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二、说明、目录、图表目录

    物流地产，是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。物流地产项目开发企业要求建立与物流客户紧密合作关系，以其适当的交易时间，通过

地产产权有偿转让、租赁及物业服务等方式提供专业的物流房地产经营业务内容，经营项目

主要包括有支持业务相关的物业和设施，房地产项目和配套物业设施。

　物流地产是由美国的普洛斯公司率先提出并实践的,开始于上世纪80年代,至今为止已有20多

年的历史,物流地产发达的国家以欧洲和美国为主。

　随着住宅地产&ldquo;三限&rdquo;政策的出台，房地产商们作为后来者，纷纷转向其他地产

领域，此时物流地产才真正开始被房地产企业重视起来。产业研究院地产行业研究员刘小红

认为，物流地产投资热潮的袭来并不仅受住宅地产发展受限的影响，其中物流设施的供不应

求是各开发主体跃跃欲试的原动力。目前我国的国际标准仓库总存量为1300万平方米，仅相

当于美国波士顿一个城市的水平，且其中60%位于一线城市。

　财政部、国家税务总局联合发布《关于物流企业大宗商品仓储设施用地城镇土地使用税政

策的通知》，对物流企业自有的(包括自用和出租)大宗商品仓储设施用地，按所属土地等级

适用税额标准的50%计征城镇土地使用税。我们认为，相比制造商、零售商和第三方物流企

业自建物流地产项目相比，房地产商拥有土地资源，地产项目的规划设计、建设以及资源的

整合等诸多优势。但房地产商在进行物流地产的开发时，需要避免盲目开发，因为根据目前

的状况物流仓储设施在5%的空置率下才能保持10%的回报，如果空置率达到15%，利润就会

被挤压掉。这也意味着物流地产开发商还必须拥有强大的招商能力、充沛的客户资源以及专

业的服务品质，这些因素会对后期的投资回收造成关键影响。这也是我国的物流地产商们需

要向国际物流地产商学习之处。因此，物流地产不仅是我国房地产商面临的机遇，更是对其

综合实力的一种挑战。

　本物流地产行业报告，为物流地产企业在激烈的市场竞争中洞察先机，根据市场需求及时

调整经营策略，为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供了准确的市

场情报信息及科学的决策依据，同时对银行信贷部门也具有极大的参考价值。
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