
2020年中国城市仓储市场报告
【成都】



成都作为中国“一带一路”建设战略的节点城市，内陆地区的仓储物流枢纽城市，近年来，仓储物流发展

突飞猛进，仓储基础设施规模及水平均得到了大幅提升。

成都入选陆港型国家物流枢纽，为其发展带来了新机遇。陆港枢纽的建设运营，“蓉欧+”发展战略实

施，将对成都促进物流资源集聚、提高物流运行效率、支撑区域产业转型升级等方面起到关键作用，也

将为成都仓储物流发展奠定良好基础。

受疫情影响，国内多个行业停工停产，工厂端与运力端的复工进程缓慢，库存积压，需求骤减，仓储市

场受到冲击。随着国内疫情逐渐得到控制，各行各业复工复产，成都的仓储业也逐渐恢复……

2019年9月

2020年伊始



物联云仓数据研究院针对成都仓储市场进行实时跟踪，从宏观环境、仓储市场总览、重点分区、仓储市场建议四

方面入手，对成都仓储市场进行深度剖析及预测，为2020年成都仓储市场的租赁、投资等相关活动提出建议，希望对

行业人士有所裨益！

标注：相关名词定义>>>

普通仓：即通用仓储，包含一般普通仓和高标仓。

一般普通仓：区别于高标仓的普通仓。

高标仓：高标准仓库，主要符合以下标准：【详见右侧图表】

冷库：指采用人工制冷降温并具有保冷功能的仓储建筑群。

产 证 证件齐全（消防验收证、土地证、房产证等）

消 防
具备消防栓、灭火器、火灾报警装置、自动喷淋系统，

而且有丙二类及以上消防验收

屋顶净高 ≥8米

承 重 1楼≥3T/㎡，2楼及以上楼层≥1.5T/㎡

地 面 硬化地坪

立柱间距 ≥8米

操作设施
标准月台及可升降平台，2楼及以上楼层坡道供车上2

楼及以上楼层

操作设备 配电室、监控、应急照明、叉车充电点等

监控系统 24小时安保及集中监控服务



宏观环境分析

成都市仓储市场总览

成都市重点分区分析

2020年成都仓储市场建议
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宏观环境分析



总体运行平稳，发展形势乐观

第一产业 612.18 

第二产业, 

17,012.65 

交通运输与邮政仓储业, 

923.81 

第三产业, 

11,155.86 

2 0 1 9年成都经济运行情况
单位：亿元

第一产业 第二产业 第三产业 其它 第三产业 交通运输与邮轮仓储业

2019年成都经济运行呈现总体平稳、

稳中提质的发展态势，跨越两个千亿级台

阶。2020年初受国内疫情影响，多个行业

受到冲击，随着国内疫情逐渐得到控制，

成都经济社会秩序恢复启动“快进键”，

全面加力加速推进复工复产，就目前而言，

2020年成都经济形势较为乐观。

*数据来源：成都统计局物联云仓数据研究院整理



多项措施齐头并进，稳定仓储行业运行

安全方面 2月8日

国务院应对新型冠状病毒感染肺炎（以下简称“新冠肺炎”）疫情联防联控机制印发《关于切实加强疫情科

学防控 有序做好企业复工复产工作的通知》提到，要全面抓好安全生产和社会稳定，做好防疫物资、仓储

物流、运输配送等重点企业重大安全风险隐患排查。

费用减免

2月18日
国务院常务会议决定，阶段性减免企业养老、失业、工伤保险单位缴费，以减轻疫情对企业特别是中小微企

业的影响，使企业恢复生产后有个缓冲期。

2月23日

国家发展改革委价格司一级巡视员张满英表示，要阶段性的降低企业用电价格。这个政策明确除高耗能行业

的用户外，现行的一般工商业电价、大工业电价的用户都涉及。电网企业在计收电费的时候，统一对这些电

力用户电费降5%。这个政策从2月1日执行至6月30日。

2月28日

财政部提出自2020年3月1日至5月31日，对湖北省增值税小规模纳税人，适用3%征收率的应税销售收入，

免征增值税；适用3%预征率的预缴增值税项目，暂停预缴增值税。除湖北省外，其他省、自治区、直辖市

的增值税小规模纳税人，适用3%征收率的应税销售收入，减按1%征收率征收增值税；适用3%预征率的预

缴增值税项目，减按1%预征率预缴增值税。

3月2日
人社部阶段性减免企业社会保险费和加大失业保险援企稳岗力度，是纾解企业困难，推动企业有序复工复产，

支持稳定和扩大就业的重大举措。阶段性减免企业社会保险费的核心是“免、减、缓”三项措施。

3月3日
李克强主持召开国务院常务会议提到，在一定期限内继续实施去年底到期的大宗商品仓储用地城镇土地使用

税减半征收政策。



不难看出，国家与地方均采取了相关措施为仓储行业复工复产提供支持，主要体现在安全、费用减免及补

贴豁免等方面。

补贴豁免

2月20日
成都市商务局对为保证成都市场粮食、食用油、肉类、食糖、食盐等的重点企业的仓储费、装卸费、仓库租

赁费、仓库物业管理费；仓库水电费等相关费用进行资金补贴。

2月23日

青白江区起草了《成都市青白江区促进国际贸易和现代物流发展若干政策（试行）》，该区对企业建设和运

营海外仓，物流企业对现有仓库提档升级、智能化信息化改造等方面给予资金扶持。对企业在海关特殊监管

区域（场所）或成都铁路口岸内产生的公共收费项目、保税仓储租赁费用，以及对企业业务开展所需的关税

保证保险、空港转关、标准化厂房租赁等费用予以补贴。

3月12日
成都温江区生态环境局实施环保部审批正面清单，豁免部分项目环评手续办理，其中包括仓储（不含油库、

气库、煤炭储存）得到豁免。

3月13日
成都加强金融支持重大项目建设，以1200亿元融资支持和综合金融服务，推动成都市重大项目尤其是1000

个重点项目复工开工。重大项目建设中包括冷链仓储等项目。

*信息来源：中国政府网 成都政府网 物联云仓数据研究院整理
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成都市仓储市场总览



