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	产业现状

物流园区是为满足货物转运、产业发展和居民消费等物流需求，依托区位交通条件，与城市综合功能和产业体系相配套的公共性物流基础设施群，是布局集中、用地节约、企业集聚、经营集约的物流功能集聚区。目前，我国现有的几种经营管理模式大部分来源于发达国家物流园区的管理经验及我国现有的经济开发区的管理模式。从物流园区的出现到快速发展的这十几年里，还没有形成适合我国物流园区管理的科学模式，这就意味着一方面我国物流科学的基础研究还有待提高，另一方面是物流园区投资开发建设与管理主体混淆不清，物流园区建设的投资方、经营方、入驻方三者相互关系错综复杂。近些年来，随着城镇化建设的提速，城镇化建设网络的完善，对城乡商品流通一体化的要求逐渐迫切，城市物流和社区物流的商机，将随城镇化建设加速而增多。城乡差距的减小有力的拉动了经济增长，因而，对于物流行业提出了更加高效与稳定的要求。

市场容量

截止2012年底，我国物流需求缓中趋稳，企业物流效率有所提升，但经济运行中的物流成本依然较高。社会物流总费用9.4万亿元，同比增长11.4%，增幅比2011年回落7.1个百分点。其中，运输费用4.9万亿元，同比增长10.7%，占社会物流总费用的比重为52.5%，同比降低0.3个百分点；保管费用3.3万亿元，同比增长11.8%，占社会物流总费用的比重为35.2%，同比提高0.2个百分点；管理费用1.2万亿元，同比增长13.1%，占社会物流总费用的比重为12.3%，同比提高0.1个百分点。2012年全国社会物流总额177.3万亿元，按可比价格计算，同比增长9.8%，增幅较2011年回落2.5个百分点。从构成情况看，工业品物流总额162万亿元，按可比价格计算，同比增长10%，是推动社会物流总额增长的主要动力。

我国物流业固定资产投资完成4万亿元，同比增长23.9%，增幅同比提高16.1个百分点。年末铁路营业里程9.9万公里，公里通车里程418万公路，其中高速公路9.6万公里，分别同比增长5.9%、1.8%和13.1%。随着铁路运力的释放，海铁、公铁、空铁等多式联运具备发展条件。在全国754家物流园区中，运营的348家，占46%;在建的241家，占32%；规划的165家，占22%。与2008年对比发现，规划状态的物流园区占比由原来的28.2%下降至22%，在建状态的占比由原来的46%下降至32%，而运营状态的占比由原来的26%上升至46%。2013年一季度，全国保税物流园区外贸进出口总额45.8亿美元，同比增长31.4%。

投资分析

物流园区的投资规模主要是根据物流园区的服务功能定位、服务对象和服务范围等因素来确定，投资建设费用主要包括土地征用费用、建设费用、运营费用和人员工资四大部分。物流园区的建设，尤其是在建设初期涉及土地征用和基础建设，需要大量的资金投入，仅仅依靠企业自身投融资是不够的。从国外物流园区建设的经验来看，物流园区的建设主要都是以政府投融资为主。在园区建设初期，政府除了进行资金投入外，还在征地、减税和贷款等方面给予物流园区政策扶持。就中国目前物流园区的开发建设过程来看，投资建设主体呈现多元化的趋势，既有中国的国有及国有控股企业、民营企业，也有外商投资企业；建设资金来源既有自有资金也有银行贷款。

投资规模研究

从中国目前建设经验来看，物流园区呈现初期投入费用大的特点，其物流用地地价从12万元/亩-80万元/亩不等，部分一线城市（上海、深圳等）物流用地地价已高达60-100万元/亩。如果再算上后续七通一平费用、仓储设施费用、基本设备以及信息系统等，就综合投入而言，一个200亩的物流中心通常将需要6000万的购地资金和8500万-1亿元基本建设费用。从全国范围来看，物流园区在各地的投资差异很大，部分园区的投资达到100亿元人民币，部分园区的投资不足1亿元人民币。这里既有各地土地价格的差异，也有建设投资主体的影响。一般来说，以政府主导投资，自上而下方式建设的物流园区，特别是政府重点建设项目，其投资额度相对较大；而企业主导投资，自下而上建设的物流园区，其投资额度相对有限。截至2012年，投资规模已破1万亿元。且随着城市化发展和道路建设的改善，物流业的发展都将不断促使物流园区规模的扩大和投资的增长！

