
 

 

前  言 

苏州——东傍上海，南接浙江，西抱太湖，北依长江，是著名的江南水乡，是一座极具诗意的城市，而在诗意的背后，苏州市的

经济实力也不容小觑，在过去的几十年里，苏州市坚定不移贯彻开放的步伐，不断提高营商环境与效率，进一步提高城市竞争

力，取得了可观成绩；在 2018 年末，苏州市入选 2018 中国大陆最佳地级城市第 1 名，且在 2018 年全市生产总值达到 1.86 万

亿元，经济实力可见一斑。苏州市由于其独特的地理位置与经济实力，成为物流地产的热捧之地，万科、普洛斯、上海丰树等大

型物流地产公司在苏州均有仓储物流地产布局。在如此背景下，苏州市仓储物流市场发展现状如何呢？未来趋势又是怎样呢？ 

 

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，结合苏州市相关政府部门发布的权威信息，全面梳理苏州

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、苏州市交通情况及区位优势 

 

苏州市位于江苏省东南部，长江三角洲中部，是江苏长江经济带重要组成部分，毗邻长江口，水运便利，长三角地区铁路公路四

通八达，交通通达度高，临近海口上海，有海洋运输的优势，为苏州现代物流业发展提供了先天优势。 

公路：多条高速公路穿境而过，如沪宣高速公路、苏绍高速公路、沪常高速公路、沪宜高速公路、常嘉高速公路、京沪高速公

路、沪宁高速公路、苏嘉杭高速公路、沪渝高速公路等。 

铁路：苏州市区共有苏州站、苏州北站、苏州园区站、苏州新区站、唯亭站等 5 个铁路客运站及一个货运站苏州西站，除此之外

郊县还有昆山站、昆山南站、阳澄湖站等 3 个铁路客运站。 苏州站是上海铁路局直属站，是京沪铁路中办理旅客运输的一等

站，位于苏州古城区北端外城河北岸。 

航运：有由原国家一类开放口岸张家港港、常熟港和太仓港三港合一组建成的新兴港口——苏州港 

航空：一个军用机场——苏州光福机场；一个民用直升机场——苏州若航直升机场。 



 

二、苏州市仓储资源概况 

（一）苏州市整体仓库面积情况 

截至 2019 年 7 月，据物联云仓实时数据显示，苏州市在线仓库数量为 181 个，总面积为 1,143.62 万㎡（不含在建），通用仓

库面积为 1143.02 万㎡，占苏州市总面积比为 99.95%；可租面积为 78.79 万㎡，占苏州市总面积比为 6.89％；在建仓库约

32.8 万㎡，占苏州市总面积比为 2.87%。 

 

 

 

（二）苏州市各区/县分区概况及通用仓面积分布情况 

苏州市辖 5 个市辖区代管，4 个县级市，1 个工业园区，包括姑苏区、虎丘区、吴中区、相城区、吴江区、常熟市、张家港市、

昆山市、太仓市、苏州工业园区。本文将对这 5 区 4 县 1 工业园区的通用仓储面积、空置率及租金进行分析，以助了解苏州市整

体仓储现状及发展趋势。 

 

 



 

1、 苏州市各区/县与仓储物流企业分布概况 

 

 

 

2、苏州市各区/县通用仓面积分布概况 

据物联云仓实时在线数据显示，苏州市仓储资源丰富，集中分布在昆山市、吴中区、太仓市、吴江区这 4 个区域，仓储面积均在

100 万㎡以上，其中昆山市仓储面积为苏州市内第一，为 377 万㎡，占苏州市仓储总面积的 32.97%；其次为苏州工业园区、常

熟市、虎丘区、相城区、姑苏区、张家港市，其中张家港市仓储资源相对较少，为 12 万㎡，仅占苏州市仓储总面积的 1.02%。 

 



 

 

 

 

3. 苏州市在建仓库分布情况 

苏州市土地资源紧张，苏州市政府一直实行“节约集约”的土地政策，对仓储物流用地管控严格，仓储物流用地拿地困难。在

2019 年下半年，苏州新增供应呈缩减趋势，预计 2020 年苏州市新增供应将逐步减少。 

 

苏州市部分在建仓库概况 

数据来源：物联云仓  截至时间：2019 年 7 月 

仓库名称 在建面积 仓库类型 所在区域 预计建成时间 

苏州市太仓新建仓库 11.96 万㎡ 普通仓 太仓市 2020 年 7 月 

昆山花桥镇新建仓库 6.84 万㎡ 高台库 昆山市 2020 年 2 月 

苏州市园区新建 13.99 万㎡ 普通仓 苏州市工业园区 2020 年 7 月 
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三、苏州市各区/县仓库空置率及租金概况 

