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普洛斯济南天桥冷链及供应链管理项目
[bookmark: _Toc3773]一、项目名称
普洛斯济南天桥冷链及供应链管理项目
    二、园区(或楼宇)概况
该项目单位是济南普桥供应链管理有限公司，公司成立于2020年11月27日，注册资本3.52亿元人民币。济南普桥供应链管理有限公司的投资人是普洛斯投资（上海）有限公司。普洛斯是全球领先的专注于物流、不动产、基础设施、金融及相关科技领域的投资管理与商业创新公司。结合投资与运营的专长，普洛斯致力于为客户投资者持续地创造价值。普洛斯的业务遍及巴西、中国、欧洲、印度、日本、美国及越南，在不动产及私募股权基金领域的资产管理规模达970亿美元。普洛斯在中国的资产规模超过300亿美元，并在43个战略性区域市场投资、开发和管理着近400处物流、制造、数据中心、科创办公类设施。普洛斯通过股权投资、金融科技及数据科技平台，不断提高资产运营效率，提升资产价值。
[bookmark: _Toc11678]三、产业发展基础或定位
普洛斯济南天桥冷链及供应链管理项目主要规划建设现代高端综合物流仓储区、电商企业专用定制仓及城市快消品流通区、智能化仓储及配送设施设备区、智慧物流产业链配套服务区、冷链及医药专业仓储设施服务区等板块，着力打造集自动化、信息化、定制化为一体，满足并支撑现代智慧物流仓储的综合物流园区。
[bookmark: _Toc25941]四、基础设施及配套情况
该项目位于济南新材料产业园区，项目总投资7.3亿元，占地面积300亩，拟开发建设6栋高标准双层仓库，总建筑面积为18万平方米。项目拟建设总建筑面积约339928平方米(计容面积)，主体建筑地上不低于24米，建筑密度≤70%, 容积率≥1.6，绿地率≤15%，目前是待开发状态，预计2022年年底竣工。项目竣工后将努力引进电商及医药冷链行业的龙头企业，提升现代物流业整体水平，带动区域经济快速、健康发展。
[bookmark: _Toc30929]五、政府政策支持及服务
政府协助符合该项目申请条件的省级外资到账奖励相关优惠政策落实到位；政府安排专人全程协助办理公司设立（或变更）登记、项目建设施工等方面的有关申报、审批手续。对于在建设及达产后经营中遇到的其他问题和要求，依法提供充分的便利条件和服务。
[bookmark: _Toc26470]六、联系方式
联系人：李佰生     
联系电话：0532-55671068

