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华中区域经济实力仅次华东区域，重点城市经济发展实力强劲；交通便利，

交通网络发达；人口密集，劳动人口丰富。

华中区域工矿仓储用地供应整体充足，部分地区仓储用地供应热潮退却。

华中区域仓源主要集中在郑州、武汉、长沙，区域内电商、快递、服装等行

业为仓储需求主力。

华中区域仓库租金整体运行平稳，受疫情影响多地仓库租金有所波动。

市场总览
THE MARKET OVERVIEW
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经济实力较强，交通与人力优势明显
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01 宏观市场

• 从区域整体经济来看，

2019年，华中区域生产总

值达到13.98万亿元，仅

次于华东区域。其中，河

南省生产总值为5.42万亿

元，湖北省生产总值为

4.58万亿元，湖南省生产

总值为3.97万亿元。
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单位：万亿元

数据来源：国家统计局 物联云仓数据研究院整理
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• 从区域重点城市经济来看，武汉、长沙、郑州均位于2019年中国GDP城市前20名，其中武汉生产总值为

1.62万亿元，增速7.4％；郑州和长沙生产总值均为1.16万亿元，增速分别为6.5％、8.1％。
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• 从区域交通来看，华中区域位于我国

中部，交通通达，拥有郑州和武汉两

个国际型综合交通枢纽；六个全国性

综合交通枢纽：洛阳、商丘、宜昌、

襄阳、岳阳、怀化。多个国家级公路

运输枢纽与高铁枢纽站等。交通网络

发达，道路运输时效较短，为物流业

发展奠定了基础。

图片来源：物联云仓数据研究院
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• 从区域人口来看，华中区域人口众多、密度较大、人力资源丰富。据国家统计局数据显示，2019年华中区域

常住人口合计22,485.38万人，占全国总人口的16％；从2015年-2018年华中区域人口结构比例图来看，华

中区域劳动人口均保持在69％以上。

数据来源：国家统计局 物联云仓数据研究院整理
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注：2015年为1%人口抽样调查样本数据，其他年份为1‰人口变动调查样本数据。2019年人口结构数据暂未公布。



土地供应热潮退却，拿地难度加大
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02 土地市场

土地供应情况 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年

郑州（市本级） 445.69 301.71 256.79 223.51 350.88

洛阳（市本级） 51.94 66.24 288.23 195.33 93.53

武汉 926.55 1,088.97 650.59 暂无数据 暂无数据

鄂州 320.70 208.49 153.30 64.06 暂无数据

长沙 869.06 933.93 944.87 暂无数据 暂无数据

从华中区域重点城市工矿仓储用地

供应来看，2016-2018年期间，武

汉、长沙等地，工矿仓储用地供应

相对充足；但随着仓储用地供应热

潮退却，部分地区出现供应紧张情

况，一手仓储用地拿地困难，二手

仓储用地价格高昂，如洛阳、郑州

等地区，其中，洛阳2020年工矿仓

储用地供应仅为93.53公顷，二手

仓储用地地价约1,050.00元/平方

米。

“

”

2016-2020年华中区域重点城市工矿仓储用地供应情况

单位：公顷

数据来源：各城市自然资源和规划局 物联云仓数据研究院整理

注：工矿仓储用地指工业、采矿、仓储业用地。



供应总量充足，需求短期收缩
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03 供需市场
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2020年华中区域仓源结构占比

• 从仓储设施供应结构来看，华中区域仓源总量充足，普通仓为仓储市场供应主力。据物联云仓数据显示，

截至2020年7月，华中区域仓库总面积达3,523.16万㎡，仓库可租面积为487.75万㎡。其中普通仓面积

占华中区域仓库总面积的95.74％；冷库面积占华中区域仓库总面积的4.26％。

数据来源：物联云仓 截至时间：2020年7月
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• 从仓储设施供应分布来看，华

中区域仓源主要集中在郑州、

武汉、长沙，其次为洛阳、鄂

州。郑州仓储业面向河南之外，

辐射范围还包含西北方向（西

安，兰州，甘肃，宁夏，新疆）

及东南方向（湖北）；武汉仓

储业辐射范围以湖北为主；长

沙仓储业辐射范围以湖南为主，

部分客户来自上海和广东。

数据来源：物联云仓 截至时间：2020年7月

2020年华中区域重点城市仓储地图
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• 从城市仓储市场发展潜力来看，随着交通基础设施逐渐完善，华中区域部分城市潜力逐渐凸显，如河南的周口、驻

