
2020年区域仓储市场分析报告

华 南



在《粤港澳大湾区发展规划纲要》及华南区域各省市交通建设规划推动下，华南区域交通网络布局不断完善，

交通通达性进一步提升，物流配送效率得以提高。华南区域仓储物流格局进一步调整，中心城市加速战略转移，周

边新兴城市仓储业获得发展机遇，推动华南区域仓储市场辐射范围扩大，从而催生新的发展方向。

注：华南区域范围包括广东省、广西壮族自治区（以下简称广西）、海南省、香港特别行政区、澳门特别行政区。本报告香港与澳门未统计数据。
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华南区域经济逐渐回暖，预计下半年将恢复正常或逐步增长，发展趋势乐

观。

粤港澳大湾区加快推动交通基础设施建设，华南区域物流市场辐射范围朝

广深周边城市发展。

仓库总量丰富，仓库供应主要集中在广东，广西、海南相对较少。

华南区域仓库需求主要分布在大湾区域，一圈层城市需求外溢明显。

华南区域部分城市仓储用地供应紧缺，周边新兴城市将成为仓储用地供应

主力。
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宏观市场

“经济运行平稳且预期良好，产业结构不断优化”



5.02 

5.48 

11.19 

11.88 

13.42 

13.98 

37.55 

0.00 10.00 20.00 30.00 40.00

东北地区

西北地区

西南地区

华北地区

华南地区

华中地区

华东地区

2019年中国地理分区GDP排名

单位：万亿元人民币

2019年，华南区域生产总值为13.42万亿元，位居中国地理分区第三，发展潜力巨大。华南区域总人口17,206万人，

人均GDP为7.80万元，地方财政收入之和为1.53万亿元。

数据来源：国家统计局 物联云仓数据研究院整理
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◼ 经济体量位居中国第三，发展潜力巨大



2015-2019年，华南区域经济整体运行平稳，生产总值增速保持在7％以上；社会消费品零售增速回升，增势良好；

投资增速有所收窄，主要受国际国内严峻环境影响；货运量持续平稳，为货物运输业平稳发展提供基础。

数据来源：国家统计局 各省统计局 物联云仓数据研究院整理
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◼ 经济运行平稳，社会消费品零售回暖加快



华南区域各省区在疫情防控中经济社会运行趋于正常，2020年一季度相比2020年1-2月，华南区域经济回暖明显，

主要经济指标降幅收窄，其中3月固定投资降幅比1-2月收窄11个百分点。根据各省区统计局表示，华南区域复工复

产正逐步接近或达到正常水平，尤其是交通管制逐步有序放行后，货物运输量明显回升。

◼ 2020年Q1经济回暖明显，经济指标降幅收窄

数据来源：华南各省统计局 物联云仓数据研究院整理
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2015-2019年华南区域产业结构趋于分化，不断优化调整，第三产业持续增长并占据主导地位；第二产业内部结构

持续调整，比重呈下降趋势；随着各省乡村振兴战略和农业供给侧结构性改革的深入推进，第一产业占比在2019年

有所回升。

◼ 产业结构不断调整优化，第三产业占比逐步提升

数据来源：华南各省统计局 物联云仓数据研究院整理
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土地市场

“土地规划向集约化发展，仓储用地逐年缩减”



