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 企业介绍——宇培集团 

一、宇培集团简介 

上海宇培集团成立于 2004 年，其前身是 2000 年成立的上海宇培实业有限公司，

目前是中国最大的物流仓储物业开发、经营和管理的民营企业之一。其业务范围涵盖

现代化物流仓库的设计、开发、租赁及管理，其客户遍及生产、零售和物流服务行业。

作为中国物流地产的巨头之一，宇培与普洛斯、EI、凯雷等国际资本巨鳄相继联手，

现在在上海、苏州、滁州、北京、广州等地的资产组合已超过 65 万平方米，固定资

产规模达到 20 亿元。 

发展至今，宇培已与德国博世西门子、日本伊藤忠、台湾顶新国际、美国可口可

乐、德国全球宝马等世界 500 强企业，以及阿里巴巴、京东商城、苏宁云商、聚美优

品、小米科技、顺丰速递等众多国内外知名企业，建立了合作关系。 

二、宇培集团发展历程 

宇培集团的发展一共经历了三个阶段：起步期、发展期以及升级期： 

 

图 1 宇培集团发展历程图 

三、宇培集团战略布局 

目前，宇培产品已覆盖上海、北京、苏州、滁州、沈阳、武汉等地。 

根据规划，宇陪未来 3-5 年内将选择经济发达、物流需求量大的城市进行战略布

局，从而覆盖长三角、珠三角、环渤海以及西南地区等主要城市群，并延伸到其他区

域的省会及经济发达城市，从而完成在全国的整体布局。 

http://baike.sogou.com/lemma/ShowInnerLink.htm?lemmaId=243202&ss_c=ssc.citiao.link
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图 2 宇培集团战略布局示意图 

四、宇培集团业务模式 

宇培经过多年的探索与发展，规模不断发展壮大，其业务模式逐步走向成熟，具

体业务分布如图 3 所示： 

 

图 3 宇培集团业务模式 

1、标准物流设施开发。标准化的物流设施能在较短的周期内满足众多客户对物

业的长短期需求，这是目前物流商的主要业务板块之一，标准物流设施的开发在选址、

区位、设施的使用性方面都有严格的要求，其优势就是能容纳多个租户的灵活租用要

求，但是标准的物流设施也有自己的缺点，就是不能满足一些客户对仓库的特殊要求，

如一些需要冷冻的东西和化学物品等等。 

宇培在近些年的标准物流设施开发的过程中，逐渐在选址、设计、建设高适用性

的标准物流设施方面形成了一套自己的标准，能够在较短的时间里根据不同客户的情

况以较低的成本建设高标准的通用型仓库。 
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图 4 标准物流设施开发 

2、定制开发：通过定制开发，为客户提供量身定制的物流仓储设施，这能最大

限度的满足客户的租赁要求；同时，该业务也存在较大风险，一旦客户退租意味着建

好的物流设施得到其他客户租用的频率较低，为了防止客户退租，宇培主要采取了以

标准仓储为基础的定制开发。 

在宇培早期开发的一些物流项目中，大多数都是为大企业定制物流设施的，包括

伊藤忠集团和博世西门子家电等著名企业，宇培在为这些企业定制物流设施的过程中

积累了一定的技术、经验和资金，为全面进军物流产业打下了良好的基础。 

 

图 5 定制开发 

3、收购与回租：在近些年宇培的规模扩张中，收购其他企业的物流设施起到了

相当大的作用，据宇培内部规划，未来这一业务与定制开发业务加起来将会占其业务

总量的 30%左右。 

通过收购，一方面可以使宇培在短时间内获得一定的物流设施来满足大量客户的

需求；另一方面，可以使出售这些物流设施的企业将不动产转化为流动资金用于发展
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核心业务，对宇培和客户来说这是一个双赢的局面。  

 

图 6 宇培的收购与回租模式 

4、增值服务：宇培增值服务包括三大板块:开发管理、租赁咨询、物业管理，其

具体业务说明如图 7 所示： 

 

图 7 增值服务业务说明 

五、宇培集团经营模式 

宇培的经营模式主要从三个方面来体现，如图 8 所示： 

 

