
郑州“单核”带动，次级城市发育不足

中原城市群是国务院批复的第五个跨省域的城市群规划，以郑州为中心，囊括河南、山西、河北、安徽、山东五省的 30 座地级市，

地处全国“两横三纵”城市化战略格局陆桥通道与京广通道交汇区域，人口密集、经济实力较强、工业化进程较快。2018 年，郑

州、邯郸、洛阳、阜阳、信阳等城市被列为国家物流枢纽布局承载城市，有助于推动中原城市群快速崛起，仓储物流业辐射范围

进一步扩散。在区位优势明显、经济发展快速及政策利好的背景之下，中原城市群仓储市场发展如何呢？

为帮助大家更好了解中原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

梳理总结中原城市群的仓储市场数据（仓储面积、仓库空置率和租金水平）、仓储市场特点及未来发展趋势等方面内容，为您提

供参考。

图 1：中原城市群城市区域范围与人口分布情况

数据来源：各省统计局（截至 2018 年） 物联云仓整理
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一、中原城市群仓储市场整体发展概况

（一）中原城市群仓储面积概况

1、仓库结构分布

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 9 月，中原城市群仓储总面积约为 1906.19 万㎡。其中平库面积占比为 39％，楼库

面积占比为 32％，高台库面积占比为 25％。

仓库分布情况

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 9 月，中原城市群下仓储资源排前三名的城市分别为郑州、洛阳、漯河。其中，郑州

河南省

郑州市、开封市、洛阳市、南阳市、商丘市、安阳市、新乡市、平顶山

市、

许昌市、焦作市、周口市、信阳市、驻马店市、鹤壁市、濮阳市、漯河

市、

三门峡市、济源市 （共计：10,906.00

万人）

山西省
长治市、晋城市、运城市 （共计：1,101.07

万人）

河北省
邢台市、邯郸市 （共计：1,672.74

万人）

山东省
聊城市、菏泽市 （共计：1,483.95

万人）

安徽省
淮北市、蚌埠市、宿州市、阜阳市、亳州市 （共计：4,386.10

万人）
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仓库面积为 1,468 万㎡，占比为 77.01%，具有绝对优势；洛阳仓库面积为 117 万㎡，占比为 6.16%；漯河市仓库面积为 98 万㎡，

占比为 5.15%。

图 3

2、部分在建仓库概况

图 4：中原城市群部分在建仓库详情

数据来源：物联云仓 截至时间：2019 年 9 月

名称 类型 市 面积 建成时间

郑州经开区航海东路新建 恒温库 郑州市 5 万㎡ 2019 年 10 月

航空综合港区新建 普通仓 郑州市 13 万㎡ 2020 年 3 月

中牟大型电商产业园新建 普通仓 郑州市 9 万㎡ 2020 年 3 月

中牟县新建仓库 普通仓 郑州市 3 万㎡ 2020 年 3 月

郑州荥阳市广武镇新建 普通仓 郑州市 4 万㎡ 2020 年 4 月

空港大型标准库新建 普通仓 郑州市 10 万㎡ 2020 年 8 月

郑州广武镇新建 普通仓 郑州市 4 万㎡ 2020 年 05 月

洛阳万邦冷链物流园 冷库 洛阳市 不详 预计 2021 年



二、中原城市群仓库租金与空置率情况

（一）中原城市群租金情况

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 9 月，全国通用仓库平均租金为 24.00 元/㎡·月，中原城市群通用仓库平均租金为

19.98 元/㎡·月，低于全国通用仓库平均租金水平。从仓库类型来看，高台库与楼库平均租金差距较小，均在 21 元/㎡·月左右，平

库平均租金相对较低；从城市方面，郑州、洛阳等市通用仓租金相对较高，均高于 16.00 元/㎡·月,漯河、邯郸、菏泽等市仓库租

金相对较低，均低于 15.00 元/㎡·月。

【云仓分析】

中原城市群下城市受经济发展及市场需求等因素的影响，各城市间仓库租金差异较大，其中，郑州、洛阳租金均高于其他城市。

2019 年下半年，中原城市群经济运行相对平稳，租金或无较大波动。



（二）中原城市群仓库空置率情况

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 9 月，中原城市群通用仓库空置率为 8.73%，全国通用仓库空置率为 11.12%，低

