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E5_9B_BD_E7_89_A9_E6_c31_513290.htm 物流园区，一个曾经

而且目前仍炙手可热的新经济概念，在中国的版图上已经盘

桓多年。而今，这些占地庞大、投资巨大的“大家伙”们发

展面临着哪些掣肘因素? 2008年上半年，中国物流与采购联合

会、中国物流学会组织成立物流园区调研组，对全国物流园

区(基地)进行了继2006年首次调查以来的第二次调查。调查显

示，我国物流园区在取得长足进展的同时，仍存在缺乏统一

规划、战略定位不明确，以及土地、资金短缺等诸多问题。 

缺乏统一规划 调查显示，各级政府参与推动物流园区建设的

积极性很高，政府规划推动建设的物流园区比例占到了85%

。其中，通过省级政府审批的占32%，地市级政府审批的

占59%，区县级政府审批的占9%。 专家指出，地市、区县一

级政府审批建设的园区数量占比较高，这个现象值得关注。 

问题的关键在于，省级以下政府更容易偏重地方发展，很有

可能造成同一地区或小区域范围内多个园区存在，同时各地

政府出台不同的优惠政策吸引建设投资，可能导致过度竞争

，造成土地、人力、财力和相关资源的浪费。 从全国供应链

物流的宏观角度看，我国物流园区的布局与规划还存在一定

的不科学性。在节点的设置、资源的配置、公铁空运输资源

的联络与调配、重点战略物资与应急物资的储备等多个方面

没有形成整体规划，造成区域物流园区之间缺乏联系、各自

为政，难以较好地适应国家整体物流布局的需要和满足企业

供应链运作的需求，造成资源浪费、衔接不畅、配置不平衡



。 战略定位不明确 物流园区的发展受制于多种因素。首先，

区域经济发展水平是物流园区建设和运营需要考虑的首要因

素。其次，科学选址对物流园区的运营很重要。交通便利、

邻近交通枢纽是一个重要的条件，同时为工业园区或现货市

场提供配套服务的物流园区往往有很好的市场基础。再其次

，区域范围内的物流企业群体的规模和服务能力对物流园区

的招商和运营也会产生重要影响。 影响企业入驻物流园区的

主要因素，依次是：本地物流企业发展不具规模.离市中心太

远，人员上班不方便.迁入费用昂贵.配套设施太差.租金太贵.

管理水平落后。 调查人员发现，部分物流园区在规划建设时

缺乏明确的战略定位，造成了物流园区招商引资困难，影响

了园区整体效益的发挥。规划不充分和战略定位不明确两项

因素，是很多物流园区规划建设和发展过程中遇到的最大阻

力。 百考试题了解到，值得注意的是，部分物流园区沿用工

业园区地产经营思路，项目规划流于形式，以取得土地资源

为首要目标，脱离了我国供应链物流服务的实际需求。在园

区的规划和功能定位上忽视了区域制造业、分销业及消费人

群的布局等实际情况，形成城市配送半径过大、交通道路拥

堵、干线运输不畅等多种硬伤.在经营上仍然采用了“招商”

和“售楼”的经营思路，缺乏物流供应链的解决方案与能力

。 土地问题成为发展瓶颈 土地问题是制约我国物流园区发展

的瓶颈。土地政策是园区最希望得到的优惠政策，这一现象

在沿海经济发达地区尤为突出。问卷调查显示，有41%的物

流园区认为现行的土地政策限制了物流园区发展.有13%的物

流园区认为现行的土地政策支持了物流园区的发展.有28%的

物流园区认为无明显影响.有18%的物流园区不了解现行土地



政策对物流园区的影响。 调查表明，土地成本上升导致物流

园区建设成本大，经营成本增高：我国部分一线城市(上海、

深圳等)物流用地地价已达60万元-100万元/亩，大大超过物流

业能承受的10万元30万元/亩。例如，天津土地价格持续增高

，与几年前相比，物流用地价格提高了3-4倍，再加上滨海新

区地势低平，物流园区建设中取土困难，建设成本成倍增大

。 经营管理决定物流园长远发展 物流企业的入驻是衡量一个

园区运营状态好坏的重要指标。物流园区的服务能力和服务

意识对园区生存和发展起着非常重要的作用。 一些园区将招

商重点放在与园区发展思路一致的高端、品牌客户上，逐渐

淘汰小、乱、差企业，提高公司品牌形象和利润空间。同时

，通过转变经营和服务模式，对园区客户资源进行整合，拓

展新业务，建立服务标准，提高物流综合服务水平，取得了

良好的经济和社会效益。 相比之下，部分物流园区的服务内

容单一，提供的服务局限于库房货场出租和物流设备租赁，

不能满足客户差异化的需求，不能对入驻园区企业的运作提

供各种支持性配套服务，整个园区难以为跨国公司等高端客

户提供高附加值的物流服务，导致物流园区招商不力、入驻

不佳、客户留不住、效益不好，达不到预期的经济效益和社

会效益。 信息化建设对现代物流的发展至关重要。上海市物

流协会调查的5家园区(基地)全部建有信息系统，开发经费

从100万元至1500万元不等。同时，园区信息系统功能呈现多

样化趋势，一些现代化物流技术逐步成为园区企业新的需求

，基于互联网的物流信息平台的服务正成为物流园区的重要

服务手段之一。"#F8F8F8" 100Test 下载频道开通，各类考试题

目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


