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近年来，在电商行业高速发展、一二线城市高端仓储需求增加以及国家政策的支持下，包括万科、招

商、海航、碧桂园、绿地、华夏幸福、远洋等房企在内的传统住宅开发企业都已对物流地产有所布局。目

前国内房企涉足物流地产领域，从进入模式以及参与程度的不同主要可以分为房企主导运营、收购参股物

流企业、与传统物流企业合作、与电商企业合作这四种类型。在《物流地产系列研究二：从投资布局和参

股普洛斯看万科物流地产发展战略》中，我们已经分析了万科投资布局国内物流地产，以及参股普洛斯私

有化的多元化战略。本文我们将从其他房企物流地产开发的不同参与模式以及具体案例加以解读。 

表：目前房企布局物流地产的主流模式与案例 

运营模式 房企布局物流地产案例 

房企主导运营 万科开发运营物流地产、招商物流板块 

收购参股物流地产商 万科参股普洛斯、海航收购新加坡 CWT  

与物流企业合作 碧桂园与中集产城、绿地与中远海运战略合作 

与电商企业合作 荣盛与菜鸟网络、复星与国药控股、华夏幸福与京东 

资料来源：公开资料整理、CRIC 

 

一、房企主导运营：设立独立物流地产板块开发运营 

目前房企布局物流地产较为主流的模式是房企主导，通过设立独立的物流地产板块开发运营物流地产，

如万科、招商等。万科作为房企进军物流地产的先行者之一，早在 2014 年就涉足物流地产。2015 年 6 月，

万科撤销物流地产事业部，成立万科物流地产发展有限公司。目前万科累计获取物流地产项目 50 多个并设

立物流地产基金，发展至今已初具规模。 

除了万科之外，招商物流作为招商局子公司于 2000 年正式组建。截至 2015 年底，招商物流拥有仓库

面积 217 万平方米，运作网点 1148 个，分布在全国 65 个城市，已形成遍布全国的物流网络实体。近年来，

招商物流体系内先后增加了招商美冷、恒路物流、招商路凯等新成员，招商美冷作为国内大型公共冷链服

务商，在国内主要一线城市拥有和管理 14 座冷库，自有冷藏车 106 台，同时整合管理 500 余台外协冷藏

车，运输网络覆盖国内主要省市地区。2016 年招商还根据国资委部署和集团要求与中外运长航实施战略重

组，并于今年 8 月将招商局物流版块整合并入中外运长航的上市平台。招商局集团与中外运长航战略重组

之后将在综合物流、园区开发及港航联运等多领域显现其协同效应和规模效益。 

http://www.cricchina.com/research/
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图：招商物流网络分布 

 

资料来源：招商局物流官网、CRIC 

 

二、收购参股物流地产商：股权合作、多元化投资战略布局 

除了设立物流地产板块独立开发物流地产之外，房企还可以通过收购物流地产商股权、与国内的外资

物流企业合作开发经营的模式布局物流地产。 

万科经过了近 2 年的布局，联合厚朴投资、高瓴资本、中银投以及新加坡普洛斯的创始人梅志明先生

共同参与了普洛斯的私有化。其中万科占股 21.4%成为第一大股东，目前普洛斯已正式完成私有化退市。

万科进军物流地产的优势在于品牌与拿地开发，而普洛斯拥有运营物流地产的丰富经验。与万科自己获取

工业物流用地并通过基金运营不同，参股普洛斯私有化更多的是一种协作发展的战略。 

而同样是收购参股新加坡物流地产商，海航实业股份于 2017 年 4 月以总价 76.9 亿港元现金收购于新

加坡上市的物流集团 CWT 集团共 98.1%股份。CWT 集团是新加坡仓库及物流房地产资产的最大拥有人及

管理人之一，截止 2016 年末于新加坡管理近 1030 万平方英尺自有及租赁仓储空间。同时，CWT 集团也

管理新加坡境外约 610 万平方英尺的仓储空间。 

在目前中国物流地产的存量项目中，早期进入行业的物流地产商拥有绝对优势。对于传统房企而言，
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通过收购现有的物流地产商股权，结合双方的资源和优势，通过进一步合作开发布局物流地产并获得回报