存在问题

虽然《物流园区分类与基本要求》国家标准已颁布多年，但物流业多种业态的不断创新发展导致社会各界对物流园区理解上的差异。例如，怎样的物流服务业态可以算是物流园区？占地几十平方公里的园区是否算物流园区？这样一些基础性问题亟待澄清。由于物流园区业态不易界定，标准落后于产业发展，导致统计口径不易把握，政府管理缺乏产业针对性，促进物流业发展相关政策难以落实等现实问题。部分园区建设缺乏科学规划、仓促上马，与区域经济发展缺乏有效衔接。这些现象的存在，严重影响了物流园区的生存和发展。物流园区的政策环境还有待持续改善，他们的综合服务能力也亟待加强。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家交通运输部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国交通运输协会、中国物流行业协会、中国物流与采购联合会、中国行业研究网、全国及海外多种相关报刊杂志以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对我国物流园区及各细分类别园区的发展状况、发展趋势、新布局与规划建设等进行了分析，并重点分析了我国物流园区发展状况和特点，以及中国物流园区将面临的挑战、园区发展策略等。报告还对全球的物流及物流园区发展态势作了详细分析，并对物流园区进行了趋向研判，是物流园区经营、开发企业、服务、投资机构等单位准确了解目前物流园区发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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3、2011-2013年港口主要外贸进出口货物总值
三、2011-2013年全国保税物流园区外贸进出口情况
1、2011-2013年全国保税物流园区进口总额
2、2011-2013年全国保税物流园区出口总额
第二节 中国港口物流面临的挑战及对策
一、中国港口物流出口面临的挑战
二、中国港口物流未来出口展望
三、中国港口物流产品出口对策
四、港口物流进出口前景及建议
第三部分 市场全景调研
【铁路物流园区、石化物流园区……各细分市场情况如何？在我国，建设和发展逆向物流园区可行吗？】
第八章 我国物流园区细分市场分析及预测
第一节 铁路物流园区发展预测
一、中国铁路物流园区发展综述
二、铁路物流园区建设的必要性和可行性
三、铁路物流园区规划研究
四、铁路物流园区规划与货运量预测分析
第二节 航空物流园区发展预测
一、航空物流园区的概念及特征
二、主要功能划分
三、发展现状
四、规划空间布局
五、基础设施布局
六、建设及运营动向
第三节 保税物流园区发展预测
一、保税物流园区的产业簇群化发展分析
1、产业集群的形成与发展
2、产业集群化与保税物流园区的经济发展
3、促进保税物流园区产业集群化的发展
二、保税物流园区中的国际采购与分销
1、改进模式
2、业务设计
3、流程设计
三、保税物流园区的物业管理和服务分析
1、保税物流园区的物业管理和服务有所不同
2、国内保税物流园区物业管理和服务的特点
3、保税物流园区物业管理和服务发展对策分析
四、中国保税物流园区存在的问题及对策
1、缺乏统一规划
2、战略定位不明确
3、土地问题成为发展瓶颈
4、经营管理决定物流园长远发展
第四节 石化物流园区发展趋势
一、我国石化工业物流现状及特点
二、石化物流园区功能分区及布局形式
三、规划建设现代石化物流园区的新理念
四、石化物流园区发展前景预测
第九章 逆向物流园区发展分析
第一节 建立逆向物流园区的可行性分析
一、逆向物流概述
二、逆向物流背景
三、物流园区与逆向物流园区
四、建立逆向物流园区的理论可行性分析
五、建立逆向物流园区的实际可行性分析
