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二、报告目录及图表目录

仓储物流，就是利用自建或租赁库房、场地，储存、保管、装卸搬运、配送货物。传统的
仓储定义是从物资储备的角度给出的。现代“仓储”不是传统意义上的“仓库”、“仓库管理”，而
是在经济全球化与供应链一体化背景下的仓储，是现代物流系统中的仓储。

在国家相关规划与政策的推动下，2014年仓储业规模稳步增长，运行总体平稳。据测算
，截止至2014年底，全国仓储企业约2.9万家，从业人员约92.9万人，行业资产总额约2.07
万亿元，全国营业性通用仓库面积约9.1亿平方米，冷库总容积约9562万立方米。2014年，
仓储业固定资产投资额约5158.7亿元，同比增长22.8%，主营业务收入约10683.8亿元，同
比增长10.6%，主营业务成本约8278.5亿元，同比增长9.5%，主营业务利润约1980.8亿元
，同比增长12%；收入利润率为18.7%，同比增长0.2个百分点。净资产收益率为5.39%，较
上年降低0.04个百分点。
2012-2014年我国仓储业主营业务收入：亿元
资料来源：商务部、智研数据中心整理

以2004、2008、2013年三次经济普查数据为基础，对仓储业自2004年以来11年的发展情
况进行了总体分析。从企业数量上看，由2004年10177家发展到2014年29311家，年均增长
11.2%，其中，小微型企业增长较快，由2008年14455家发展到2014年26088家，年均增长
10.3%，远高于大、中型企业增幅（分别为3.2%、1.4%）。这说明仓储业发展的基本格局
：产业门槛低、投资进入较容易，但投资回报率相对较低，企业不容易做大。从从业人数上
看，由2004年39.9万人发展到2014年92.9万人，年均增长8.8%，但企业平均从业人数由20
04年40人下降到2014年32人。这主要反映经济技术水平的提高减少了对人工的需求。从资
产总额上看，由2004年2578亿元发展到2014年20760.7亿元，年均增长23.2%，企业平均资
产总额由2534万元增长到7083万元。这说明仓储业是一个重资产型产业，虽然技术门槛相
对较低，但资金与设施门槛较高。资产总额增长态势与仓库设施增速和固定资产投资额增速
基本吻合。

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。
报告目录：
第一部分 仓储物流产业环境透视 1
第一章 中国仓储物流业的发展综述 1
第一节 仓储物流业的相关概述 1
一、仓储物流业的定义 1
二、仓储物流业的分类 1
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三、仓储物流业的特征 2
四、仓储物流业的企业形态 3
第二节 仓储物流业的地位分析 3
一、仓储物流业的产业特性 3
二、仓储业在国民经济中的地位 4
第三节 仓储物流业政策环境分析 4
一、仓储物流业管理体制分析 4
二、仓储物流业最新政策解读 5
三、仓储物流业发展规划解读 6
四、仓储物流业未来政策预期 7
第四节 仓储物流业经济环境分析 8
一、仓储物流行业与GDP增长的关联性分析 8
1、GDP增长情况分析 8
2、仓储物流业和GDP的关联性分析 9
二、仓储物流行业与工业经济增长的关联性分析 10
1、工业经济增长分析 10
2、仓储物流业和工业经济增长的关联性分析 11
三、仓储物流行业与固定资产投资增长的关联性分析 12
1、固定资产投资情况 12
2、仓储物流业和固定资产投资的关联性分析 13
四、仓储物流行业与社会消费品零售额增长的关联性分析 14
1、社会消费品零售总额 14
2、仓储物流业和社会消费品零售总额的关联性分析 15
五、仓储物流行业与制造业采购经理指数变化的关联性分析 16
第五节 仓储物流业技术环境分析 17
一、RFID在仓储业的应用 17
二、仓储物流业信息化发展状况 18
三、仓储物流行业最新技术动态 20
第二部分 仓储物流行业深度分析 21
第二章 中国仓储物流业的发展状况分析 21
第一节 仓储物流业的发展综述 21
一、仓储物流企业结构分析 21
在国家相关规划与政策的推动下，2014年仓储业规模稳步增长，运行总体平稳。据测算，

