合计 占总投资比例% 

1 建设投资  81791  54.53  

1.1 固定资产投资 73622  49.08  

1.1.1 工程费用 67563  45.04  

1.1.1.1 建筑工程费用 50805  33.87  

…… …… …… …… 

3 流动资金 66724  44.48  

4 总计 150000  100.00  
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第三节 资金筹措 

本项目计划总投资 15 亿元，由入园企业投资和项目投资单位上海乐洪实业有限公司共

同出资，其中上海乐洪实业有限公司投资均来自公司自有资金和其他渠道自筹资金，向银行

贷款 5亿元，计划进行分期还款。 

第四节 项目工程招标方案 

…… 

第十二章 项目效益分析 

第一节 财务效益评价 

1、评价依据 

…… 

2、营业收入及税金预算 

（1）收入、税金及附加 

主营业务收入 

本项目建成后，将形成良性的资金链循环，促进物流服务的不断发展。主要包括以下几

方面的收入，包括：入驻企业的主营业务收入（交易收入、仓储收入、配送收入、信息中介

收入、加工收入等）和园区开发商的主营业务收入（园区土地增值、物业增值、土地与物业

转让或出租收入、配套服务等）。项目完全运营后，总营业收入达 42亿元。 

营业税金及附加 

经估算，正常年份营业税金及附加总计为 25307.52万元。 

1）营业税：根据不同部分收入营业税率的征收情况，正常年份年营业税金为 21000 万

元； 

2）城市维护建设税=（增值税+消费税+营业税）*5%=2692.2万元； 

3）教育附加税=（增值税+消费税+营业税）*3%=1615.32万元； 

正常年份收入、税金及附加情况如下表： 
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图表 9：项目正常年份收入及税费、附加情况列表    

单位：万元 

序号 项目 合计 
运营期 

第 6 年 第 7 年 第 8 年 第 9 年 … 第 11 年 

  负荷（%） 60 80 90 100 … 100 

1 
主营业务

收入 
8106000 252000 336000 378000 420000 … 420000 

2 
营业税金

及附加 
108822.3 15184.51 20246.02 22776.77 25307.52 … 25307.52 

…… …… …… …… …… …… …… …… …… 

3、成本费用预测 

…… 

4、财务效益分析 

本项目财务基准收益率取行业基准收益率 8%。 

根据损益表，现金流量表，项目所得税后净现值内部收益率测算表，可进一步测算出动

态反映本项目盈利能力的净现值 NPV、内部收益率 IRR、项目动态全部投资回收期 Rt和投资

利润率等指标。由表中结果可见： 

（1）净现值 NPV 

税前项目净现值 NPV 为：NPV=
t

n

t

cico )(
1






（1+i）-t=432780.99 万元，税后项目净现

值 NPV 为 312189.09 万元，均远大于零，说明该项目动态收益率超过了该行业应达到的最低

收益水平。 

（2）内部收益率 IRR 

当 NPV=
t

n

t

cico )(
1






（1+i）-t=0 时，求出的 I 值即为该项目的内部收益率。经计算求

出所得税前 IRR= 33.13%，税后是 28.11%，大于基准收益率 8%。说明该项目的动态收益是可

行的。 

（3）投资回收期 Pt 

计算得出所得税前静态投资回收期为 6.47 年，动态投资回收期为 7.01年；所得税后静

态投资回收期为 7.05年，动态投资回收期为 7.77年。 
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（4）投资利润率 

项目总投资利润率=利润/投资额*100%=22517/55000*100%=48.72%。 

从财务指标可以看出，项目各项财务指标处于较理想状态，项目赢利能力较好。 

5、不确定性分析 

…… 

6、财务评价结论 

本项目的建设既符合国家和新乡市的发展战略及规划，又能有效的调整物流产业结构，

解决农村剩余劳动力的就业压力、促进农民增收，同时对于健全和完善中国华北地区钢铁物

流体系有着举足轻重的作用。因此，进行本项目的建设是必要的。 

税前项目财务内部收益率为 33.13%，大于基准收益率 8%；项目的净现值为 432781 万

元，静态投资回收期为 6.47 年，动态投资回收期为 7.05 年（不包括 5 年的建设期），以上

均说明项目具有良好的经济效果，能够在较短的时间内收入全部投资，项目是可行的。 

第二节 社会效益评价 

…… 

第十三章 项目风险分析与对策 

…… 

第十四章 可行性研究结论与建议 

第一节 结论 

…… 

第二节 建议 

…… 

附表、附件 


