
 

 

 

随着中国经济发展进入新阶段，加之国家大力推进仓储物流行业发展，中国已成为仓储业发展最热的国家

之一。作为中国经济、金融、贸易、航运、科技创新中心的上海，毋庸置疑在仓储业发展方面也铆足了劲

儿。在过去五年发展中，上海交通设施网络日趋完善，仓储市场主体集聚壮大，市场环境也在逐渐优化。

但是在发展的同时，上海仓储业发展也面临一系列问题，如物流园区规划落地难、仓储用地供应有限、税

收政策严苛、仓储成本居高不下等等。 

 

为了帮助大家更好的了解 2019 年上海市仓储市场情况，物联云仓作为全国性的互联网仓储综合服务平台，

根据平台实时在线数据，结合政府部门及行业协会等发布的权威信息，全面梳理上海市通用仓储市场背景、

现状，分析上海市通用仓储市场存在机遇和挑战，预测上海市通用仓储市场未来发展趋势，为您提供参考。 

 

 

 



 

一、仓储市场发展背景 

（一）城市区位：地理位置独特，交通运输网络完善 

上海地处长江入海口和中国沿海经济带的地理中心，具有中国其他城市难以比拟的区位优势，而且上海是

远东地区商贸的节点和要素集散地，已经具备全球城市的基本框架。同时，上海已形成由铁路、水路、公

路、航空、轨道等 5 种运输方式组成的超大规模综合交通运输网络。 

 

 

图片来源：物联云仓 

 

 

 

（二）经济发展：GDP 稳居全国之首，经济运行总体平稳 

就近五年来看，上海 GDP 生产总值稳居我国各城市之首，增速一直保持在 6%左右，运行平稳。从 2019

年前三季度来看全市生产总值比去年同期增长 6.0%，增速比上半年提高 0.1 个百分点。 



 

 

数据来源：国家统计局 

2015 年-2019 年前三季度全国 GDP 前十城市排行（单位：亿元） 

排名 2015 年 2016 年 2017 年 2018 年 2019 年前三季度 

1 上海 25,300 上海 26,688 上海 30133 上海 32,679 上海 25,361 

2 北京 23,000 北京 24,541 北京 28,000 北京 30,320 北京 23,130 

3 广州 18,100 广州 20,004 深圳 22,286 深圳 24,691 深圳 18689 

4 深圳 17,500 深圳 19,300 广州 21,500 广州 23,000 广州 17,868 

5 天津 17,200 天津 17,800 重庆 19,530 重庆 20,363 重庆 16,073 

6 重庆 16,100 重庆 17,010 天津 18,595 天津 18,809 天津 15,256 

7 苏州 14,400 苏州 15,400 苏州 17,000 苏州 18,597 苏州 14,000 

8 武汉 11,000 武汉 11,756 成都 13,890 成都 15,342 成都 12,047 

9 成都 10,800 成都 11,721 武汉 13,400 武汉 14,847 武汉 11,528 

10 杭州 10,100 杭州 11,700 杭州 12,556 杭州 13,500 杭州 10,511 

数据来源：国家统计局 
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（三）产业发展：现代服务业发展快，交通运输、仓储和邮政业平稳增长 

2019 年前三季度上海市现代服务业发展较快，第三产业增加值 18,318.31 亿元，增长 8.9%。第三产业增

加值占全市生产总值的比重为 72.2%，比去年同期提高 2.6 个百分点。其中，交通运输、仓储和邮政业增

加值 1,262.60 亿元，增长 4.7%。 

 

数据来源：国家统计局，物联云仓整理 

 

 

 

（四）城市定位：具有全球影响力的国际物流枢纽城市和供应链资源配置中心 

根据《上海市“十三五”物流业发展规划》指出，到 2020 年，全面构建高效链接全球、服务辐射全国、线

上线下联动的开放式、一体化物流业发展新格局，吸引一批全球运作的跨国公司物流总部、大型物流企业

总部和物流研发中心集聚，形成体现“智慧互联、高效便捷、绿色低碳、高端增值”特征的物流业发展新

模式，实现物流业对建设“四个中心”和社会主义现代化国际大都市目标有力支撑，对更高水平小康社会

生活充分保障，成为具有全球影响力的国际物流枢纽城市和供应链资源配置中心。 
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数据来源：物联云仓 

 

 

 

 

二、上海市通用仓储市场发展现状 

（一）上海市仓库资源分布情况 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 12 月，上海市仓库总面积达到 1,312.53 万㎡。其中，上海

市普通仓面积达 1,251.97 万㎡，占上海市仓库总面积的 95.39%。上海市普通仓资源主要分布在浦东新区，

约占整个上海市普通仓总面积的 29.90%；金山区、普陀区普通仓资源分布较少，仅占上海市普通仓总面积

的 6.28%。 



 

 

数据来源：物联云仓 

 

【云仓解读】 

上海市仓储设施供应主要呈现两个方向：一是当地企业，二是大型物流地产商，但是就当前市场来看，上

海市仓库供应还是以大型物流地产商开发为主，且大型物流地产商在上海各重点区域的设施布局相对均衡。

2019 年受国内外经济环境影响，上海仓库新增供应增速减缓，通用仓库资源供应情况仍然维持供不应求状

态，预计未来两年上海仓库租赁需求会进一步增加，供不应求状态仍将延续。同时受政府规划影响，上海

部分不属于 104 板块的区域物流园未来或将面临拆迁风险，嘉兴、太仓等周边地区将成为主要承接地。 

 

 

 

 



 

上海 8 个大型物流园区及定位概览 

 

