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E6_B5_81_E6_A1_88_E4_c31_518078.htm 所谓物流地产主要指

地产商提供基础设施建设主要为物流企业或相关物流业务服

务的一种模式，纯粹提供物流设施开发的称之为物流地产开

发商，主要以物业费赚钱；开发并运营的是物流地产运营商

，与物流相关的钱都赚，就是这个道理。国际企业大多是开

发商，背后拥有强大的资金渠道，主要是各类基金支持；国

内企业相对来说，尤其是民营，资金渠道较为狭隘，并大多

数为运营商。 以下对国内物流企业进行研究后，宝供物流地

产业务还是非常有标杆性的，其他诸如宝湾物流、传化物流

也都在疯狂发展。 更多的人看到的是宝供物流地产光鲜的一

面，其实各家有各家的难处，通过对宝供物流地产的详细分

析，希望能够提供一个标杆来让大家有更为清晰的认识。 后

面将会介绍普洛斯的操作模式和大家一起分享，了解以普洛

斯、AMB、丰树、腾飞等工业地产、物流地产公司的操作手

法和实质。如有学习和交流的兴趣，希望大家和我交流，共

同成长。 1、宝供物流发展历程 宝供物流于1994年成立，成

立之初才有12名员工、100万元的注册资金，业务也仅限于仓

储运输，截至到去年，宝供已经发展为提供物流供应链的专

业的物流集团，拥有800余名员工以及10300万元的注册资金

。初期主要是以物流业务为实体进行各项基础建设。从而达

到规范管理的目的。这一阶段，原始资本积累和网络构筑是

主要的工作内容。 随后经过近3年的发展，到2007年宝供在某

些行业和地区已经取得了一些成绩和知名度，但是客户的发



展以及对企业自身发展的要求促使宝供不断开拓新市场、拓

宽全国实体网络和IT服务网络的建设，加强客户的价值分析

，从而提供更加有效的服务内容。 到2001年左右，物流的概

念已经开始在全国普及，作为行业领先者充分认识到未来竞

争的残酷性，因此从物流业务开始上升到供应链管理的高度

，进行客户联盟、人才培养、信息网络等各项工作开展。 宝

供物流发展到2003年，因为客户基础的不断增加，以及对轻

资产型物流企业的认识程度提高，开始认识到轻资产型企业

的不足，并且在同一时期，国家对物流园区的开发鼓励，宝

供开始加大对物流园区和物流基地的购入和建设。 2006年福

田汽车对核心业务的重视程度不断加强，对非核心业务逐渐

剥离和外包，对于福田物流也采取了对外剥离的手法，恰巧

宝供物流对于汽车物流业务加大开发力度，因此双方达成协

议，由宝供物流收购福田物流，从而增加了宝供的业务板块

，并且迅速使宝供物流的资产得到增加。 但是宝供物流的业

务还是以物流业务为主，虽然其对外以及部分业务已经开始

上升到供应链的高度进行操作，但是其实质还是“基于供应

链管理基础上的物流一体化管理”。 直至今天，宝供依然是

中国物流市场中的标志性企业，摩根斯坦利对它的评价得到

了业界一致认同，即“中国最成功的第三方物流企业”。 2

、未来发展策略 宝供物流制定目标，要在2010年达到30亿元

的业务额度；争取未来将自己打造成为一家重资产型的管理

型供应链全面解决方案提供商及实体运营商。 未来的业务发

展重点领域将主要围绕日用消费品、家用电器、电子信息、

食品与饮料、汽车零配件、医疗及保健品行业开展市场拓展

，并适时提供冷冻服务，同时也将择机进入零售配送及进出



口货代等新业务领域。 3、广州宝供投资有限公司介绍 广州

宝供投资有限公司是专门从事投资建设及经营大型综合物流

基地包括商务及展示中心的专业公司，成立于2001年，注册

资本2000万元人民币，主营“物流地产”业务。 宝供投资公

司致力于为国内大型生产制造型企业和连锁商业及零售业提

供综合物流设施的配套服务。 自2001年以来，其中广州、上

海、苏州、合肥、北京、广东顺德、沈阳物流基地均已建成

并投入运营。目前已建成的物流基地总建筑面积近50万平方

米。公司计划在全国沿海及内地重要城市投资建设十个以上

大型现代化物流中心，提供包括物流、商流、资金流一体化

