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一、报告简介

观研报告网发布的《2021年中国物流地产行业分析报告-产业现状与发展潜力预测》涵盖行
业最新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。更辅以大
量直观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企业竞争战
略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权威数据，
以及我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观到微观等
多个角度进行市场调研分析。
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二、报告目录及图表目录

物流地产是指经营专业现代化的物流设施的载体，是出于房地产开发企业对利润的追求
，根据物流企业客户需要，选择一个合适的地点，投资和建设企业业务发展所需的现代物流
设施。物流地产属于工业地产的范畴，指投资商投资开发的物流设施，比如物流仓库、配送
中心、分拨中心等等,这里的投资商可以是房地产开发商、物流商、专业投资商。现代物流
地产的范畴包括物流园区、物流仓库、配送中心、分拨中心等物流业务的不动产载体。在运
营模式上，我国物流地产包括地产商作主导，租售给物流商并代其管理；物流商自有地产，
自己经营管理；地产、物流商直接合作经营；由第三方牵头，联系物流商和地产商四种。
我国物流地产运营模式
运营模式
概况
优点
缺点
地产商作主导,租售给物流商并代其管理
即房地产开发商是开发投资的主体,开发商选地建成相关物流设施后,再转租给物流企业。
更有效地帮助物流企业客户管理资金、降低成本,提高企业的核心竞争力。
对于小规模的物流企业而言,租金成本可能过高。
物流商自有地产,自己经营管理
即物流企业是相关物流设施投资建设的主体,建成后也是自己经营,自己管理。
可以节省一部分租金,而且物业的折旧费用可以享受到税收减免的好处。
管理水平可能比较低、非专业化,同时需要占用大量的资金,运营成本比较高,而且由于建设上
的非专业性,建设成本可能较高。
地产、物流商直接合作经营
即物流商、地产商通过成立项目公司或协议、合同等其他契约方式共同出资、合作经营,各
自发挥自己相关领域的优势,对于项目建成后的收益按照协议分享同时共担风险。
可以发挥地产商在拿地、设施建设等方面的优势,同时发挥物流商在物流效率设计、物流运
营方面的优势,实现物流商和地产商的共赢。
在于双方前期面临信用风险,同时在后期利益分配问题、风险分担上可能出现矛盾。
由第三方牵头,联系物流商和地产商
即通过第三方将物流商和地产商各自的资源进行整合,同时对物流商和地产商的资格、实力
进行审查,确保强强联合。
充分利用了独立第三方的审查,从而避免了物流商和地产商的信用风险,同时避免了后期产生
的矛盾。
对于第三方的要求很高,而且要求中介市场有较高的行业自律,同时需要社会信用档案的支持
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。数据来源：观研天下整理
对于物流地产行业的发展，我国政府一直施行支持与监督管理并行的策略，近年来相继

发布一系列相关政策。2020年6月，《农业农村部关于加快农产品仓储保鲜冷链设施建设的
实施意见》，提出进一步推进农产品仓储保鲜冷链设施建设工作，规范过程管理，加大政策
支持，注重监督管理，优化指导服务，最大限度发挥政策效益。
2020年物流地产相关国家政策
发布时间
政策
内容概要
2020年6月
《农业农村部关于加快农产品仓储保鲜冷链设施建设的实施意见》
进一步推进农产品仓储保鲜冷链设施建设工作，规范过程管理，加大政策支持，注重监督管
理，优化指导服务，最大限度发挥政策效益。
2020年6月
《关于2020年土地利用计划管理的通知》
在控制总量的前提下，土地利用计划指标跟着项目走，切实保障有效投资用地需求。
2020年5月
《关于加强国士空间规划监督管理的通知》
未取得规划许可，不得实施新建、改建、扩建工程。不得以集体讨论、会议决定等非法定方
式替代规划许可、搞“特事特办”。
2020年4月
《关于构建更加完善的要素市场化配置体制机制的意见》
在符合国土空间规划和用途管制要求前提下，调整完善产业用地政策，创新使用方式，推动
不同产业用地类型合理转换，探索增加混合产业用地供给。
2020年4月
《关于推进基础设施领域不动产投资信托基金(REITs)试点相关工作的通知》
优先支持基础设施补短板行业，包括仓储物流、收费公路等交通设施，水电气热等市政工程
，城镇污水垃圾处理、固废危废处理等污染治理项目。
2020年3月
《物流企业大宗商品仓储用地减半征收城镇士地使用税》
自2020年1月1日起至2022年12月31日止，对物流企业自有或承租的大宗商品仓储设施用地
，减按所属土地等级适用税额标准的50%计征城镇:土地使用税。
2019年9月
《交通强国建设纲要》
发展“互联网+”高效物流，创新智能物流营运模式。
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2019年3月
《关于推动物流高质量发展促进形成强大国内市场的意见》
构建高质量物流基础设施网络体系、提升高质量物流服务实体经济能力增强物流高质量发展
的内生动力、完善促进物流高质量发展的营商环境、建立物流高质量发展的配套支撑体系。
2018年12月
《国家物流枢组布局和建设规划》
信息技术和智能化、绿色化装备应用，打造绿色智能型国家物流枢纽。到2025年，推动全
社会物流总费用与GDP的比率下降至12%左右:到2035年基本形成与现代化经济体系相适应
的国家物流枢纽网络。
2018年6月
《关于开展2018年流通领域现代供应链体系建设的通知》
加强物流基础设施建设，夯实供应链发展基础。发展单元化物流，提高供应链标准化水平。
加强信息化建设，发展智慧供应链。聚焦重点行业领域，提高供应链协同化水平。要求顺应
现代物流业发展新趋势，加强现代数据来源：观研天下整理

