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产品详情

广州冷链物流公司电话 广州到昆明冷冻配送公司 冷藏运输 行情企业认证

广州踏信冷链物流拥有一批高素质的员工队伍，多年来与众多国际、国内企业的长期合作，使踏信物流
公司的每一位员工均能独挡一面,经过与各公司多年来的合作，踏信物流对产品运送的经验更为丰富，同
时建立了良好的合作关系，为踏信物流的发展打下了坚实的基础.

据艾瑞咨询新研究数据显示，2021年中国物流保管费用达到5.6万亿元，同比增长8.8%，占物流行业总费
用规模的33.5%，目前物流地产领域投资规模整体呈上升趋势，但涨幅逐降。

“经过多年的发展，一方面，未来政府在一些核心城市对于物流用地供应量会越来越少。另一方面，经
过一定时间的积累，物流地产的存量已经达到一定的量级。”7月25日，万纬高标园区事业部总经理徐琳
接受《中国物流与采购》杂志采访时表示，目前国内物流地产正由“增量时代”迈入“存量时代”。

另据数据显示，我国网购规模较大，同等交易规模下电商对物流仓储的需求是传统零售的3倍。同时，高
标仓储的规划容积率较高，空间使用效率是传统仓储的3倍左右，可大幅提升运营效率。因此，这使得高
标仓得到行业广泛关注。

预测，未来新建仓库将以高标仓为主，同时原有低端仓库有一部分将逐渐升级转型为高标仓。
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存量时代，并购成主流

公开数据显示，目前我国人均拥有甲级物流设施0.06平方米，与国外多个重点城市相比面积较低，未来
仍存广阔的增容空间。另外，由于其资产的稀缺性，国内物流地产行业正逐渐成为资本圈内炙手可热的
赛道。

“现阶段来看，物流地产行业的确是一个比较稳定的赛道，也可以为投资者提供较为稳定的收益。因此
，现阶段物流地产市场的投资热度不减。”但同时，徐琳认为，在获取一手资源难度增强的情况下，现
阶段国内外开发商更加关注于存量市场的并购。

的确，核心城市的土地供应有限，获取门槛日渐高企，这就将大部分投资者推向了二手项目市场。“我
们也会积极把握行业并购这一市场机会，争取扩大自身整体资源量。”徐琳透露，目前，万纬在投资选
址物流地产项目时，主要倾向于三大板块：一是当地制造业产业集群比较发达；二是临近终端消费群，
如人口相对密集的城市；三是物流节点城市，如港口、机场。

当下，业界都在关心一个问题，就是疫情之后，物流地产行业到底会发生怎样的变化？例如干冷结合的
库房比例是否会增加，自动化程度是否会提升，行业整合是否会加速，答案是肯定的。

值得一提的是，目前我国物流地产市场整体并不均衡，由于物流仓储土地市场还未完全市场化，诸如长
三角等区域的后续需求还将呈现出强劲趋势。且在疫情冲击下，长三角地区物流地产不仅保持了充分的
韧性，依然是物流地产投资商的核心选址区域之一。

对此，徐琳表示赞同。他认为，长三角经济圈的经济体量、社零总额、工业产值、贸易进出口总额以及
人均GDP等多项指标均处于国内地位，汇聚着大量的高端制造业、高消费群体以及高效物流企业，尤其
是上海作为长三角的中心城市，常年保持着较高的出租率和租金水平；拿长三角的制造业来说，不仅在
上海和苏州，像昆山、常熟、太仓、嘉兴等上海卫星城市的制造业也是不断升级，且这些地区借力日益
完备高效的配送网络，有效承接了上海的外溢需求；此外，长三角地区一体化加速，基础设施配套非常
完善，港口、机场货物吞吐量巨大，区域内舟山港和上海港是二大港，义乌快递总量位列，高速公路网
络四通八达，尤其是一大港宁波港位于长三角，这些因素都会促进当地物流仓储需求量持续增加。

