
三大核心已定，城市间竞争大于合作

导读：长江中游城市群以武汉、长沙、南昌为核心，囊括武汉城市圈、环长株潭城市群、环鄱阳湖城市群为主体形成的特大型国

家级城市群。无论是在经济发展水平、交通地理条件、综合资源要素、还是政策制度环境等方面，长江中游城市群拥有发展仓储

业的独特优势，其仓储业发展前景广阔，仓储业水平的提高将会对本区域乃至全国仓储物流的发展有一定的促进作用。因此，研

究长江中游城市群仓储市场具有十分重要的现实意义。

为了帮助大家更好的了解长江中游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，全面梳理总结长江中游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、城市群仓储市场发展背景

1.1 城市群区位：承南启北，沟通东西



长江中游城市群，也称“中三角”，是以武汉为中心城市，长沙、南昌、为中心城市，向东向南分别呼应长江三角洲和珠江三角

洲，它既承担着长江经济带发展的战略任务，同时也是中部崛起的战略支点，是中西部地区重要的经济增长极。长江中游城市群

是中国具有优越的区位条件的城市群之一。

图片来源：网络 物联云仓整理

1.2 经济发展：发展潜力位居全国前五，但城市间竞争大于合作

2019 年上半年长江中游城市群 GDP 总额为 41,414.78 亿元，占全国 2019 年上半年 GDP 总量的 9.18%。据恒大研究院 2019 年

中国城市群排行榜显示，长江中游城市群位居 2019 年城市群发展潜力指数第五名，紧靠成渝城市群之后。

数据来源：各地统计局



数据来源：恒大研究院

1.3 产业发展：工业门类较为齐全，第三产业比重相对较低

长江中游城市群以钢铁、汽车等传统工业为基础，以电子信息、生物工程、新能源等高科技产业为支撑，未来重点推进金融、旅

游、文化创意的深度合作，打造世界级规模的先进制造业带。但是当前长江中游城市群也存在中心城市辐射能力较弱，产业结构

不合理、第三产业比重低等问题。

图片来源：物联云仓

1.4 交通条件：临江达海，形成“两横三纵”的交通格局

该城市群临江达海，经济腹地广阔，拥有一批现代化港口群、区域枢纽机场以及铁路、公路交通干线，基本形成了“两横三纵”



的立体化交通格局，综合交通枢纽建设取得积极进展，在全国综合交通网络中具有重要的战略地位。

图片来源：《长江中游区域市场发展规划（2017-2020 年）》

1.5 城市群定位：国家重要的商贸物流枢纽

根据《长江中游区域市场发展规划（2017-2020 年）》指出，长江中游城市群的战略定位为依托三省区位优势，抢抓“一带一路”

建设、长江经济带发展等战略机遇，将长江中游区域打造为全国重要的商贸物流枢纽。

二、长江中游城市群仓储市场发展现状

2.1 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 10 月，长江中游城市群在线仓库总面积为 2,862 万平米，其中，普通仓面积达 2,780

万平米，约占总面积的 97.14%，冷库面积为 50 万平米，约占总面积的 1.77%。



数据来源：物联云仓

根据物联云仓在线仓库数据显示，长江中游城市群各城市中，武汉仓库面积有着绝对优势，约占长江中游城市群仓库总面积的

48.93%。截至 2019 年 10 月，长江中游城市群仓库资源分布最多的城市前五个分别是武汉市（1,400 万平米）、长沙市（531 万

平米）、南昌市（306 万平米）、荆州市（108 万平米）、鄂州市（99 万平米）。

数据来源：物联云仓

2.2 仓库租金分析

2.2.1 长江中游城市群普通仓租金分析

根据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 10 月，长江中游城市群普通仓平均租金为 19.58 元/㎡·月。其中，长沙、武汉普



通仓租金较其他城市高，均超 20 元/㎡·月，黄冈、仙桃、天门市普通仓租金相对降低，均低于 10.00 元/㎡·月。

数据来源：物联云仓

2.2.2 长江中游城市群冷库租金分析

根据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 10 月，长江中游城市群冷库平均租金为 68.72 元/㎡·月。其中，武汉、南昌、黄

