
 

前  言 

广州——曾 5 次荣获《福布斯》“中国大陆最佳商业城市”第一名，不仅是全国最大的消费品生产中心，

也是珠三角最大的物流中心，吸引众多知名物流地产商落户于此，如普洛斯、宝湾、上海丰树等，在各大

产业带动下，物流业已成为广州经济的重要组成部分，作为物流的重要环节，广州的仓储业也得到了快速

发展。但随着土地资源愈加紧张，环境保护问题愈加紧迫，仓储物流用地拿地困难等，对广州仓储业的发

展提出了一系列挑战，广州的仓储业未来的发展方向如何呢？政府将会有何措施呢？ 

 

为了帮助大家更好的了解广州市仓储市场情况，物联云仓作为全国性的互联网仓储综合服务平台，根据平

台在线数据，全面梳理总结广州市通用仓储市场数据（仓储面积、仓库空置率和租金水平）、仓储市场特

点及发展机遇等方面内容，为您提供参考。 

  



 

 

一、广州市城市发展概况 

 

（一）是我国重要经济圈核心城市，更是中国通往世界的南大门 

广州地处中国南部、濒临南海、珠江三角洲北缘，是中国通往世界的南大门，是广佛都市圈、粤港澳都市

圈、珠三角都市圈的核心城市，同时也是我国一带一路的枢纽城市。 

 

 

 

  



 

（二）2019 年前三季度经济运行总体平稳，稳中有进 

 

根据广州统计局数据显示，2019 年广

州前三季度，第一产业增加值 169.58

亿元，增长 3.6%；第二产业增加值

4934.84 亿元，增长 4.9%；第三产业增

加值 12764.57 亿元，增长 7.9%。 

据统计局分析，2019 年广州工业生产

有所好转，服务业延续平稳较快增长

势头，交通运输邮政业平稳增长。 
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（三）总人口逐渐增加，人口政策多样化 

 
 

根据广州统计局数据显示，近四年来广州人口增长快速，截至 2018 年底已有 1,490.44 万人，尽管人口数量

增加能够刺激城市的快速发展，但也对公共资源等带来了压力，因此广州市政府一方面在《广州市城市总

体规划（2011~2020 年）》中提出，广州要合理控制城市规模，到 2020 年，广州市域常住人口控制在 1,800

万人以内；另一方面在 2019 年发布《关于实施“广聚英才计划”的意见》，全力集聚国内外“高精尖缺”

人才，吸引“高精尖缺”人才到广州落户。 
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二、广州市仓储市场概况与分析 

 

（一）广州市仓储资源概况 

1.广州市通用仓储资源分布情况 

根据物联云仓在线数据显示，截至 2019 年 11 月，广州市通用仓总面积为 1,198.38 万㎡，占广东省通用仓

总面积的 46.68%；通用仓可租面积为 98.19 万㎡，占广东省通用仓可租面积的 44.38%。其中黄浦区通用仓

面积较多，为 552.37 万㎡，占广州市通用仓储面积的 46.09％；从化区则相对较少，为 19 万㎡，仅占广州

市通用仓面积的 1.59％。 

广州市通用仓主要集中在增城区、黄浦区、白云区、花都区、番禹区、南沙区、从化区，本文也将重点对

这七区进行分析。 

 



 

（二）广州市重点分区通用仓租金概况 

根据物联云仓在线数据显示，截至 2019 年 11 月，广州市通用仓平均租金为 29.48 元/㎡·月，与广州省通用

仓平均租金 29.29 元/㎡·月基本持平，其中，从化区、黄浦区、南沙区租金相对较高，均高于 30.00 元/㎡·月；

白云区、增城区的租金相对较低，均低于 26.00 元/㎡·月。 

 

 

【市场解读】 

根据物联云仓城市经理分析，今年广州市通用仓需求增长较快，再加上市场通货膨胀物价上涨，仓储租金

也随之上涨，广州市通用仓平均租金同比增长 2~3 元/㎡·月左右。 

  

33.63 33.16 

30.08 
28.82 28.08 

25.94 
25.13 

0.00

5.00

10.00

15.00

20.00

25.00

30.00

35.00

40.00

从化区 黄埔区 南沙区 番禺区 花都区 白云区 增城区

2019年广州重点分区通用仓租金概况（单位：元）

数据来源：物联云仓 截至时间：2019年11月

租金



 

（三）广州市重点分区通用仓空置情况 

根据物联云仓在线数据显示，截至 2019 年 11 月，广州市通用仓空置率为 8.19%，略低于广东省空置率 8.61%，

其中花都区、番禹区、增城区通用仓空置率较高，均高于 24.00％；从化区、黄浦区、南沙区仓库租金则相

对较低，均低于 5％。 

 
 

【市场解读】 

根据物联云仓城市经理调查发现，2019 年下半年，广州市整体空置率环比略有上浮。一方面，上半年广州

市在花都区、番禹区、增城区等区域约有 57.42 万㎡的仓储供应投入市场，使得整体空置率有所回升；另一

方面，部分地区租户到期退租使得市场存量进一步增加。 
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三、广州市通用仓储市场发展整体概况 

 