（一）苏州市各区/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 10.17%，苏州市通用仓库空置率为 6.89%，低于全

国通用仓库空置率水平。其中，常熟市受地理位置影响，空置率为市内最高，达 17.54％；而苏州工业园区由于高端客户较多，

聚集效应明显，仓储供不应求，成为市内空置率（0.86％）最低的地区；据物联云仓城市经理分析，未来苏州工业园区受供求影

响，仓储市场将持续紧俏。 
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数据来源：物联云仓 截至时间：2019年7月
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数据来源：物联云仓 统计时间：截至2019.3.16
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【云仓解读】 

虽然苏州对仓库物流用地限制，但鼓励仓储企业对原有仓库进行提容升级改造。一方面众多仓储企业对现有仓库进行提容、提质

改造，由原来的废旧仓库变身高标仓库；另一方面，高标仓库容易达到政府项目用地准入门槛，仓储企业瞄准建设高标仓库，增

加了市场高标仓库的投入，据不完全统计，2018 年~2019 年上半年苏州市高标仓投入市场面积不低于 220 万㎡，新增供应为苏

州市仓储市场带来了新的活力，在一定程度上缓解了苏州市供不应求的现状，空置率略有回升，但高标仓储市场依旧比较紧俏。

据物联云仓城市经理分析，在未来，受土地规划限制及仓库改革的影响，苏州市的仓库空置率或呈下降趋势。 

 

（二）苏州市各区/县通用仓平均租金概况 

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 23.93 元/㎡·月，而苏州市通用仓库平均租金为

31.06 元/㎡·月，高于全国通用仓库平均租金水平，且仅次于北京、上海、深圳。其中苏州市工业园区通用仓平均租金为苏州市

最高，达 32.90 元/㎡·月；张家港市为市内最低，为 23 元/㎡·月；其中备受用户关注和热捧的苏州市高标仓价格为 32.30 元/

㎡·月。 
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数据来源：物联云仓 截至时间：2019年7月
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【云仓解读】 

高标仓因其硬件设备水平、建设标准较高，租金水平普遍高于普通仓，苏州市在 2018 年~2019 年期间新增大量高标仓，带动苏

州市高标仓平均租金由 30.55 元/㎡·月上浮至如今的 31.06 元/㎡·月。而苏州市工业园区、昆山市、虎丘区、吴中区等地区由于

当地仓储需求旺盛，仓库供不应求，导致租金增高。 

未来，苏州市由于土地限制与仓储行业转型升级，仓库成本逐渐增加，而仓储市场租金将呈上涨趋势。 

 

四、苏州市仓储物流发展趋势与展望 

（一）苏州市仓储物流用地将向集约化发展，仓储物流用地提容转型逐步开展 

根据《苏州市国土资源“十三五”规划纲要》（以下简称《纲要》）提出，千方百计促集约，节约集约水平持续增强……引导和

鼓励企业在原用地范围内增资扩建。苏州市仓储物流业受政策土地规划影响，未来仓储物流用地将向集约化发展。除此之外，

《纲要》提出，严控新增建设用地规模，而苏州市国土资源局对工业用地实行“双控制度”，投资低于 5000 万不予单独用地，

工业项目不得低于 0.8。 
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数据来源：物联云仓 截至时间：2019年7月
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（二）上海仓储市场紧张，需求外溢明显，苏州市仓储市场面临重大机遇 

上海市仓储市场供需紧张，且由于政府对仓储物流用地的限制，面临用地压力与租金压力，上海部分仓储需求向周边地区延伸。

苏州紧接上海，交通便利，具有良好的区位优势，成为上海仓储需求方的首选，而对于苏州仓储市场来说也是一个良好的发展机

遇。 

（三）苏州市仓储市场高标化逐渐明显，为仓储需求方提供更多的选择 

苏州在十二个“三年行动计划”实施下，经济平稳运行，各类产业快速发展。而物流产业在苏州国民经济占比逐渐提高，与此同

时，政府加强对仓储物流业管控力度，建设标准提高，对苏州仓储市场进行整合，淘汰一大批老旧的仓库，而各大地产商对现有

仓库进行转型升级打造成高标仓库，提升仓库服务能级，促进苏州仓储市场逐渐高标化，为高标仓库需求方提供了更多选择。 

 

总之，苏州市受土地规划及政府对仓储市场监管力度加强，逐步淘汰老旧仓库，加快仓储设施转型升级，提升仓库服务能级与容

量向高标仓转化，未来苏州市仓储市场高标化明显，而空置率将呈下降趋势，租金或呈上浮趋势。 


