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摘要

中国物流地产行业仍处于上升期，高端物流地产设施缺口仍然较大
近几年基于国内物流行业的稳健增长，拉动物流仓储费用逐年提升。2021年中国物流保管费用
达到了5.6万亿元，同比增长了8.8%，占物流行业总费用规模的33.5%，但高端物流地产设施缺
口仍然明显。目前物流地产领域的投资规模整体成上升趋势，但涨幅逐降，物流地产正由“增量
时代”迈入“存量时代”。

政策红利逐渐显现，经济大环境持续向好，制造业、消费、科技等助力物流地产腾飞
物流地产作为服务于实体经济生产经营活动的产业地产，近年来受到政府部门的高度重视，国务
院联合多部门出台多项红利政策，推动物流地产的高速发展。同时，我国高端制造业强势发展，
高技术产业投资规模持续扩大，后疫情时代，国内经济的逆势增长，带动消费总量攀升，共同为
物流地产行业的发展提供动力。

物流地产逐渐成为资本追逐的热点，探索出更多元化的盈利模式
国内物流地产行业由于其资产的稀缺性，正逐渐成为资本圈内炙手可热的赛道。在资产壁垒、规
模经济和网络效应的共同作用下，行业形成稳固的行业护城河，后发者难以超越。同时，物流地
产基金走上前台，为企业融资、盘活资金、提升盈利提供更多机会。

“一超多强”格局初显，多领域企业开始迅猛发力
普洛斯作为最早开始在中国布局的物流地产企业，占据着30%以上的市场，并逐渐由“跑马圈地
”模式迈向功能性经营的生态系统模式。同时，传统房地产商、电商巨头、金融机构等来自不同
领域企业同时发力，强势布局物流地产。

行业迈向集约化、协同化发展，规模效应显著，衍生出更多的经营特性
物流地产强者恒强，现在已经入局且已经形成了一定规模的公司具有规模上的先发优势，已经持
有的资产形成壁垒，后发者难以替代，庞大的规模同时可以形成规模经济。此外，行业正由传统
的单一仓储功能向多经营性功能转变。
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初识物流地产
物流地产是现代物流体系的重要组成部分
物流地产分属工业地产，是房地产轻资产化的重要存量运营细分领域。这一概念最早由物流地产行业巨头普洛斯于上世纪
80年代提出并实践，指的是企业经营现代化的物流设施的不动产载体。物流地产开发商根据物流企业客户的需要，选择
合适的地点，投资和建设企业业务所需要的专业现代化物流设施。
现代物流地产以物流园区为核心载体，建设、运营与管理物流仓库、配送中心、分拨中心等专用物流设施，并与制造企业、
物流企业、零售企业等供应链环节上的客户建立合作关系，提供包括园区租赁、园区运营、配送服务等在内的增值服务。
物流地产主要经营环节包括选址拿地、开发建设、运营管理以及基金运作等。
对于物流园区来说，高标仓的运营效率直接决定着其园区功能的实现。因此，高标仓是促进现代物流地产产业发展和发挥
产业效能的关键所在。

来源：艾瑞咨询研究院自主研究绘制。
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初识物流地产
高标仓：物流地产开发商的核心战场
现代仓储不是传统意义上的“仓库”或者“仓库管理”，是利用自建或者租赁库房或场地，进行储存保管、装卸搬运、配
送货物的现代化物流活动，在供应链中扮演者资源提供者的独特角色。按照仓储的水平高低，可将仓储划分为高标仓和传
统仓，高标仓和传统仓存在明显的差异，主要表现在如下方面：
空间利用：高标仓储的规划容积率较高，部分项目的容积率达到 2.5-3， 空间使用效率是传统仓储的 3 倍左右，可大幅
降低土地成本。
项目选址：高标仓储选址靠近公路、机场、港口等交通枢纽地段，交通便捷，其辐射区域更为广泛，能够降低运输成本。
自动化水平：高标仓储可实现作业高机械化和自动化，既提高了运行效率， 又减少了人工需求，降低了综合管理成本。
合规属性：高标仓项目所有权属清晰、土地性质明确，可避免投资开发和运营管理中产生纠纷，保障仓储项目的顺利推进。

来源：戴德梁行，招商证券研究院，艾瑞咨询研究院自主研究绘制。

中国现代物流地产和非现代物流地产的区别（以高标仓VS传统仓为例）

高标仓 传统仓
选址 靠近城市中心或交通枢纽（机场、港口、公路） 多位于工业园区和港口附近
结构 单层：高品质钢结构；多层：混凝土/钢结构，附带通道/电梯 非标准混凝土/钢结构；多层：无通道