[bookmark: _Toc21941]
水发国际物流园
[bookmark: _Toc32018]一、项目名称
水发国际物流园
[bookmark: _Toc3794]二、园区(或楼宇)概况
[bookmark: _Toc26104]（一）投资方情况
水发国际物流园项目（以下简称项目）建设单位为水发物流集团有限公司（以下简称水发物流）。水发物流成立于2019年6月，注册资本金3亿元。水发物流是水发集团与山东省国兴物流服务有限公司合资公司，水发集团控股60%。
水发集团是山东省属一级国有独资企业，资产规模超过1300亿元，企业信用评级AAA级，是山东省资产规模最大、产业链条最为完整、综合实力最强的特大型水务集团，形成了水务为主，清洁能源、文化旅游、现代农业、现代物流多元化发展的业务格局。水发集团集成强大的开发运营能力，拥有专业的物流园区开发运营团队、工程勘察专业类甲级资质、物流规划综合服务能力、智慧园区及智慧物流系统开发运维能力。水发集团拥有权属企业近500家，整合了水产协会、果品协会、五金商会等机构资源，拥有种业集团、农发集团、伯乐庄园等企业资源。
水发物流系水发集团一级权属公司，主要从事物流园区开发运营、铁路运输、空运航运、公路运输、仓储服务等业务，拟以水发国际物流园为起点，打造现代化、智慧化、数字化的国际物流园区网络。
[bookmark: _Toc3969]（二）区域位置、交通设施、等级定位、空间规划
园区位于中国（山东）自由贸易试验区济南片区辐射区，便于企业承接自贸区政策，更大力度地开展保税仓储、保税展示等国际物流业务。园区位于济南临港经济开发区，距离济南高新区、明水经济开发区两大国家级开发区均在20公里以内，周边产业密度高，便于企业快捷开展产业供应链服务。园区地处济南内陆港核心区的中央高端物流集聚区，毗邻济南市中心城区，便于企业开展高端仓储、城市配送、物流企业商务办公等物流业务。
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[bookmark: _Toc18793]图：水发国际物流园项目区位示意图
    项目具备机场、铁路、水港、高速公路“四位一体”的交通优势。项目内水发铁路专线直连董家镇枢纽，联通邯济、胶济、京沪三大铁路，嵌入了全国铁路干线网络体系。项目经小清河疏港铁路可直连小清河港口，距离济南遥墙国际机场约15公里，园区方圆10公里内设有济南绕城高速郭店出入口、济广高速临港出入口等5个高速出入口，方圆20公里内设有9个高速出入口，公路运输网络四通八达。园区形成外联全国、辐射全省的“公、铁、水、空”立体化多式联运网络。
项目拟引入国际国内一线全产业链物流企业，对总部迁入的物流企业提供优厚的政策支持，现已与山东水产商会、山东五金商会、种业集团等签署战略合作协议，在项目竣工后上述企业将入驻园区。
[bookmark: _Toc28123]三、产业发展基础或定位
基于传统物流园区转型发展需求，整合园区交易流、信息流、人流、物流信息资源，着力发展物流服务、交易服务、金融服务及信息服务四大产业，构建“商流、物流、资金流、信息流”融合发展的智慧物流园区。
[bookmark: _Toc26867]（1）主导产业一:物流服务
园区将目标打造“运-储-配”一体化物流服务，覆盖国际、国内两大市场。依托园区多式联运优势，为生产企业、物流企业、贸易商等提供多式联运、智慧仓储、集散分拨等服务，满足客户不同成本需求的采购物流、生产物流、销售物流各环节的服务要求。依托自由贸易试验区济南片区，承接自贸区政策，整合海关、检验检疫等机构，提供保税仓储、国际货运、国际货代、报关报检等服务。