第二节 中国逆向物流园区建设分析
一、逆向物流的特征
1、分散性
2、缓慢性
3、混杂性
4、多变性
二、逆向物流的原则
三、逆向物流处置流程
四、逆向物流的流通渠道
五、建立我国逆向物流园区的设想
六、逆向物流重要性分析
第三节 建立逆向物流园区的建议
一、逆向物流园区必须适应逆向物流的特点
二、充分利用园区内共享设备提高使用效率
三、企业入驻与否要依据企业实际而定
四、处理好与正向物流园区的关系
第四部分 竞争格局分析
【物流园区市场竞争程度怎样？集中度有什么变化？重点地区发展情况如何？投资规划、建设有什么趋势？波特五力分析、SWOT分析结果如何？】
第十章 物流园区（产业集群）及区域市场分析
第一节 中国物流园区产业集群发展分析
一、北部沿海经济区分析
1、宏观经济及增长情况
2、发展背景与变化趋势
3、园区数量及投资规模
4、竞争优势分析
5、主要城市物流园区规划
6、物流园区区域布局特征
7、物流园区区域协调问题及对策建议
8、发展前景预测
二、长江中游经济区分析
1、宏观经济及增长情况
2、发展背景与变化趋势
3、园区数量及投资规模
4、竞争优势分析
5、主要城市物流园区规划
6、物流园区区域布局特征
7、物流园区区域协调问题及对策建议
8、发展前景预测
三、东北经济区分析
1、宏观经济及增长情况
2、发展背景与变化趋势
3、园区数量及投资规模
4、竞争优势分析
5、主要城市物流园区规划
6、物流园区区域布局特征
7、物流园区区域协调问题及对策建议
8、发展前景预测
四、东部沿海经济区分析
1、宏观经济及增长情况
2、发展背景与变化趋势
3、园区数量及投资规模
4、竞争优势分析
5、主要城市物流园区规划
6、物流园区区域布局特征
7、物流园区区域协调问题及对策建议
8、发展前景预测
五、黄河中游经济区分析
1、宏观经济及增长情况
2、发展背景与变化趋势
3、园区数量及投资规模
4、竞争优势分析
5、主要城市物流园区规划
6、物流园区区域布局特征
7、物流园区区域协调问题及对策建议
8、发展前景预测
六、南部沿海经济区分析
1、宏观经济及增长情况
2、发展背景与变化趋势
3、园区数量及投资规模
4、竞争优势分析
5、主要城市物流园区规划
6、物流园区区域布局特征
7、物流园区区域协调问题及对策建议
8、发展前景预测
七、西北经济区分析
1、宏观经济及增长情况
2、发展背景与变化趋势
3、园区数量及投资规模
4、竞争优势分析
5、主要城市物流园区规划
6、物流园区区域布局特征
7、物流园区区域协调问题及对策建议
8、发展前景预测
八、西南经济区分析
1、宏观经济及增长情况
2、发展背景与变化趋势
3、园区数量及投资规模
4、竞争优势分析
5、主要城市物流园区规划
6、物流园区区域布局特征
7、物流园区区域协调问题及对策建议
8、发展前景预测
第二节 中国物流园区重点城市市场分析预测
一、浙江
1、经济发展背景
2、物流园区规划及布局
3、投资规划与建设进度
二、上海
1、经济发展背景
2、物流园区规划及布局
3、投资规划与建设进度
三、江苏
1、经济发展背景
2、物流园区规划及布局
3、投资规划与建设进度
四、辽宁
1、经济发展背景
2、物流园区规划及布局
3、投资规划与建设进度
五、广东
1、经济发展背景
2、物流园区规划及布局
3、投资规划与建设进度
六、重庆
1、经济发展背景
2、物流园区规划及布局
3、投资规划与建设进度
七、四川
1、经济发展背景
2、物流园区规划及布局
3、投资规划与建设进度
八、福建
1、经济发展背景
2、物流园区规划及布局
3、投资规划与建设进度
第十一章 2013-2017年物流园区竞争形势及策略
第一节 行业总体市场竞争状况分析
一、物流园区竞争结构分析
二、物流园区企业间竞争格局分析
1、不同地域园区竞争格局
2、不同规模园区竞争格局