总量丰富，近三月无新增仓库

据物联云仓在线仓库数据显示，截至2020年4月，成都仓储总面积为1,537.58万㎡，其中普通仓面积超

1,494.52万㎡，约占总面积的96%；冷库面积超63.05万㎡，约占总面积的4%。普通仓中，一般普通仓占比约

74%；高标仓占比约22%。

*数据来源：物联云仓

冷库

4%

一般普通库仓

74%

高标仓

22%

其他

96%

2 0 2 0年成都仓储设施结构

注：本报告将普通仓分为一般普通仓、高标仓。



受国内疫情影响，政府采取停工、停产、停业措施，1月至3月以来成都无新增仓储供应。近年来，成都仓储用

地供应总量不断减少，物流仓储企业拿地相对困难，仓库建设项目逐年缩减，预计未来几年成都新增仓储供应将呈

收缩趋势。

2 0 2 0年成都部分在建仓储项目情况

区 项目名称 项目面积

新津县 成都新津宝湾 5.40万㎡

新都区 嘉民新都物流中心 8.61万㎡

青白江区 青白江宝湾 7.50万㎡

青白江区 成都青白江物流园 9.77万㎡

青白江区 远洋成都青白江 25.14万㎡

*数据来源：物联云仓



租金或有小幅下降，空置率上升趋势明显

➢ 租金方面

据物联云仓数据显示，成都一般普通仓租金与高标仓租金2019年初至2020年2月较为平稳，一般普通仓租

金在±0.18元/㎡·月区间波动；高标仓租金在±0.51元/㎡·月区间波动。2019年成都仓库平均租金运行总体平稳，

2020年仓库租金或有小幅下降。2020年初受国内疫情影响，多数行业受到冲击，如制造业、汽车产业、物流业

等，仓储租赁与扩充意向低沉，部分仓库业主为争取租户进驻或留住现有租户，近期提出更多租赁优惠，如降低

租金或调整免租期等灵活的方式刺激需求。

20.00

21.00

22.00

23.00

24.00

25.00

26.00

27.00

28.00

2 0 1 9年初 - 2 0 2 0年2月成都仓库租金走势

一般普通库租金 高标库租金

*数据来源：物联云仓



➢ 空置率方面

据物联云仓数据显示，2019年初至2020年2月，一般普通仓与高标仓空置率总体呈上升趋势。一方面，

2019年成都仓储市场供需关系表现为供大于求，仓库空置较多；另一方面，2020年初受国内疫情影响，空置率

上升明显，虽然部分仓储企业采取积极措施，加大招商力度，但成都的仓库租赁与扩充需求仍难以回暖，预计

2020年下半年成都高标仓与一般普通仓的空置率或将延续上升趋势。

*数据来源：物联云仓

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

25.00%

30.00%

2 0 1 9年初 - 2 0 2 0年2月成都仓库空置率走势

一般普通库空置率 高标库空置率
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双流区、龙泉驿区、青白江区、新都区作为成都市中心城区，