图 8 宇培经营模式的三个方面 
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（一）成本控制 

宇培优势之一便是低租金，同等质量水平下，宇培的建筑成本每平方米比同行低

大约 300 元，以 5 万平方米的中型物流基地计算，可节省成本 1500 万元，因而这使

得宇培租金水平比宇培的主要竞争对手低，与竞争对手的租金差距在 10-15%。宇培

的低租金优势主要来源于成本控制，这种成本优势来源于两方面：一方面，在园区建

设上，宇培的成本优势最主要体现在管理团队对项目的控制上，以此在园区建设上控

制成本。宇培从事建筑行业 20 余年，积累了丰富的建筑领域成本控制经验,无论是 2008

年之前宇培的物流仓储建筑施工主要由宇培旗下的建筑公司来做，还是 2008 年之后，

宇培物流地产的许多项目采取与其他建筑企业合作的方式进行施工，宇培在项目管理

上的优势都得到了较好的发挥。另一方面，这种成本优势已经从园区建设成本优势逐

渐过渡到人员管理成本和招商成本，从而进一步获得比竞争对手更低的成本。 

（二）资本合作 

物流地产业是一个资金密集型行业，要保持持续快速的发展，资金支持是必不可

少的，通过资本合作，宇培可以以自己较小的资金撬动更多的社会资金，为自己在全

国范围内的快速扩展提供资金支持。根据传统的做法，如果宇培单独开发一个项目，

以收租金的形式来收回投资，一般需要 10-15 年，如此将会把自身的大部分资金套在

固定资产上，无法快速的进行大规模的物流设施建设，来满足客户的需要。通过资本

合作，宇培可以利用同样一部分资金分散开来与不同的合作伙伴合作开发更多的项目，

特别是宇培与普洛斯合作后，通过对普洛斯“地产+基金”开发模式研究和借鉴，宇

培获得了更成熟更有效率的资本运作方式，为宇培在全国范围内的大规模的物流设施

建设提供了资金保障。梳理其资本合作之路，我们可以发现三个对宇培的发展具有标

志性的事件：  

事件一：2008 年 EI 以 4700 万美元入股宇培，宇培开始首次外部融资 

评价：EI 的加入，一方面说明宇培为解决发展中缺乏资金的问题，开始引入外

部资金，对外资本合作上迈出了第一步，也是极为重要的一步，为其大规模发展提供

坚实的基础，也为以后的资本合作积累了各方面的经验；另一方面，EI 加入后，宇

培租户从以往伊藤忠系企业为主转变为通用汽车、大众、卡特彼勒、雀巢、柯达和沃

尔玛等各类企业，其用户更加多元化，品牌知名度和竞争力也得到不断的提高。 

事件二：2011 年著名亚洲物流开发与投资商普洛斯宣布收购宇培集团 49%的股

权，有权增持宇培集团股权直到 50%，并在现有的、将来开发的物流设施中增持股权

至 85% 

评价：首先，从合作的股权结构上我们可以看出，这与引入 EI 时宇培强调的“中

方主导”不同，宇培在与普洛斯的合作中展现出了更为开放的姿态，说明宇培的对外
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合作越来越自信与开放。其次，普洛斯是亚洲著名的物流设施开发和投资商，其多年

的发展已形成了较为成熟的发展模式，特别是其著名的“地产+基金”的扩张模式，

宇培通过对这一模式的引进，获得了更为成熟和有效的资本运作方式，在普洛斯加入

之后，宇培也开始更加深入的研究与运用物流地产基金，例如：在 2011 年底，宇培

就曾与多个金融机构合作，设立了物流地产的人民币基金，当时规模预计在 8 亿~10

亿元人民币；2013 年与美国私募股权公司凯雷集团(Carlyle Group)和美国投资管理公

司汤森集团(Townsend Group)共同成立一个规模为 4 亿美元的基金(其中宇培出资 2 亿

美元)，用于在未来两年内于中国收购并建设 17 个库房等。 

事件三：2014 年宇培与私募股权机构 RRJ Capita 以及新加坡淡马锡旗下的狮城控

股国际正式确立战略合作关系，并签署了一项资金额为 2.5 亿美元的融资协议用于继

续在全国范围内开发国际化专业品质的仓储物业组合。 

评价：这一战略合作关系的确立，不仅说明宇培将在未来的发展中获得更多稳定

的资金支持，也说明宇培的发展已得到国内外投资者的全面认可，公司的对外资本合

作之路已经逐步趋于成熟。 

（三）以资本合作为契机，引入龙头实体企业，带动中小企业入驻 

在与各大资本合作的同时，宇培的借用其下关联的实体企业资源，通过招入龙头

企，引入其上下游及相关的中小企业，是宇培不断发展壮大的一大特色。当前宇培集

团在大中华区域拥有超过 60 万平方米的物流园区，入驻客户多为西门子、可口可乐、

美的电器、伊藤忠商社等国际 500 强企业，正是以龙头企业为主的租户模式，为宇培

赢得了大量的长期稳定的客户群体。 

案例：据资料显示，在 2003 年~2008 年宇培物流地产初创阶段，共交付物流园

物业建筑面积达到 22 万平方米，其中交予伊藤忠系物流企业租户的面积接近 11 万平

方米。也就是说，仅伊藤忠系的企业就帮助解决了宇培近一半的出租量。从上海宇培

出示给中国房地产报记者的资料中可以看出，2003 年到 2008 年涉及伊藤忠背景的入

驻公司成为宇培各个物流园项目的主要租客。  

评价：宇培在与大企业的合作过程中，一方面在这些大企业的业务扩张过程中，

宇培获得大量稳定的业务，为宇培的扩张提供了客户基础；另一方面，与这些大企业

的合作，也促使宇培不断的提高自己服务的质量和品类，增强了自身的竞争力。 

六、集团结构 

集团的内部组织结构如图 8 所示： 
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图 9 集团的内部组织结构 
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