
普通仓空置率排行榜



然而，“北、上、广、深”等一线城市，由于仓储行业税收
贡献率低，用地紧张等原因，我国大部分城市对仓储用地规
划政策逐步趋严，物流地产开发商拿地困难且成本高，仓库
设施供不应求，“仓库场地不够用！一库难求！”的感叹不
绝于耳；相反，东北、西北、西部地区部分城市由于经济发
展相对东部较慢，仓储业明显呈现起步晚、发展快特点，一
方面物流地产商疯狂圈地建仓，另一方面，企业租仓需求有
限，导致这些地区仓库供大于求，空置较多。
整观中国仓储市场，仓库资源分布不均，仓库租赁需求与仓
库供应的矛盾逐步凸显，亟待解决。

所谓金九银十，随着“双11”、
“双12”电商节逐步临近，无
论是电商还是快递、快运行业
的临时扩仓需求逐渐增多，这
对仓储行业而言，也是一年之
中的“租仓活跃季”。



为了帮助大家更好的了解全国普通仓空置情况，物联
云仓作为全国性的互联网仓储综合服务平台，整理了
一份2019年全国32座城市仓库空置率排行榜，榜单以
物联云仓平台实时在线数据作参考，结合政府部门及
行业协会等发布的权威信息，直观呈现入选城市的仓
库空置情况。让我们看看都有哪些城市上榜？
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概念界定1



普通仓，是用于储存不需要特殊保管条件的一般日用工业
品或农副产品的普通仓库，包含优质的高标仓、低端的农
民仓等仓库类型。

这类仓库技术设施比较简单，仅有进出、装卸、搬运、商
品养护、安全防火等一般性设备，而无保温、冷藏、气调、
防毒等特殊性装备。

 PART1概念界定



空置率计算
标准 2



城市空置率=仓库可租面积（㎡）/仓库总面积（㎡）

每个城市的排名约靠前，意味着仓库空置率越高，仓库利用率越低。

PART2空置率计算标准
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普通仓空置率
榜单排名3



PART3普通仓空置率榜单排名

排名 城市 空置率
第1名
第2名
第3名
第4名
第5名
第6名
第7名
第8名
第9名
第10名
第11名
第12名
第13名
第14名
第15名
第16名

排名 城市 空置率
第17名
第18名
第19名
第20名
第21名
第22名
第23名
第24名
第25名
第26名
第27名
第28名
第29名
第30名
第31名
第32名

长春
大连
天津
嘉兴
重庆
沈阳

石家庄
上海
成都
杭州
武汉
北京
长沙

哈尔滨
南昌

25.41%
22.76%
20.00%
16.54%
15.59%
14.27%
13.15%
11.48%
11.37%
10.99%
10.82%
10.68%
10.58%
10.57%
10.32%
10.00%

佛山
深圳
贵阳
青岛

9.00%
8.72%
8.56%
8.33%

昆明
兰州
东莞
合肥
济南
郑州
南京
太原
西安
宁波
苏州
无锡

8.23%
8.00%
8.00%
7.99%
7.43%
7.31%
7.03%
5.82%
5.80%
5.30%
5.01%
4.56%

*数据来源：物联云仓 统计时间：截至2019年10月

广州



看点分析 4



看点分析

综合以上排名，大致可以把32座城市仓库空置情况
分为四档：

第一档仓库空置率为20%及以上（包含20%），分
别为长春、大连、天津。

PART4
长春

沈阳

大连北京
天津

西安

成都
重庆

武汉

郑州

上海

杭州

无锡

嘉兴

广州 东莞
深圳



长春、大连仓库空置率位居榜首，主要原因在于
当前两个城市租仓客户以物流企业居多，例如京
东，德邦，顺丰，日日顺等，但是由于市场消化
能力有限，导致两地仓库空置率居高不下。

同时，因大连、长春地区高端企业较少，中小企
业无法承担高标仓高额租金，两地低端仓库比高
标仓更受租户青睐。

数据来源：物联云仓 统计时间：截至2019年10月

2019年长春、大连市各子市场通用仓库空置率

15.30%
23.66%21.31%22.50%

29.30%34.34%

经开区 绿园区 宽城区 二道区 金州区 甘井子区



数据来源：长春市规划和自然资源局、
大连市人民政府办公厅

据物联云仓城市经理调查分析，一方面由于长春、大
连两地仓库常年空置较多；另一方面，2019年两地仓
储用地供应相对往年有所减少，预估未来两地新增仓
库面积或将有所减少，仓库规模增速放缓。