[bookmark: _Toc24974]（2）主导产业二:交易服务
园区与产业电商平台企业、供应链服务企业等合作，整合园区内部及周边相关企业的交易信息流，创新“O2O模型”，构建国际化交易服务体系。
[bookmark: _Toc4229]（3）主导产业三:金融服务
通过整合金融资源，园区将重点提供四大金融服务，解决中小企业融资难问题。一是政策资金，园区将联合政府制定园区专项政策，帮助入驻企业检索政策、解读政策、申报政策、争取政策，保障入驻企业健康稳定发展。二是供应链金融，联合金融机构，利用区块链技术赋能供应链金融体系，为企业提供经营贷款、垫资采购、仓单质押、应收账款保理等金融服务。三是保险保理，与保险公司合作，提供国际运输保险、出口信用保险、保付代理等保险、保理业务服务。四是设备租赁，园区采购物流企业高频使用的、国际先进的智能物流设备，为入驻企业提供智慧物流设备综合服务，引领入驻企业走向智能化、高端化。
[bookmark: _Toc30202]（4）主导产业四:信息服务
建设物流大数据中心、物流信息平台，并利用区块链技术建立物流信用评价系统，整合交易、物流、金融、信用等多维度信息，为园区、物流企业、货运司机、贸易商、采购商、金融机构提供集信息搜集、发布、存储、匹配、处理、共享等功能于一体的精准化信息服务。
[bookmark: _Toc30846]四、基础设施及配套情况
项目用地性质全部为物流用地。总占地面积约1400亩（含内部市政道路），现已全部征收完毕，其中91亩已完成土地出让。
地上建筑面积近135万平方米（计容），容积率3.2。根据各个功能的不同，园区分为物流商务核心区、多式联运服务区、智慧云仓物流区，涵盖冷链标库、常温标库、恒温标库、快速分拨库、星级办公等多类型产品。
具体包含
（一）水发铁路专用线（含货运站）一座，用地约426亩，线路规划全长约2.1千米；
（二）16栋3层自动化立体物流仓储，单层层高10.8米，楼面荷载为4T，建筑面积约70万平方米（部分仓库尚未开工建设，可根据业户实际需求定制）：
1、3层自动化冷链仓库，分为超冷货区（-50℃以下）、深冷货区（-25℃~-50℃）、普冷货区（-25℃～0℃）、保鲜货区（0℃～10℃）,兼具冷藏加工、装卸搬运、分拨配送功能。
2、3层自动化常温标库，集合公共仓储、金融仓储、流通加工、分拨配送等功能；
3、3层自动化恒温标库，全封闭管理、配备恒温恒湿系统、温湿可控，适合农业产品、海鲜水产、生鲜果蔬等产品的存储及分拣分装；
（三）3栋商务办公楼、1栋产品体验中心、约5000个智能停车位、3栋倒班楼，共计约20万平方米，含水发物流总部办公、商务办公（贸易企业、物流企业、规划设计企业、供应链金融企业、电子商务企业）、会议中心、大数据中心等功能，兼具医院、学校、星级酒店、购物休闲、住宅公寓、银行金融机构等生活配套设施。
（四）出入口布置及交通流线
本项目利用市政道路共设置14个出入口，A地块利用东、西侧市政道路各设置1个出入口；B地块利用东、南、西、北侧市政道路各设置1个出入口；C地块利用东、西侧市政道路各设置1个出入口；D地块利用东、西侧市政道路各设置1个出入口；E地块利用南、北侧市政道路各设置1个出入口，均为15m宽出入口。通过各出入口的整体联系有机组织园区内车行流线，使园区的运营简洁、高效。
[bookmark: _Toc31353]五、联系方式
联系人：张馨元           
联系电话：15688837975
电子邮箱：942450521@qq.com 
微信号：水发物流集团     




