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Abstract 
As a link between the upstream and downstream of the industrial chain, Logistics park is an im-
portant carrier of various logistics activities. China’s economic development into the new normal 
provides new opportunities and new requirements for the development of logistics park. Taking 
the current policy environment of logistics industry development as the starting point, this paper 
analyzes the development law and trend of logistics parks at home and abroad, combining with 
the industry statistics and research. Finally, taking the intelligent logistics port of Beijing South-
east Expressway as an example, a new business model including warehousing management, 
co-distribution and supply chain service is designed. 
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摘  要 

物流园区作为联系产业链上下游的纽带，是各项物流活动开展的重要载体。中国经济发展进入新常态为

物流园区的发展提供了新机遇与新要求。本文以目前物流业发展的政策环境为抓手，结合行业统计数据

及研究，分析了国内外物流园区的发展规律以及趋势。最后，以北京东南高速公路智慧物流港为例，设

计了包含仓储管理、共同配送和供应链服务的新型商业模式。 
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1. 引言 

物流园区是物流业规模化和集约化发展的客观要求和必然产物，是为了实现物流运作的共同化，集

中建设并由统一主体管理，为众多企业提供物流基础设施和公共服务的物流产业集聚区。物流园区的发

展，是提升物流业服务水平的关键。 
近年来，国家和地方层面相继出台了一系列鼓励和扶持物流业发展的政策措施，物流园区发展受到

国家各部委高度重视。2009 年，国务院颁布《物流业调整和振兴规划》，将“物流园区工程”纳入《物

流业调整和振兴规划》的“九大工程”；2013 年国家发改委发布《全国物流园区发展规划》，2018 年国

家发改委和交通运输部联合发布《国家物流枢纽布局和建设规划》，在国家层面针对物流园区和枢纽规

划建设、运营发展、转型升级的重大专项规划和顶层设计，进一步将物流园区的发展推向新高度。从行

业统计数据看，物流园区总量已由 2006 年的 207 家增长到 2018 年的约 1600 家。虽然我国物流园区数量

快速增长，但是商业模式并未有较大突破，设施租赁和物业管理的传统商业模式仍然占据主导[1]。 
本文从“连锁化、服务平台化、交易互联网化”角度探讨了新型物流园区的商业模式。 

2. 物流园区的发展规律与趋势 

2.1. 国外物流园区多为政企合作开发 

物流园区作为物流业发展到一定阶段时产生的新兴物流集疏方式，在日本、德国等发达国家已经得

到了快速发展。 
日本是第一个对物流园区实施建设的国家。其著名的东京四大园区——葛西、阪桥、和平岛、足立，

主要商业模式为土地增值和仓库租金[2]。物流园区的经营管理以协同组合和半官半民两种方式为主导，

政府部门指导监督园区运营，民间机构负责主体运营，在降低企业运营压力的同时提升了整体的物流效

率以及保持园区的良性运转。 
德国、法国等欧洲国家的物流园区，多采用公共私营合作的运营管理模式(PPP 模式)。根据国际信息

研究所公布的关于德国物流园区的统计数据显示，政府、州经济开发部和联邦铁路投入了绝大部分资金

(九成以上)，而行业协会的投入只占了不到一成[2]。德国政府通过这种方式，减弱了物流园区的盈利性
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质，大大增强了其公共服务的属性。在运营上更多的组织中立机构参与具体运营工作，为进驻企业提供

全面、完善的服务。 

2.2. 国内物流园区仍以设施租赁为主 

从全国物流园区经营情况看，我国物流园区经营管理方式仍然以企业自主经营为主，其占比为 65%；

由政府管委会管理的物流园区占比为 32%；而委托第三方管理的物流园区占比较少，仅为 2%。 
从园区主要业务功能来看，物业租赁和仓储保管收入仍然是大部分物流园区的主要收入来源。虽然

仓储、运输、配送等传统业务功能仍然占主导地位，但能够提供流通加工、供应链金融等业务的园区占

比明显上升。尤其是提供供应链金融服务功能的园区占比从 2012 年的 16%上升到 2015 年的 36%。 

2.3. 物流园区向多元化物流服务延伸 

从物流园区发展规律看，物流园区由简单仓储配送的运输节点向提供多元化服务的物流综合体转变；

从物流园区经营发展看，随着经济发展进入新常态，物流需求增速放缓(公路货运量和周转量已经连续 5
年增速下滑)，项目投资成本上升，市场竞争日趋激烈，投资回报率不断下降，要求物流园区创新商业运

