
 

 

 

“数”说冷库——2018 年全国冷库市场总结分析 

2018 年是我国冷链市场开始走向集群、联合的一年，这一年冷链行业发生了多起大型企业收购、并购、重组、升级，例如：3 月

13 日顺丰与夏晖正式推出合资公司新夏晖；6 月 12 日招商美冷、中外运上海冷链等４家企业成立中外运冷链物流有限公司；7 月

9 日万科物流并购太古冷链……伴随着冷链物流的发展，作为冷链物流基础的冷库市场也顺势而上。据相关数据显示，“十三五”

期间我国冷链物流产业还将保持每年 15-20%的增长率快速增长，预计到 2020 年，我国冷库保有量将突破 5,000 万吨。 

 

本文小编将以物联云仓冷库数据为依据，从全国概况、变化特点、发展趋势等维度对 2018 年冷库市场进行分析，希望能给业内的

朋友提供一些参考。 



 

一、2018 年冷库市场概况——地区、规模、租金、供需情况 

1、全国总体数据 

在拥有超 2.5 亿资源的物联云仓仓库数据中，2018 年冷库总面积超 696 万㎡，较 2017 年冷库总面积增长约 410 万平米，冷库面

积占 2018 年仓库总量的 2.73%。冷库面积在持续增长，但是总量仍然不足。 

近年来我国居民收入水平的稳步提高，对于食品、医药等消费品的需求稳步提升。同时，在互联网消费、配送方式升级支持下生

鲜电商迅速成长。这些因素都在推动冷库的需求持续走高。所以今年冷库市场依然紧俏，租金高、空置率较低。据物联云仓冷库

数据显示，2018 年全国冷库平均租金为 92.31 元/㎡·月，全国冷库平均空置率为 13.23%。 

 

数据来源：物联云仓 

 

2、区域数据 

（1）按冷库资源分布来看，我国冷库资源主要集中在华东、华中、华南地区，东北地区以及西部地区冷库资源相对较少。2018

年全国冷库资源最多的省份/直辖市前五个分别是辽宁、河南、重庆、四川、广东，冷库面积均超 56 万㎡，辽宁省更是超过 100

万㎡ 。 
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（2）按地域租金比较，地区之间租金差异较大，东高西低，沿海地区高，内陆地区低。例如，上海冷库平均租金高达 118.12 元/

㎡·月；长沙冷库平均租金却低至 61.25 元/㎡·月。 

 

数据来源：物联云仓 
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（3）就空置率来看，地区供需不匹配，需要冷库的地方，一库难求；有冷库的地方找不到客户。供需不匹配也是导致规模和价格

地区差异巨大的主要原因。华中、西南、西北等地仓库空置率较高，而在华北、华东，一库难求。 

 

数据来源：物联云仓 

 

二、2018 年冷库市场特点变化 

1、利用旧仓改建冷库增多，冷链物流企业成冷库租赁主力军 

据物联云仓城市经理介绍，目前国内冷库开发商中，企业租库房后改造情况比较多，部分企业也会自建自用一些大型冷库，而工

业地产商直接建设冷库的情况并不多。利用旧仓改建冷库增多的原因是随着城市扩容改造，部分城市地价昂贵，加之冷库建设周

期较长、成本高，即使初期资金充足，选择一个无视地价的理想地块建设冷库也不是一个明智选择，而旧仓改造省投资且周期短。 

物联云仓城市经理还表示，2018 年冷库的主要租户分为四大类：其一，生鲜电商，京东、天猫、每日优鲜等电商平台企业有直接

租赁行为；其二，零售商，比如沃尔玛、大润发等；其三，生鲜类批发市场里的批发商；其四，冷链物流企业，比如鲜易供应链、

九曳、顺丰冷链等。其中，冷链物流企业对于冷库需求巨大，是租赁冷库的主力军。 
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2、冷库需求标准不断提高 

据不完全统计，除了价格、仓库地址、面积之外，2018 年国内冷库租户最关注的问题有：冷库资质证照是否健全；同仓库存储的

物品种类（不同物品可能导致窜味的问题）；冷库是否可以分割；仓库硬件设施情况（制冷设备是否良好、有没有卸货平台、能

通多大的车辆、消防逃生设备怎么样、有没有排水设施下雨会不会积水倒灌等等）；冷库温度是否达标；在冷库仓配方面，还要

求冷库方可提供简单的拆零、贴标、分拣等增值服务…… 

 

3、冷库事故频发，安全问题凸显 

2018 年有权威媒体报道的冷库事故就超过 10 起（具体事故如下表）。从表中不难看出，多起冷库火灾事故，究其原因多是因为

氨气泄露、废弃物堆放起火、电线脱落、冷库常年失检失修、违规操作等，而这些原因都反映了企业在对冷库安全防范方面意识

淡薄，缺乏有效的手段。 

 



 

 