[bookmark: _Toc12641]平阴物流总部基地项目
[bookmark: _Toc2510]一、项目名称
平阴物流总部基地项目
[bookmark: _Toc11784]二、项目单位简介
平阴交通物流发展有限公司成立于2020年10月20日，注册资本1亿元，经营范围包括一般项目：国际货物运输代理；低温仓储（不含危险化学品等需许可审批的项目）；普通货物仓储服务（不含危险化学品等需许可审批的项目）等，是我县一家国有企业。
[bookmark: _Toc2563]三、合作项目概述
平阴物流总部基地项目总投资10亿元人民币，其中一期投资6亿元，二期投资4亿元；一期占地面积约244.8亩，二期占地面积约173亩。一期建筑面积约71257平方米，项目选址在平阴县中心城南侧，北至科海有限公司、南至G105、东至青龙路、西至玫瑰路，交通条件优越。
[bookmark: _Toc26762]（一）战略定位
依托平阴优越的区位和综合交通优势，立足平阴，服务济南、泰安、聊城，对接鲁西南地区，打造区域型智慧物流配送枢纽。
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    （二）发展模式
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    （三）功能定位
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[bookmark: _Toc20543]基地功能区划分
    空间结构：
一轴两版块五功能区
[image: 1.jpg]

分销配送区、电商物流区的布局遵循产业关联、集聚分离、适度弹性的原则，两个功能区业务模式相似，物流设施也具有较高通用性，可根据招商进度灵活调节土地使用。功能区位置选择也靠近城市主干道，便于开展城乡配送业务。
智慧集配区、分销配送区的布局遵循产业关联、集聚分离的原则。智慧集配区主要承担区域性分拨配送功能，紧邻城市对外主通道；分销配送区主要承担城市分拨配送功能，靠近城市内部主干道，相邻布置可以构建高效的干支配一体化体系。
电商物流区与冷链物流区的布局遵循归并整合、适度弹性、循序渐进、优先布局等原则，该功能区是未来增值物流功能的承载区域，对物流设施和功能要求较高。相对其他功能区独立布局，该区可为创新物流功能探索和拓展预留充足的发展空间。
[bookmark: _Toc16175]   1.1功能区说明
      1.1.1智慧集配区
[image: 1.jpg]
发挥区位交通优势，为进出园区到达的各类货物提供信息发布、在线交易、专业化仓储、零担专线运输、货运配载等服务。
——建立智能集配物流中心：培育和引入高能级枢纽运营主体，把网络货运平台与零担运输结合。
——打造全县智慧物流公共信息平台（APP、线上线下）：实现智慧化园区管理、物流枢纽干支配一体化运作、智能车辆调度、物流大数据等服务。
[image: 1.jpg]
智能集配物流中心：
依托G105及城市主干道组成的便捷的公路网络优势，充分集聚和整合区域零担专线、货代等资源，面向周边产业，重点打造公路干线集配货、零担快运、仓储、联托运、信息服务、智能调度等功能，实现干支配高效衔接。利用“线下园区+线上平台”的方式，融入区域公路港网络，形成集聚能力强、辐射范围广、功能健全、智能化程度高的智能集配物流中心。
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         智慧物流公共信息平台：
       立足平阴物流总部基地实体平台，推动平阴物流资源的“线上化”整合，打造集信息发布、车货智能配载、运输管理、仓储展示交易、企业信用评级、物流大数据分析、金融保险、线上智能缴费（物业、餐饮住宿、停车、油卡充值）等功能于一体的“线上物流园区”，进一步拓展物流园区发展边界，实现更广范围的资源配置。
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[bookmark: _Toc12388]1.1.2   分销配送区
[image: 1.jpg]
——面向济南、泰安、聊城等周边区域，引入大型区域分销商，发展新业态、新模式，提供集中采购、区域分销、金融服务于一体的贸易分销供应链服务。
         ——引进大型超市、品牌贸易商的城市配送中心项目，建设标准化的智能城市配送仓库，开展工业品配送、城乡共同配送等服务，通过集中配送模式及共享式仓储服务降低企业仓储配送成本。
[image: QQ图片20210413171609.png]
       面向济南、泰安、聊城等的快消品、农产品、快递等需求，集聚区域分销商、批发零售商、连锁超市、电商企业，重点打造区域分销、仓配一体、分销分拨、冷链物流、共同配送等功能，实现对工业品和城乡居民生活物资“门对门”的零距离、智能化配送服务，形成集展示、交易、仓储、物流、支付等功能于一体的区域分销分拨中心。
[image: FN%K7Z40CI([DI[)H2YF634.png]
补齐县域物流短板，构建覆盖平阴县县域范围的城乡配送网络。引入具有网络化服务能力的大型第三方城乡配送企业，加强干线运输与城乡配送高效衔接，发展“城市货的”等模式，重点面向制造企业、商场、连锁超市、餐饮企业等，提供冷链配送、工业品配送、集中配送、农村物流等服务。
          1.1.3电商物流区
[image: 1.jpg]

——引进电商物流企业，以“电子商务+仓配一体+快递分拨”为核心，集聚大型电商平台、中小型电商运营企业、跨境电商企业、快递物流企业和电商仓储等产业链上下游企业，主要提供电商仓配、电商定制加工、电商体验、智慧云仓、快递分拨等功能。
         ——大力发展“直播电商+特色产业+电商物流”模式，打造电商直播供应链基地，构建集选货、直播、发货、仓储、物流、配送、包装、加工等直播电商物流供应链体系。
[image: 1.jpg]
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        1.1.4冷链物流区
[image: 1.jpg]

——高标准建设冷冻库、冷藏库及恒温库等冷库设施，引进第三方冷链运输企业、冷链配送企业等，建立专业化的冷链物流运输车队，开展果蔬、肉类、速冻食品等的低温加工、冷冻、冷藏、冷链配送等冷链物流服务。
       ——建设生鲜配送仓库、低温加工车间等设施，引进冷链配送企业及果蔬、肉类、副食品加工企业等，开展农产品的初加工或深加工，为生鲜农产品超市、生鲜电商企业、农产品加工企业等提供检测、低温加工、分级拣选、冷冻冷藏、包装、冷链配送等服务。
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       1.1.5综合配套区
       综合配套区是整个园区商务、管理、休闲、配套功能的集中载体。
[image: 1.jpg]

——建设智慧物流大厦，作为园区的管理中心，为入驻企业、管理机构、政务部门等提供一体化商务办公服务。主要建设商务办公楼、会议中心、商业设施、人才公寓等。
——建设人才培训基地，与山东交院等学校合作，建设现代物流产业学院，开展物流人才培训等服务。
[image: Y`N8Y%4V9[447X6(33]OBAD.png]
[bookmark: _Toc21031]四、行业及财务分析
  项目主要经济数据及评价指标表
[image: IMG_277] 