截止目前，万纬在长三角区域的投资占比大概占到公司整体资产规模的1/3左右。“未来，我们不仅会重
点布局大湾区、京津冀、中西部重点城市等地区，也会持续加大在长三角地区的投资力度。”徐琳透露
。
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高标仓需求旺、缺口大

据华创证券研究数据，我国人均仓储面积目前在1平方米左右，不及发达国家的20～30%，人均高标仓差
距比较大。此外，据相关部门统计，目前国内通用舱、普通仓大概的市场保有量是高标仓的10倍左右。
由此可见，国内高端物流地产设施缺口依然明显。

“我们的高标仓客户群主要集中在电子商务、快递快运、商超零售、合同物流、智能制造等行业。”徐
琳透露，截止目前，万纬在全国已经投入运营的高标仓面积大概在800万平方米左右。据介绍，万纬目前
的整体仓储规模已经达到1100万平方米左右，布局于全国一二线以及重要物流节点近50个重要的城市。
其中，一二线物流节点城市已经完成156个仓库的布局。

从租金情况来看，受**疫情影响，今年6月份和去年6月份相比，国内无论是通用仓还是高标仓租金均有
所下降。记者从武汉一家贸易公司处获得消息是，现在当地的高标仓租金，已经由去年的35元/m2降到了
现在的24元/m2。

对于这一行业现状，徐琳也深有体会，“其实，自**疫情开始以来，高标仓的整体市场就已经呈现出了
一定的分化情况。”疫情期间，一方面，核心城市的高标仓租金其实大部分还是呈现出持续上涨的情况
；另一方面，部分城市内在出现短期大量交付的情况下，可能有些高标仓运营商为了吸引更多客户，会
采用一些低价策略。因此，造成高标仓市场租金的短期下滑。

但徐琳认为，接下来国内高标仓仍在一个快速增长的长周期内，这一趋势是不会变的。“因为，在国内
电子商务、快递快运行业用仓需求还是在增长的，行业分工也使得不少制造业企业愿意将供应链体系外
包，以及在一手资源供应量逐年下降的情况下，虽然当下一些区域的高标仓租金出现浮动，但是随着国
内整体经济的复苏，我们预计在经过短期的调整之后，未来1～2年后，租金面临承压的区域将会逐渐得
到修复。”

从用仓需求而言，徐琳介绍说，受疫情等多重因素的影响，这两年客户更加注重安全生产和经营，在选
择租仓时他们也更加谨慎。因此，这就会造成高标仓在短时期内的需求减弱。例如，今年从一季度来看
，在叠加春节假期以及疫情影响情况下，高标仓需求的确出现了明显放缓的情况。但从二季度开始，随
着国家保供稳链等政策释放，整个市场恢复得还是很快的。从万纬签约量来看，二季度基本上恢复了去
年同期水平。

另外，还出现一个明显趋势，就是在今年3～5月份期间，受上海疫情影响，一些客户在短期内面临一些
供应链压力，而在解封之后，他们可能会偏向于把大仓换成全国范围内的几个小仓，在各个小仓里面备
货，来提高自身供应链的稳定性。

“从出租率来看，我们稳定运营项目整体的出租率仍保持在较高水平，但因一季度疫情期间，很多客户
没办法做到及时续约，因此造成租率出现了短时间下滑，但下滑程度并不明显，而且解封之后很快得到
了恢复。”徐琳说。
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以多元化服务，提升供应链的韧性

“经过两年多的疫情冲击，大家似乎已经习惯疫情常态化下的社会节奏，因此，随着疫情影响的消散，
未来大家会更加注重保持供应链的韧性。”徐琳认为。

据介绍，万纬物流定位多温区综合物流解决方案服务商，宗旨是帮客户实现降本增效，只有帮助客户提
升整体供应链效能，企业自身才能获得更好的发展。
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