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E5_90_88_E8_BE_85_E5_c31_202873.htm 仓储业既是国家重点

发展的现代服务业，又是现代物流业的重要组成部分。所以

，上海市仓储行业协会常务副秘书长马鸿彪（简称“马”）

在访谈一开始就告诉记者（简称“记”），他对中国仓储业

的前景充满信心。但是，对目前国内仓储业的发展现状，马

秘书长则有喜亦有忧。毕竟，中国仓储业要继续前行，需迈

过的门槛不只一道！ 仓储用地之忧 目前国家对物流园区的规

划与建设进一步趋于理性，随着更为严格的土地控制政策的

出台，地方政府提高了投资仓储业的用地门槛，许多地方普

遍出现了仓储用地紧张的现象。对此，您是如何看待的？ 为

加强土地管理和调控，严格实施土地用途管制，切实保护耕

地，合理控制建设用地总量，国家制定土地利用年度计划，

控制新增建设用地量是可以理解的。毕竟，我国人口多，耕

地有限，温总理也说了，我国18亿亩的耕地是底线。仓储业

不同于运输业，运输企业配备运输设施就可以开始运作，而

仓储业却需要大块的用地，没有土地，仓储业将无法生存与

发展。 面对用地紧张的情况，仓储业是如何选择和获取所需

土地的？请您就这方面详细介绍一下。 仓储用地的选择主要

考虑两方面的因素。首先，要考虑仓储建设所在地交通是否

便利，仓储建设与所在地在当地整体规划中的定位与功能是

否吻合；其次，客户的要求也是我们要考虑的重要因素，所

以仓储最好建在离服务对象较近或者便利的地方，譬如城市

周边或者港口码头附近。 关于仓储用地的获取，目前我国还



没有一个统一的仓储用地政策，各地对仓储用地的政策是不

同的。国家规定土地征用每年要审批一次，而且要挂牌交易

，目前仓储用地基本被纳入工业用地范畴。国家出台一系列

严格的土地政策，主要目的是加大土地的取得、使用、保有

成本，但这就加大了仓储企业的运营成本。我们的会员企业

取得仓储用地的办法主要有三种：1、土地征用，即仓储企业

向国土规划部门申请新增建设用地，由于用地政策越来越严

格，目前通过这种方式获取土地是有一定难度的。2、土地置

换，我们的会员企业一般都采用这种办法获取所需土地。譬

如，某仓储企业在市区拥有一片仓储用地，现在发现市区的

规划不适合发展仓储了，就用市区的这块地和郊区某块面积

更大的地进行置换。3、收购，有些仓储企业发展势头很好要

增加仓库数目，却无法征用到所需土地，就采用收购其他企

业破旧仓库和厂房进行就地改造或者重建的办法建造自己的

仓库。 根据国务院调整建设用地有关税费政策，提高新增建

设用地土地有偿使用费缴纳标准，新增建设用地土地有偿使

用费缴纳范围，以当地实际新增建设用地面积为准。然而，

国家还是优先保证国家重点建设项目和基础设施项目用地。

目前，上海市土地使用费标准按用地性质划分为五类，其中

工业、仓储、交通用地属于第三类别。在这个类别中，根据

土地等级不同，仓储土地有偿使用费的收费也不同，最低每

平方米每年才几元，最高的达到每平方米每年130元。前不久

，从上海市土地费收缴中心了解到，他们还没有接到有关提

高上海市土地使用费的通知，究其原因主要是上海市土地使

用费较其他省市已经较高了。但是，新增用地使用费的提高

是一个趋势，估计今年上海市土地使用费将会调高，调高的



幅度有多大目前还未可知。 仓储业在面临用地紧张，新增用

地使用费提高等诸多影响因素下，您认为应该采取怎样的应

对办法？ 就我个人来看，我国的土地有偿使用费不是很高，

土地使用费标准自1995年制定后基本没有大的调整。然而，

土地对于仓储业意义非同寻常，我国仓储业近年来虽然有所

发展，但基本还是属于微利行业，土地使用费的调高会直接

影响我们的营运成本，所以我们会员企业对此比较敏感。中

国仓储协会和上海仓储协会就国家严格的国土政策对仓储业

的影响等课题已经展开调查研究，力图寻找问题的突破之策

。 我国政府一直非常关注仓储物流，在绿化率、库房设计规

