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	→内容简介

	2013年5月至2014年5月，各路资金已经在物流地产上投入了超过250亿人民币：包括2013年菜鸟网络投资50亿人民币，2013年7月，嘉民集团增资5亿美元；2013年8月，凯雷投资、The Townsend Group联合投资上海的宇培集团旗下宇航物流达到2亿美元；2013年12月，阿里巴巴投资28.22亿元港币（其中18.57亿港币投向海尔电器旗下日日顺物流）于海尔集团；今年2月，国内某保险公司、中银集团投资有限公司联合HOPU基金投了23.5亿美元给普洛斯中国。预计将在2014年年底突破300亿元大关，同时到2016年的两年时间里物流地产行业的投资资金继也将续在中国扩张。

全国优质仓储物业平均租金已连续18个季度上涨，仓储物业投资回报率超过写字楼、购物中心及高档住宅，跃居物业市场第一，一线城市仓储物业租金在未来15个季度还将继续上涨。2013年北京、广州、苏州、杭州、武汉、沈阳等主要城市优质仓库租金普遍接近或超过1元/平方米/天，上海、深圳等部分城市优质仓库租金接近或超过1.5元/平方米/天。北京和上海的高档住宅投资回报率分别为2.6%和3.0%，购物中心的投资回报率分别为5.0%和4.5%，写字楼的投资回报率分别为4.8%和4.5%，而物流设施的投资回报率则分别为6.5%和6.7%。优质物流设施达到8%以上。目前全国通用仓库总体量达8.6亿平方米。而高标准仓储仅不到2000万平方米，仅占到20%左右。从设施本身供给构成来讲，旧的仓库多，新的仓库少。从分布和构成来讲，整个的布局结构性失衡还是存在的。针对同样的经济体量，中国人均仓库面积只有美国1/14，仅一个洛杉矶市就拥有超过5000万平方米的标准化仓储，其中的市场前景非常巨大。

在市场前景如此可观的环境下，我国的物流地产行业仍旧存在着一些亟待解决的问题,例如1、在用地过程中存在一些违规现象2、存在盲目开发，恶性竞争的现象3、物流地产企业尚未形成规模效应4、部分物流园区政府行为浓厚5、外资企业发展迅速，国内企业竞争压力大。

未来的物流地产的发展方向第一是网络化，各个物流园区之间形成联盟，到了国内任何一个城市，都能够获得同样的联盟式服务。第二是信息化，我把物流园区称作第四方服务平台，开发物流园区并不只是简单地盖厂房做仓库，在这基础上还要提供其他的增值服务。第三是平台化，地产开发和产业地产运营的最大区别在于后期的服务。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展研究中心、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志的基础信息、商贸物流行业研究单位等公布和提供的大量资料以及对行业内企业调研访察所获得的大量第一手数据，对我国商贸物流市场的发展状况、供需状况、竞争格局、赢利水平、发展趋势等进行了分析。报告重点分析了商贸物流行业重点企业的经营、战略等。报告还对商贸物流市场风险进行了预测，为商贸物流企业以及投资商提供了新的投资机会和可借鉴的操作模式，对欲在商贸物流行业从事资本运作的经济实体等单位准确了解目前中国商贸物流行业发展动态，把握企业定位和发展方向有重要参考价值。
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第五章 中国物流地产项目投资与运营现状分析
第二节 中国仓储物业项目开发建设分析

