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市场综述

三季度主要城市高标仓库新增供应有所回升，共有119万

平方米高标仓库入市；其中75%位于一线城市，而二线城

市新增供应则集中在武汉、杭州和成都。一线城市新增

供应的集中放量也使前期受到抑制的仓储需求得到释放，

有大面积仓储需求的租户抓住此次供应放量契机布局一

线城市仓储市场，使本季度吸纳量达到72.7万平方米的

历史高点，带动全国主要城市高标仓库总吸纳量重回百

万量级，达114万平方米。总体空置率下降0.3个百分点

至8.7%，北京、苏州和无锡三城空置率降至1%以内。主

要城市高标仓库平均租金较上季上涨0.3%，涨幅主要由

深圳、北京和广州贡献，而大部分城市租金保持稳定。

一线城市集中供应带动需求释放

中国物流市场报告
二零一八年第三季度
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图表1：物流仓储市场租金指数 图表2：物流仓储市场供需

本季度高标仓库租赁需求主要来自于第三方物流行业，

我们在一线城市录得百世物流、中国邮政、嘉里大通等

租户五万至十五万平方米的超大面积成交。另外汽车制

造业如捷豹路虎和某纺织制造业租户也各自录得有超过

十万平方米的超大面积成交。随着电商自建仓库的逐步

交付使用，其退租后搬迁或整合至自建仓的现象日趋增

多，本季度我们又在北京及周边地区、广州及周边地区、

天津、沈阳看到了若干大型电商退租的案例。根据一些

大型电商的自建库交付计划，预计未来在电商物流配送

的主要节点城市中该现象还将持续，并在短期内对一些

需求不活跃城市的高标仓库市场带来压力。

*箭头代表同比增速变化
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图表5：进出口贸易

图表4：工业增加值

图表3：社会消费品零售总额

图表2：国内生产总值（GDP）
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宏观经济

由于中美贸易争端的持续升级，中国经济发

展面临挑战更趋严峻。今年以来经济增速渐

次放缓，第三季度经济增长速度略降至 。

从出口数据来看， 月出口同比上升 ，

其中对美出口“抢跑”是重要原因 企业

为应对新增关税提前实现出口推动了出口上

升。但这也预示着贸易战持续升级背景下，

未来出口压力将持续增长。

前三季度实物商品网上零售额增长 ，增

速继续放缓。其占社会消费品零售总额的比

重继续上升至 。

前三季度全社会物流总额 万亿元，同比

增长 ，增速与上半年和去年同期相比回

落 个百分点。其中工业品物流和进口货物

总额可比增长分别为 和 ，而单位与

居民物品物流总额可比增长 。

消费增速放缓对物流业景气度也有所影响。

前三季度物流业景气指数为 ，比去年同

期回落 个百分点。其中同时段仓储指数为

，比去年同期回落 个百分点。电商

物流指数也有所回落，前三季度电商物流总

业务量指数平均为 点，比去年同期回落

个点，反映出电商物流业务量需求总体呈

放缓态势。
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图表7：2018年第三季度物流仓储市场概览

城市 指标 环比变化 未来6个月走势预测

北京 租金 1.1% 1%−3%

空置率 0.5 百分点

天津 租金 0.0% 1%−3%

空置率 0.0 百分点

大连 租金 0.0% 0%−1%

空置率 6.7 百分点

沈阳 租金 0.0% 0%−1%

空置率 2.3 百分点

青岛 租金 0.2% -1%− 0%

空置率 0.3 百分点

上海 租金 0.1% 0%−1%

空置率 0.2 百分点

南京 租金 0.2% 1%−3%

空置率 0.2  百分点

杭州 租金 0.0% 1%−3%  

空置率 1.5 百分点

宁波 租金 0.0% 1%−3% 

空置率 2.0 百分点

苏州 租金 0.0% 1%−3%

空置率 1.5 百分点

无锡 租金 0.0% 1%−3% 

空置率 0.7 百分点

广州 租金 0.9% 0%−1%

空置率 5.7 百分点

深圳 租金 1.7% 1%−2%

空置率 0.0 百分点

成都 租金 0.2% 1%− 3%

空置率 1.3 百分点

重庆 租金 0.0% 0%

空置率 1.6 百分点

武汉 租金 0.0% 0%

空置率 0.8 百分点

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度
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图表9：北京物流仓储市场供需

