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第一章

宏观环境



一、宏观经济

2019 中国经济整体实现了6.1%的稳定增长

2020

第二季度

国内经济回升仍存在不确

定性，主要取决于国内复

工复产情况以及国外疫情

是否得到控制。

第一季度

由于新冠疫情的蔓延，中国线下服务业、旅游业、交通运输、

线下零售等多个产业的经济活动受到冲击，中国经济发展增速

下滑，出口作为拉动经济发展的三驾马车之一，明显动力不足。

我国仓储物流行业受新冠疫情冲击，大多城市仓储租赁活动被

迫中断，不少企业对于租仓落地更加谨慎，而不少园区为加大

招商力度，也提出了一系列优惠政策；不少中小型单一路线物

流企业，也因为缺少货源，面临资金链断裂甚至破产风险。
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二、宏观政策

一季度不少地区相继推出了当地2020年土地空间规划、建设用地供应计划，为各大地产建设，投

资机构指明了风向。

地方层面：

国家层面： 一季度政策主要囊括三个方面

冷链物流仓储建设标准提出，有助于引导冷链运输物流企业整合资源，降低成本，提升物流效率。

物流企业大宗商品仓储用地减半征收城镇土地使用税，将进一步减轻相关物流仓储企业负担，促进

物流业健康发展。

国家邮政局发布《邮政强国建设行动纲要》，标志着我国开始从邮政大国迈向邮政强国。
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时间 政策 内容概要

2020年1月1日 《土地管理法》开始实施
缩小征地范围，不得随意侵占农民利益；充分保障村民实现户有所居；
集体经营性土地全面入市。

2020年3月1日
《冷藏、冷冻食品物流包装、标志、运输
和储存》（GB/T 24616-2019）

该标准规定了冷藏、冷冻食品在物流过程中的包装、标志、运输、储
存和追溯要求，适用于冷藏、冷冻食品的物流作业与管理。

2020年3月12日 《关于授权和委托用地审批权的决定》
将国务院可以授权的永久基本农田以外的农用地转为建设用地审批事
项授权各省、自治区、直辖市人民政府批准。

2020年3月25日
财政部、国家税务总局：物流企业大宗商
品仓储用地减半征收城镇土地使用税

自2020年1月1日起至2022年12月31日止，对物流企业自有或承租的
大宗商品仓储设施用地，减按所属土地等级适用税额标准的50%计征
城镇土地使用税。

2020年3月27日 国家邮政局《邮政强国建设行动纲要》
《纲要》主体结构为“一个愿景、五项原则、两个阶段、三个前列、
三大体系、十项任务、五个保障”。为邮政业进入了高质量发展阶段，
国家从邮政大国向邮政强国发展提出了明确的方向和措施