一、仓储业固定资产投资分析

2013年底，全国仓储企业约2.44万家，从业人员达70余万人，行业资产总额1.7万亿元。

图表：2009-2013年仓储业投资额分析
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2013年，仓储业的固定资产投资额约4200亿元，同比增长34.6%，主营业务收入约4800亿元，同比增长9.1%，净资产收益率为4.5%，较上年提高0.65个百分点。《发展报告》研究显示，仓储业转型升级取得初步成效，低温仓储、电商仓储、医药仓储等专业仓储创新发展，仓库建设与租赁保持高速增长，自助仓储进入快速成长期，担保存货管理由快速增长逐步进入调整规范阶段。
二、全国仓库供需总体情况
2013年，全国营业性通用仓库面积8.6亿平方米，比2012年增长23%，其中，立体仓库在2亿平方米左右，约占23.2%；全国冷库总容积为8345万立方米（静态储存能力约2113.89万吨），同比增长9.68%。预计到2015年，符合国际标准的仓库总面积将达到2000万平方米，增长将主要来自于现有的主要物流中心城市。未来，随着中国新型城镇化建设进程加快，新兴城市数量逐渐增多，华北、华南和西部城市物流基础设施匮乏的状态有望改变。一线城市土地价格过高决定了工业地产必将向更多的二三线城市转移，但一线城市物流仓储设施升级改造，以及有大型制造企业的卫星城市物流基础设施建设，都将成为物流地产的投资热土。
但是全国的仓储需求面积远大于现有仓库面积，需求量在10亿平方米左右。需求指数大于1，未来租金呈现上涨趋势。
三、仓储物业开发规模分析
2014年，中国仓储业的产业规模继续扩大，行业运行平稳。截止到2013年底，全国仓储企业2.44万家，比同期增加7%；从业人员71万人，同比增长8.4%；行业资产总额1.7万亿元，同比增长11.8%。全国营业性通用仓库面积8.6亿平方米，比上年增长23%，其中，立体仓库在2亿平米左右，约占23.2%；全国冷库总容积为8345万立方米（静态储存能力约2113.89万吨），同比增长9.68%。2013年，仓储业的固定资产投资额为4200.7亿元，同比增长了34.6%，主营业务收入约4804.8亿元，同比增长9.1%，纳税总额约312.6亿元，同比增长7.6%，净资产收益率为4.5%，较上年提高0.65个百分点。
四、高质量仓库物业供需状况分析
自21世纪初以来,中国的仓储物业市场就呈现出了乘数增长的态势,仓库面积飞速扩大。仓储物业的发展类型随着不同功能、区域、用户群和所有权结构而发生变化。通常来讲,我们根据功能将仓库分为两大类型:保税仓库和非保税仓库。
保税仓库是一种可用于存放保税货物的专业仓库,货物由进口商或其代理与海关共同保管。正是由于这种特性,保税仓库广泛运用于包括日用品加工和货物转运等在内的专业服务中。大部分保税仓库位于海关授权的特定区域内,或称“保税区”,多数靠近空港或海港。海关也批准在其他区域设立保税仓库,例如工业区,用以服务相关企业。保税仓库的本质特点决定了对保税仓库的需求主要来自于进出口操作。因此,上海和深圳这中国两大海港城市拥有最发达的保税仓储物业市场。

非保税仓库实际上是保税仓库在整个仓储物业体系中的一个重要补充。在中国,无论是非保税仓库的体量,还是其用途与目标市场,都远远大于保税仓库。非保税仓库通常不直接参与进出口业务,而是用于服务国内市场,如零售业和制造业所需要的配送中心。由于国内市场才是非保税仓库的重心,非保税仓库的开发主要依赖陆路交通网络。非保税仓库多建于主要高速公路的交汇处附近。

随着供应量的提升,中国仓储物业的质量近年来也有显着提升。这是一个从先前的“传统仓库”向“现代化仓库”的飞跃。“现代化仓库”,有时也被称为“高标准仓库”,它的建筑标准远高于传统仓库,因此能以一种更为高效的方式为客户服务。上表显示了高标准仓库与传统仓库的区别。

中国高质量仓储设施的发展步伐让我们感到惊讶。中国中西部地区逐步发展起来,涌现了像成都这样拥有高质量仓储物业的市场。这也充分反映了中国基础设施体系正从沿海向内陆地区延伸,而持续增长的消费市场即使在今天仍然在这一体系中扮演着十分重要的角色。
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