的综合性服务平台。 宝供从2002年开始在苏州建造第一个物

流基地，希望在2012年全国建立15座大型物流基地网络。 宝

供截至现在，共在广州、北京、苏州、上海、合肥、天津等

地拿到土地12块，合计拥有土地面积2000亩。其中广州基地

建设投入1.8亿（184亩），苏州基地斥资3亿元，而顺德基地

的投入甚至达到5亿元（500亩）。全部总投资将达到30亿元

。 宝供的运营模式较为单一，并且主要依靠现有的客户提供

仓储服务，其物流、运输等实体服务的营业额一年不过10亿

元元，由于营业额较小，很难支撑较大的地产投资支出，

在2007年不得不将黄埔地块出卖给普洛斯，然后再回租继续

使用。 4、宝供物流的启示 宝供作为中国最成功的第三方物

流企业，其所达到的行业高度以及对未来市场的发展洞察力

，使其较早的认识到物流地产的价值和潜力所在，具有先行

者的勇气； 在2003年至2006年之间，宝供利用自己的行业地

位以及客户需求，迅速在全国主要城市开展物流基地的建设

，现在已经初步建设完毕。 但是，我们必须看到物流地产的



运作难度并不在于拿地的成本以及客户的入驻率问题，对于

中国物流企业要想转型进行物流地产的开发和运营，最大的

问题在于投融资渠道的狭窄，这对于一般的物流企业，尤其

是民营物流企业来说，是致命的难点。投融资渠道缺乏，导

致后期很难有较大的投资支出，最终必将面临功败垂成的局

面。 同时我们也要看到因为企业高度的问题，导致不能站在

全社会的角度去看待物流基地的未来发展以及准确定位，从

而导致物流企业的特性使其具有以物流、运输带动仓储出租

、以仓储出租带动物流、运输业务发展的模式，这是国内众

多物流企业从事基地建设的初衷。 据行业经验判断，每十万

平米的仓储面积可以支撑2亿元的物流业务支出，宝供不过十

亿元的物流收入，则最多是50万平米左右，但现在已经储备

到120万平米，原则何在？另外其现金流和客户源是否能够支

撑，所以资金链断裂对于宝供来说是必然的。宝供想过上市

，但是已经错过了好时机，因此和私募基金以及风投合作是

必然的，其中有三个基地是和普洛斯有关系，另外像摩根、

花旗以及仲量联行都有相应的合作，甚至部分国内的基金都

有所支持，图表中凡是用美金作为注册资金的也是实际建造

完毕的，同时也都是合资的，证明其资金确实存在问题，但

另一方面也反映出国外基金或私募还是认可这个项目的。 我

们判断，宝供的学习对象必然是美国普洛斯集团，其核心的

实质是要打造中国的物流地产REITs，但是基于中国目前的环

境以及全球经济的衰退景象，人们对次贷危机已经演变成为

信贷危机，地产投资以及信托基金的信心指数严重不足，反

过来必然会促使国内证监会和银监会加大对“信托投资法”

的审核力度，国内专家判断年底会出台相关法律法规的乐观



心态将有可能会推迟两到三年，并且基于地产业务的重要性

，物流地产信托基金的推出将会更加靠后，像越秀在香港上

市的井喷景象也将不会再有，未来将是理性的投资与开发。

5、国内同类型企业 国内类似于宝供这样的物流企业还比较

多，但是主要是以国有大型物流企业为主，诸如招商物流、

宝湾物流、中远物流、外运物流、诚通集团（中储物流）这

样的各领域巨头，同时也包括传化物流、南方物流这样的民

营物流企业。 近两年招商物流以及宝湾物流的行进步伐最大

，但招商物流进行的并不是真正的物流地产，主要是搭建自

己的高水平物流平台，同时为本企业即招商地产储备土地。

而宝湾物流其实与招商物流具有同源的渊源。招商局董事长

即为宝湾物流的董事长，宝湾物流的操盘手法是典型的物流

地产的手法，并且其背后的国资背景以及资金渠道畅通也保

证了其在全国的快速基地建设步伐。 传化物流的模式相对于

其他企业而言，具有自己独特的特点，主要是打造货运基地

集散地以及未来的全国货运基地联盟的模式，但其资金渠道

并不畅通将是其致命的弱项。百考试题收集整理。"#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 