◼ 土地规划集约化成趋势，土地供应区域偏向明显

根据广东、广西、海南三省土地利用总体规划来看，

华南区域土地规划整体向集约化发展，全面推进集

约用地成为土地规划重点原则。

省份 土地总体规划 主要布局

广东
全面推进节约集约用地，严格

控制城镇工矿用地无序扩张

促进珠三角平原区、粤东粤西沿

海区和粤西北山区的协调发展

广西

新增建设用地，重点保障工业

化和城镇化发展的合理用地需

求

北部湾经济区等重点区域给予倾

斜

海南

严格保护耕地、节约集约用地、

协调区域用地、统筹城乡用地

和突出生态保护。

工矿用地布局将进一步向海口、

澄迈、洋浦、昌江、东方等北部

和西部的重点工业园区集中

◼ 政策持续发力缩减仓储用地，仓储用地供应明显收紧

华南区域仓储供应用地除在省级土地利用总体规划逐年缩减外，部分城市在相应规划中对仓储用地也进行了缩减。

如：2017年《广州市城市总体规划（2017-2035）》已明确减少建设用地的供应；

2019年，深圳发布《关于规范已出让未建用地土地用途变更和容积率调整处置办法的通知》，明确商服用地、

工业用地、物流仓储用地等符合规定可变更为居住用地，鼓励未开发仓储用地变更用地性质。



◼ 从2017-2020年华南区域工矿仓储用地供应来看

佛山、东莞成仓储用地供应主力军，17-18年仓储土

地供应总量均超400万㎡，但2019年-2020年东莞

仓储用地供应量明显收紧；南宁市仓储用地供应总体

呈收紧趋势，2019年海口仓储用地供应量跨越式增

加；广州2020年仓储供应用地量有所增加，深圳

17-19年并无工矿仓储用地供应，土地紧缺。

城市 17年 18年 19年 20年

佛山 351.00万㎡ 463.00万㎡ 303.00万㎡ 暂无资料

东莞 221.37万㎡ 222.05万㎡ 71.07万㎡ 80.12万㎡

南宁（市本级） 122.52万㎡ 67.86万㎡ 38.42万㎡ 60.93万㎡

海口（市本级） 44.38万㎡ 暂无资料 149.28万㎡ 暂无资料

广州 24.50万㎡ 96.56万㎡ 29.92万㎡ 60.51万㎡

深圳 无 无 无 暂无资料

数据来源：华南各城市自然与资源规划局 物联云仓数据研究院整理

2017-2020年华南区域工矿仓储用地供应
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供应市场

“总量丰富，广东为仓储资源重点供应区域”



◼ 仓源总量丰富，普通仓为仓源主力

华南区域仓储市场总量丰富，仓库类型以普通仓为主。据物联云仓数据显示，截至2020年6月，华南区域仓库总面

积达3,146.87万㎡，仓库可租面积为441.75万㎡。其中普通仓面积占华南区域仓库总面积的95.21％；冷库面积占

华南区域仓库总面积的4.79％。普通仓中，仓源结构不断优化调整，高标仓占比上升明显，截至2020年6月，高标

仓总面积占比上升至30.26％，一般普通仓总面积下降至69.74％。

冷库：4.79%

高标仓：
30.26%

一般普通仓：
69.74%

普通仓：95.21%

2020年华南区域仓源结构

截至2020年6月

冷库 高标仓 一般普通仓

一般普通仓：
84.50%

高标仓：
15.50%

2020年普通仓结构 2019年普通仓结构

数据来源：物联云仓



◼ 从仓库总面积来看

华南区域仓库总面积排名前三名的城市为广州、

佛山、东莞，仓库总面积分别为1,258.83万㎡、

527.16万㎡、484.19万㎡。

数据来源：物联云仓

2020年华南区域仓源分布图

◼ 仓源主要集中在广东地区，广西、海南相对较少

华南区域仓源主要分布在广东省，广西省、海南省仓源相对较少。其中，广东省仓源集中分布在广州、佛山、东莞、

深圳、惠州等城市；广西省仓源集中在南宁市；海南省仓源则集中在以依托机场与港口为主枢纽的海口市。



◼ 仓库在建项目趋少，四季度为交付高峰

2020年仓库供应情况，随着仓储供应用地逐年减少，华南区域仓库在建项目总量也随之减少。2020年华南区域在建

仓库项目主要分布在广州、佛山、东莞、南宁等地。从仓库新建项目交付时间看，主要集中在四季度。

数据来源：物联云仓
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需求市场

“大湾区为需求集中分布地，一圈层城市需求外溢明显”



