
 

 

前  言 

杭州，简称“杭”，是国际上重要的电子商务中心，仓储物流需求旺盛，吸引众多仓储物流地产落户，如万科物流、安博物流、

易商红木等知名地产企业，再加上政府发布的一系列促进物流业发展的政策规划，仓储业乘势而上发展快速。在发展的同时也面

临众多的挑战，土地资源紧张仓储物流用地受限、租仓成本上涨、需求走低……面对这些挑战，杭州仓储业发展的风向将如何呢？ 

 

为了帮助大家更好的了解杭州市仓储市场情况，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

总结的杭州市仓储市场数据（仓储面积、仓库空置率和租金水平）、仓储市场特点及未来发展趋势等方面内容，为您提供参考。 

 

 



 

一、杭州市城市发展概况 

（一）城市区位 

杭州是浙江省省会、副省级市、杭州都市圈核心城市、环杭州湾大湾区核心城市，也是长江三角洲中心城市之一，位于中国华东

地区、东南沿海、浙江省北部、钱塘江下游、京杭大运河南端，水陆空交通便利，区位与交通优势明显。 

图片来源：网络 

 

（二）经济发展 

根据浙江省统计局数据显示，杭州在2019年前三季度经济运行中表现良好，经济总量位居全省第一，全市实现地区生产总值10,511

亿元，其中，第一产业、第二产业分别实现增加值 222 亿元、3,510 亿元，增长 1.8%和 4.3%；第三产业实现增加值 6,779 亿元，

增长 8.4%。 

 



 

2019 年 1-3 季度浙江省各市地区生产总值排名 

数据来源：浙江省统计局 

排名 地区 GDP 总值（亿元） 同比增长 

1 杭州市 10,511.36 6.7% 

2 宁波市 8,170.52 6.5% 

3 温州市 4,648.83 8.2% 

4 绍兴市 4,131.37 6.4％ 

5 嘉兴市 3,697.72 7.8％ 

6 台州市 3,629.49 7.1％ 

7 金华市 3,181.26 6.0％ 

8 湖州市 2,170.30 6.3％ 

9 衢州市 1,101.04 8.6％ 

10 丽水市 1,055.03 4.1％ 

11 舟山市 1,007.49 8.2％ 

 

 

（三）产业发展 

杭州统计局表示在 2019 年 1-3 季度中，杭州数字经济增速加快，服务业稳中趋缓、现代服务业主导增长，工业增速提升、先进制

造业占比提高，农业总体平稳、种植结构优化。 

但值得一提的是，杭州电子商务连续七年增速保持在 30%以上，已成为杭州经济发展的支柱产业，电子商务快速发展对物流业的

需求持续强劲，对物流业发展有促进作用。 



 

2019 年 1-3 季度杭州市产业发展情况 

数据来源：杭州统计局 物联云仓整理 

（四）人才基础 

 

据猎聘大数据研究院数据显示，从 2018 年二季度到 2019 年二季度，在 1/3 的新一线城市出现人才流失的背景下，杭州人才净流

入率持续位居全国第一，为 8.82%。今年 7 月中旬，杭州市政府宣布成立人才引进办公室，大力吸引国内外优秀人才来杭投资创

业，可预见杭州市未来对人才仍然具有很强的虹吸效应。 
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增加值增长 8.4% 

数字经济核心产业 

实现增加值 2,542 亿元，增长 4.4% 
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二、杭州市仓储市场概况与分析 

（一）杭州市仓储资源概况 

1.杭州市仓储资源分布情况 

根据物联云仓在线数据显示，截至 2019 年 11 月，杭州市仓储总面积为 674.34 万㎡，占浙江省仓储总面积的 41.25%。其中杭州

市通用仓面积为 642.01 万㎡，占浙江省总面积的 39.28%。从杭州市本级仓库资源分布来看，主要集中在萧山区、富阳区、余杭

区、江干区，因此本文将重点对这四区进行通用仓市场情况进行分析。 

 

 

2.杭州市部分在建仓库概况 

根据物联云仓数据显示，截至 2019 年 11 月，杭州市部分在建仓库主要以平库为主，分布在富阳区、余杭区、萧山区。 

 

萧山区, 347.41万㎡, 54%
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2019年杭州市各子市场通用仓面积分布情况

数据来源：物联云仓 截至时间：2019年11月



 

 

2019 年杭州市在建仓储资源情况 

数据来源：物联云仓 截至时间：2019 年 11 月 

区 建筑类型 园区总面积 租金（元/㎡·月）  

富阳区 平  库 21.00 万㎡ 38.00  

余杭区 平  库 10.21 万㎡ 38.00  

余杭区 平  库 9.80 万㎡ 30.00  

萧山区 平  库 9.22 万㎡ 34.00  

萧山区 平  库 10.20 万㎡ 32.00  

 

 

 