交通便利，地理位置优越，依托机场铁路货运等，是货物的主

要集聚地，仓储行业发展快速，众多知名物流地产商分布于该

区域，仓储市场发展较为成熟。四区仓储资源聚集，截至

2020年4月，仓储面积共1,164.42万㎡，占成都仓储总面积的

75.73%。仓库类型以普通仓为主，冷库占比较少。

一般普通库, 

73.67%

高标库, 

25.80%

冷库, 

0.53%

一般普通库, 

67.74%

高标库, 

31.55%

冷库, 

0.70%

一般普通库, 

75.60%

高标库, 

14.51%

冷库, 

9.85%

一般普通库, 

72.50%

高标库, 

26.94%

冷库, 

0.57%

*数据来源：物联云仓

新都区 青白江区

龙泉驿区

双流区

双流区 龙泉驿区 青白江区 新都区



【双流区仓储设施分布及市场概览图】

项目 普通仓 趋势

租金

(元/㎡·月）
20.40 基本持平

空置率 9.37% —

双流区靠近成都双流国际机场，建有

三座航空货运站，货流量巨大，保证了仓

储租赁需求。该区仓储市场尤为成熟，仓

储类型丰富，高、中、低仓库水平均有，

多个物流地产商选择此地建设仓储设施，

如安博、嘉民、普洛斯、中外运、易商、

万维、丰树、中储、越海、菜鸟等。双流

区主要优势在于靠近机场，交通便利，货

流巨大，租赁需求较为旺盛，因此此地租

金回报率相对较高。总体来说，双流区后

期仓库租金存在一定的上涨空间。

双流区：租赁需求较为旺盛，租金回报率高

机场附近以零售、三方物流、

快运、冷链为主要用户

西航附近以零售、三方物流、

快港递、家居为主要用户

*图片来源：物联云仓数据研究院 备注：预测数据仅供参考



【龙泉驿区仓储设施分布及市场概览图】

项目 普通仓 趋势

租金

（元/㎡·月）
21.73 0.73

空置率
25.77

%
—

龙泉驿区位于成都市东，仓库

类型主要以高标仓及作为仓库用途

的厂房为主，仓储市场租金及空置

率位于四区之首，市场关系表现为

供大于求。龙泉驿区主要物流地产

商有安博、嘉民、普洛斯、中外运、

万维、民生、易商、嘉里大通、宝

湾等。随着企业拿地困难、市场饱

和等现状，租金上涨承压，空置率

将有所上升，预计龙泉驿区仓储市

场后期发展比较困难。

龙泉驿区：租金上涨承压，后期发展较为困难

机场附近以零售、三方物流、
快运、冷链为主要用户

西航附近以零售、三方物流、
快港递、家居为主要用户

*图片来源：物联云仓数据研究院 备注：预测数据仅供参考

以电商、汽配、快递、三方物流、

为主要客户



【青白江区仓储设施分布及市场概览图】

项目 普通仓 趋势

租金

(元/㎡·月）
21.38 1.38

空置率 8.00% —

青白江区位于成都市东北部，区域位置优

越，靠近成都铁路口岸，绝大部分仓储租户来

自铁路货运，仓库类型主要以作为仓库用途的

厂房为主。受经济大环境影响，青白江区空置

率将会有所上涨，预计达到15％左右，同时仓

库价格下行趋势也将愈加明显。

但从长远发展来看，青白江区具有一定的

发展潜力，远洋、瀚溥、菜鸟、绿地、中外运、

深国际、豹仓等知名物流地产2020年均在此地

有新建项目，青白江区的仓储规模及仓库质量

将得到提升。加之在2019年1月“中华人民共

和国青白江海关”的正式成立，继续助推青白

江“陆海联运枢纽，国际化青白江”建设，也

