
 

 

前  言 

南京市位于长江下游中部地区，是长三角辐射带动中西部地区发展的重要门户，是“一带一路”战略与长江经济带战略交汇的节

点城市，也是长江国际航运物流中心。南京作为江苏省省会城市，物流发展有着独特的优势。2018 年阿里巴巴菜鸟中国智能骨

干网、顺丰江苏总部、苏宁航空物流园、南京华瑞海航综合物流园……就像一张张编织的“网”在南京地区加速落地，空港枢纽

经济区的“圈层”日渐丰盈。多个集仓储物流一体的现代化物流园在南京市落地，对南京市仓储物流的发展起着推动作用。那

么，2019 年南京市仓储物流产业发展现状如何？仓储业又将面临哪些机遇和挑战呢？ 

为了帮助大家更好地了解南京市仓储物流情况，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，全面

总结南京地区仓储面积、仓储设施空置情况、租金水平等方面内容，对南京市仓储物流产业发展进行分析，为合理投资及租赁仓

库提供参考。下面，我们走进“古都金陵”－南京市，一起深入了解 2019 年南京市仓储物流现状： 



 

南京市仓储资源分布整体概况 

一、南京市仓库面积概况 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 4 月，南京市仓库数量 152 个，仓库总面积达 6,837,474 ㎡,占全国仓库总面积的

2.86%，其中，通用仓库面积为 6,452,874 ㎡（占比约 94.3%），冷库面积为 299,600 ㎡（占比约 4.3%）。 

 

  

 

二、南京市重点区域介绍 

南京市下辖 11 个市辖区，分别为玄武区、秦淮区、鼓楼区、建邺区、栖霞区、雨花台区、浦口区、江宁区、六合区、溧水区、

高淳区。南京市仓储资源主要集中在江宁区、栖霞区、浦口区及溧水区，本文将重点对这四个仓储资源集中地进行分析，助力了

解南京市整体仓储物流现状。 

1、江宁区：江宁区是国家重要的科教中心和创新基地，是重要的交通物流枢纽和空港枢纽；江宁区从东西南三面环抱南京市主

城，航空、港口、铁路、公路交通体系汇聚，是南京市对外“沟通”的重要枢纽。江宁区的仓库布局多靠近终端市场，又具有良

好的交通优势，对缩短配送时效有良好作用。 



 

2、栖霞区：栖霞区位于南京“东大门”，是南京重要的交通枢纽区，西接主城，北临长江，南依钟山。 栖霞区境内道路交通四

通八达，辐射江苏乃至整个华东地区。而栖霞区的高新区更是栖霞区经济发展的主战场、创新创业的主阵地、新动力增长的主引

擎，拥有极佳的创新创业环境优势，吸引企业纷纷落户，带动着栖霞区的仓储物流行业发展。 

3、浦口区：浦口区交通发达，公路、铁路、航运优势明显，其中浦口区境内有 104 国道、205 国道、312 国道、328 国道、沪

宁高速公路、沿宁通高速公路、宁淮高速公路、宁盐高速公路等穿境而过；有南京北站（规划）、江浦站和林场站，京沪高速铁

路、沪汉蓉高速铁路、津浦铁路等穿境而过；更有南京港浦口港区（即浦口港）和南京港七坝港区两个港区。 

4、溧水区：是国家重要影视基地和农业科技基地，华东地区重要交通枢纽和物流中心，长三角地区制造业基地和现代化产业集

聚区、国家新能源汽车制造产业新城，全国综合实力百强区，发达的交通使之成为长三角最具投资价值的地区。2018 年，京东

南京运营总部基地项目在北京签约，落户南京溧水经济开发区，对溧水商贸流通发展起到强有力的助推作用。 

南京市重点区域仓库面积、空置率和租金情况分析 

一、 南京市重点区域通用仓库面积分布概况 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 4 月，南京市通用仓库重点区域面积分布情况为：江宁区（3,353,520 ㎡），占南

京市仓库总面积的 49%；栖霞区(1,545,610 ㎡)，占南京市仓库总面积的 22.60%；浦口区(748,027 ㎡)，占南京市仓库总面积的

10.94%；溧水区(447,773 ㎡)，占南京市仓库总面积的 6.55%。 
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【云仓解读】江宁区下辖开发区作为国家级开发区，据国家商务部公布的 2017 年国家级经济技术开发区综合发展水平考核评价

结果，江宁开发区于 2016 年首次跻身全国经济开发区综合发展水平前十强，成为南京地区综合竞争力最强、创业能力最优、产

城融合度最高的开发区，随着该地区经济的快速发展，仓储需求日益增多，带动整个南京市仓储市场发展迅速。目前，南京市仓

储面积仍处于进一步扩大的阶段，据不完全统计，2020-2023 年投入市场的大型仓储物流设施就将近 30 个，届时南京市仓储总

面积将进一步增加。 

 

2019 年南京市部分在建仓储物流设施统计 

项目名称 地址 建筑面积 投资额 预计建成时间 

苏宁华东物流中心 江宁开发区 约 50 万㎡ 50.0 亿元 2022 年 

阿里巴巴（菜鸟）智能骨干网

及华东区采销中心 

江宁开发区 约 30 万㎡ 30.0 亿元 2021 年 

顺丰物流智能供应链 江宁开发区 约 16 万㎡ 14.0 亿元 2022 年 

圆通速递江苏航空物流 江宁开发区 约 13 万㎡ 11.0 亿元 2020 年 

嘉地物流仓储基地 溧水区 20 万㎡ 11.0 亿元 2019 年 

新宜（南京市）电商物流产业

园 

浦口区 约 24 万㎡ 15.0 亿元 2022 年 

宇培（南京市）电商产业园 江宁区 20 万㎡ 10.0 亿元 2020 年 

京东南京市运营总部基地 溧水区 10 万㎡ 50.0 亿元 2023 年 

南京市高淳固城湖螃蟹产业园 高淳区 约 18.4 万㎡ 22.0 亿元 2020 年 

表 2 

 