随着“双11”、“双12”等电商节的临近，长春、大
连地区部分快递、快运企业临时扩仓需求增加，2019
年下半年两地仓库空置率或将有小幅下降。
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数据来源：物联云仓 统计时间：截至2019年10月

天津2019年空置率居于高位，主要有三
个原因造成：
一是，部分新建仓库陆续交付入市，仓库
空置面积增加；
二是，因租仓合同到期或无法承担高额的
仓库租金，部分企业退租仓库；
三是，天津电商自建仓先后竣工，不少电
商退租搬入自建仓。

据物联云仓城市经理调研，由于2019年
天津下半年仓库交付增多，仓库空置增加，
仓库租金或将有小幅回调。
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第二档仓库空置率为15%~20%之间（包含15%，
不包含20%），分别为嘉兴、重庆。

受部分电商退租搬至自建仓及落税政策影响，
2019年上半年嘉兴仓库空置率有所上升。

据物联云仓城市经理调研，由于上海城市规划以
及部分企业无法承担高昂的仓库租金，部分仓储
物流、生产企业外迁至周边地区，嘉兴是众多承
接地之一，随着上海仓库租赁需求外溢至嘉兴，
嘉兴仓储市场将得到更快速的发展，同时随着
2019年下半年电商节以及销售旺季的到来，仓
库租赁需求增加，嘉兴仓库空置率或将有小幅下
降。



2019年-2020年上半年嘉兴在建仓库统计表

数据来源：物联云仓 

2019年9月交付单层7万；双层年后交付海宁物流园大型双层坡道高标仓招商
嘉兴秀洲区物流园双层坡道高标仓招商

嘉善物流园双层坡道高标仓招商
嘉兴南湖区高标仓招商

嘉兴平湖乍浦港区单层双边高标仓招商
南湖区余新镇双层高标仓招商

嘉兴平湖高标仓储园区招商
嘉兴秀洲王店坡道高台库招商

嘉兴秀洲区双层坡道高标仓招商
平湖独山港区电子商务产业园高标仓招商

嘉兴桐乡崇福物流园高标仓招商
嘉兴市海盐高标仓招商

天玺嘉兴海盐物流园招商
嘉兴乍浦双层高标仓招商

嘉兴平湖独山港镇四层坡道仓招商

213,070
100,000
81,201
93,616
76,494
79,940
83,000 2020年01月

2019年12月
2019年12月
2019年11月
2019年09月
2019年09月

63,527
70,937
96,232
60,000
185,650
50,134
92,115
191,019

2020年03月
2020年03月
2020年04月
2020年05月
2020年05月
2020年06月
2020年12月
2022年03月

项目名称 项目面积（㎡） 建成时间



2019年-2020年上半年嘉兴在建仓分布及价格情况

数据来源：物联云仓 统计时间：截至2019年10月
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据重庆市政府新闻发布会数据显示，2019年上半年重
庆汽车产业增速下降14.1%，汽车行业降幅较一季度
收窄3.0个百分点，电子行业增速回升至12.4%，支柱
产业从去年“六增三降”转变为“八增一降”。

汽车、电子产业发展回暖，也将直接反应在重庆2019
年的仓库租赁市场上，就2019年前三季度来看，重庆
仓库空置率有小幅下降。但是由于重庆当前仓库资源
过剩，且2019年下半年部分新建仓即将交付，重庆仓
库资源将继续维持供大于求状态。

汽车和电子产业为重庆市重要支柱产业，
同时也是仓库最主要的需求客户。



2019年-2020年重庆在建仓库统计表

数据来源：物联云仓 统计时间：截至2019年10月

重庆九龙坡区工业园
重庆巴南公路基地智慧物流园
重庆双福新区高标仓
重庆西部物流园高标仓
重庆九龙坡物流园高台库
江津物流保税基地楼库
重庆江津物流园高台库
巴南大型产业园仓库
重庆九龙坡大型标准仓库

项目名称 项目面积（㎡） 建成时间
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150,000
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120,000

2019年10月
2019年11月
2019年11月
2019年12月
2019年12月
2019年12月
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第三档仓库空置率为10%~15%之间（包含10%，
不包含15%），主要由沈阳、上海、成都、杭州、
武汉、北京、广州等11个城市组成。

中西部以及东北地区城市，如哈尔滨、沈阳、成
都等城市仓库空置率位于第三档并不意外，这些
地区仓库供需基本平稳，真正出乎意料的是上海、
北京、广州，这三座超一线城市，由于城市规划
发展，仓储用地供应紧张，以常理推论，三地仓
库空置率应处于低位，但根据物联云仓在线仓库
数据显示，2019年上海、北京、广州仓库空置
率位于全国32个城市第9名、第13名、第17名。