市场表现：一线城市 北京、上海

北京物流设施市场

年第三季度工业用地交易量较前两个季度有明显

提升，共有五宗位于亦庄的工业地块成交，其中四宗出

让年限限定 年。主要工业园区土地均价报每平方米

元，环比下降 。高标仓库市场迎来 万平

方米的新交付面积，结束连续五个季度无新增供应的历

史。此前受到抑制的存储需求得以释放，净吸纳量达到

万方平米。新增项目预租情况良好，均以满租状

态交付，主力租户来自于大型第三方物流和冷链物流行

业。但由于电商租户的小规模退租，总体市场空置率环

比微升 个百分点至 。本季度高标仓库市场租金

环比上涨 至 元每平方米每月， 年前三季

度租金累计涨幅达到 。北京未来仓储项目的供应

仍存在较大的不确定性，若能获得政府审批而顺利交

付，未来市场还将预见较大的租赁成交量。但由于政府

对物流用地仍执行严格的限制政策，部分未来供应项目

存在继续延迟交付或转变用途的可能性。

上海物流设施市场

三季度上海高标仓库市场共有三个新项目交付，为市场

带来超过 万平方米的新增供应。来自制造业和第三

方物流行业的仓储需求表现强劲，某汽车制造业在外高

桥租的面积超过 万平方米的高标仓库。为备战“双

十一”购物节，多家第三方物流公司于本季度完成 万

平方米以上租赁成交。活跃的租赁成交推动本季度新项

目快速去化，市场净吸纳量达到 万平方米，为三年

以来的最高点，同时空置率下降 个百分点至 。

三季度高标仓库平均租金环比微涨 至 元每平

方米每月。主要工业园区平均地价保持平稳，为每平方

米 元。未来六个月预计将有超过 万平方米高标

仓库入市，在强劲需求推动下新增供应将延续快速去化

的势头，空置率将维持在低位。

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度

图表8：北京物流设施市场租金指数

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度

图表10：上海物流设施市场租金指数

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度

图表11：上海物流仓储市场供需

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度
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市场表现：一线城市 广州、深圳

广州物流设施市场

第三季度广州共录得 万平方方米的工业用地出让，环比

下降 。随着工业用地弹性出让年限制度的继续推进，

年使用年限的工业用地面积环比增加 。全市一手工

业地价环比上涨 至 元每平方米。物流仓储方面，

季内录得广州北部空港区的两个项目落成，共计 万平方

米。新项目的入市推升全市空置率环比上升 个百分点

至 。需求方面，第三方物流表现依然突出，顺丰在

北部的新项目中租赁超过四万平方米仓库，菜鸟整体租用

保利电商港，租赁面积超过六万平方米。然而非核心区仓

库的去化速度仍然较慢。总体上看业主态度仍然谨慎，全

市平均租金环比上涨 至 元每平方米每月。未来

半年，广州南沙保税区、出口加工区和从化都将有仓储物

业落成，总面积约 万平方米。租金表现继续分化，广州

东部价格坚挺，而非核心区存在去化压力，租金上涨空间

将收窄。

深圳物流设施市场

本季高标仓库市场罕见录得一个位于盐田区新项目的交

付，带来了超过 万平方米的新增供应。由于新项目位于

保税区，因而带动进出口为主的第三方物流需求释放，新

项目交付即实现 的空置率。整体市场空置率仍在保持

的低位，供不应求继续推动多个仓储项目提高其租

金报价，带动本季度平均租金环比上升 至 元每

平方米每月。未来六个月深圳仅有一个新增高标仓库项目

入市，整体市场的空置率仍将继续保持低位，部分需求继

续外溢至周边城市东莞和惠州。中长期来看中美贸易战将

会对进出口造成影响，但物流运营商可以申请将保税仓库

改变为非保税仓库以调整目标租户规避贸易战风险，因此

租金仍将保持上行趋势。

图表12：广州物流仓储市场租金指数

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度

图表14：深圳物流仓储市场租金指数

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度

图表13：广州物流仓储市场供需

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度

图表15：深圳物流仓储市场供需

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度
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图表17：成都物流仓储市场供需