信息来源：网络物联云仓数据研究院整理

2 0 2 0年一季度物流地产相关政策汇总



地区 时间 政策

北 京
2020年2月14日 《北京市各分区国土空间规划（2017年-2035年）》发布

2020年2月28日 《北京市2020年度建设用地供应计划的通知》发布

上 海
2020年3月3日 《浦东新区国土空间总体规划》

2020年3月6日 《上海市虹桥主城片区单元规划》

苏 州 2020年3月20日 《苏州市区2020年度住宅用地供应计划》

杭 州 2020年3月20日 《关于印发2020年度杭州市经营性用地出让、收储和做地计划的通知》

广 州 2020年3月11日 《广州市2020年建设用地供应计划》

南 京

2020年3月2日 六条举措助力解决疫情期间企业拿地资金困难

2020年3月11日 多措并举保障土地市场平稳发展

2020年3月17日 南京市局统筹划定落实国土空间三条控制线

佛 山 2020年3月19日 《佛山市2020年度国有建设用地供应计划的通知》

重 庆 2020年3月27日 《2020年国有建设用地供地计划》

哈尔滨
2020年3月24日 《哈尔滨新区江北一体发展区环境影响评价制度改革实施意见》

2020年3月27日 今年全市城区400万平方米违建将被拆除

信息来源：各地规划与自然资源管理局，物联云仓数据研究院整理

2 0 2 0年一季度重点城市物流地产相关政策汇总



第二章

物流地产市场总览



据物联云仓在线仓库数据显示：

一、高标仓现有存量和新增供应

◼ 一季度现有高标仓存量较多的区域为华东、西南地区，存量均超800万㎡；受地理位置限制，现有存量较

少的区域为东北、西北地区，存量均低于300万㎡。

◼ 一季度新增供应107万㎡仓源，主要集中在华东（73万㎡）、西南（18万㎡）、华南（15万㎡）。



2 0 2 0年一季度全国七大区域高标仓现有存量和新增供应情况

数据来源：物联云仓

现有存量（万㎡） 新增供应（万㎡）

西北区域

247.63
0

（陕西省、甘肃省、青海省、
宁夏回族自治区、新疆）

华北区域
587.79
0

（北京市、天津市、山西省、
河北省、内蒙古）

东北区域

296.28
0

（黑龙江省、吉林省、辽宁省）

华东区域
2,022.24
73.35

（上海市、江苏省、浙江省、
安徽省、江西省、山东省、福

建省、台湾省）

华中区域
476.58
0

（河南省、湖北省、湖南省）

西南区域

894.11
18.29

（重庆市、四川省、贵州省、
云南省、西藏）

华南区域

556.12
15.86

（广东省、广西壮族自治区、
海南省、香港、澳门）



据物联云仓在线仓库数据显示：

2020年第一季度我国高标仓平均租金31.47元/㎡·月，环比上升0.06%；空置率为15.44%，环比下降4.06%。

二、高标仓租金和空置率情况

一季度北京、上海平均租金领跑全国，均高于

45元/㎡·月，其中北京已超过60元/㎡·月；受仓储

设施条件、地理位置等影响，吉林、宁夏仓库租金

水平较低，均低于25元/㎡·月。

一季度仓库空置率较高的省份为吉林、

宁夏，均高于40%；仓库空置率最低的省份

为安徽、广东、福建，均低于6%。

租金方面 空置率方面
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2 0 2 0年一季度我国重点省市高标仓租金、空置率情况



据30个城市资源与规划管理局土地招拍挂公告统计，

一季度共1,026起土地出让，土地出让总面积达4,258.19

万㎡。其中，仓储物流用地出让共 29起，总面积达

275.70万㎡，仓储物流用地出让主要分布在哈尔滨（6

起）、太原（4起）、重庆（4起）、沈阳（3起）、成都

（2起）、昆明（2起）、上海（2起）、西安（2起）、

长沙（2起）、宁波（1起）、青岛（1起）。

三、仓储用地一手出让情况

仓储物
流用地
出让

昆明

宁波 成都

长沙

西安

上海

沈阳

太原

重庆

哈尔滨

青岛



城 市

哈尔滨

太 原

昆 明

西 安

沈 阳

上 海

重 庆

成 都

青 岛

长 沙

宁 波

出让面积（万㎡）

出让地块集中区域 出让地块集中区域

出让地块集中区域

出让地块集中区域

出让地块集中区域

出让地块集中区域
出让地块集中区域

出让地块集中区域

出让地块集中区域

出让地块集中区域

出让地块集中区域

晋源区

浑南区经开区 香坊区平房区

黄岛区

宝山区

宁南贸易物流区

开福区天心区
九龙坡区

阳宗海风景胜区水塘片区

青白江区

国际港务区

哈尔滨

沈阳

太原

西安
成都

昆明

重庆
长沙

宁波

上海

青岛

数据来源：各城市资源与规划管理局

2 0 2 0年一季度全国3 0个城市仓储物流用地出让情况
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2 0 2 0年一季度全国3 0个城市仓储物流用地出让统计