目前我国人均物流地产面积逐渐上升，但与其他发达国家相比仍然偏低。到2019年，
我国人均物流地产面积达到0.7平米，与韩国持平，相对日本（4.0平米）、美国（3.8平米
）、新加坡（1.9平米）、澳大利亚（1.6平米）等差距较大。
2019年全球各国人均物流地产面积对比
 数据来源：观研天下整理

根据数据显示，我国物流相关行业的固定资产投资，即全国交通运输、仓储和邮政业固
定资产投资额整体呈增长趋势，增速在2017年后持续下降，到2020年的下降至1.4%，较上
年减少2个百分点；在2021年前4个月中国交通运输、仓储和邮政业固定资产累计投资额增
速达到19.8%，较上年同期快速增加。
2015-2021年4月中国交通运输、仓储和邮政业固定资产累计投资额增速
 数据来源：观研天下整理

另一方面，近年来我国仓储物流专利公开量和专利申请量快速上升，到2020年我国仓
储物流专利公开量达到597件，同比下降17.29%；专利申请量为468件，同比下降20.81%。
2021年1-6月，我国仓储物流专利公开量达到330件，专利申请量为25件。
2014-2021年6月我国仓储物流专利公开与申请量
 数据来源：观研天下整理

从新增供应上看，2021年一季度全国高标库共计新增供应200.79万平方米，其中东部
地区新增面积最大，达到138.18万平方米；其次是西部地区，新增42.28万平方米；然后是
中部地区，新增20.33万平方米。
2021年Q1中国物流地产市场新增供应地区分布
 数据来源：观研天下整理
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市场格局方面，在我国物流地产行业市场中，普洛斯所占市场份额最大，2020年占比
达到28.5%；其次是万纬与宝湾，占比分别为8%、6.5%；然后是宇培和丰树，市场份额均
在5%以上。
2020年中国主流物流地产公司市场份额
 数据来源：观研天下整理（LJ）

观研报告网发布的《2021年中国物流地产行业分析报告-产业现状与发展潜力预测》涵
盖行业最新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。更辅
以大量直观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企业竞
争战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权威数
据，以及我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观到微
观等多个角度进行市场调研分析。

行业报告是业内企业、相关投资公司及政府部门准确把握行业发展趋势，洞悉行业竞争
格局，规避经营和投资风险，制定正确竞争和投资战略决策的重要决策依据之一。本报告是
全面了解行业以及对本行业进行投资不可或缺的重要工具。观研天下是国内知名的行业信息
咨询机构，拥有资深的专家团队，多年来已经为上万家企业单位、咨询机构、金融机构、行
业协会、个人投资者等提供了专业的行业分析报告，客户涵盖了华为、中国石油、中国电信
、中国建筑、惠普、迪士尼等国内外行业领先企业，并得到了客户的广泛认可。

本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等
数据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及
市场调研数据，企业数据主要来自于国家统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格
数据主要来自于各类市场监测数据库。本研究报告采用的行业分析方法包括波特五力模型分
析法、SWOT分析法、PEST分析法，对行业进行全面的内外部环境分析，同时通过资深分
析师对目前国家经济形势的走势以及市场发展趋势和当前行业热点分析，预测行业未来的发
展方向、新兴热点、市场空间、技术趋势以及未来发展战略等。
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一、需求偏好
二、价格偏好
三、品牌偏好
四、其他偏好
第三节 物流地产行业成本结构分析
第四节 物流地产行业价格影响因素分析
一、供需因素
二、成本因素
三、渠道因素
四、其他因素
第五节 中国物流地产行业价格现状分析
第六节 中国物流地产行业平均价格走势预测
一、中国物流地产行业价格影响因素
二、中国物流地产行业平均价格走势预测
三、中国物流地产行业平均价格增速预测