截止至2014年底，全国仓储企业约2.9万家，从业人员约92.9万人，行业资产总额约2.07万
亿元，全国营业性通用仓库面积约9.1亿平方米，冷库总容积约9562万立方米。2014年，仓
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储业固定资产投资额约5158.7亿元，同比增长22.8%，主营业务收入约10683.8亿元，同比
增长10.6%，主营业务成本约8278.5亿元，同比增长9.5%，主营业务利润约1980.8亿元，
同比增长12%；收入利润率为18.7%，同比增长0.2个百分点。净资产收益率为5.39%，较上
年降低0.04个百分点。
2012-2014年我国仓储业主营业务收入：亿元
资料来源：商务部、智研数据中心整理

以2004、2008、2013年三次经济普查数据为基础，对仓储业自2004年以来11年的发展情
况进行了总体分析。从企业数量上看，由2004年10177家发展到2014年29311家，年均增长
11.2%，其中，小微型企业增长较快，由2008年14455家发展到2014年26088家，年均增长
10.3%，远高于大、中型企业增幅（分别为3.2%、1.4%）。这说明仓储业发展的基本格局
：产业门槛低、投资进入较容易，但投资回报率相对较低，企业不容易做大。从从业人数上
看，由2004年39.9万人发展到2014年92.9万人，年均增长8.8%，但企业平均从业人数由20
04年40人下降到2014年32人。这主要反映经济技术水平的提高减少了对人工的需求。从资
产总额上看，由2004年2578亿元发展到2014年20760.7亿元，年均增长23.2%，企业平均资
产总额由2534万元增长到7083万元。这说明仓储业是一个重资产型产业，虽然技术门槛相
对较低，但资金与设施门槛较高。资产总额增长态势与仓库设施增速和固定资产投资额增速
基本吻合。
二、仓储物流设施建设分析 21
据历史数据与商务系统典型仓储企业调查数据测算，至2014年底全国营业性通用仓库面积

9.1亿平方米，比上年（8.6亿）增长5.82%。其中，立体仓库在2.3亿平米左右，约占25%。
据不完全调查统计，至2014年底，我国冷库容积为9562万立方米（静态储存能力2425万

吨）。其中冻结物冷库（含冰库、超低温冷库）容积为6603万立方米（静态储存能力为198
1万吨）；冷却物冷库（含气调库）容积为2959万立方米（静态储存能力为444万吨）。与2
013年相比，净增冷库容积1217万立方米，增幅14.58%。
据商务系统典型仓储企业调查数据测算，2014年全国仓储企业平均库存量为17.6亿吨，较

上年增长6.3%。根据货物吞吐总量与平均库存量测算，仓储企业全年平均货物周转3.66次
，较2013年（3.59次）加快了0.07次。
根据商务系统典型调查企业的填报数据，全国各类仓库的租金增长平稳,立体库平均租金为

