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	→内容简介

	中国零售业快速扩张和消费力的提高给物流地产带来巨大的机会。在过去的一年内，很多零售行业特别是电商都在扩大仓库面积，动辄都是2万平方米的仓库。然而，目前中国的国际标准仓库(包括一线城市)总存量为1300万平方米，仅为美国波士顿一个城市的仓储容量。在中国电子商务的蓬勃发展中，有效和适合的仓库缺失给电商带来的困惑。目前，国际标准仓库依然是零售业和制造业追逐的目标。2012年2月普洛斯(GLP)曾宣布，在天津向一家全球领先的电子商务零售商租赁9.1万平方米的运营中心。该项目所在地普洛斯武清物流园区处于北京和天津交界地带。该客户还与普洛斯签订了其他两项租赁协议，分别涉及普洛斯集发沈西物流园和普洛斯苏州物流园区，租赁面积共计2.1万平方米设施。加上9.1万平方米位于普洛斯武清物流园区的运营中心，该客户在中国租用普洛斯设施面积增长了近一倍。不难猜出，这家全球领先的电子商务零售商就是亚马逊。不仅是大电商，中型或者小型的电子商务运营商都纷纷进驻物流园。在广州南海普洛斯物流园，唯品会拥有占地2万余平方米的B2C物流仓库。2011年，唯品会的活跃用户数从2010年的30万增长至150万，总订单量从2010年的90万增长至720万。
在中国，有多少电商几乎是没有办法统计的。电子商务的蓬勃发展给物流地产带来好光景。2011年市场为像亚马逊和DB辛克这样的企业开发了超40万平方米的预承诺物流仓储物业。需求量最大的是那些来自当地和国外的电子商务零售集团，它们的销售额主要是受到国民人均可支配收入不断提高的推动。物流地产是一个很好的细分市场，在北京，国际标准仓的空置率不到2%。截止到2011年第四季度末，北京仓储物流平均净有效租金达每天每平方米0.99元，同比增长12.5%。进入2012年，北京物流物业的需求似乎并没有减退的迹象。鉴于来自第三方物流、电子商务、B2C和电子信息企业的庞大需求，一些新项目预计将在2012年进入市场。这些项目总净可出租面积将达289374平方米，包括普洛斯首都机场大通关基地、安博空港物流中心二期和华润物流马驹桥二期等。然而，这些项目大多数到2012年下半年才会竣工落成，因此，市场整体平均空置率将会保持相对稳定。由于租户的选择有限，业主将利用这一优势，推动2012年租金保持继续上升的趋势。而高力国际统计的去年第四季度的北京工业地产空置率为0.67%。上海同样是供不应求。2011年第四季度，浦东的仓储物流租金水平环比三季度上涨1.16%至每天每平方米人民币1.4元，青浦的租金环比上涨4%至每天每平方米1.3元。他们认为：由于业主惜售，预期未来有进一步的租金上涨及资本增值的空间。目前中国的国际标准仓库(包括一线城市)总存量为1300万平方米，仅相当于美国波士顿一个城市的水平。而到了2015年，符合国际标准的仓库总体量有望提升到2000万平方米，但这些增长将主要来自于现有的主要物流中心城市。中国新兴城市中的很多城市，尤其是华北、华南和西部城市依然处于优质设施供应匮乏的状态。一线城市土地价格决定了工业地产必将向更多的二、三线城市下沉。而围绕着一线城市周边或者二线城市大的制造业中心，都有仓储物流地产巨头进入。而同时，公路、内陆水道、铁路和航空的基础设施的大投资，也为这些内陆城市发展物流地产提供了契机。越来越多的资本开始进入物流地产领域。同时，除了一些传统上的境外工业地产商，国内的华润、招商局等集团也开始进入物流仓储领域。一些传统意义上的住宅开发商进入工业园区开发，业态中也都涉及了物流地产，譬如万通。联想的弘毅投资已经战略性入股香港豪德集团。在集团层面，豪德集团也已更名为毅德控股，并计划在香港联交所上市。在具体操作层面，弘毅投资和豪德集团还共同出资，成立了深圳毅德投资管理有限公司。毅德投资目前在全中国开发建设大商贸物流中心和城市综合体，包括会展、酒店、商业连锁运营、招商、品牌策划、商业地产、物流、物业、电子商务等。

2008年金融危机萧条过了之后，很多国际上的投资又重新回到了这个市场，譬如安博(AMB)、麦格理旗下的GOODMAN、丰树、腾飞等等，而且非常活跃，纷纷进入了很多二线城市。中国二、三线城市物流地产的匮乏状态已经被很多国际工业地产巨头看到了。一线城市地价太高，物流地产纷纷在一线城市周边和二线城市落地。随着越来越多的公司为了缩减成本将其运营中心迁移出北京，获得大面积的物流设施空间也变得越来越困难。未来5至10年内，上海传统制造业将可能被淘汰，取而代之的是高端、高科技、研发产业。新产业定位将促使商务园区和次中心办公区域得到进一步发展。新厂房及物流仓储物业将继续被转移到上海周边地区。物流仓储投资总量很低、半年到一年就能盖好。但投资回报率没有住宅高。国际标准仓目前一年的投资回报率是8%。虽然目前投资回报率不高，是投资周期短、回报快、增长稳定的商业模式。对于现在毛利率在走低、外部环境变化很大的住宅开发商而言，进入一个投资少、收益较稳定的细分市场，获得现金流的支撑，也是一个还算不错的选择。

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、国家发改委、国家海关总署、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、国家住建部、中国物流行业协会、中国房地产协会、中国行业研究网、全国及海外多种相关报刊杂志的基础信息等公布和提供的大量资料，首先介绍物流地产行业的定义、分类等，然后分析物流地产行业的发展现状，接着深度研究物流地产行业产销及市场发展形势。随后阐述物流地产行业的竞争格局和分析重点企业经营状况，最后分析物流地产行业的发展前景与趋势，同时中研普华对物流地产行业进行全面的投资分析。本报告是物流地产行业生产、经营、科研企业及相关研究单位极具价值的投资决策参考报告。
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