三、物流园区集中度分析
四、物流园区SWOT分析
1、物流园区优势分析
2、物流园区劣势分析
3、物流园区机会分析
4、物流园区威胁分析
第二节 中国物流园区竞争格局综述
一、物流园区竞争概况
二、中国物流园区竞争力分析
三、中国物流园区竞争力优势分析
1、整体竞争力评价
2、规划布局层次评价结果分析
3、竞争优势评价及构建建议
四、物流园区主要企业竞争力分析
第三节 2011-2013年物流园区竞争格局分析
一、2011-2013年国内外物流园区竞争分析
二、2011-2013年我国物流园区市场竞争分析
三、2011-2013年国内主要物流园区动向
四、2012-2013年国内物流园区拟在建项目分析
第十二章 2013-2017年领先物流园区经营形势分析
第一节 中国物流园区总体发展状况分析
一、物流园区主要类型
二、物流园区资本运作分析
三、物流园区国际竞争力分析
四、物流园区分类排名分析
第二节 中国领先物流园区经营形势分析
【重点园区分析内容如下：
1、园区简介及规划
2、园区经营分析
3、园区企业数量及效益
4、园区经营策略和发展战略
5、园区资本投入计划】
【园区分析如上】
一、大连保税物流园区
二、成都传化物流基地
三、上海外高桥保税物流园区
四、北京空港物流基地
五、深圳市盐田港保税物流园区
六、重庆西部现代物流园区
七、广东惠州金泽国际物流园
八、南沙国际物流园区
九、大连市甘井子区综合物流园区
十、东北亚物流园区
十一、江西鄱阳湖现代物流园
十二、金港湾国际物流园区
十三、洛阳市大一物流园区
十四、上海综合保税区
十五、大连陆港物流基地
十六、沈阳保税物流中心
十七、张家港保税物流园
十八、苏州普洛斯物流园
十九、上海西北综合物流园区
二十、临港普洛斯国际物流园区
二十一、山东临沂天源国际物流园
二十二、成都国际集装箱物流园区
二十三、天津市南方物流园
二十四、宁波北仑现代国际物流园区
二十五、成都航空物流园区
二十六、南通保税物流中心
二十七、深圳金鹏物流园
二十八、厦门保税区航空港物流园
二十九、深圳盐田港普洛斯国际物流园
三十、南京中瀚钢材物流园
第五部分 投资前景展望
【要想在如今竞争激烈的市场上站稳脚跟，应紧随市场的脚步向前发展进步，那么未来物流园区发展前景怎样？有些什么样的变化趋势？投资机会在哪里？】
第十三章 2013-2017年物流行业前景及趋势预测
第一节 2013-2017年物流市场发展前景
一、物流市场发展前景分析
二、社会物流需求前景分析
三、物流信息化发展前景分析
第二节 物流行业“十二五”发展前景
一、“十二五”物流行业的发展预测
二、“十二五”物流子行业发展预测
1、“十二五”运输市场发展预测
2、“十二五”快递市场发展预测
3、“十二五”仓储业的发展预测
4、“十二五”包装市场发展预测
5、“十二五”货代市场发展预测
三、“十二五”物流信息化发展预测
四、“十二五”物流装备业发展前景
第三节 2013-2017年物流行业发展规模预测
一、2013-2017年物流总额预测
二、2013-2017年物流费用预测
三、2013-2017年物流增加值预测
第四节 2013-2017年物流行业的发展趋势
一、2013-2017年物流行业发展方向分析
1、物流行业发展方向
2、产业物流发展方向
3、物流企业发展方向
二、2013-2017年物流行业发展趋势分析
1、全球物流行业发展趋势分析
2、全球物流行业竞争趋势分析
3、中国物流行业发展趋势分析
三、2013-2017年物流行业技术发展趋势分析
1、物流技术发展趋势分析
2、物联网技术的应用趋势
3、物流信息化的发展趋势
四、2013-2017年物流子行业发展趋势分析
1、货物运输发展趋势分析
2、国际货代发展趋势分析
3、快递市场发展趋势分析
4、包装市场发展趋势分析