0.94元/平方米/天，同比增长2%；楼房库平均租金为0.77元/平方米/天，平均增长2.6%；平
房库平均租金为0.67元/平方米/天，平均增长4.7%。考虑到仓储市场的区域性特点，根据典
型调查企业的数据与中仓协的重点调查数据，我们测算出全国29个物流节点城市的仓库租金
情况。2014年全国29个物流节点城市的仓库租金情况（元/平方米·天） 立体库 楼房库
平房库 城市 本年度 同比增长 本年度 同比增长 本年度 同比增长 北京 1.1 12% 0.55 10%
0.80 14% 天津 0.95 3% 0.4 0% 0.65 8% 上海 1.35 8% 0.8 6% 0.95 15% 广州 1.1 12%
0.75 7% 0.85 13% 深圳 1.33 5% 0.95 6% 1.10 0% 成都 1 10% 0.7 4% 0.58 11% 重庆 0.83
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9% 0.6 6% 0.73 10% 宁波 1 10% 0.5 7% 0.67 5% 青岛 0.7 8% 0.3 0% 0.40 0% 大连 1
11% 0.5 5% 0.70 10% 沈阳 0.9 6% 0.5 0% 0.75 7% 哈尔滨 0.8 11% 0.5 0% 0.70 4% 杭州
1.2 10% 0.8 15% 0.90 14% 合肥 0.8 9% 0.5 6% 0.60 13% 济南 0.8 3% 0.1 5% 0.60 9%
长沙 0.83 14% 0.45 7% 0.60 13% 郑州 0.75 5% 0.4 5% 0.50 8% 南昌 0.83 4% 0.6 3%
0.75 4% 南京 0.8 7% 0.35 0% 0.50 5% 石家庄 0.65 11% 0.4 5% 0.50 5% 唐山 0.4 0% 0.3
5% 0.33 0% 苏州 1.1 10% 0.55 10% 0.80 14% 武汉 0.95 6% 0.45 0% 0.60 13% 西安 0.95
6% 0.52 4% 0.65 8% 兰州 0.75 7% 0.53 7% 0.67 11%
资料来源：公开资料整理

从总体看，29个城市的三类仓库租金平均增长率在7.46%，平房库、立体库租金增长率高
于楼房库的租金增长率。其中，北京、上海、广州、杭州、苏州、长沙、贵阳租金增幅较大
，三类仓库租金平均增长率均在10%以上。北京、广州是因为仓储用地新增供应量少，新建
仓库不足，城区库房拆除或改变用途，导致仓库资源紧缺，租金增长较快；上海作为长三角
的核心，同时也是中国物流最发达城市,加上自贸区的试点，加工生产与国内国际贸易增长
，这些都促进了仓储需求，所以近年来仓库租金持续上涨；较为突出的是苏州和杭州，主要
受电子商务、跨境电子商务、外贸的影响对仓库的需求增加，仓库租金增幅11-13%；长沙
是因为政府近两年拆除了大部分违建、非标库房，导致仓库资源紧缺；贵阳一直属于特例城
市，受城市地型影响，新建仓库少、城内老旧仓库拆除较多，导致仓库租金上涨较快。
根据典型调查企业的填报数据测算，全国仓库平均空置率处于平稳下降状态。按城市调查数
据测算，29个物流节点城市的三种类型仓库平均空置率为5.63%，与2013年相比较略有下
降，其中，立体库空置率为5.3%，较上年降低1.2个百分点；楼房库空置率为5.6%，较上年
降低0.2个百分点；平房库空置率5.4%，较上年降低1.4个百分点。按城市三类仓库总体分析
，空置率在5%以下的城市由15个，其中兰州、昆明、贵阳空置率为零，属于仓储资源奇缺
城市；深圳、杭州、合肥空置率在1%左右、接近仓储资源匮乏的底线；北京、广州、成都
、重庆、长沙、武汉、西安、石家庄、乌鲁木齐都在2-5%之间，虽然属于正常范围之内，
但如果没有新增仓储资源，将会加剧这些地区仓库租金的上涨。空置率在5%-11%间的城市
有天津、上海、宁波、青岛、大连、沈阳、哈尔滨、济南、郑州、南昌、南京、唐山、苏州
，属于正常范围之内，其中，宁波、青岛、大连的保税仓库空置率很高，平均在20%左右，
而非保税仓库空置率在5%以下，这反映了内贸与外贸需求的反差，而杭州、苏州的跨境电
商启动改善了保税仓库的空置率。另外，哈尔滨、唐山、银川等物流不发达城市的仓库空置
率较高，仓库出现过剩现象。
按仓库类别分析，29个城市的立体库空置率为5.3%，已经在正常范围之内，平房库的空置

