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2025大胆预测：供应链趋势抢先看

安博研究团队凭借多
年行业经验、专有数
据以及对地产与客户
行业的独特洞察，对
2025年的供应链趋势
做出七大预测。

1. 大型仓储设施将率先恢复供需平衡
美国和欧洲的大型仓储设施空置率将下降最快。需求增加与新增供应有限的
双重作用，将推动面积在50万平方英尺（约合4.6万平方米）以上的仓储设
施空置率下降100个基点或更多。

2. 货运“飞”起
在国际电子商务增长（尤其是中国和美国以外地区）的推动下，航空货运量
将实现两位数1的增长。

3. 南美市场登上舞台
巴西物流地产租金增长将超出全球平均水平500个基点以上，而空置率将降
至前所未有的中间个位数水平。

4. 施工领域一片平静
2025年物流地产新开工项目将进一步减少，全球范围内将保持比正常水平
低15%。

5. 美国加州引发多米诺效应
新法规将限制重点地区的新供应。随着加州通过AB98法案，预计2025年美
国其他州也会提出类似的措施。

6. 协作更优
货运行业整合将加速。并购活动将进一步加剧，并推动技术投资及下一波扩
张浪潮。

7. 全球贸易放缓？不存在的
尽管面临新的关税，美国进口增长仍将快于GDP增速，并且在国际码头工人
协会（ILA）合同批准后，东海岸的份额将进一步增加。



在2024年的预测中，我们准确预见了七大关键趋势中的
六个，包括货运的强劲复苏、项目开工进一步放缓、拉
丁美洲表现优异、屋顶太阳能的持续投资、利率下调后
募资的反弹以及全球资本化率趋势的逆转——亚洲扩张
与美国和欧洲收缩形成对比。然而，中国的刺激政策有
所延迟，国内需求的复苏未及预期，可能会延后实现。
（有关去年预测的更多详情，请参见文末。）
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1
大型仓储设施（面积50万平方英尺以上）的空置率将下
降100个基点，美国和欧洲将下降更多。近年来因延迟决
策而暂停扩张的大型客户正在恢复扩展面积，加之大宗
物流设施的新建交付量同比下降约65%，将导致2025年
底前许多市场出现大型物流设施短缺的情况。

• 2021-2022年，美国50万平方英尺（约合4.6万平方
米）以上的大型仓储项目的新开工量达到通常水平的
三倍，欧洲则翻了一番。而2024年，新开工量已回
归到疫情前的正常水平。同时，对于大型物流设施的
需求仍然强劲，过去一年中，美国每季度平均需求为
2,600万平方英尺(约合242万平方米)，较历史平均水
平高出77%。相比之下，其他规模设施的净吸纳量平
均为400万平方英尺（约合37万平方米），较历史平
均水平下降83%。

• 随着商业环境的改善，大型物流客户的需求将重现，
并进行大规模的空间扩展。预计大量市场的空置率将
显著下降，包括达拉斯、亚特兰大和南加州的都会区。
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• 全球电商渗透率预计将达到24%，而美国将达到
26%3。截至2024年9月，全球最活跃的亚洲至北美
贸易通道占全球货运量的25%，将继续推动增长。但
我们预计全球将呈现电商物流在全球范围内进一步拓
宽的迹象。
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航空货运量增速将达两位数，主要得益于中国和美国以
外地区国际电子商务的快速发展。

• 2024年9月，全球航空货运量同比增长达9.4%，其
中亚洲增长12%，拉丁美洲增长21%2。跨境电子商

巴西物流地产租金增长将超过全球平均水平500个基点
以上，空置率将下降至前所未有的中间个位数水平。

• 巴西的物流地产市场正逐步成熟，但充满挑战的开发
情况导致现代化仓储空间严重短缺（圣保罗现有仓储
设施中仅28%为现代化空间）。与此同时，现代物
流设施的使用方日益复杂并不断增加。随着巴西中产
阶级对服务水平的需求不断提高，巴西的电商渗透率
从2017年的3%上升至2024年的11%，相应推动了对
现代物流设施的需求年均增长率达8.4%。

• 甲级仓储设施空置率预计将再下降240个基点至
6.8%，创历史新低，同时物流地产租金将在2025年
增长超10%。由于建设中的现代化物流设施面积占现
有总量不到1%，巴西市场的状况在一段时间内可能
持续紧张。

美国各规模仓储设施的空置率

来源: CoStar

（单位：千平方英尺）
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来源: Xeneta

航空货运量同比增长率
2025年趋势详解

2025年物流仓储设施的开工量将进一步下降，全球范围
内将比正常水平低15%。

• 2024年全球开工量下降了超过30%。新开工项目的
减少是由于市场租金的下降影响了开发效益，物流地
产开发的新资金投入收紧，以及电力基础设施等壁垒
对新增供应的影响。

• 开发收益在不同国家呈现出分化趋势。例如，美国和
欧洲的建筑材料成本将略有下降；而日本和拉丁美洲
的建筑成本上升，这些地区的市场租金仍在持续增长。
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务的快速增长以及海运的持续中断，使得生产地和消
费地之间快速运输商品的需求增加，从而推动了航空
货运量的上升。