2018 年冷库事故不完全统计表 

时间 地址 事故情况 

4 月 28 日 无锡市梁溪区 一家冷库发生氨气泄漏事故，未造成人

员受伤。 

5 月 22 日 深圳市南山区 曙光冷链物流仓库 10 号冷库因相关责

任人违规操作导致仓库起火。 

6 月 1 日 四川达州市 起火位置位于地下冷冻库，聚氨酯泡沫

燃烧。 

7 月 18 日 福州市马尾区 福兴冷库突然失火，火灾是由内部的电

线脱落引起的，无人员伤亡。 

7 月 21 日 西安市北二环西段 一废弃冷库在拆除设备时操作不当，导

致外墙夹层保温材料（聚氨酯泡沫）起

火，未造成人员伤亡。 8 月 1 日 海南海口市椰海大

道 

农业示范园亚蔬高科种业一仓库发生火

灾，着火物质为仓库内储存的冷冻食品

及包装材料等杂物 8 月 8 日 哈尔滨市松北区 一冷冻食品厂内安全阀出现回弹故障导

致氨气泄漏，11 名工人出现头疼恶心症

状被送往医院。 9 月 2 日 济宁市金乡县鱼山

镇 

一冷库因安全阀未及时更换导致氨气泄

漏，无人员伤亡。 

10 月 2 日 福建福州市闽侯县 一座废弃工厂内冰库泡沫堆突然起火。 

10 月 25 日 上海武威东路 一个待拆的冷库突然发生火灾，火灾中

一人受伤。 

…… 



 

4、政策推动冷库的扩张升级之路 

2018 年年初，各地都陆续出台了冷链物流发展规划(2018-2020 年)，多个政策文件中提及完善冷库及冷链设施规划与布局的结构

调整，提高冷库总容量以满足新增需求。预测在未来的 3 年内我国的冷库总容量会进一步增长。与此同时，由于今年多起冷库事

故以及 2017 年 11 月北京大兴冷库事件的发生，各地政府也不断加强冷库的监管力度，对于一些不达标或废旧冷库进行拆迁整顿，

未来冷库市场会在政策的引导下转型升级。 

 

5、冷库市场开始走向集群 

上文小编提到 2018 年冷链市场出现多起大型企业收购、并购、重组、升级事件。冷库作为冷链的基础设施，随着冷链企业的走向

整合，冷库资源也会随之集群，未来冷库市场或将出现新的格局。 

 

 

 

三、2019 年冷库市场发展趋势 

1、技术有限、缺乏行业统一标准等痛点仍存，科技化、标准化是趋势 



 

由于我国冷链行业发展起步晚，在技术方面距离国际水平还有很大差距，而冷库行业各方面的标准的不统一导致了冷链仓储环节

整体效率低下、企业的运营成本高等。为解决行业痛点，2018 年政府颁布了一系列的政策，比如，2018 年 4 月，商务部市场建

设司、国家标准委服务业部联合推广农产品冷链流通标准化示范工作；2018 年 3 月，中国民主促进会中央委员会发布的 《关于

加快果蔬产地商品化加工与冷链物流科技创新助推现代果蔬产业发展的提案》，提出加强科技队伍和支撑条件建设，提升果蔬产

地商品化加工与冷链物流科技创新能力等等。“罗马不是一天建成的”，相信 2019 年冷库行业的技术发展以及标准化工作仍然是

政府工作的重点之一。 

2、产品质量要求严苛，综合性冷库是趋势 

在食品生鲜行业，有一个明显的大趋势是，除了生鲜食品能够安全完好的送达消费者手中之外，消费者对于食品生鲜的保鲜程度、

营养的流失、口感和质地的变化等都越来越敏感和苛刻，这反向驱使整个食品冷链源头的冷库由单一温区向保持多个温区的综合

性冷库发展。 

3、冷库能耗加大，节能、环保是趋势 

众所周知，冷库属于耗能大户。有数据表明：蒸发器内油膜增加 0.1 ㎜，会使蒸发温度下降 2.5℃，电耗增加 11%。冷凝器中若存

在油膜、水垢，蒸发器外表结霜等均会导致蒸发温度下降，耗电增加。近年来，国家在各个领域推行节能环保政策，同时随着人

民的思想意识不断提高，对于“节能”“绿色”等的观念日渐重视。所以冷库的节能环保也将成为冷库行业发展的必然趋势。 

4、行业利润低，未来资本是主导 

就目前整个冷库市场来看，由于拿地越来越困难，冷库建设成本高，政府对冷库硬件设施要求不断提高，同时冷库行业透明度高，

最终导致我国冷库行业利润很低，目前我国冷库市场还并未出现行业“独角兽”，但是专业人士表示，未来谁能坚持到最后，主

要还是资本主导。 

以上就是对 2018 年冷库市场的解读，不难看出随着生鲜电商，冷链物流行业的发展，2018 年我国冷库规模在不断的扩大，而各

个地区也在发展冷链行业上卯足了劲儿，但是我国冷库市场仍然存在冷库存量不足，地区价格差异大，冷库资源分布不平衡，冷

库设施设备建设不完善等痛点。未来我国冷库市场如何发展我们拭目以待。 