率在5.4%，大部分已经控制在10%以内，一半以上的城市已经达到5%以内，说明平房库的
供需在合理范围之内；楼房库的空置率在5.6%，在合理范围之内。发达城市的楼房库总面
积在减少，但在仓库用地紧缺的城市（贵阳、昆明、兰州等）楼房库在增加。仓库租金与仓
库的空置率是仓储业运行的两项基本指标，从整体来看，2014年我国仓库的租金增幅与仓
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库空置率都在合理范围内。我国2014年仓储业的运行基本处于平稳状态。2014年全国29个
物流节点城市的仓储空置率：% 立体库 楼房库 平房库 平均空置率 城市 本年度 上年度
本年度 上年度 本年度 上年度 本年度 上年度 北京 1.2 1.5 3 4 5.4 5 2.9 3.5 天津 1.2 1.4 6 6
9 9.4 5.4 5.6 上海 8 12.5 4 1.8 5 5.2 5.7 6.5 广州 0 0 3 3.2 5.5 6.3 2.8 3.2 深圳 0 0 2 2.4
0.5 0.7 0.8 1 成都 0 0 5 5.4 9 14.8 4.7 6.7 重庆 0 3 10 10 3 6 4.3 6.3 宁波 8 11 7 9 5 7 6.7
9 青岛 10 13 12 12 10 10 10.7 11.7 大连 10 10 8 8 5 8 7.7 8.7 沈阳 8 8 10 10 5 2.6 7.7 6.9
哈尔滨 10 8 4 3.2 8 6.7 7.3 6 杭州 0 4 3 5 0 5 1 4.7 合肥 0 0 6 4 0 5 1 3 济南 8 9 10 10 5 8
7.7 9 长沙 5 8 6 6 3 8 4.7 7.3 郑州 6 7 8 8 5 5 6.3 6.7 南昌 5 6 8 8 6 7 6.3 7 南京 5 8 11 12
8 9 8 9.7 石家庄 4 5 5 5 3 4 4 4.7 唐山 8 8 11 11 10 10 9.6 9.6 苏州 9 13.7 3 3.4 8 11.7 6.7
9.6 武汉 3 4.5 5 6 4 7 4 5.8 西安 5 5.5 5 5 3 3 4.3 4.5 兰州 0 0 0 0 0 0 0 0 昆明 0 0 0 0 0 0
0 0 银川 30 30 - - 30 30 30 30 贵阳 - - 0 0 0 0 0 0 乌鲁木齐 - - - - 3 4 3 4
资料来源：公开资料整理
三、仓储物流业增加值分析 26

2015年8月13日，国家发改委发布《关于加快实施现代物流重大工程的通知》，明确指出
到2020年，全社会物流总费用与国内生产总值的比率在目前16.6%的基础上再下降1个百分
点，物流业对国民经济的保障和支撑作用进一步增强。为了实现这一目标，“互联网+”的物
流模式，可谓提供了发展的契机。

2014年，我国物流业增加值3.5万亿元，可比增长9.5%，保持较快增长，其中，交通运输
业增加值2.4万亿元，可比增长8.3%，贸易物流业增加值6781亿元，可比增长7.9%，仓储
业和邮政物流业增加值分别增长4.8%和35.6%。
2005-2014年中国物流业增加值及贡献情况趋势图：万亿元，%
资料来源：公开资料整理

可见，我国的物流行业发展整体呈上升态势。中国产业研究报告网物流行业研究报告分析
认为，物流行业需求的推动，也促使传统物流亟待转型。在我国经济发展放缓，多个消费领
域萎缩的情况下，互联网消费仍保持快速增长，可见，未来围绕互联网消费的物流工程将会
崭露头角。
四、仓储物流保管费用分析 27
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18.1% 17.8% 17.8% 18% 16.9% 16.6% 保管费用 2 2.4 2.9 3.3 3.6 3.7
保管费用占物流总费用比例 32.8% 33.9% 35% 35.2% 35% 34.9%
资料来源：国家统计局
物流总费用及保管费用自第二次经济普查（2008年）以来基本保持增长趋势，平均增长率
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