冈冷库租金较其他城市高，均超 70 元/㎡·月，孝感市普通仓租金相对降低，仅 40.00 元/㎡·月。



数据来源：物联云仓

2.3、长江中游城市群仓库空置率分析

根据物联云仓平台在线数据显示，截至 2019 年 10 月，长江中游城市群仓库可租面积为 2,831 万平米，平均空置率为 11.31%。

其中，宜昌、黄冈、荆州、黄石地区仓库空置率最高，均高于 20.00%，荆门、岳阳、湘潭地区仓库空置率最低，均低于 4%。

数据来源：物联云仓

三、长江中游城市群仓储市场发展特点

3.1 武汉、长沙、南昌成核心，城市间竞争大于合作

从上文仓库面积数据可以看出，当前武汉、长沙、南昌因交通、经济、地理位置等优势成为长江中游城市群仓储业发展龙头城市。

同时，由于城市群内各大板块在发物流仓储发展的过程中区位条件相近，仓储资源条件相似，仓储业发展战略趋同，当前地方政

府保护主义仍然存在，导致城市群各板块之间凝聚力较弱，仓储业竞争大于合作。



3.2“区位+政策”双加持，仓储市场迎机遇

长江中游城市群地理位置辐射全国，很多拥有全国业务的企业开始逐步向中部转移，同时长江中游地区是长江经济带发展与中部

崛起两大战略的重合区域，也是国家推进“一带一路”建设的重要覆盖区域，“区位+政策”给长江中游城市群仓储业发展带来了

重要契机，未来长江中游城市群仓储市场将迎来良好的发展机遇。

3.3 高标仓受青睐，但企业拿地受限

由于早先做好在长江中游城市群仓储市场布局的企业，已经在仓储市场就站稳了脚跟，而还没进入的企业，想要加入越发困难，

成本也越来越高；同时，近年来高标库逐渐被市场所接受，高标库供给成为近几年各大物流地产的重点方向，但受到政策限制，

企业拿地建仓困难，一定程度上限制了长江中游城市群仓储市场的发展。

四、从《长江中游区域市场发展规划（2017-2020 年）》透视城市群仓储业未来发展

4.1 武汉、长沙、南昌仍为仓储中心，多地仓储市场将崛起

据《规划》指出，大力提升武汉、长沙、南昌 3 个国家级流通节点城市集散中转功能，完善产品跨区域产销链条，建设成为中部

乃至更大范围内流通发展的核心支点。强宜昌、襄阳、荆州、衡阳、娄底、株洲、九江、赣州 8 个区域级流通节点城市流通设施

建设，提升集散功能和中转效率，发挥好在流通体系中承上启下的作用。强化黄石、鄂州、咸宁、孝感、荆门、随州、上饶、抚

州等地区流通节点城市的基础作用，着力提升服务功能，促进城乡流通要素和资源流动。

4.2 流通基础设施建设加强，仓储业竞争力进一步提升

《规划》提出，积极推进“港站一体化”，实现铁路货运站与港口码头无缝衔接。强化重要商品和物资储备中心、多式联运中心、

区域配送中心、快件分拨中心和其他物流场站设施建设，培育大型批发、仓储、运输、货代、配送、邮政、快递、第三方物流企

业和专业化、社会化的物流快递平台。完善物流转运设施，逐步形成多式联运有效衔接和物流功能充分发挥的物流集疏运网络。

加快陆港、航空口岸建设，构建服务于产业转移、资源输送和区域经济合作的物流通道和枢纽。

4.3 物流园区布局优化，专业物流园区规模将进一步扩大

《规划》指出，按照节约集约用地的原则，在重要物流节点城市加快整合与合理布局物流园区，加快现代化立体仓库和信息平台

建设，完善周边公路、铁路配套。抓好大型综合物流园区建设，推动武汉东湖综合保税区、东西湖保税物流园、武汉新港阳逻物

流园、武汉天河空港物流园、东湖开发区物流园、武汉经济技术开发区物流园、长沙“4+1”物流园、湖南一力公路港、湘潭荷塘

现代综合物流园和中国(中部)岳塘国际商贸城、南昌昌北国际物流港、向塘区域物流港、昌西南物流园、昌东物流园、高新技术材

料物流园提档升级，形成物流业与制造业、物流业与零售业、物流业与战略型新兴产业融合联动发展的格局。积极推进区域性物

流园区建设，结合各地交通、区位与产业发展情况，因地制宜建设一批专业物流园区。

以上就是关于长江中游城市群仓储市场的分析，不难看出，长江中游城市群仓储市场的发展机遇和挑战并存。未来长江三角洲城

市群仓储市场如何发展我们拭目以待。
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