
 

 

 

前  言 

西安古称长安，是中国西北部最大的中心城市，是我国“一带一路”核心区，是国家明确建设的 3 个国际化大都市之一。近年来，

西安仓储物流业发展取得了显著成绩，仓储物流基础设施体系不断完善，仓储物流服务能力不断提升，辐射能力显著增强。在 2019

年 9 月国家发改委、交通运输部联合印发《关于做好 2019 年国家物流枢纽建设工作的通知》中，西安入选首批国家物流枢纽建设

名单，迎来发展先机，在如此背景之下，西安仓储业发展现状如何呢，将有哪些挑战与机遇呢？ 

 

为了帮助大家更好的了解西安市仓储市场情况，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

总结西安市（包括西安市和空港区域）通用仓储市场现状、仓储市场特点及发展机遇等方面内容，为您提供参考。 



 

 

一、大西安城市发展概况 

（一）西安城市区位 

陕西处在亚欧大陆桥上，西安位居祖国版图中心，西安铁路枢纽是全国铁路六大枢纽之一，以西安为中心到主要省会城市的“高

铁一日生活圈”初步形成。西安公路枢纽是全国公路六大枢纽之一，基本形成“米”字型高速公路网和“一环十二辐射”为主骨

架的公路网。 

 

图片来源：西安旅游局 

 

 



 

（二）西安经济发展情况 

1.整体经济情况 

近年来，西安已发展为西北地区唯一的特大城市，经济发展快速，近四年呈现“总体平稳、稳中有进、结构趋优、质效提升”的

良好态势。在 2019 年前三季度，西安 GDP 为 6,372.92 亿元，增速 8.30%，仅次于号称世界工厂的东莞市，福州则位于西安之

后。 

  

2.物流业发展情况 

根据西安市市发改委在今年 12 月 2 日，市政府新闻办召开西安市加快建设先进制造业强市新闻发布会上介绍，西安市在物流、科

技、商务服务等生产性服务业领域取得了较快发展。2018 年，全市交通运输、仓储和邮政业实现生产总值 357.49 亿元，增速达

到 6.3%。截止 2018 年，全市拥有 A 级以上物流企业 53 家，其中 5A 级 6 家，4A 级 18 家。 

（三）西安城市定位 

2018 年 2 月 7 日，国家发改委在《关中平原城市群发展规划》中明确提出了“建设西安国家中心城市”。 

2018 年 8 月 17 日，西安人民政府在《大西安现代物流业发展规划(2018—2021 年)》中，明确提出将大西安打造成国际物流枢

纽城市、中国西部物流科创中心、国家物流创新发展示范城市。 

2019 年 9 月国家发改委、交通运输部联合印发《关于做好 2019 年国家物流枢纽建设工作的通知》中，西安被列为陆港型国家物

流枢纽。 

5,810.03 
6,257.18 

7,469.85 
8,349.86 

8.20%
8.50%

7.70%

8.20%

7.00%

7.50%

8.00%

8.50%

9.00%

2015 2016 2017 2018

西安市2015-2018年GDP情况

数据来源：西安统计局

增加值：亿元 增速

25,361.20 

23,129.96 

18,689.13 

6,592.01 

6,372.92 

6,226.13 

0.00 10,000.00 20,000.00 30,000.00

1上海

2北京

3深圳

……

20东莞

21西安

22泉州

2019年Q1-Q3GDP城市排名

数据来源：各市统计局



 

 

图片来源：物联云仓 

（四）西安人才基础 

1.人口增长情况 

根据西安市统计局数据显示，新中国成立 70 年以来，西安市人口规模不断扩大截至 2018 年末，西安市户籍人口达 922.82 万人，

常住人口达 1,000.37 万人，标志着西安正式迈入“超大城市”圈。 
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2.人才吸引政策 

在人才吸引方面，随着国家中心城市、国际化大都市等规划落地实施，以及“史上最宽松”户籍新政、百万大学生留西安等各种

利好政策的推进，西安市吸纳了更多更优质的人口资源。 

 

二、西安市仓储市场概况与分析 

（一）西安市仓储资源概况 

1、西安市仓库面积情况 

根据物联云仓在线数据显示，截至 2019 年 12 月，西安市通用仓总面积为 881.05 万㎡，占全国通用仓总面积的 3.46%；可租面

积为 106.26 万㎡，占全国通用仓可租面积的 4.14%。其中，未央区通用仓面积较多，为 312.09 万㎡，约占西安市通用仓总面积

的 35％；其次为高陵区（151.66 万㎡）、灞桥区（139.98 万㎡）、渭城区（133.64 万㎡）；临潼区、莲湖区、雁塔区相对较少，

占比均约为 1％，面积分别为 12.60 万㎡、11.50 万㎡、4.00 万㎡。 

 

本文将集中对未央区、高陵区、灞桥区、渭城区、秦都区、长安区、鄠邑区、新城区这八区通用仓市场情况进行分析，其中，渭

城区和秦都区为西安市空港区域。 



 

2、西安市新增与拆除情况 

在新增及在建仓库方面，2019 年，西安市新增供应约为 27.30 万㎡及在建仓库为 35 万㎡。 

在老旧仓库拆除方面，2019 年西安市老旧仓库拆除力度加大，共计拆除 25.17 万㎡。 

 