于全国通用仓库空置率水平。其中，平库、高台库、楼库空置率差异较小，介于 8.50％~9.16％之间。从城市分布来看，漯河通

用仓库空置率相对较高，为 12.14％；洛阳、邯郸、郑州等市通用仓库空置率相对较低，均低于 9％。

【云仓分析】

中原城市群在制造产业集群建设上，重点发展智能电气装备、冶金矿山及石油大型成套装备、工程装备、现代农机、轨道交通装

备、节能环保与新能源装备，建设重要智能装备基地，加快汽车产业发展和产品升级等，随着制造业快速发展，仓储需求活跃度

增高，但随着新增供应的投入，仓库空置率或将保持平稳。

三、中原城市群部分重点城市仓储市场分析

（一）郑州

根据郑州统计局统计数据显示，2019 年上半年郑州经济运行情况总体平稳，除第一产业同比增长率略有下行外，第二产业、第三

产业同比增长率分别为 8.9%、7.4%，第二产业发展快速为仓储物流需求提供了良好基础。



郑州是国家城市中心、中原城市群中心城市，作为国家级中心城市与国家重要综合交通枢纽城市的定位，郑州近年来在产业转型

上的持续发展非常强劲，在仓储业发展上表现良好，仓储资源与仓储需求均位于首位，同时聚集众多大型物流地产公司，如普洛

斯、中外运等，另有大型电商企业落户郑州自建仓储，如苏宁、菜鸟等。在 2019 年-2020 年，中原城市群新建仓储项目中，郑州

新增仓储项目占比 90％以上。在政策上，郑州政府对现代物流业发展高度重视，近年来，颁布了一系列物流业相关文件政策，大

力扶持现代物流转型发展。

图 10：郑州市物流业发展规划政策一览

数据来源：郑州市人民政府网 物联云仓整理

政策 目标

《郑州建设国家中心城市

行动纲要(2017-2035 年)》

建成国际综合枢纽、国际物流中心、国家重要的经济增

长中心

《郑州市人民政府加快现

代物流业转型发展的实施

意见》

加快物流业转型，打造国际物流中心，为郑州市服务业

和经济社会发展提供更加有力的服务支撑。

《郑州市电子商务物流转

型》发展工作方案》

提升电商物流信息化建设水平；提升电商仓储分拣信息

化水平；提升物流设施设备智能化水平。

（二）洛阳

根据洛阳统计局数据显示，2019 年上半年洛阳经济运行稳中有进，全市实现地区生产总值 2315.0 亿元，同比增长 8.3%，增速居

全省第 1 位。

洛阳作为中原城市群的副中心城市，将“四高一强一率先”作为奋斗目标，副中心城市地位不断彰显，但仓储物流业发展方面，



与郑州存在一定差异，仓储资源仅占郑州的 7.9％。不过，洛阳物流业发展政策利好，《中原城市群发展规划》中明确提到进一步

提升洛阳副中心城市地位，2018 年出台的《洛阳市现代物流业转型发展行动计划（2018—2020 年）》，明确提出，到 2020 年，

基本建成全国重要的区域性物流枢纽，交通运输、仓储及邮政业增加值超过 192 亿元，现代物流发展水平位居全省前列。这一系

列政策有利于提升仓储物流服务能级，为洛阳仓储物流业发展提供了新动力。

四、中原城市群仓储市场发展特点

（一）仓储业发展地区差异大，郑州“单核”聚集

在仓储资源分布上，郑州“单核”聚集，次级城市零星分布。由于郑州中心聚集效应，其他各市的仓储发展相对缓慢，仓储行业

完整度与经济效益较低。

（二）以平库、楼库为主要仓库模式，高标仓资源紧张

在仓库模式上，主要以平库、楼库为主，高标仓资源分布较少。随着中原城市群产业体系逐渐完善，装备制造、智能终端、有色

金属、食品等产业集群优势凸显，对高标仓需求剧增，对于高标仓体量不足的现状，高标仓租赁市场呈现紧张状态。

（三）产业间联系不足，协作水平较低

尽管在《国家发展改革委关于印发中原城市群发展规划的通知》提出，“请河南、河北、山西、安徽、山东省人民政府要切实增

强政治意识、大局意识、核心意识、看齐意识，加强组织领导，密切协调配合，落实工作责任……”，但由于中原城市群跨越五省，

地域局限，仓储业无法规模化发展，产业间联系不足，共同协作水平有待提升。

五、中原城市群仓储市场发展展望

（一）政策向导促进产业转型升级，仓储基础建设加快

《中原城市群发展规划》中提到，“以促进产业转型升级和提高分工效率为导向，重点发展现代物流、现代金融……加快发展服务



外包产业，推动生产性服务业进一步细化专业分工，提升专业化水平。”各省政府对物流业转型发展发布规划，加快物流业转型

升级，仓储物流业随之快速升级，对设施分散、规范性差的仓库进行改造升级。

（二）“米”字型交通基本成型，区域交流合作有望进一步深化

《中原城市群规划》在交通工程方面，构建综合运输网络，全面建成“米”字形高速铁路网，推进“四纵六横”货运干线铁路建

设，有序推进支线和地方铁路建设，加强国道省际衔接路段建设，提升与周边区域的陆运联通水平。目前，郑万、郑阜高铁线下

工程已基本完工，太焦、郑济高铁河南段加快推进，米字形高速铁路网大格局基本形成，将进一步加快城市群间交流和合作。

（三）积极承接东部地区产业转移，聊城、安阳等市或将优先获利

东部地区以北京地区为例，加快物流枢纽不断疏解，为周边地区物流业发展制造了发展机遇。聊城、安阳等市靠近北京，具有良

好的区位优势，物流业将获得进一步发展，前景可观。

总之，中原城市群仓储业以郑州为中心“单核”聚集，次级城市发育不足，仓库整体租金水平、空置率均低于全国平均租金，仓

储需求旺盛。未来，随着中心城市的带动加强区域协同发展，中原城市群仓储业发展前景将十分可观。