作模式，逐步构建物流产业生态圈。 

3. 物流园区的商业模式 

从国内外已建成物流园区的运作现状来看，标准开发、客户定制、收购回租以及服务增值是物流园

区的几种主流商业模式。 

3.1. 标准开发模式 

在物流园区投资中，标准开发模式是物流园区商业模式中的基础形式，一般可以归纳为“五步走”，

即“市场调研–获取土地–规划设计–建造设施–仓库管理”[3]。美国普洛斯集团作为全球范围内技术

管理领先的现代物流设施提供商，其在我国投资开发建立的诸多物流地产项目均采用标准开发模式，如

普洛斯常州物流园区、普洛斯北京顺航物流园区、宁培沈阳沈北物流园区、盖世理无锡物流园区等。 

3.2. 客户定制模式 

客户定制模式在标准开发模式的基础上进行了丰富，创立了“七步走”的商业流程，即“客户需求

分析–咨询–选址–获取土地–规划设计–建造设计–拥有并管理物业”[3]。日本伊藤忠商事株式会社

在我国上海嘉定区安亭镇投资建设的双层物流仓储设施即为客户定制模式下的物流园区项目，该园区占

地 110 亩，是京东、亚马逊、顺丰快递等我国著名电子商务和物流巨头的长期合作伙伴。 

3.3. 收购回租模式 

收购回租模式是指用收购现有物流园区的方式替代新建物流园区，及时将地产回租给租户[4]。由于

需要较强的资本运作能力和具备在短时间内建立物流服务业务能力的优势，其被众多机构投资者所青睐。

通过获得优质物流园区和客户群体，机构投资者可以迅速获取稳健的现金回报。目前，我国平安不动产、

万科地产、万通工业地产等巨头建设物流地产项目均采用该模式。 

3.4. 服务增值模式 

服务增值模式是指物流园区开发商通过自身专业经验或外包专业物流服务商，对园区内的企业提供

物流专业咨询服务，协助企业优化供应链，解决物流融资问题，对于物流全流程中出现的问题提供全套
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解决方案[5]。这代表了物流园区商业模式在今后一段时期的发展方向，物流开发商将园区经济价值发展

到最大化。 

4. 北京东南高速公路智慧物流港商业模式设计 

北京东南高速公路智慧物流港位于北京市东南六环与京沪高速交汇处，通州区马驹桥物流基地内，

扼守北京东南方向进京物资主通道，占据首都城市外围的关键节点位置。北京东南高速公路智慧物流港

将贯彻“智慧、集约、高效、开放”的发展理念，紧扣物流园区多元化经营的发展要求，定位于建成集

货物集散、仓储配送、信息服务于一体的高速公路物流港。创新探索“服务平台化、交易移动互联网化”

的商业模式，发挥信息平台 + 实体平台 + 高速公路资源集成优势，打造集物流、商流、信息流、资金

流于一体的都市智慧物流解决平台。 

4.1. 仓管业务 

仓管业务规划两种类型，一种是大客户提供定制仓服务，另一种是为中大型客户提供标准仓服务的

同时延伸仓储管理、流通加工服务。 

4.1.1. 定制仓运作模式 
园区定制仓主要面向重要客户，园区运营方提供土地资源，根据定制合作协议，明确定制仓建设需

求，最终由园区方统一建设并移交仓库给定制方。运作模式如图 1 所示。 
 

 
Figure 1. Schematic diagram: Operation mode of custom warehouse 
图 1. 定制仓运作模式示意图 

4.1.2. 标准仓运作模式 
物流港运营方既是设施运营方，也是服务提供方，为客户提供仓储运营、设施租赁、仓储管理、流

通加工等全部仓内业务。具体运营模式选择如图 2 所示。 
 

 
Figure 2. Schematic diagram: Operation mode of standard warehouse 
图 2. 标准仓运作模式示意图 
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4.2. 共同配送业务 

依托园区仓储管理业务，开发客户共同配送需求，将合作客户纳入城市共同配送平台，同时通过自

建团队、搭建平台或者成立合资公司三种方式，提供城市共同配送服务。通过东南枢纽先期介入业务，

发挥设施一体、首发品牌优势，逐步锻炼人才，提高管控能力，适时开发城市智慧集配网。共同配送实

现如图 3 所示。 
 

 
Figure 3. Schematic diagram: Operation model of common distribution 
图 3. 共同配送运作模式示意图 

4.3. 供应链服务 

在培育完善项目运营团队和分析挖掘上下游数据信息的基础上，通过对客户经营能力和经营风险评

判，提供供应链相关增值服务。以线下实体网络为基础，结合线上城市配送数据平台，通过大数据分析，

为上下游企业提供供应链金融、商贸采购和城市物流解决方案等服务，主要面向大型制造企业和经销商

等。运作模式如图 4 所示。 
 

 
Figure 4. Schematic diagram: Operation mode of supply chain service 
图 4. 供应链服务运作模式示意图 

4.4. 结论 

本文通过对当前国内外物流园区的发展规律和特点进行分析，探讨了几种主流的商业模式，分析了

经济新常态和互联网飞速发展的时代背景下物流园区的发展方向。物流园区的模式将从单一化走向多元

化，这是社会经济发展的必然趋势。园区竞争日趋激烈的形势下，物流园区运营者应加强转型升级意识，
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不断创新商业模式，推行开放理念，持续推动区域内和区域间物流园区的合作与资源共享，不断提高区

域物流运行效率和降低物流成本。 
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