
 

 

 

前  言 

“山北为阴，水北为阳”，位于沈水之北的沈阳因此得名，作为清朝发祥地的沈阳，地理位置优越，位于东北亚经济圈和环渤

海经济圈的中心，是东北亚的地理中心，更是“一带一路”向东北亚、东南亚延伸的重要节点。作为工业摇篮的沈阳，仓储物流

需求旺盛，随着沈阳城市经济的发展，仓储物流配套设施逐渐完善，众多仓储物流企业落户于此，如万科物流、普洛斯、上海丰

树等房地产企业，除此之外，国内大型电商企业京东物流、苏宁物流、菜鸟物流纷纷有仓储布局，积极抢占沈阳仓储市场。 

 

物联云仓作为全国性的互联网仓储综合服务平台，根据实时在线数据，结合沈阳市相关政府部门发布的权威信息，全面梳理

沈阳市通用仓储面积、仓储设施空置情况、租金水平等方面内容，为您提供参考。 



 

一、沈阳市仓储物流发展背景 

（一）沈阳区位优势 

沈阳是辽宁省省会，是中国东北地区经济、文化、交通和商贸中心，也是东北地区最大的中心城市，处于东北亚经济圈和环

渤海经济圈的中心，战略地位明显。凭借独特的地理位置与区位优势，沈阳仓储物流业对周边乃至全国都具有较强的吸纳力、辐

射力和带动力，同时，在积极融入“一带一路”建设中，沈阳对外贸易逐渐壮大，推动着国际物流进一步发展。 

 

 

 

（二）交通运输情况 

 



 

沈阳经过多年交通基础设施建设，如今交通功能完善，多项交通枢纽功能联动，拥有东北地区最具影响的空港桃仙国际机场、

最重要的高铁站沈阳南站以及最大的铁路货运编组站苏家屯站，沈阳港，高速公路网，五大枢纽功能联动护航，为仓储物流业发

展提供了交通支持。 

 

（三）沈阳消费市场情况 

沈阳市以电商企业、物流公司以及批发商为仓储需求主要来源，2019 年 6 月，沈阳总体经济形势稳中有进，消费品市场总体

规模持续扩大，社会消费品零售额保持高速增长，随着消费品市场的经济发展，有助于带动沈阳仓储需求增长。 

 

二、沈阳市仓储资源概况 

（一）沈阳市整体仓库面积情况 

1、沈阳市整体仓库面积情况 

据物联云仓实时在线仓库数据显示，截至 2019 年 7 月，沈阳市仓储总面积为 1,106.51 万㎡（不含在建仓），可租面积为 129.90

万㎡，占沈阳市仓储总面积比为 11.74%；在建仓库 79.48 万㎡起，占沈阳市仓储总面积比为 7.18%。 



 

 

 

2、沈阳市各类型仓库面积情况 

 

 

 

沈阳市仓库主要通用仓为主，其中通用仓包括高台库、平库、楼库、坡道库、立体库及其他，其中，高台库和楼库占比较多，

均为 39％；坡道库及立体库占比较少，均在 1％左右；其次为暖库、冷库、露天堆场，分布占沈阳总仓库面积的 6％、5％、2％。 



 

3、沈阳部分在建仓库详情 

 

 

沈阳物流业“十二五”规划明确提出，坚持集约化原则，对物流业实行布局集中、用地节约、产业聚集等相关规划，沈阳物流

用地规划随之逐渐减少，仓储新增供应也随之逐年减少。 

 

（二）沈阳市各区/县分区概况及通用仓面积分布情况 

沈阳下辖 10 个市辖区、2 个县，代管 1 个县级市，分别为和平区、沈河区、皇姑区等。沈阳仓库资源主要集中在浑南区、沈北

新区、于洪区、苏家屯区、铁西区、皇姑区、大东区，本文将重点对这六个区的通用仓储面积、空置率及租金进行分析，以助了

解沈阳市整体仓储现状及发展趋势。 



 

 

1、沈阳市重点区域主导产业及物流公司分布情况 

 

 

 

2、沈阳市重点区/县通用仓面积分布概况 

据物联云仓实时在线数据显示，截至 2019 年 7 月，于洪区仓库面积位居沈阳市第一，约为 257 万㎡，占沈阳市仓库总面积的

23%；其次为沈北新区、浑南区等区；其中新民市与沈河区面积之和约为 11 万㎡，仅占沈阳市仓库总面积的 1%。 



 