（二）杭州市重点子市场通用仓租金概况 

根据物联云仓在线数据显示，截至 2019 年 11 月，杭州市通用仓平均租金为 28.33 元/㎡·月，高于浙江省通用仓平均租金 26.53

元/㎡·月。其中，余杭区通用仓平均租金独高一格，达 31.11 元/㎡·月；江干区、萧山区通用仓库平均租金在 27.00 元/㎡·月左右；

富阳区通用仓平均租金较低，为 24.87 元/㎡·月。 



 

 

 

【云仓分析】 

杭州市各区域通用仓平均租金差距在 6.00 元/㎡·月左右，余杭区、江干区、萧山区靠近市中心，区域位置较好，因此租金相对较

高，而富阳区近年才纳入杭州管辖范围，距市中心较远，通用仓租金相对较低。在 2018 年底，受拆迁影响，部分仓库租金略有上

浮，拉动市场价格上涨，再加上落税政策的实施，仓库租金持续较高。 

 

（三）杭州市通用仓空置情况 

根据物联云仓在线数据显示，截至 2019 年 11 月，杭州市通用仓空置率为 11.13%，略低于浙江省通用仓空置率 11.95%。其中，

萧山区通用仓空置率较高，为 15.53％，其次为余杭区，为 11.35％，富阳区与江干区空置率较低，均低于 4％。 
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2019年杭州重点子市场通用仓租金概况（单位：元/㎡·月）

数据来源：物联云仓 截至时间：2019年11月



 

 

【云仓分析】 

根据物联云仓数据显示，2019 年萧山区新建成仓库不低于 12 万㎡，新增供应流入市场，市场总量增加，使得萧山区通用仓空置

率较高；江干区靠近市中心，受杭州城市规划影响，仓储用地有限，仓库数量较少，仓库供应紧张。 

 

三、杭州市通用仓储市场发展的挑战 

（一）土地资源紧张，仓储规划用地趋紧 
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杭州市近年来国有建设用地供应计划
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根据杭州市近年来国有建设用地供应计划来看，2017~2018 年总体供应较多，2019 年整体供应与工矿仓储用地均有减少。未来，

随着仓储用地规划的减少，杭州仓储企业或将向中西部扩张。 

 

（二）租仓成本上涨与电商自建仓储冲击，仓储市场需求大幅降低 

在 2019 年《杭州市政府工作报告》（以下简称《报告》）上，杭州市人民政府市长徐立毅提到，在 2018 年完成淘汰落后产能企

业 201 家，整治低小散（脏乱差）企业 1471 家等成效，其中包括大部分仓储物流企业，在 2018 年底时，仓储总量减少，优质仓

库价格回升，租户对成本考虑日渐谨慎，租仓需求收缩。再加上，杭州主要需求来源为电商与快递企业，但近年来电商自建仓库

已成为大趋势，不少大客户均自建有仓库，市场需求明显减少。 

 

（三）杭州仓储业发展逐渐趋于平稳 

杭州仓储业因政策趋紧，仓储物流用地供应逐年减少，而仓储需求受价格等因素影响逐渐减少，仓储市场关系表现为供大于求，

再加上《杭州市人民政府关于杭州市现代物流发展规划的实施意见》在 2017 年废止等一系列因素，仓储业或将由快速发展逐渐趋

于平稳。 

 

 

四、杭州市通用仓储市场发展的机遇 

 

（一）信息物联共享加快仓储物流业降本增效的步伐 

杭州近年来加快“全国智慧物流中心”、“中国快递示范城市”、“全国电子商务与物流快递协同发展试点城市”建设，众多物

流信息平台蓬勃发展，加快杭州仓储资源优化整合、促进仓储信息互联，十分有利于杭州仓储业转化升级。 

 



 

（二）杭州将成为国内首个世界级物流枢纽节点城市 

2018 年 5 月 31 日，2018 全球智慧物流峰会在杭州举行。阿里系智能物流平台菜鸟宣布，未来将在全球多地建立世界级物流枢纽，

首批纳入考虑的地点是杭州、吉隆坡、迪拜、莫斯科、列日五大城市，由此杭州将成为国内首个世界级物流枢纽节点城市。这对

杭州仓储业发展具有重要意义，有望为杭州仓储业带来新机遇。 

 

（三）杭州加快打造“数字经济第一城”，引领仓储物流智能发展 

在《报告》中，提到以人工智能引领云计算与快递物流等优势产业发展，大力发展 5G 商用、集成电路、区块链、量子技术、物联

网等新兴产业，加快场景应用，增强杭州数字经济发展支撑力。据浙江在线 4 月 28 日消息，在杭州萧山区，菜鸟与圆通打造的机

器人分拨中心，面向 5G 的升级改造将在今年年内启动，届时将大力推进杭州仓储物流智能发展。 

 

总之，2019 年杭州仓储业整体相对低迷，租赁成交量低，供应关系表现为供大于求，受土地政策影响，未来新增供应将逐渐减少，

租金方面在短期内将无较大波动。 