象征着青白江铁路口岸日渐成熟，该区的仓库

使用率也将进一步扩大。

青白江区：靠近铁路口岸，后期发展具有一定潜力

机场附近以零售、三方物流、

快运、冷链为主要用户

*图片来源：物联云仓数据研究院 备注：预测数据仅供参考

铁路港附近，以酒类、电商、三方

物流、铁路货运为主要客户



【新都区仓储设施分布及市场概览图】

项目 普通仓 趋势

租金

（元/㎡·月）
21.01 0.49

空置率 10.51% —

新都区是成都北部新中心城

区，是公路货运的主要集散地，

标准仓库比较集中。新都区物流

地产商主要有安博、普洛斯、中

外运、宝湾、非凡、嘉民、京东

等。2020年，该区城配和零担货

运需求相对活跃，随着后期发展，

新都区的租金具有一定的上升空

间。

新都区：城配与零担货运需求活跃，租金具有上升空间

机场附近以零售、三方物流、
快运、冷链为主要用户

西航附近以零售、三方物流、
快港递、家居为主要用户

*图片来源：物联云仓数据研究院 备注：预测数据仅供参考

以电商、汽配、快递、三方物流、

为主要客户

新都传化物流园附近，以干线运输、

三方物流、零售为主要客户

石板滩附近，以电器、酒水、机械

类为主要客户
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据物联云仓数据研究院调查发现，成都市绕城附近几乎没有仓库，仓库主要集中在绕城外。并且受成都

市区土地规划与政策引导，成都市仓库（主要为高标仓）往周边县、市发展趋势明显，如新津、崇州、广汉

等地已有多个知名物流地产落户；其中，宝湾、东百物流、嘉民、普洛斯等企业在新津均有建成项目。

仓库分布绕城外，新津崇州迎机遇

相关政策：2017年成都发布《成都市现代物流业

发展“十三五”规划》

明确提出加快建设青白江散货物流园区和新津

物流园区两大铁路散货物流园区，适度扩展新都、

龙泉等两大区域性综合型物流中心，启动规划建设

天府航空物流园区、天府物流中心、崇州物流中心、

金堂物流中心和简阳物流中心。

青白江、
广汉方向

崇州方向

新津方向

近年来成都仓库发展方向

*图片来源：物联云仓数据研究院



总体而言，成都仓储市场基

本处于饱和状态。在需求层

面，疫情之后多个行业受到

冲击，仓储租赁需求再度下

降；租金层面，仓储市场租

金整体趋势呈下行，利润相

对较低；土地层面，就整个

成都而言仓储物流拿地都是

非常困难的，因此在2020年

进入成都仓储市场预期可能

并不理想，在这一年投资方

应更加谨慎。

企业入市须谨慎

2020年各大企业将持续降本增效

方针，在仓库租金上会更加谨慎，

对配送时效更加注重，因此靠近

市场终端的仓库将更加受到租户

青睐，但此类仓库稀缺，如武侯

区、青羊区等仓库较少，几乎无

空仓，绕城附近基本无仓库资源，

主要集中在绕城外，交通便利性

是配送时效的重要影响因素，双

流区、龙泉驿区、青白江区等区

域将成为租户优先考虑的地区。

“价格和配送时效”成

租户关键词

受多方面因素影响，2020年

成都仓储市场空置率上升趋势

明显，对业主提出了重大挑战。

仓库业主可采取灵活的租金方

案、更具弹性的租赁条款等方

式积极应对。除此之外，拓宽

推广渠道也是非常必要的招揽

租户的形式。

优惠方案与拓宽渠

道并行
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