马店，近年来随着城市人口增加，经济体量不断增大，仓储物流市场迎来发展机遇；顺丰鄂州机场正在建设中，未

来鄂州也将建设更多仓储物流相关配套设施，具有一定发展潜力。

TOP1 鄂州

TOP2 驻马店

TOP4 株洲

TOP3 周口

图片来源：物联云仓数据研究院

华中区域仓储市场潜力城市
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• 从需求产业来看，华中区域仓库租赁

需求主力为电商、快递、服装等行业

，据2016-2019年华中区域快递业

务量情况显示，近四年华中区域快递

业务量保持稳定增长，仓储物流需求

旺盛。国家邮政局公布的2019年邮

政行业运行情况，武汉、郑州、长沙

均在快递业务量前50位城市排名中。

近三年，华中区域网上零售额基本保

持增长态势，但增速有所放缓，加上

2020年新冠疫情冲击，短期仓储物

流需求有所减少。
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2016-2019年华中区域快递业务量情况

单位：亿件
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注：2016年未公布网上零售总额，虚线为预估数据。

2016-2019年华中区域网上零售额走势

单位：亿元
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• 从2020年上半年供需关系来看，华中区域仓储设施供大于求的城市为长沙、武汉、鄂州，三市受疫情影响，

尤其是武汉地区，多个小型企业倒闭，部分中型企业缩减租仓面积，仓库空置率随之上升；郑州仓储市场基

本保持供需平衡；洛阳近年对未达标仓库进行拆迁，加之交通管制，仓库空置率较低，表现为供不应求。

图片来源：物联云仓数据研究院

2020年上半年华中区域重点城市仓储市场供需情况

供大于求：
长沙、武汉、

鄂州

供不应求：
洛阳

供需平衡：
郑州



短期仓库租金略有下沉，复工复产带
动租金回升
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• 从租金总览来看，华中区域仓

库租金相对低于华东、华北、

华南区域，根据物联云仓数据

显示，截至2020年7月，华中

区域普通仓租金为 2 1 . 2 9元 /

㎡·月，其中一般普通仓平均租

金为20.41元/㎡·月，高标仓平

均租金为26.90元/㎡·月；冷库

租金为80.83元/㎡·月。
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04 租金情况
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• 从租金走势来看，2019年6月-2020年6月华中区域仓库租金走势总体平稳，价格波动较小。2020年1月-3月

期间，受国内疫情影响，华中区域一般普通仓租金略有下沉，随着疫情得以控制，仓库租金有所回升。
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• 从重点城市仓库租金来看，根据物联云仓数据显示，截至2020年7月，华中区域重点城市中，长沙普通仓库

平均租金较高，其次为武汉、鄂州、郑州，洛阳普通仓租金相对较低。其中，武汉受疫情影响，行业需求收

缩，仓库租赁价格略有下降。
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注：该图表中普通仓租金统计口径包含高标仓及一般普通仓。

数据来源：物联云仓 截至时间：2020年7月
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05 2020年市场研判

1 • 土地市场，华中区域仓储物流用地已过供应高峰，后期仓储用地供应将有所减少。洛阳、

郑州等地一手仓储用地拿地难度加大，加之武汉、长沙等地仓库空置较多，政策宏观调控

之下，仓储用地供应预计有所减少。

2 • 供需情况，目前除河南地区仓库供需基本平衡，湖南、湖北地区城市受疫情影响，仓库

空置率上升，如武汉、长沙供需关系表现为供大于求，但随着疫情逐渐控制，仓库需求

将有所回暖，供需关系也将趋于平衡。

• 租金情况，2020年1-3月期间，受疫情影响，华中区域仓库租金略有下降；尽管国内疫

情得以控制以及复工复产的进行，仓库租赁需求逐渐回暖，但部分地区仓储市场仓库空

置较多，行业竞争加剧，预计仓库租金略有下行。

3
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2020年华中区域重点城市仓储市场预判

名称 郑州 洛阳 武汉 鄂州 长沙

2020年土地供应 基本稳定 基本稳定 基本稳定 基本稳定 基本稳定

2020年普通仓租金 略有下降 略有增长 略有下降 基本稳定 基本稳定

2020年普通仓空置率 略有增长 略有下降 略有增长 基本稳定 基本稳定

图片来源：物联云仓 备注：研判信息仅供参考

略有增加 基本稳定 略有下降
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