五、2013-2017年物流细分市场发展趋势分析
1、钢铁物流发展趋势分析
2、汽车物流发展趋势分析
3、石化物流发展趋势分析
第十四章 2013-2017年物流园区前景及趋势预测
第一节 2013-2017年物流园区市场发展前景
一、2013-2017年物流园区发展潜力
二、2013-2017年物流园区发展前景展望
三、2013-2017年物流园区细分行业发展前景分析
第二节 2013-2017年物流园区发展趋势预测
一、2013-2017年物流园区发展趋势
二、2013-2017年物流市场规模预测
三、2013-2017年物联网应用趋势预测
四、2013-2017年细分市场发展趋势预测
第三节 2013-2017年中国物流园区供需预测
一、2013-2017年中国物流园区规划建设供给预测
二、2013-2017年中国物流企业对物流园区需求预测
三、2013-2017年中国物流园区供需平衡预测
第四节 影响物流园区经营的关键因素
一、服务效率
二、物流标准化
三、物流基础设施
四、物流公共信息平台
五、规范市场
六、政策法规体系建设
第十五章 2013-2017年物流园区投资价值评估分析
第一节 物流园区投资特性分析
一、物流园区进入壁垒分析
二、物流园区盈利因素分析
三、物流园区盈利模式分析
第二节 2013-2017年物流园区发展的影响因素
一、有利因素
二、不利因素
第三节 2013-2017年物流园区投资价值评估分析
一、行业投资效益分析
二、产业发展的空白点分析
三、投资回报率比较高的投资方向
四、新进入者应注意的障碍因素
第六部分 投资战略研究
【物流园区行业面临哪些困境？有哪些扶持政策？在转型升级、发展战略、管理经营、投融资方面需要注意哪些问题？需要采取那些策略？具体有哪些注意点？】
第十六章 2013-2017年我国物流园区投资策略
第一节 中国物流园区的投资环境及现状
一、我国物流园区投资主体向多元化方向发展
二、国内物流园区规划现状分析
三、物流园区投资需谨慎
第二节 2013-2017年中国物流园区的投资模式分析
一、物流园区的投资评估
二、物流园区投资经营要素
三、物流园区的服务和价格
第三节 2013-2017年中国物流园区投资开发经营以及实体营运方式
一、参股的方式
二、合资的方式
三、合作的方式
四、招工的方式
五、招租的方式
第四节 2013-2017年物流业投资的风险及防范
一、经济危机对中国物流业的影响
二、中国物流业发展存在的风险
三、物流业风险防范的举措
四、物流项目风险防范的建议
第十七章 物流园区案例分析研究
第一节 物流园区建设规划案例分析
一、国外物流园区建设规划案例分析
二、我国物流园区建设规划案例分析
三、经验借鉴
第二节 物流园区投资运营案例分析
一、物流园区投资运营成功案例分析
1、国外物流园区投资运营成功案例解析
2、国内物流园区投资运营成功案例解析
二、物流园区投资运营失败案例分析
1、国外物流园区投资运营失败案例解析
2、国内物流园区投资运营失败案例解析
三、经验借鉴
第三节 物流园区投资规划案例分析
一、物流园区投资规划成功案例分析
二、物流园区投资规划失败案例分析
三、经验借鉴
第十八章 研究结论及投资建议
第一节 物流园区研究结论及建议
第二节 物流行业研究结论及建议
第三节 中研普华物流园区投资建议
一、行业发展策略建议
二、行业投资方向建议
三、行业投资方式建议
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国内汇款（人民币）
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开户行：中国工商银行深圳市分行
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