图片来源：物联云仓 

（二）上海市仓库租金情况 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 12 月，上海市普通仓平均租金为 42.32 元/㎡·月，就全国范

围而言，上海市普通仓平均租金远高于全国普通仓平均租金（25.10 元/㎡·月）；就华东地区而言，上海市

普通仓平均租金在华东地区独高一格，位于华东地区普通仓平均租金第一梯队。 



 

 

数据来源：物联云仓 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 12 月，上海市普陀区区普通仓租金独高一格，达 45.00 元/

㎡·月；奉贤区、金山区普通仓租金较低，均低于 40.50 元/㎡·月。整体来看，上海市各区域间普通仓平均

租金差异不大。 

 

数据来源：物联云仓 
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【云仓解读】 

上海仓库租户主要以第三方物流、电商行业为主、高附加值生产企业为辅。由于租户对租仓成本比较看中，

租户租仓首要考虑仓库租金，其次是地理位置。2019 年上海仓库租金基本保持平稳，无较大市场波动。预

计未来上海仓库租金短期内不会呈现很大涨幅，依然保持平稳。在区域选择方面，浦东新区、奉贤区、松

江区、青浦区、嘉定区因其交通优势和丰富的仓库资源，成为大多数企业的优先选择。 

（三）上海市仓库空置率情况 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 12 月，上海市普通仓可租面积 146.21 万㎡，平均空置率为

11.68%，与全国普通仓平均空置率（11.36%）水平基本持平，仓库资源基本能满足当地需求。其中，上

海市金山区仓库空置率相对较高，高达 14.52%；闵行区、普陀区仓库空置率较低，均低于 3%。 

 

数据来源：物联云仓 

【云仓解读】 

上海属于一线城市，市场较成熟，仓库空置率常年保持低位，随着 2019 年下半年有电商节日、双十一、双

十二、春节等促销节日来临，上海通用仓库资源更为紧张，其中无税收要求的高标仓备受租户青睐。预计

未来随着上海城市规划推行，经济发展，未来两年上海仓库空置率还会有所降低。 
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三、上海市通用仓储行业发展特点总结 

上海市通用仓储市场供不应求，仓储用地逐渐收紧；通用仓库租金基本保持平稳；仓库开发商以主流物流

地产商为主，客户主要以第三方物流、电商、高附加值生产企业为主；整体仓储市场处于由成熟转向优化

升级阶段。 

 

四、上海市仓储业未来发展趋势分析 

从《上海市现代物流业发展“十三五”规划》（以下简称《规划》）透视，未来上海市仓储业发展有如下

几个趋势： 

（一）空间布局：五大重点物流园区+四类专业物流基地 

《规划》指出，将打造由五大重点物流园区（外高桥、深水港、浦东空港、西北、西南）、四类专业物流

基地（制造业、农产品、快递、公路货运）为核心架构的“5+4”空间布局。 

上海“十三五物流规划”物流空间布局情况 

 

图片来源：物联云仓 



 

（二）打通主要物流枢纽间连接通道，实现物流服务畅通高效 

《规划》指出，发展公路、铁路、内河、海运、空港相衔接的多式联运，促进多种运输方式的顺畅衔接和

高效中转，打通主要物流枢纽间连接通道，实现物流服务畅通高效。 

 

 

（三）推动区域物流一体化，全面提升上海物流业对内开放深度 

《规划》提出，鼓励本市港口、机场、物流园区与沿江和长三角地区开展物流合作，支持上海物流企业“走

出去”，以资本、管理、技术输出等方式，构建跨区域物流网络。深化完善长三角地区物流合作机制，放

大长三角地区“物流日”活动示范效应；支持社会组织开展跨区域合作，搭建物流业合作交流平台。加快

长三角地区物流市场一体化，推动物流跨区域协同监管，开展物流标准共推、物流信息共享、物流诚信共

建。 

（四）完善物流标准体系，推动重点领域物流标准化建设 

《规划》指出，支持仓储设施、搬运工具、配送工具、装卸货站点等公共基础设施设备的标准化建设和改

造，实施农产品、食品、药品、危化品和生鲜电商等领域的包装、设备设施标准化改造升级。积极承担国

家物流标准的制定，加快物流信息、快递、冷链等本市重点物流领域的地方标准制修订。继续深化开展物

流企业服务标准化试点。 

构建畅通的物流通道 

实施有效衔接的多式联运 

              建设物流信息平台 
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（五）加强资金投入和人才培养，为仓储物流业发展提坚实有力保障 

《规划》指出，继续通过政府性投资对物流业重点领域和薄弱环节予以支持，引导社会资本进入物流领域；

鼓励“互联网+”物流商业模式创新,引入天使投资、私募股权投资、风险投资等市场化资本，改善企业快

速成长期融资环境。创新和完善具有国际竞争力的人才制度，打造国际化高端物流人才集聚高地；发挥上

海物流领域教育科研优势，吸引集聚国内外物流智力资源，建设具有国际影响力的物流智库；鼓励学校、

政府部门、科研院所、社会组织、企业共同参与，建立产学研用一体化人才培养机制；引导和鼓励学校针

对上海物流需求，在物流配送、智慧物流、航运物流、电子商务物流等领域开设专业课程；加强物流业从

业人员职业技能培训。 

综上，上海市仓储业长期处于仓储资源供不应求状态，就未来发展来看，由于政府对仓储用地管控趋严，

同时上海市城市规划建设也在逐步推进，未来随着城市功能的转型升级，上海市仓储业或将面临一系列的

改革升级。 

 

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。 