 

二、南京市重点区域通用仓库空置率概况 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 4 月，全国通用仓库空置率为 11.3％，而南京市通用仓库空置率为 6.0％，低于全

国空置率水平，在全国一线城市空置率中属较低水平，仓库供小于求。其中，江宁区做为南京市通用仓库面积占比最大的区域，

其空置率也为最高，达 8.39%，栖霞区空置率为 5.73%，溧水区空置率为 5.73%，浦口区空置率为 0.43%，几乎一仓难求。 

   

表 3 
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【云仓解读】 

《南京市 2018 年国民经济和社会发展统计公报[1]》中提到，南京市全年实现地区生产总值 12820.40 亿元，比上年增长

8.0%，其中，第二产业增加值 4721.61 亿元，增长 6.5%，可见，南京市经济在 2018 年发展中属稳中有进、稳中向好的趋势，

第二产业的发展让仓储需求有所上涨，导致南京地区仓储市场供应逐渐紧俏。且根据物联云仓 2019 年发布的两期（1 月、2

月）中国通用仓储市场动态报告来看，南京市整体空置率呈下降趋势，预计 2019 年南京市仓储市场供需或将持续紧张。 

 

三、南京市重点区域通用仓库平均租金概况 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 4 月，全国通用仓库平均租金为 26.60 元/㎡·月，而南京市通用仓库平均租金为

27.21 元/㎡·月，高于全国平均租金水平，在全国一线城市通用仓库平均租金里属中等偏上水平。而备受用户关注的的高标仓平

均租金为 29.67 元/㎡，因南京地区整体仓库空置率较低，高标库市场紧俏。其中，栖霞区月平均租金高于其他各区，为 28.37

元/㎡·月；江宁区的平均租金为 27.36 元/㎡·月；溧水区的平均租金为 26.55 元/㎡·月；浦口区平均租金为 22.88 元/㎡·月。 
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表 6 

【云仓解读】上文已知，受 2019 年南京市仓库空置率不断下降趋势的影响，南京市仓库平均租金或将有所上涨。针对南京市空

置率低、租金高的现状，物联云仓城市经理分析：“在南京租赁小面积仓库更容易，大面积仓库租赁相对困难。在租仓选择上可

以选择南京市边缘地区，比如六合区等仓库资源相对丰富且价格较低的地区。” 

 

南京市仓储物流产业发展趋势展望 

一、粮食型仓库将获南京市市政府大力支持 

2018 年 7 月 4 日，南京市政府办公厅公布了《关于深化农业供给侧结构性改革加快推进粮食产业经济发展的实施意见》，到

2020 年，初步构建具有南京市特色的都市型现代粮食产业体系。对此，南京市将对粮食产业给予一系列政策支持。比如，对新

建粮食仓储能力继续给予每万吨 150 万元补贴。在土地利用年度计划中，对粮食产业发展重点项目用地，尤其是国家认定的重大

项目、粮食基地、物流园等予以统筹安排和重点支持。其中，《意见》指出，粮食仓储物流设施规模将达到 160 万吨，新建、改

（扩）建仓容 30 万吨及成品粮低温库 2 万吨，满足全市粮食收储和应急保供需要。全市 30 个国有粮食骨干库点信息化建设全覆

盖。 
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二、南京市欲打造华东进口商品集散地 

南京市从 2018 年 10 月就开始打造“6 天+365 天”一站式交易平台，为参展商提供“参展一周、服务一年”、促进“展品”变

“商品”的服务，这个平台未来将是进口商在宁交易、撮合、聚集的“第一站”，展销方向以智能高端装备、医药器械以及珠宝

玉石等为主。平台会给进口商提供商品备案、仓储、金融、售后等服务。 

三、完善配套设施建设，发挥辐射功能 

在 2018 年，南京市贯彻落实了《南京市市物流业发展中长期规划》，规划建设“3 区、6 园、5 中心”物流发展空间格局。推动

南京市长江区域性航运物流中心、南京市龙潭综合物流园、南京市溧水航空物流园、江北海港综合物流园等重点物流园区进一步

完善配套、提升服务水平，发挥物流枢纽节点集聚辐射功能。 

四、政府强化土地对物流发展支撑 

2018 年 11 月，南京市政府在《市政府办公厅关于进一步推进物流降本增效促进实体经济发展的实施意见》中提到，要维护规划

的严肃性和权威性，严禁物流园区因产业发展需要更改城市总体规划和土地利用规划，挤占仓储物流用地。对纳入国家和省级示

范的物流园区新增物流仓储用地给予重点保障，对符合省支持和保障重大产业项目用地计划暂行办法的物流项目，优先安排用地

计划。通过《意见》南京市仓储物流用地得到了保障，不过由于南京市用地紧张，仓储用地建设或将向郊区发展。 

 

以上就是关于 2019 年南京市仓储物流市场的整体分析，不难看出，随着南京市经济增长稳中有进、制造业经济增长明显的情况

下，仓储需求逐渐增多，且根据 2019 年南京市部分在建仓储物流园统计来看，2019 年南京市的仓库投入使用较少，仓储供需或

将日益紧张。同时，南京的空置率有持续降低趋势，租金受仓储市场需求及空置率等影响或将有所上涨。由上文可知，2020-

2023 年南京市的仓储投入市场较多，届时南京市的仓储总面积将有所增加，仓储面积增多，南京市仓储资源紧张的情况或将有

缓和。未来南京市仓储业如何发展，我们拭目以待。 