◼ 大湾区为仓库需求主力地区，以制造业、

电子产品为主导产业

需求分布来看，华南区域仓库租赁需求主要

集中在大湾区，其中，广州、佛山、东莞等

地产业密集，仓库需求较为旺盛。仓库租赁

主要需求产业为制造业、电子产品、服装业。

图片来源：物联云仓数据研究院

华南区域仓储需求产业分布图

汽车制造业、
电子制造业 物流业

制造业、大型家具制造
业、汽车配件产业

先进装备制造业

汽车制造及零部
件制造业、纺织
服装、电子电器

电子信息、电气机
械、金属制品、纺
织服装和化工产业

高新技术产业、
现代物流业

电子产品、
服装、玩
具产业

先进装备制造业、
电子信息产业

现代物流业、汽
车及装备制造业注：大湾区又称粤港澳大湾区，包含香港、澳门两个特别行政区

和广东省广州、深圳、珠海、佛山、惠州、东莞、中山、江门、

肇庆九个城市。本报告未统计香港、澳门。



◼ 供需地区分布不均衡，深圳仓库需求外溢明显

供需关系来看，截至2020年6月，南宁、佛山、深圳

仓库空置率位居华南区域前三，其中，南宁、佛山两

地仓库租赁需求相对较少，空置率较高；深圳现有仓

库类型多以厂房改造为主，仓库一层常年处于满租状

态，尽管仓库二层以上处于空置状态，但无法满足客

户仓储需求，导致深圳仓库租赁需求向东莞、惠州等

地外溢。东莞仓库空置率为8.31％，在华南区域相对

较低，但东莞近年来有多个高标仓供应投入市场，仓

库资质较为完善，利用率高于深圳，且地理位置优越，

吸引不少来自深圳的仓库租赁需求。

数据来源：物联云仓
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◼ 迁移趋势明显，二、三圈层城市迎来发展机遇

迁移趋势来看，华南区域广州、深圳等一圈层城市仓储物流用地供应逐渐减少，仓库模式局限问题凸显，仓库供不

应求加剧，倒逼物流地产商与租户目光投向交通枢纽发达、土地及仓库性价比较高的二、三圈城市，如靠近广州、

深圳的佛山、东莞、肇庆、惠州等城市。

图片来源：物联云仓数据研究院

华南区域物流地产商与租户迁移图
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注：本报告中华南区域一圈层城市为广州、深圳；二圈层城市为佛山、东莞、惠州；三圈层城市为肇庆、江门、中山、清远。



◼ 普通仓需求相对平衡，高标仓空置率持续走高

供需关系对空置率的影响，一般普通仓方面，华南区域普通仓租赁需求相

对平稳，使得近一年华南区域一般普通仓空置率走势也相对平衡，空置率

保持在7.76％左右；高标仓方面，2019年四季度仓库新增供应均为高标仓，

投入仓储市场后，市场供应总量增加，加之2020年初新冠疫情影响，需求

受到冲击，华南区域高标仓空置率持续走高。

数据来源：物联云仓
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“618”来临，仓
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租金情况

“总体运行平稳，广州、深圳租金领跑华南区域”



◼ 租金总览，华南区域租金相比华北、华东地区相对较低

据物联云仓数据显示，一般普通仓平均租金在28.20元/㎡·月，高标仓平均租金在35.64元/㎡·月，冷库平均租金在

108.85元/㎡·月。

数据来源：物联云仓
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◼ 仓库租金总体运行平稳，高标仓租金呈缓慢下降趋势

租金走势来看，华南区域仓库租金总体平稳。一般普通仓方面，租金保持在28.31元/㎡·月左右，2019年末有所下浮，

基本变化不大，增降幅将保持在0.5元/㎡·月；高标仓方面，2019年6月以来，呈现缓慢下降趋势，降幅在0.76元/

㎡·月左右。随着新增供应入市，市场竞争进一步加剧，华南区域仓库租金上浮存在一定压力。

数据来源：物联云仓

注：统计口径为普通仓库，包含平库、楼库、坡道库
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◼ 深圳仓库租金独高一格，海口、南宁仓库租金相对较低

重点城市租金来看，广州、深圳作为粤港澳核心城市，区域内仓储物流需求旺盛，仓库租金领跑华南区域；海口、

南宁等地受地理位置等因素限制，仓库租金相对较低。

数据来源：物联云仓

注：统计口径为普通仓库，包含平库、楼库、坡道库
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2020年市场研判



华南区域土地供应矛盾加

剧，部分城市出台土地规

划政策，减少仓储用地供

应。未来，深圳、广州等

地仓储用地供应将进一步

缩紧，佛山、海口将成为

华南区域主要仓储用地供

应之一。

01 02 03 04

土地供应方面

华南区域仓储供应用地逐

年减少，在建仓库项目随

之缩减，预计2020年华南

区域在建仓库项目将在三、

四季度交付。

仓源供应方面

受新冠疫情影响，华南区

域仓储租赁需求受到冲击

急剧缩减。随着国内疫情

得到控制，复工复产加速

进行，积压的仓储需求得

到释放，预计2020年三四

季度，需求将持续回暖。

仓储需求方面

2020年华南区域租金基本

保持稳定，上涨承压。受

新冠疫情影响，部分租户

无力承租退仓，仓库招商

难度增加，加之仓储行业

竞争加剧，租金上涨面临

一定压力。

仓库租金方面



名称 广州 东莞 深圳 佛山 南宁 海口

2020年土地供应

2020年普通仓租金

2020年仓库空置率

略有增加 基本稳定 略有下降

2020年华南区域重点城市仓储市场预判

图片来源：物联云仓数据研究院 备注：研判信息仅供参考
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