总建筑面积 ≥8,000平方米 规模不一，一般<4,000平方米
屋顶净高 ≥8米 4-7米
承载力 1楼：≥3吨/平方米；2楼：≥2吨/平方米 1楼：<3吨/平方米；其他楼层：<2吨/平方米

立柱间距 ≥8米 5-7米
操作设备 双边装卸月台及可升降平台、硬化防尘地坪、叉车充电间 物卸货平台及卡车装卸区域

消防 消防栓、灭火器、火灾报警装置、自动防火洒水系统 消防栓
地面漆 耐磨性环氧树脂/混凝土地面涂装工程 非标准，无水泥地面或素填土

监控系统 24小时安保及集中监控服务 公共警卫或尚无
采光顶 装备条形照明灯的天花板 非标准

空气循环 控制室内空气质量 不适用
所属权归属 经过政府正规土地出让程序，权属清晰，性质为物流用地 可能存在土地权属不清晰，性质不明确等问题
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初识物流地产
高标仓：降本增效作用明显，客户需求特征差异化
由于特定的历史原因，我国现代化仓储业起步较晚，大部分仓储设施都是在90年代以前建设。仓库类型以传统仓为主，
占总面积80%以上，占货运吞吐量的90%以上。传统仓存在功能延展性不强、结构不合理、存储品类有限、 土地性质有
瑕疵等缺陷，大幅增加了物流过程中的运营成本以及安全隐患。相比之下，高标仓得益于自身先进和完善的建筑结构，加
上计算机、通讯和机器人技术的使用，辅以流畅的物流信息规划系统，能够实现物流规模化效应、提高拣选效率和准确性，
从而降低仓储成本并减少库存资金占用率。根据中国仓储协会调研，以20年为测算期间，使用高标仓的投入成本，比使
用传统仓的成本降低约20%。
同时，往往是供应链相对成熟的企业会优选高标仓，而行业供应链相对不成熟的往往先考虑商贸类功能的园区，或者租金
成本较低的低标仓储园区。这里的供应链成熟与否是指其深度和广度，企业是否只有精力管采购、销售这两端，还是可以
进行全链条管理。直观的看，传统供应链管理成熟的大型汽车、航空领域，基本都是高标仓使用的主要行业，时兴SPA模
式的服装行业也是高标仓的主要客户。

来源：中国仓储与配送协会，艾瑞咨询研究院自主研究绘制。
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中国物流地产行业市场情况
行业规模处于上升期，但仍具有较大发展空间
从物流保管费用规模来看，近几年基于国内物流行业的稳健增长，拉动物流仓储费用逐年提升。2012-2021年物流保管
费用保持持续增长态势，2021年中国物流保管费用达到了5.6万亿元，占物流行业总费用规模的33.5%。
从物流地产设施建设角度来看，以仓储设施总面积为例，国内通用仓库总面积仍大幅领先高标准仓库总面积。2020年通
用仓库面积为11.45亿立方米，相应的高标准仓库面积仅为3.45亿立方米。
从人均物流地产面积看，横向对比发达国家日本和美国，2019年日本人均现代物流地产为4.0平方米/人，美国为3.7平方
米/人，这一数据在中国为0.7平方米/人。
整体来看，近几年国内物流保管费用仍然呈现逐年攀升趋势，市场规模将继续扩大，但是高标准的物流地产设施仍然占总
物流地产设施比例较低（以高标准仓库为例），人均物流地产面积较发达国家差距明显，反映出国内物流地产行业仍具有
较大发展空间。

来源：国家统计局，中国物流与采购联合会，仲量联行，艾瑞咨询研究院自主研究绘制。

2011-2021年中国社会物流总费用及占GDP比重
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中国物流地产行业产业链
物流地产行业机构稳定，分工明确
国内物流地产行业的产业链主要分为三个环节，分别是上游基础设施、中游物流服务、下游货主方三个部分。产业链上游
的参与者是资源的提供方，包括土地资源提供方，建材、设备的供应商等；产业链中游环节的主体则是物流地产的开发企
业，主要包括专业的物流地产企业、传统房地产企业、零售企业、电商企业、金融机构、物流企业等等；产业链的下游是
物流地产的客户，包括电商/零售、汽车、电子、医疗及危化、大宗商品等。

来源：公开资料，艾瑞咨询研究院自主研究绘制。
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