是最直接方式。 

 

三、与物流企业合作：资源互补、协同开发存量土地资源 

第三类是房企与物流企业战略合作的模式。这种模式并不涉及股权收购，房企所选择的合作企业一般

是有较大规模物流地产储备，且布局优质的国内企业。在这种模式下，双方共同出资，共同承担风险，并

且负责各自擅长领域。房企负责项目开发，项目建成后转租物流商，而物流企业租赁园区，负责运营和管

理。合作过程中，结合房企本身在基础建设领域的经验与优势，通过开发存量工业物流土地及新获取土地

的方式谋求共赢。目前已有碧桂园、绿地等房企通过这种战略合作的模式进军物流地产。 

2017 年 7 月，碧桂园与中集集团就中集企业产城业务板块签署增资协议，中集集团以近 9.3 亿元引入

碧桂园作为战略投资者。碧桂园与中集合作的关键是存量土地和产业资源。中集目前拥有上海中集冷箱、

深圳前海和深圳太子湾、東莞松山湖中集智谷等多个项目，土地资源优质。并已布局珠三角、长三角和环

渤海近 10 个城市的产业园区、商业及住宅综合开发项目，土地储备面积近千万平方米。未来碧桂园和中集

将就这些有价值的存量土地资源，以合作开发的形式整合项目实施落地。 

而绿地集团早在 2014 年就已逐步将工业物流地产作为房地产主业转型升级的主要方向加以推进。作

为实现涵盖地产、消费、基建、金融等多元化产业的一部分，绿地积极通过合作和参股等多种形式加大在

物流板块的资源布局。2017 年 2 月，绿地控股与中远海运签署战略合作，将在全国主要港口城市获取土地

开发建设物流产业地产项目。物流地产作为多业务板块一部分对绿地的重要性不言而喻，并将为企业的持

续增长提供动力。 

 

四、与电商企业合作：品牌集聚、共建规模化产业园区 

第四类是房企与电商平台合作的模式。传统住宅开发企业在这类合作中可以发挥在园区投资建设、招

商引资以及成本管控上的优势，电商平台则凭借其庞大的商户资源和良好的客户口碑，以达到园区招商及

品牌集聚的效果。 

荣盛发展 2017 年 8 月与菜鸟网络签订了战略合作。根据协议，荣盛兴城与菜鸟网络首个合作项目拟

定于荣盛兴城旗下的固安产业园区，用地面积 525 亩。荣盛产业新城在园区投资建设、招商引资、联盟运

作、项目运营等方面优势突出。在此次合作中荣盛兴城负责园区一级开发并推进土地供应，并在项目建设

过程中和项目落成后负责协助菜鸟网络，保障菜鸟网络的各项业务正常运营。而阿里巴巴菜鸟网络则在物

联网、云计算、网络金融、电商平台整合构建等多方面都具有优越资源。 
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除了电商资源互补之外，目前在标准仓储设施市场外资开发商占据超半数份额，剩下的市场空间有限。

部分房企选择通过具备专业性、差异性特点的冷链、医药等细分市场进入物流地产行业。复星旗下星泓资

本 2014 年与国药控股合作，通过医药仓储设施切入物流地产，意图打造医药物流网络体系。双方成立的合

资公司现已发展成为中国最大的药品、医疗保健产品分销商及领先的供应链服务提供商。复星与国药的战

略合作在国药已建立的医药资源和物流网络上，凭借复星在金融投资和物流项目的运营优势，提升仓储设

施的效益和安全性，并进一步提高了医药物流体系的专业性。 
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>>>关于克而瑞 

克而瑞，易居（中国）企业集团旗下品牌。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房地产信息及

咨询服务为主营业务。克而瑞拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开发商、供应商、服务

商、投资商）和从业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业提供房地产信息系统、

信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

 

>>>关于研究中心 

研究中心，易居●克而瑞的专业研发部门，组建十年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。迄今为止，已经

连续 7 年发布中国房地产企业销售排行榜，引发业界热烈反响。研究半径不仅涵盖以日、周、月、年时间为线索的四大基础

研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每月成果出品超过百份，规

模已万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供专业研究资料。 

 