（一）价格与空置率整体表现相对稳定 

2019 年广东经济运行平稳发展，为仓储业发展提供了平稳的市场大环境，加上供应与需求关系影响，预计

短期内广州市通用仓储租金与空置率将持续稳定。 

 

（二）物流园区整治提升效果明显，部分仓库加快地区转移 

1.按照《白云区物流园区整治提升三年行动计划（2019－2021 年）》提出，到 2021 年底，基本完成全区占

地规模一万平方米以上 78 家物流园区的整治提升工作，助力传统物流业转型升级、迎来新生，促进全区物

流行业高质量发展。截至 8 月 31 日，白云区共完成包括上述货运站场在内的 9 个项目的土地收储工作，占

地面积约 28.18 万平方米。 

 

2.根据《广州市城市总体规划（2017-2035）》草案和工改商、旧改新的整体规划，黄埔区将重点建设为商

业区，白云区将工改商。随着规划实施，广州市部分仓库将从黄埔转移到增城，番禺转移到佛山顺德，白

云则有小部分迁移到花都。 



 

 

 

（三）仓储物流拿地趋紧，未来新增供应有所减少 

广州地区土地资源较为紧张，对于仓储工业用地规划逐渐减少，在广州市 2019 年建设用地供应计划中，仅

白云区与花都区两区有国有土地规划，其中白云区物流仓储用地面积规划为 11.88 万㎡，花都区物流仓储用

地面积规划为 18.03 万㎡。其他地区则无相应土地规划，拿地相对困难。 

 

 



 

 

广州市 2019 年建设用地供应计划宗地表 

数据来源：广州市规划和自然资源局 

序号 区属 土地性质 宗地位置 地块名称 用地性质 
总用地面积 

（平方米） 

计容建筑面积 

（平方米） 
容积率 

219 白云 国有 
白云区石湖地

块 
石湖一期地块 物流仓储用地 118,814 290,740 2.4 

246 花都 国有 

花都大道以

南，大广高速

以东 

大广高速以东

CE0401041 地

块 

一类物流仓储/一类

工业/二类工业可选

择用地

（W1/M1/M2) 

61,532 

一类物流仓储用地

≤ 123,064 平 方

米； 

一类工业/二类工

业用地≤ 184,596

平方米 

一类物流仓

储用地≤2.0； 

一类工业/二

类工业用地

≤3.0 

247 花都 国有 

花都大道以

南，大广高速

以东 

大广高速以东

CE0401021 地

块 

物流仓储用地 61,016 

一类物流仓储用地

≤ 115,692 平 方

米； 

一类工业/二类工

业用地≤ 173,538

平方米 

一类物流仓

储用地≤2.0 

一类工业用

地≤3.0 

248 花都 国有 

花都大道以

南，大广高速

以东 

保税大道南二

号地块 1 
物流仓储用地 57,807.47 115,615 2.0 

 

 

四、广州市通用仓储市场发展的机遇 

 

（一）粤港澳大湾区建设机遇，推进重要交通规划和重点项目建设 

广州市交通委员会在 2019 年工作计划中提到，“紧抓粤港澳大湾区建设机遇，聚焦推动广州实现老城市新

活力……按照市委、市政府以及市推进粤港澳大湾区建设领导小组整体工作部署，重点开展粤港澳大湾区发

展规划交通专项实施方案等专题研究工作，推动大湾区高速公路网进一步互联互通，强化交通引领带动作

用，积极参与城市规划涉及的交通规划研究。”随着交通规划项目的推进，广州将获得来自港澳等地的投



 

资，仓储物流也将迎来新机遇。 

 

（二）物流业降本增效为部分地区企业带来巨大红利 

物流业降本增效是全国最为关注的发展方向，广州市政府对物流业降本增效也十分重视，如 2019 年 9 月，

黄浦区发布的《广州市黄埔区广州开发区促进先进制造业发展办法实施细则》中为鼓励现有企业增资扩产，

设置“转型升级奖励”，申请该奖励的企业如同时符合以下条件将有机会获得奖励。 

 
 

图片来源：物联云仓 

 

（三）物流业全面发展，有助于现代物流业健康发展 

在《广东省现代物流业发展规划（2016-2020 年）》中，主要任务有推动物流业降本增效；提升物流企业规

模化、集约化水平；加强物流基础设施网络建设；提升物流社会化、专业化水平；推进“互联网+”高效物

流发展；推进物流技术装备现代化；加强物流标准化建设等，随着政策的推行，有利于广州现代物流业健

康发展，服务广东经济转型升级。  

1．原规划厂区已竣工； 

2．在不新增用地的情况下通过提高厂区容积率等方式进行扩建自用生产、

仓储场所； 

3．扩建的自用生产、仓储场所达到 5000平方米以上； 
 

4．扩建项目在本办法有效期内已竣工验收。 



 

 

总之，2019 年广州市通用仓储市场租金与空置率总体表现平稳。在降本增效方面，红利巨大；在土地规划

上，未来广州市仓储物流拿地将逐渐困难；在物流业发展规划上，未来仓储业将向规模化、集约化、专业

化、自动化等方向发展。 

 

声明：文中的一切资料及数据，仅做参考之用，物联云仓保留一切权利，转载请保留原文链接或注明出处。 