城市 地块名称 出让面积（㎡） 土地用途 出让年限（年） 容积率

上海

宝山区宝山工业园区BSPO-1801
单元62-02号地块

63,095.10 工业用地（仓储物流） 暂无数据 2.0 

宝山区罗泾港配套产业园5-02地
块

78,293.20 工业用地（智能仓储其他仓储业） 暂无数据 2.0 

宁波 宁南贸易物流区十五号地块 35,924.00 仓储用地 50 ≥1.0且≤2.0

长沙
开福区青竹湖街道 31,790.85 物流仓储（W2） 50 ≤0.2

天心区先锋街道新路村 19,768.65 物流仓储（W1） 40 ≤2.4

沈阳

GN-HG-02-29-1
东：22米规划路西侧道路红线
南：22米规划路北侧道路红线
西：规划绿线
北：用地界限

35,638.33 一类物流仓储用地（W1） 50 ≮1.0

GN-HG-02-04
东：用地界限
南：22米规划路北侧规划绿线
西：规划绿线
北：用地界限

29,637.06 一类物流仓储用地（W1） 50 ≮1.0

浑河十八街-29
东：浑河十八街规划绿线
南：用地界线
西：浑河十九街规划绿线
北：用地界线

81,206.22 一类物流仓储用地（W1） 50 ≮0.8



哈尔滨

香坊区保税南环路与保税二路交
口西北侧

100,017.44
一类物流仓储用地兼容一类工业用

地（一类物流仓储用地）
50 ≥0.6

香坊区保税北环路与保税二路交
口东南角

159,188.37

二类工业用地兼容二类物流仓储用
地

（二类工业用地）其他通用零部件
制造（3589）

50 ≥0.7

香坊区保税大道-保税二路-保税
三路

65,995.83
二类工业用地兼容二类物流仓储用

地
50 ≥0.7

香坊区香坊东西街58与保税一路
交口西北侧

105,761.08
一类物流仓储用地兼容一类工业用

地（一类物流仓储用地）
50 ≥0.6

香坊区香坊东西街58与保税一路
交口东北侧

183,304.96
一类物流仓储用地兼容一类工业用

地（一类物流仓储用地）
50 ≥0.6

平房区祥云路、晨曦路西北侧 42,623.60 仓储用地 50 ≥0.7

成都

青白江区成绵高速以东、青山路
以南

53,083.68 仓储用地 50 ≥1.5且≤3.0

青白江区同心大道以西、货运大
道以北

31,907.19 仓储用地 20 ≥1.5且≤3.0

青岛
黄岛区王台镇204国道以东、王台
南四路以南

67,531.00
工业用地（智能物流与仓储装备研

发生产）
50 ≥1.5

西安

国际港务区保税六路以南、纺渭
路以东

143,815.06 物流仓储用地 50 ≤2.3

国际港务区秦汉大道以北、规划
路以西

105,816.77 物流仓储用地 50 ≥1.0且≤1.8



太原

晋源区姚村镇枣元头村，东至307
国道，南至规划路

237,989.14 一类物流仓储、工业 50 2.0 

东至太汾路，西至规划路，北至
规划路，南至规划路

216,273.82 一类物流仓储、工业 50 2.0 

东至规划路，西至规划路，北至
规划路，南至空地

65,711.69 一类物流仓储、工业 50 2.0 

东至太汾路，西至规划路，北至
规划路，南至山西国新天江药业
有限公司

88,734.18 一类物流仓储、工业 50 2.0 

昆明
阳宗海风景胜区水塘片区 280,192.51 仓储用地 50 ≤1.5

阳宗海风景胜区水塘片区 204,239.43 仓储用地 50 ≤1.5

重庆

渝北区空港组团U分区 82,206.00 一类物流仓储用地 暂无信息 ≤1.5

垫江工业园区县城组团内 54,241.00 仓储物流用地 50年 ＞0.7且＜1.5

九龙坡区走马功能区组团走马功
能区分区21-1/03号（部分2）宗
地

49,552.00 一类物流仓储用地 暂无信息 ≤1.5

九龙坡区走马功能区组团走马功
能区分区20-1/03号（部分1）宗
地

43,502.30 一类物流仓储用地 暂无信息 ≤1.5

注：30个城市包括北京、上海、深圳、苏州、杭州、宁波、广州、东莞、南京、佛山、嘉兴、长沙、天津、无锡、大连、长

春、重庆、武汉、沈阳、合肥、昆明、哈尔滨、成都、青岛、西安、贵阳、太原、济南、南昌、石家庄。

信息来源：各城市资源与规划管理局



一季度虽然受到疫情影响，大多仓储物流活动都被迫

中止，但是纵观一季度物流地产商活动轨迹，其实热情不

减，除普洛斯杭州下沙自动化库正式投入运营外，易商红

木ESR与GIC出资5亿美元成立合资公司，投资中国物流地

产；普洛斯也携手惠州港打造国际物流中心。

四、物流地产市场大事件



2 0 2 0年一季度物流地产市场大事件

2020.01.13

易商红木ESR与GIC出

资5亿美元成立合资公

司，投资中国物流地产

2020.02.25

普洛斯冷链：杭州下沙

自动化库正式投入运营

2020.03.17

万科发布2019年年报：

2019年末44城布局

138个仓储物流项目

2020.03.17

普洛斯携手惠州港

打造国际物流中心

图片来源：物联云仓数据研究院



第三章

区域市场分析



相较上年第四季度，2020年第一季度华东区域高标仓市场租金环

比下降0.29%，空置率环比下降4.41%。

本季度，区域核心省市上海市场稳定，仓库租金、空置率波动不大。

浙江仓源供大于求，价格回归理性，略有下降，楼库一楼和单层平库因

价格比高标仓便宜，需求旺盛。浙江部分第三方物流公司开仓运营业务

不景气，开始实行战略收缩调整，聚焦大型仓库运营，减少仓库布点；

相反，部分电商客户也在大力扩仓，如嘉兴菜鸟仓库基本满仓。

一、华东区域

台湾

福建

江西

江苏

安徽

山东

山东
租金环比 0.29% 空置率环比 4.41%



2 0 2 0年一季度华东区域高标仓租金、空置率变化情况
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相较上年第四季度，2020年第一季度华北区域高标仓市场租金环