新法规将试图限制重点地区的新供应。2024年，加州通
过了AB98号法案，该法案实施了严格的开发标准，包括
可持续开发和社区缓冲区等要求。预计美国其他州将在
2025年提出类似的政策。

• 类似AB98号法案的法规会增加开发成本，限制新建
项目，并可能由于有限的选址和/或租金上涨，迫使
物流设施使用方选择非最优的运输路线。

• 为应对这些变化，仓储设施所有者正积极投资太阳
能、电池储能、电动车充电站和可持续建筑材料，以
满足要求并适应未来，这也推动了成本超出预算。

• 加州往往在环境和社区导向的立法方面处于领先地
位。预计美国西海岸的其他州以及纽约、新泽西、宾
夕法尼亚和科罗拉多将率先提出类似的限制性法规。
相反，开发指导方针更友好的市场可能会继续获得开
发活动的市场份额，如德克萨斯州和美国西南部。
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MSF
全球开工量

来源: CBRE, JLL, Colliers, Cushman & Wakefield, Gerald Eve, Oxford 
Economics, Prologis Research 
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货运行业的并购浪潮将推动技术投资和下一轮扩张。

• 有利的监管环境、潜在的利率下行压力以及充足的可
投资金将推动2025年新一轮的交易浪潮。在缺少重
大顺风车的情况下，稳定的增长前景将吸引物流公司
通过并购来扩大市场份额。截至2024年第三季度，
货运行业的全球交易量达到78亿美元，而2023年为
131亿美元，预计2025年这一数字将超越2023年的
水平4。

• 无论是通过直接收购科技公司，还是收购具备先进物
流能力的企业，技术投资都可以提升空间利用率和车
队效率。整合人工智能和机器学习，将进一步提升供
应链执行能力，使企业抓住行业需求发展变化带来的
机遇。
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国际码头工人协会（ILA）合同批准后，美国东海岸港口
的进口量将反弹。

· 2024年，美国东海岸港口的进口量增长率（约
10%）不到西海岸港口（约25%）的一半。我们预计
2025年这种状态将出现反转。这次罢工进一步证
明，劳动力动态仍然是供应链平稳运作的一个风险，
这一点我们在2021年也做出过预测。

· ILA合同在2025年1月获批后，将为进口量的增长扫
清障碍。纽约-新泽西港口群是全球供应链的重要组
成部分，服务于邻近各州总计1.9亿人口；而休斯顿
港则是国际市场、供应商和生产商的重要制造业门户。

· 合同争议的解决预计将提振信心、提高运营效率，重
新吸引在不确定时期转向西海岸的货量。随着局势稳
定，东海岸港口将迎来恢复性增长，扭转近期放缓趋
势，同时促进美国供应链的重新平衡。

各地区运输行业并购总量 

$, billion

来源: 彭博。
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美国港口进口量增长
%, 3MM (y/y)

来源: Various US Port Authorities



结论

2024年预测回顾

✓
✓
✓

✓

✓
✓

✗

安博的七项预测是基于我们独有的全球平台的洞察，我们将在年终对其进行回顾。我们的展望2025年，我们将其视为复苏
之年，为全球供应链在充满挑战的供给侧经济中持续发展奠定基础。正如一贯所言，能够率先洞察未来趋势的企业，将最有
可能把握新的增长机遇。

注释

1. 名义增长率。来源：CBRE、JLL、Cushman & Wakefield、Colliers、CoStar、CBRE-EA、安博研究。
2. 来源：Xeneta。
3. 来源：Euromonitor、安博研究。
4. 来源：彭博

www.prologis.cn

· 正确的预测：

港口和卡车运输量的两位数增长表明全球货运衰退将出现反转。

建筑行业大萧条将加剧，全球开工量将降至自2008年金融危机以来的新低。

拉丁美洲租金的增幅将超过全球平均水平的两倍，近岸外包是其中部分驱动因素。

中国市场的年需求量将达到有记录以来的第二高水平，有助于逐渐消化过去几年的供应过剩状态。  

科技（特别是人工智能）将提高物流设施的能源需求，物流仓储设施的太阳能装机容量将增加一倍。 

2024年利率下降将使私募不动产融资翻倍。

资本化率变动将反转。美国和欧洲市场的资本化率将压缩，而轮到亚洲市场的资本化率上升。
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关于安博研究部
安博研究部专注于研究全球四大洲的市场基本面和投资趋
势以及安博客户的需求，旨在帮助公司识别机遇、规避风
险。研究团队不仅为公司的投资决策和长期战略提供支
持，还定期发布白皮书与其他研究报告。安博的研究报告
覆盖影响客户业务发展的市场动态，包括全球供应链问题
以及物流与地产行业的最新发展。安博专业的研究团队与
公司各部门紧密协作，助力安博的市场进入、业务扩展、
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关于安博
安博是全球领先的现代物流地产商，专注于高壁垒、高增
长市场。 截至2024年9月30日，安博在19个国家拥有或
参与投资的资产和开发项目总面积约1.14亿平方米（约合
12亿平方英尺），其现代物流设施服务于全球多个行业的
6,700家客户，主要聚焦在两大类别： B2B服务以及零售/
线上履约。
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