第八章 2017-2021年中国物流地产行业区域市场现状分析
第一节 中国物流地产行业区域市场规模分布
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第二节 中国华东地区物流地产市场分析
一、华东地区概述
二、华东地区经济环境分析
三、华东地区物流地产市场规模分析
四、华东地区物流地产市场规模预测
第三节 华中地区市场分析
一、华中地区概述
二、华中地区经济环境分析
三、华中地区物流地产市场规模分析
四、华中地区物流地产市场规模预测
第四节 华南地区市场分析
一、华南地区概述
二、华南地区经济环境分析
三、华南地区物流地产市场规模分析
四、华南地区物流地产市场规模预测

第九章 2017-2021年中国物流地产行业竞争情况
第一节 中国物流地产行业竞争结构分析（波特五力模型）
一、现有企业间竞争
二、潜在进入者分析
三、替代品威胁分析
四、供应商议价能力
五、客户议价能力
第二节 中国物流地产行业SCP分析
一、理论介绍
二、SCP范式
三、SCP分析框架
第三节 中国物流地产行业竞争环境分析（PEST）
一、政策环境
二、经济环境
三、社会环境
四、技术环境

第十章 物流地产行业企业分析（随数据更新有调整）
第一节  企业
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一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
1、主要经济指标情况
2、企业盈利能力分析
3、企业偿债能力分析
4、企业运营能力分析
5、企业成长能力分析
四、公司优劣势分析
第二节 企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优劣势分析
第三节  企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优劣势分析
第四节  企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优劣势分析
第五节  企业
一、企业概况
二、主营产品
三、运营情况
四、公司优劣势分析

第十一章 2021-2026年中国物流地产行业发展前景分析与预测
第一节 中国物流地产行业未来发展前景分析
一、物流地产行业国内投资环境分析
二、中国物流地产行业市场机会分析
三、中国物流地产行业投资增速预测
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第二节 中国物流地产行业未来发展趋势预测
第三节 中国物流地产行业市场发展预测
一、中国物流地产行业市场规模预测
二、中国物流地产行业市场规模增速预测
三、中国物流地产行业产值规模预测
四、中国物流地产行业产值增速预测
五、中国物流地产行业供需情况预测
第四节 中国物流地产行业盈利走势预测
一、中国物流地产行业毛利润同比增速预测
二、中国物流地产行业利润总额同比增速预测

第十二章 2021-2026年中国物流地产行业投资风险与营销分析
第一节 物流地产行业投资风险分析
一、物流地产行业政策风险分析
二、物流地产行业技术风险分析
三、物流地产行业竞争风险分析
四、物流地产行业其他风险分析
第二节 物流地产行业应对策略
一、把握国家投资的契机
二、竞争性战略联盟的实施
三、企业自身应对策略

第十三章 2021-2026年中国物流地产行业发展战略及规划建议
第一节 中国物流地产行业品牌战略分析
一、物流地产企业品牌的重要性
二、物流地产企业实施品牌战略的意义
三、物流地产企业品牌的现状分析
四、物流地产企业的品牌战略
五、物流地产品牌战略管理的策略
第二节 中国物流地产行业市场的重点客户战略实施
一、实施重点客户战略的必要性
二、合理确立重点客户
三、对重点客户的营销策略
四、强化重点客户的管理
五、实施重点客户战略要重点解决的问题
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第三节 中国物流地产行业战略综合规划分析
一、战略综合规划
二、技术开发战略
三、业务组合战略
四、区域战略规划
五、产业战略规划
六、营销品牌战略
七、竞争战略规划

第十四章 2021-2026年中国物流地产行业发展策略及投资建议
第一节 中国物流地产行业产品策略分析
一、服务产品开发策略
二、市场细分策略
三、目标市场的选择
第二节 中国物流地产行业营销渠道策略
一、物流地产行业渠道选择策略
二、物流地产行业营销策略
第三节 中国物流地产行业价格策略
第四节 观研天下行业分析师投资建议
一、中国物流地产行业重点投资区域分析
二、中国物流地产行业重点投资产品分析

图表详见报告正文······
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