（二）西安市重点分区通用仓租金概况 

根据物联云仓在线数据显示，截至 2019 年 12 月，西安市通用仓平均租金为 23.37 元/㎡·月，低于全国通用仓平均租金 25.14 元/

㎡·月。其中，渭城区、高陵区通用仓平均租金相对较高，均高于 24.00 元/㎡·月；长安区、鄠邑区通用仓平均租金相对较低，均

低于 20.00 元/㎡·月。 
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2019 年西安市新增供应、在建及拆除仓库情况 

新增及在建 拆除面积 

新增供应 

约 27.30 万㎡ 

拆除仓库 

25.17 万㎡ 

在建仓库 

约为 35 万㎡ 



 

【云仓分析】 

近年来，西安仓库逐渐由内往外迁移，导致运配成本上升，绕城附近仓库或将迎来上涨期。但整体来说，在 2020 年随着在建仓库

项目落成，市场总量增加，将对仓库去存提出挑战，租金或将受影响有所下降。 

 

（三）西安市重点分区通用仓空置情况 

根据物联云仓在线数据显示，截至 2019 年 12 月，西安市通用仓空置率为 12.05%，略高于全国通用仓库空置率 11.14%。其中，

渭城区通用仓空置率相对较高，为 25.73％；未央区、新城区、长安区相对较低，均低于 6％。 

 

 

【云仓分析】 

根据物联云仓城市经理调研，西安市主要需求来源为快递企业、三方物流、汽配行业，而渭城区处于西安空港区域，周围缺乏相

关产业支撑，仓库招商相对困难，成为空置率较高的区域；而未央区、长安区等区域近期废旧仓库拆除力度较大，成为西安市通

用仓空置率较低的区域。 

未来空置率变化趋势，随着在建仓库落成，新增远大于拆除，预计 2020 年西安市整体空置率或将有所上浮。 
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三、西安市通用仓储市场发展的挑战 

（一）区域竞争力亟待加强 

尽管西安仓储物流服务能力及辐射范围已位于西部地区前列，但与东部城市相比，仓储资源规模稍逊一筹，在仓库设施水平上也

尚有差距。在区域竞争激烈的背景下，不论是对西安仓储物流业发展还是国际物流枢纽城市建设都构成了重要挑战，在区域竞争

力上亟待加强。 

 

（二）仓储业发展环境有待优化 

西安仓储物流市场与标杆城市相比，对仓储业发展规划重视有所欠缺，政策配套不足，支持力度不足，对高端物流地产开发商和

产业吸引力不强，同时，仓储市场秩序不够规范，仓储市场发展环境有待优化。 

 

（三）加大扬尘污染治理，对仓储建设品质标准提出新要求 

今年以来，陕西全省加大扬尘污染治理力度，从进一步强化事中事后监管，加大执法力度，严格落实工程质量安全手册制度，切

实加强安全风险管控等措施管控，近几年，西咸新区强力推进高品质建设，制定出台包括居住、办公、工业、仓储等各类建筑的

城市建设品质标准体系，探索实行建筑设计方案比选制度，这对仓储建设品质标准提出新要求、新规范。 

 

四、西安市通用仓储市场发展的机遇 

（一）“一带一路”建设带来发展机遇 

近年来，受贸易保护主义、单边主义升温等因素影响，世界贸易与投资低迷，多国经济面临压力。“一带一路”建设追求贸易畅

通、资金融通，成为拉动经济的新增长点，西安作为为古丝绸之路的起点城市和“一带一路”的重要节点城市，西安市在仓储物

流发展方面，积极与“一带一路”建设深度融合，抢占“一带一路”建设给物流产业发展创造的新空间。 



 

图片来源：西安旅游局 

（二）加快制造业和服务业融合发展，仓储需求有望增加 

12 月 2 日，西安市发布《关于加快建设先进制造业强市的实施意见》，旨在打造“两业融合”创新生态圈、为强化企业创新主体

地位，加快推动产业结构转型升级等。发展生产性服务业，可以有力促进原材料工业、消费品工业、装备制造业、汽车制造、工

业互联网等重点工业领域加快发展，有助于推动仓储需求增加，使仓储业活跃度增加。 

 

（三）国际性综合交通枢纽建设打下新基础 

在国家《“十三五”现代综合交通运输体系发展规划》中，将西安定位为国际性综合交通枢纽，近年来，西安市委、市政府以大

交通、大通道建设为引领，快速推进“二环十二辐射”高速公路网、“米”字型高铁网、“四主站一辅站”铁路枢纽以及“一带

一路”航空货运枢纽建设，着力打造“安全便捷、衔接顺畅、绿色智能”的立体综合交通体系，加快建设大西安国际性综合交通

枢纽，这将为大西安将交通区位优势转化为物流业集聚发展优势提供更为坚实的交通物流设施基础。 

总之，西安市通用仓市场发展趋于缓慢，随着在建仓库项目的落成，未来西安市空置率或将有所上浮，租金或将受影响有所降低。

在挑战与机遇并存的背景之下，2020 年西安仓储业将有何表现，我们拭目以待！ 