比上涨2.02%，空置率环比下降0.61%。

本季度，北京、天津仓库租赁需求较多，山西、河北、内蒙古需求

相对较少。受疫情影响，本季度华北区域未有新增仓储项目，预计近期

华北区域仓储项目交付高峰会在六、七月份。2020年华北区域仓储供

应将主要集中在天津，因为北京目前仍在实施非首都功能疏解且物流地

产开发商拿地困难，相较之下天津拿地相对容易、区位优势明显，是华

北区域物流地产开发商关注城市。

二、华北区域

内蒙古 北京

天津

山西

河
北

租金环比 2.02% 空置率环比 0.61%
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相较上年第四季度，2020年第一季度华中区域高标仓市场租金环

比上涨0.80%，空置率环比下降4.44%。

本季度，区域核心省市湖北仓库租金有小幅下降，空置率有所上升，

受疫情影响当地租仓活动无法进行，同是多数已租仓客户都在缩减仓储

面积，导致当地空仓较多，预计二季度客户减仓现象仍将持续。本季度，

湖南地区市场相对稳定，租仓需求主要以高标仓、平库、小面积仓库较

多。

三、华中区域

河南

湖北

湖南

租金环比 0.80% 空置率环比 4.44%
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相较上年第四季度，2020年第一季度华南区域高标仓市场租金环

比上涨3.67%，空置率环比下降15.68%。

本季度区域核心省市广西仓库租赁需求有所下降，广东相较之下，

仓库需求明显增长，主要集中在电商类需求。本季度租仓首选区域主要

集中在深圳、南宁地区，租仓客户倾向于单一层平库。本季度广州宝湾

物流园（9.85万㎡）、广州番鸿物流园（6.01万㎡）正式交付仓储项

目，广州富力空港物流园下半年也将有大面积仓储项目交付，当前富力

空港物流园正处于大量人员招募中。

四、华南区域

海南

广西 广东 租金环比 3.67% 空置率环比 15.68%
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相较上年第四季度，2020年第一季度西南区域高标仓市场租金环

比上涨1.81%，空置率环比下降3.02%。

本季度区域核心省市成都受新冠肺炎疫情影响，多数客户租仓项目

取消或延后，使得该城市仓储市场空置率加大，仓库租金下降。一季度

重庆南岸区（14.18万㎡）、昆明官渡区（4.11万㎡）有新建仓储项目

交付，二季度上海瀚溥地产昆明空港物流园（4.10万㎡）将在4月建成，

深国际昆明七甸物流园（11.20万㎡）将在6月建成。一季度西南区域

物流地产开发商重点关注成都青白江区，单个项目用地体量一般在200

亩。一季度电商开发项目聚焦成都青白江区域，单个项目用地体量一般

在400亩；重庆巴南区，单个项目用地体量一般在600亩。

五、西南区域

西藏

四川

云南

贵州

重庆

租金环比 1.81% 空置率环比 3.02%
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相较上年第四季度，2020年第一季度西北区域高标仓市场租金环

比下降10.65%，空置率环比上升0.46%。

本季度西北地区常温库、厂房需求较多，高标仓需求较少。本季度，

兰州国通园区一期（20万㎡）已于2020年1月完工， 二期将于年底完

工。一季度，陕西外来租仓客户较少，随着疫情控制稳定，本地客户暂

时没有出现大面积减仓情况，但是增仓需求逐渐减少。西北核心城市西

安仓储需求集中在北三环草滩、空港、西咸新区，其他地区仓库较少，

价格不稳定，租仓客户相对较少；兰州需求集中在榆中区与和平镇，因

农民仓较多，价格较低，基本满足客户需求，部分新建仓库集中在兰州

新区、皋兰县，但是由于两地距兰州市70公里以上，客户需求较少，

两地空置率较高。

六、西北区域

新疆

青海

甘肃

宁夏

陕西

租金环比 10.65% 空置率环比 0.46%
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相较上年第四季度，2020年第一季度东北区域高标仓市场租金环

比上涨2.46%，空置率环比下降0.76%。

本季度，东北地区空置率仍然居于高位，仓库租赁需求较少。受疫

情影响，本季度未收录到新的仓储项目交付。

七、东北区域

黑龙江

吉林

辽宁

租金环比 2.46% 空置率环比 0.76%
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