经过测算，本项目所得税后的项目投资财务内部收益率（FIRR）为 10.83%，本项目在财务上可以被接受；所得税后投资回收期（Pt）为 7.16 年，在投资方设定的期限内，项目能较快收回投资。
[bookmark: _Toc15980]（一）不确定性分析
1.敏感性分析
       本项目对所得税前全部投资作了敏感性分析，考虑到项目在实施过程中的一些不利因素的变化，分别对固定资产投资、经营成本、营业收入作了提高5%和 降低 5%的单因素变化，对财务内部收益率、投资回收期影响进行了敏感性分析。
[image: 1.jpg]
2.盈亏平衡分析
以生产能力利用率表示盈亏平衡点（BEP）其公式：

[image: C%9IA)%18PPQPTBMX{6($IY.png]
计算结果表明，本项目的物流运营规模达到设计能力的76.36%，企业可保本，本项目有一定的抗风险性。
[bookmark: _Toc12257]（二）财务评价结论
由以上财务评价可以看出，本项目投资利润率及投资利税率均大于行业利润率和平均利税率，说明单位投资对国家的贡献水平达到了本行业的平均水平。
项目税后投资回收期为7.16年，低于行业基准投资回收期，这表明项目投资能按时收回，盈亏平衡点为76.36%。从上述财务分析看，项目建设具有一定的盈利能力，从敏感性分析看项目具有一定的抗风险能力，因此项目从财务上讲是可行的。
[bookmark: _Toc30690]五、合作方式
（一）项目类别：新建
（二）合作方式：
由交运局牵头组建成立的平阴交通与物流发展公司通过自有资金、社会融资及争取上级项目和产业支持资金等渠道筹措。
[bookmark: _Toc19766]六、联系方式
联系人：丁芳      
联系电话  18560070527
电子邮箱：tcjzsk@126.com
工作联络员：万磊    
联系电话：13465402718


[bookmark: _Toc32229]济南陆港大厦
[bookmark: _Toc28609]一、项目名称
济南陆港大厦
[bookmark: _Toc3233]二、园区(或楼宇)概况
济南陆港大厦项总投资约12亿元，由济南临港产业园开发有限公司开发建设，项目占地59亩，总建筑面积约18万平方米。项目位于温梁路与春暄路交汇处，处于内陆港片区核心区。项目规划建设四栋高层产业办公及商业配套，以高端物流为主导产业。项目功能涵盖政务服务、智慧物流服务、大宗商品交易、跨境电商交易、信息交易结算。目前已签约引进30余家企业。
[bookmark: _Toc9240]三、产业发展基础或定位
 济南陆港大厦项目是内陆港片区的政务服务中心和智慧物流服务中心，紧紧围绕大宗商品结算中心、跨境电商中心、物流总部基地和齐鲁物流信息交易结算中心的规划方向发展。目前，齐鲁物流信息交易结算中心已启动，签约引进了25家知名物流企业，并与蚂蚁科技等金融机构合作，打造网络货运平台，预计3年后交易额将超过200亿元，利税超过6亿元。
项目以网络货运、大宗商品交易、跨境电商、物流企业总部基地类企业为招商引资方向。
[bookmark: _Toc795]四、基础设施及配套情况
         济南陆港大厦项总投资约12亿元，占地59亩，总建筑面积约18万平方米。项目位于温梁路与春暄路交汇处，处于内陆港片区核心区。项目规划建设四栋高层产业办公及商业配套。
[image: 1.png]
    五、政府政策支持及服务
政府可以提供的优惠政策的情况，如产业扶持基金、财政奖励或补贴、人才吸引政策、科技服务平台等；政府一站式审批服务，包括商务注册、税务办理、土地招拍挂的一般工作流程等；其它增值服务，如财务管理服务（审计、评估、咨询）、法律服务等。
[bookmark: _Toc26316]六、联系方式
联系人：王炳罡     
联系电话：18888359231
电子邮箱：wangbinggang@lkgroup2018.com
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