数据来源：北京市/上海/广州市国有建设
用地供应计划，物联云仓整理

一方面，由于北京疏解非首都功能政策继续
推进，部分租仓客户外迁；另一方面，北京
部分高标仓租金高达2元/㎡·天，不少电商、
中小企业出于降低成本的目的，转向北京周
边城市（廊坊、天津等）甚至山东、济南等
地区租仓，导致2019年北京高标仓需求有
所回落。

因此，2019年北京仓储市场一反常态，出
现部分空置，而这种状态或将持续到2019
年底。

城市

北京

上海

广州

2014年 2015年 2016年 2017年 2018年 2019年

450 350 100 90 100 120

600-700 450-550 450-550 312.68 暂无数据 暂无数据

暂无数据 暂无数据 511 334 458 528

2014年-2019年上半年北京市工矿仓储用地供应 
（单位：公顷）



数据来源：物联云仓 统计时间：截至2019年10月

据物联云仓城市经理反映，因为疏解政
策，2019年上半年作为北京副中心的
通州区已有部分三证齐全的仓库被关停，
下半年除了通州口岸和马驹桥物流基地
仓库设施，其它地区部分仓库设施（例
如张家湾工业园）或将面临关停风险。

同时，出于对原有园区客户考虑，北京
部分业主采用增加免租期的方式进行招
商，“暗降”仓库租金。

2019年北京市各子市场通用仓库空置率情况
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数据来源：物联云仓 统计时间：截至2019年10月

2019年上海仓库略有空置，主要有两方面原因：

一是，企业因合同到期、客户业务收缩、搬入自
建仓等原因而提前退仓后，无税收要求的空置高
标仓再招商价格有所上调，中小企业无法承担高
额租金，外迁至周边地区，如嘉兴、无锡、昆山、
太仓等地，仓库需求有所下降；

二是，有税收要求的高标仓由于政府管控越来越
严格，一般仓储物流企业较难达标，仓库较难招
到合适的客户。据物联云仓城市经理表示，由于
上海城市规划，未来部分仓库设施或将将面临拆
迁，如青浦普洛斯、嘉善普洛斯等，未来上海仓
库空置率或将有小幅下调。
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青浦区 嘉定区 金山区 奉贤区 浦东新区 松江区 普陀区 闵行区 宝山区

2019年上海市各子市场通用仓库空置率情况



一方面，近年广州部分物流企业对仓储物流成本控制趋严，租
仓需求减少，甚至出现部分企业为降低仓储成本违约提前退仓
现象；

另一方面，受城市规划影响，2019年广州政府持续推进老旧仓
库拆迁政策，当前黄埔区仓储物流企业拿地建仓困难，但其他
区域如增城区离港口较远、老城区番禺区证件不全，无法满足
搬迁企业建仓（租仓）需求，导致部分仓储物流企业外迁至广
州周边地区。

2019年广州仓库空置率略高于广东其他地区，主要有两个原因：



这16个城市属于我国仓库资源相对紧张的区域。

其中，贵阳、昆明、兰州是2019年西部仓储需求较为旺盛的三个西部城市，因2019年三个城市对当地的老旧仓库进
行搬迁整治，不少企业需另寻仓库，仓库需求得到释放，同时近年来，三地的市场经济也在逐步上升，众多实体企业
落户于此，尤其是物流、快递行业，部分电商也从东部地区逐步向西部地区转移，城市消费力也逐步上升，带动了三
地仓储需求进一步扩大，使得兰州、贵阳、昆明2019年在全国32个城市中仓库空置率居于低位。

同时，三地逐步加快仓储物流行业改革，促进本地仓储物流业快速转型升级，未来兰州、贵阳、昆明仓储市场发展前
景广阔。

第四档仓库空置率为10%以下（不包含
10%），主要包括深圳、郑州、西安、
东莞、无锡等16个城市。



本文榜单是否符合您的预期呢？

现如今，全国各个城市对仓储用地管控逐渐趋严，但物流地产行业却
逐渐赢得资本青睐，物流地产开发商“圈地运动”如火如荼，未来全
国32个城市普通仓空置排行榜又将如何变化，我们拭目以待。



声明：文中的一切资料及数据，仅作参考之用，物联云仓保留一切权
利，转载请保留原文链接或注明出处。