 

*其他为新民市与沈河区面积之和 

 

在区域选择上，由于于洪区、河北新区、浑南区制造业、电商、食品加工业发达，仓储资源丰富，仍是 2019 年租仓客户的首

选。 

 

 

三、沈阳市重点区/县仓库空置率及租金概况 

（一）沈阳市重点区/县通用仓空置率概况 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 7 月，全国通用仓库空置率为 10.36%， 

沈阳市 2019 年 7 月通用仓库空置率为 12.38%，略高于全国通用仓库空置率水平，整体仓储设施供大于求。沈阳重点区域空置

率同比 2018 年变化巨大，整体呈回升趋势。2019 年 7 月，于洪区空置率一跃成为沈阳最高的区，为 20.19％；而大东区则成为

空置最低的区，仅 1.74％。 

 



 

 

 

 

【云仓解读】 

沈阳电商经济发达，全市有 126 家线上网上零售企业，其中浑南区一直是电商集聚地，苏宁、京东等电商企业均分布于此，

仓储需求旺盛，在 2018 年~2019 年期间加大仓储基础设施建设，大量新增供应投入浑南区仓储市场，使浑南区由空置率最低的

区回升至空置率区内第四，而铁西区空置率回升趋势最为明显，增长约 15 个百分点；皇姑区空置率同比则呈回落趋势，下降约 1

个百分点。 

 

据物联云仓城市经理了解，沈阳今年引入了恒大新能汽车工厂，未来在汽配供应链行业将会增加仓储需求，同时“双十一”

即将临近，仓储需求将会有所增长，在 2019 年下半年沈阳空置率或有所降低。 

 

 



 

（二）沈阳市重点区/县通用仓租金概况 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 7 月，全国通用仓库平均租金为 23.97 元/㎡·月，而沈阳市通用仓库平均租金 21.37

元/㎡·月，低于全国通用仓库平均租金水平。其中，备受用户关注的高标仓租金为 28.92 元/㎡·月。 

 

 

 

【云仓解读】 

2018 年~2019 年期间，沈阳通用仓租金上浮 0.44 元/㎡·月，整体波动较小。其中，铁西区由于政府推行“零容忍拆除违建”，

对许多违建仓库进行拆除，铁西区租金上浮明显，同比增长 11.88％。 

 

虽然沈阳仓储市场供大于求，但随着仓储物流用地逐渐减少，再加上下半年是仓储需求旺季，在 2019 年下半年，沈阳仓储租

金或将呈平稳增长趋势。 

 



 

四、沈阳市仓储物流发展趋势与展望 

（一）沈阳整体行业增速持续放缓，后期行业需求或将转好 

 

近年来，沈阳仓储市场一直保持供过于求现状，近期需求不足的问题持续发展，尤其是大宗商品市场受宏观经济下行压力加

大、制造业增速下滑、中美贸易摩擦持续对抗、高温多雨天气等因素影响，导致业务需求有所减弱，整体增速放缓，但随着中美

两国元首会面后，贸易摩擦有所缓和，以及沈阳消费品市场持续扩大，预计后期行业需求或将转好。 

（二）沈阳积极融入“一带一路”综合试验区建设，跨境仓储物流合作进一步推进 

 

沈阳建设“一带一路”东北亚枢纽是一个难得的历史机遇，有助于推进沈阳经济区一体化发展，加快沈阳全方面发展，共建

东北亚经济走廊，强化对俄科技创新、跨境电商及物流、装备制造、能源资源、农业、人文等多领域合作，深度融入中蒙俄经济

走廊。 



 

（三）积极推进供应链创新与应用，仓储物流呈上下游延伸趋势 

在 2018 年 7 月，沈阳市人民政府发布的《沈阳市积极推进供应链创新与应用实施方案》提出，加快推进供应链创新与应用，

深化供给侧结构性改革，促进制造供应链智慧化，推动供应链上下游企业、物流配送企业有效衔接，实现采购供应、在线生产、

需求定制、仓储配送、销售服务等功能于一体的高效运作。相关政策实施后，仓储服务将改变传统方式，积极向上下游延伸，成

为供应链的重要环节。 

 

总之，沈阳整体仓储设施在目前呈供大于求的现状，但随着政府招商政策的积极推行，以及仓储需求的增加，未来沈阳仓储

业空置率将有所回落，而租金则保持平稳增长模式。 