市场表现：二线城市 成都、重庆

成都物流设施市场

第三季度成都仓储物流市场录得丰树空港双流交付，为市

场带来逾 万平方米的新增供应。季内仓储物流市场需求

活跃，净吸纳量录得 万平方米。究其原因，季内电商

需求的稳步增长折射出成都作为中西部地区物流枢纽的重

要职能，尽管部分电商及相关企业相继拿地建仓，但强劲

的需求仍将促使其在未来采用自建仓和租赁其他高标仓两

种方式并行的仓储策略。本季度租户类型丰富且成交面积

相对较大，录得电商、制造业及第三方物流企业的成交案

例。从统计数据层面看，仓储物流市场空置率环比下跌

个百分点至 ，该数据首次跌破 并创下近 年来

市场空置率新低。受活跃需求带动，仓储物流租金继续回

调。本季度全市仓储物流市场平均租金环比上涨 至

元每平方米每月。 年四季度将会有 万平方米

的新增供应入市，且超六成新增供应皆位于核心区域。受

电商自建库影响，成都仓储物流市场将进入短暂的调整期，

但整体市场预计仍将保持平稳。

重庆物流设施市场

三季度重庆仓储物流市场录得嘉民空港西地块二期、维龙

沙坪坝二期两个项目交付，为市场带来逾 万平方米的

新增供应。从需求端来看，第三方物流企业是季内新增仓

储租赁需求的首要来源，其需求量占比超九成，且全市来

看目前该行业总承租面积占比高达 。从统计数据层面

看，由于季内仓储物流需求有所收窄，加之新增项目以较

高空置率入市，使仓储物流市场空置率环比上涨 个百

分点至 ，市场平均租金环比持平，仍保持 元每

平方米每月，其中核心与非核心园区表现分化明显。展望

未来， 年四季度将会有 万平方米的新增供应入市，

高企的供应量势必会给市场带来较大的去化压力，故租金

走势或将有所下探。需求端方面，电商企业扩张的需求、

制造业和零售企业仓储升级方面的需求值得关注。
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图表16：成都物流仓储市场租金指数
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图表18：重庆物流设施市场租金指数

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度

图表19：重庆物流仓储市场供需

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度
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MARKETVIEW 市场表现：二线城市 武汉

武汉物流设施市场

年第三季度武汉优质物流设施市场录得两个位于葛

店的高标仓交付使用，共为武汉优质物流仓储市场带来

万平方米的新增供应。市场需求方面，以圆通与申通

为代表的快运快递以及菜鸟为代表的电商快递仍为季内的

主要需求来源，全市单季吸纳量达到 万平方米。市场总

体保持平稳，全市高标仓库空置率水平环比下降 个百

分点至 ，平均租金同样本环比持平，保持在 元

每平方米每月。世邦魏理仕预计全市优质物流设施市场的

稳定趋势今年还将继续保持。

图表20：武汉物流仓储市场租金指数

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度

图表21：武汉物流仓储市场供需

数据来源：世邦魏理仕研究部，2018年第三季度
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MARKETVIEW优质项目信息
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成都

天津

上海

优质厂房出售

地址：天津经济技术开发区
土地面积： 平方米
建筑面积： 平方米
项目特征：高度 米，重型机械加工厂房，可承重
吨天车。位置优越，距离高速入口 公里。

联系人：尹媛
电话：

优质厂房项目出售

地址：成都市高新区西部园区
土地面积： 平方米
建筑面积： 平方米

项目特征：四层框架结构研发中心及双层框架结构
厂房，适合多种类型企业。周边环境成熟，临近地
铁线。

联系人：左晶晶
电话：

武汉

优质物流项目出售

地址：武汉市新洲区阳逻经济技术开发区
土地面积： 平方米
建筑面积： 平方米
项目特征： 亩仓储用地，靠近武汉市市区和阳逻
长江内陆深水港，毗邻京东亚洲 号中心。

联系人：周静
电话：

优质厂房出售

地址：上海市金山区亭林镇
土地面积： 平方米
建筑面积： 方米
项目特征：稀缺双回路供电恒温单层厂房 仓库，距
离高速公路入口 米。

联系人：郑帅
电话：

优质厂房出售

地址：广东省江门市开平月山工业园
土地面积： 平方米
建筑面积： 方米

项目特征：稀缺单层厂房，适合五金、机械、电气、
陶瓷、注塑、物流等行业。

联系人：邓伟
电话：

江门
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