定等方面给予很多优惠条件，我相信仓储用地使用费这个问

题肯定也能得到很好的解决。就仓储企业方面，我认为：首

先，仓库基础设施建设应该向集约化方向发展（目前楼库建

设是很好的尝试），从而提高仓储的使用效率，减少仓库闲

置率；其次，仓储业要增加和完善自身的服务功能，不能单

搞储运还应该发展延伸服务，譬如配送、包装、组装、加工

、现货市场、信息服务、质押监管业务等； 最后，对生产和

流通企业而言要尽量压缩库存，以减少仓储用量。 仓储营业

税之虑 一些业内人士说债高税重制肘了仓储业的发展，请问

您认为目前仓储业5％的营业税率是否合理呢？ 我国现行征

收营业税的服务性行业包括交通运输业、建筑业、金融保险

业、邮电通讯业、文化体育业、娱乐业、服务业等。如果考

虑到需要区别轻重缓急分步实施，金融、物流业有望成为增

值税扩围的先行行业。这是因为金融、物流业作为现代服务

业在国民经济中的地位日趋重要，而现实情况却是，传统营

业税制度严重阻碍和制约了现代物流业和金融业发展。就物



流业而言，目前，我国物流各环节中运输、装卸、搬运为3%

的营业税率，仓储、配送、代理为5%的营运税率。其实，物

流业作为包括运输、仓储、包装、装卸、配送、流通加工以

及物流信息等各个环节组成统一整体，很难按现行营业税制

分别归为交通运输业、邮电通信业和包括代理业、仓储业等

服务业税目。另外，现代物流业发展的大量物流业务外包如

果税收得不到抵扣，容易导致物流发展越专业，交易次数越

多，重复征收矛盾就越突出的现象发生。 同属于物流业，运

输、搬运企业的营业税率是3％，而仓储业的营业税率是5％

。您觉得对仓储业而言这个税率是否有些偏高？ 我认为就我

国目前仓储业的发展水平而言，5%的营业税率是偏高的。因

为与运输业比较，仓储业的营运成本更高，有些仓储建设、

租用、设备、技术要耗费掉大量的资金。另外仓储业的投资

回报率比较低，一般新建的仓储业要花十年左右的时间才能

收回成本。所以，我希望仓储业营业税率能降到3％，仓储服

务企业能按扣除支付给仓库地产商的仓租后的净收入额缴纳

营业税，希望有关各方能够关注仓储业营业税率问题，切实

探索有效的解决之计。 发展势头依然良好 您认为我国仓储企

业的整体发展水平如何？目前还存在哪些问题呢？ 我国仓储

业一直在发展之中，但是其发展速度相对于整个物流业来说

是滞后的。就我国仓储业整体而言，规模小、负债高、税负

重、效益低、发展慢。虽然各类物流基地与物流园区、外资

与部分民营企业发展较快，可许多老的国有企业、一些物流

园区处境尴尬，大量的农民仓库、小型民营仓储企业需要引

导、规范与支持。近年来，一些大型生产、流通及物流企业

建设了一批标准化的立体仓库，但全国多数仓库类型与结构



及其设施，不能适应现代仓储与现代物流的要求。另外，虽

然许多现代仓储管理的方法与先进技术在一些企业得到应用

，许多仓储企业的服务功能在完善、服务水平在提高，但多

数企业的管理与服务水平还不能适应货主企业的需要，同时

，仓储业同样也还面临着高级人才紧缺的问题。 近年来仓储

建设方面有哪些动向？您对现代仓储业的前景如何评价呢？ 

中国加入WTO后，国外物流企业蜂捅来中国拓展业务。因为

国外物流企业一般不愿意单独进行固定资产投资，建造仓库

，所以需要寻求与国内仓储企业合作，这对国内仓储业而言

是个很好的机遇，我们要善于抓住，多学习国外物流业先进

的服务理念和管理方法。 关于仓储业的发展趋势，就上海而

言，近年来，民营物流发展较快，民营仓储企业数目增加、

规模增大，上海市仓储行业协会的200多家会员企业中有10多

家是民营仓储企业。另外，科技含量高的仓库和保税仓库发

展势头也十分良好。因为仓储业是和国家经济乃至世界经济

的发展连在一起的，展望未来的仓储业，我们有理由充满信

心，仓储业面临的困难一定会得到解决，仓储业一定会蒸蒸
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