
沈阳、大连成双核，城市群新建仓源增速放缓

辽中南城市群，顾名思义包含辽宁的中部和南部地区。该城市群除了囊括我国最大的综合性重工业基地沈阳，东北地区最大港口

城市和对外贸易口岸大连之外，还有鞍山、抚顺、本溪、丹东、营口、辽阳、盘锦、铁岭等地级市。作为我国继“长三角”、“珠

三角”、“京津唐”城市群后最有望成为第四增长极的城市群，辽中南城市群吸引了不少电商企业（苏宁、京东、唯品会等）、

物流企业（传化物流、中远物流、海吉星物流等）、物流地产开发商（普洛斯、嘉民等）在此布局仓储设施、物流中心。同时城

市群内政府对于发展仓储物流业也发布了多项支持政策。在“市场+政策”的驱动下，辽中南城市群仓储市场迎来了新一轮发展机

遇。



*数据来源：国家统计局 物联云仓整理

为帮助大家更好的了解辽中南城市群仓储市场情况，物联云仓作为全国性的互联网仓储综合服务平台，根据平台实时在线数据，

全面梳理总结辽中南城市群的仓储市场特点、仓储市场数据（仓储面积，仓库空置率，租金水平）及未来发展趋势等方面内容，

为您提供参考。

一、辽中南城市群仓储设施总体概况

（一）仓储数量和面积情况

根据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 8 月，辽中南城市群在线仓库数量为 277 个，总面积约为 1,424.60 万㎡。

从仓库分布来看，仓库资源主要集中在沈阳（1,079.52 万㎡），大连（266.48 万㎡）地区，占辽中南仓库总面积的 94.48%；本

溪（1.40 万㎡）、鞍山（0.70 万㎡）地区仓库资源相对较少，仅占辽中南仓库总面积的 0.15%。



从仓库结构来看，普通库占比最大，面积达 1,235.01 万㎡，占仓库总面积约 86.69%；恒温库占比最小，面积为 19.40 万㎡，占

仓库总面积约 1.36%。

*数据来源：物联云仓



从在建仓库来看，据物联云仓在线仓库数据显示，截止 2019 年 8 月，辽中南城市群有 93.48 万㎡仓库在建（如表 4），仓库类型

以普通仓为主，在建仓集中在沈阳、大连地区，主要开发商包括菜鸟、万科物流、唯品会、丰树、嘉民等。可见，2019 年下半年

辽中南城市群仓库规模将进一扩大。

表 4-2019 年辽中南城市群在建仓库信息汇总

仓库名称 仓库类型 仓库面积（㎡） 建成时间

大连开发区丙二类仓库 普通仓-高台库 68,000 2019 年 08 月

沈阳铁西区厂物流园仓库 普通仓-高台库 60,000 2019 年 08 月

沈阳于洪区高标仓库 普通仓-高台库 82,817 2019 年 08 月

大连金州自贸区高标仓库 普通仓-高台库 71,977 2019 年 08 月

沈阳浑南沈抚新区仓库 普通仓-立体库 42,000 2019 年 11 月

沈阳浑南新区电商仓库 普通仓-高台库 240,000 2020 年 03 月

沈阳于洪区大型电商物流园仓库 普通仓-高台库 200,000 2020 年 06 月

*信息来源：物联云仓

（二）仓库租金分析

1.平库租金分析

根据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 8 月，辽中南城市群平库平均租金为 18.15 元/㎡·月。其中，大连、沈阳平库租金

较其他城市高，均超 18 元/㎡·月，盘锦、抚顺平库租金较低，均低于 15 元/㎡·月。



*数据来源：物联云仓

2.高台库租金分析

根据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 8 月，辽中南城市群高台库平均租金为 24.33 元/㎡·月。其中，大连、沈阳高台库

租金独高一格，均高于 24 元/㎡·月；营口、鞍山高台库租金处于低位，均低于 17 元/㎡·月。

*数据来源：物联云仓



3.楼库租金分析

根据物联云仓平台在线数据显示，截至 2019 年 8 月，辽中南城市群楼库平均租金为 16.75 元/㎡·月。其中，抚顺楼库平均租金较

高为 24 元/㎡·月；沈阳楼库平均租金较低，为 14.88 元/㎡·月。

*数据来源：物联云仓

4.冷库租金分析

根据物联云仓平台在线数据显示，截至 2019 年 8 月，辽中南城市群冷库平均租金为 93.58 元/㎡·月。其中，沈阳平均租金为 77.60

元/㎡·月；大连冷库平均租金为 108.46 元/㎡·月。

（三）仓库空置率分析

根据物联云仓平台在线数据显示，截至 2019 年 8 月，辽中南城市群普通仓可租面积为 151.55 万㎡，平均空置率为 12.27%。其

中，抚顺市普通仓空置率最高，为 34.78%，据物联云仓城市经理调研，抚顺是沈阳的附属城市，仓库租金便宜，租户以小客户为

主，目前有几个工业园仍然处于空置状态；营口地区仓库空置率最低，为 3.02%。



*数据来源：物联云仓

二、辽中南城市群部分重点城市仓储市场分析

（一）沈阳

根据国家发展改革委、交通运输部关于印发的《国家物流枢纽布局和建设规划》显示，沈阳被国家定义为陆港型、生产服务型、

商贸服务型国家物流枢纽承载城市。

在仓库供应方面，沈阳近年来仓库供应主要存在两个方向：一是物流地产商拿地建仓，如普洛斯、嘉民等，二是电商自建仓储物

流中心，例如京东、苏宁。但就目前来看，物流地产商是沈阳仓库供应的主力军，电商自建仓储物流中心极其有限，其中，京东、

苏宁已有自建仓储园区，唯品会、国美自建仓储园区还未正式交付。据物联云仓城市经理分析，就近三年仓库供应情况来看，由

于沈阳仓库资源已经趋于饱和，空置仓库较多，市场新增仓源逐渐减少，而未来一段时间内也会延续此趋势。

在仓库需求方面，第三方物流和电商是沈阳仓库租赁主力军。就 2019 年上半年来看，由于部分客户企业对仓库的消防等级产生了

重视，沈阳丙二类高标仓需求增长逐步加快，但是，目前沈阳高标仓库资源较少，需求大，供不应求。相反，从上文数据可了解，

沈阳普通仓库资源较多，需求小，空置率相对较高。据物联云仓城市经理反映，由于双十一的到来，每年 9 月、10 月是沈阳租仓

高峰期，建议在此期间有租仓打算的客户，尽量提前规划打算。

在区域选择上，因各大地产商都在此布局仓储设施，仓库资源相对优质集中，浑南区，沈北区，铁西区，于洪区仍然是 2019 年租

仓客户的首选区域。



（二）大连

根据国家发展改革委、交通运输部关于印发的《国家物流枢纽布局和建设规划》显示，大连被国家定义为港口型、生产服务型、

商贸服务型国家物流枢纽承载城市。

在仓库供应方面，因为大连为沿海开放城市，具有海陆双向优势，大连仓库供应除了得益于大型物流地产开发商拿地建仓之外，

还有部分供进出口贸易企业使用的保税仓库。据物联云仓城市经理调查，与沈阳一样，大连由于目前仓库资源处于饱和状态，近

三年新增仓源逐渐减少。

在仓库需求方面，仓库租户以第三方物流、电商、进出口贸易公司为主。据物联云仓城市经理调查，目前大连最受市场欢迎的仓

库类型为冷冻库和丙二类高标仓库，但是因大连大型仓库租户有限，中小企业无法承担高标仓租金成本，导致大连地区高标仓目

前空置较多。

在区域选择方面，金州区大窑湾附近因其集聚了大量的优质仓库资源以及优越的交通条件，仍然是 2019 年租仓客户的首选区域。

三、辽中南城市群仓储市场发展总结

1、沈阳、大连成双核，城市群新建仓源增速普遍放缓

从上文数据不难看出，目前城市群中，沈阳（1079.52 万㎡），大连（266.48 万㎡）的仓库资源体量是最大的，而且相比城市群

内其他城市具有绝对的资源优势。但是从空置率方面来看，城市群平均空置率达 12.27%，仓库资源明显供大于求，市场趋于饱和

状态。据物联云仓城市经理反映，由于市场空置仓库过多，近年来城市群内新建仓源逐渐减少，新建仓源增速普遍放缓。

2、辽中南城市群仓储业起步早，但与京津冀、长三角、珠三角城市群仓储业存在明显差距

据城市群仓储业起步来看，辽中南城市群仓储业起步于 20 世纪 90 年代，在国内而言是仓储业发展较早城市群。但是近年来，由

于城市群内经济发展趋缓，人口外流明显，进出口总额增速减缓等，辽中南城市群仓储业发展速度已经远低于京津冀、长三角、

珠三角三大城市圈仓储业的发展。

3、沈阳不断的招商引资，将为辽中南城市群带来新的需求

据物联云仓城市经理调查，近期沈阳不断的招商引资，例如恒大准备在沈阳建设新能源汽车生产线、万达准备在沈阳增建 3 个商

业综合体，一方面将拉动沈阳地区仓库需求，促进沈阳仓储市场，另一方面，，这类企业对配备的仓库设施设备标准要求相当高，

将促进沈阳仓储市场的进一步优化升级。

综上，辽中南城市群地理位置优越，交通基础设施完善，重工业基础实力雄厚，但是近年来城市群仓储业发展速度却不尽人意，

仓库资源也处于饱和状态，对于未来辽中南城市群发展规划，政府也是在酝酿之中，尚未发布，未来辽中南城市群仓储市场将如

何变化，我们拭目以待。


