
2019

全国冷库市场现状及
发展趋势分析报告



导读
回望已结束的 2019 年，不得

不让业界人士感叹，这是物流行业
颇为艰难的一年。对于物流企业而
言，经济下行压力加大、物流资本
退潮、物流企业破产、退出、停摆……
这些刺眼的词语在各大物流新闻中
层出不穷。

反观我国冷链行业，虽然受到
大环境冲击，但整体仍旧保持稳步
增长的势头。冷链市场需求不断增
长，冷链企业不断增进业务合作、
优化网络布局，加强冷链基础设施
建设、优化市场环境的政策频频出
台……物流行业寒冬已至，冷链行
业却逆流而上。

作 为 冷 链 物 流 重 要 环 节 的 冷
库 市 场 在 这 场“2019 年 物 流 寒
冬” 中 如 何 起 伏 跌 宕？ 在 即 将 到
来的 2020 年全面建成小康社会和
“十三五”规划的收官之年冷库市
场又有哪些新信号？

为让行业人士更好地了解 2019
年我国冷库市场发展情况，物联云
仓以在线冷库数据为依据，调研分
析 2019 年我国冷库市场的宏观经济
环境、冷库租金空置率、冷库市场
特点、未来发展趋势等详细信息，
以作为大家拓展冷库市场新方向的
参考。
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多政策出台，优化冷库（冷链）市场发展环境

（一）政策环境：

2019 年中国冷库（冷链）行业相关国家政策汇总

冷库是对食品、液体、化工、医药、疫苗、科学试验等物品的恒温恒湿贮
藏设备，是冷链行业发展的基础。国家高度重视冷库（冷链）行业发展，2019
年国务院、商务部、财务部等多个部门发布多项政策，旨在加强冷链基础设施
建设、优化冷链市场环境、严控食品质量。

1 月 14 日

6 月 4 日

《道路冷链运输
服务规则》

《冷藏冷冻食品
销售质量安全监
督管理办法（征
求意见稿）》

《关于推动物流
高质量发展，促
进形成强大国内
市场的意见》

《绿色高效制冷
行动方案》

《关于推动农商
互联完善农产品
供应链的通知》

《食品冷链卫生
规范（征求意见
稿）》

《关于深化改革
加强食品安全工
作的意见》

《中华人民共和
国疫苗管理法》

发布 4 项交通运
输行业标准公告
涉及冷链运输。

要求冷藏车、冷
库需依法备案。

其中涉及多项冷
链 物 流 发 展 意
见，这对行业发
展 而 言 意 义 重
大。

制 修 订 公 共 建
筑、工业厂房、
数据中心、冷链
物流、冷热点联
供等制冷产品和
系统的绿色设计
和制造质量、系
统优化、经济运
行等方面配套的
国家标准。

各地中央财政资
金支持农产品产
后商品化处理设
施和冷链物流的
比 例 不 得 低 于
70%。对确定支
持的每个省（区、
市）支持 2 亿元。

规定了食品在冷
链物流过程中的
设施设备、交接、
运输配送、储存、
人 员 和 管 理 制
度、产品追溯及
召回等方面的基
本要求和管理准
则。

中共中央、国务
院四个“最严”
部署食品安全，
要求大力发展冷
链物流。

要求依职责强化
储存、运输、配
送等的疫苗质量
监管，重点对冷
链控制和流向追
溯 进 行 监 督 检
查。

3 月 1 日

6 月 13 日

5 月 9 日

6 月 29 日

5 月 14 日

7 月 22 日

* 信息来源：网络，物联云仓整理



8 月 18 日

12 月 1 日

《西部陆海新通
道总体规划》

《长江三角洲区
域一体化发展规
划纲要》

《关于加快发展
流通促进商业消
费的意见》

《食品安全法实
施条例》

《关于稳定生猪
生产促进转型升
级的意见》

《关于家庭农场
培育计划的指导
意见》

大力推进冷链物
流发展，尽快建
设 冷 链 物 流 体
系，大力发展铁
路冷藏运输、冷
藏集装箱多式联
运等，保障商品
质量安全。

在农产品冷链物
流领域先行开展
区域统一标准试
点。

加快发展农产品
冷链物流，完善
农 产 品 流 通 体
系。

进一步细化了对
保健食品、网购
食 品 等 监 管 要
求，并明确禁止
对保健食品制定
地方标准。

鼓励和支持有条
件的社会冷库资
源 藏 于 猪 肉 收
储；鼓励生猪产
品主销区建设标
准 化 流 通 型 冷
库、低温加工处
理中心、冷链配
送设施，提供终
端配送能力。

支持家庭农场自
建或者共建保鲜
库、冷链运输。

8 月 27 日

12 月 1 日

9 月 11 日 9 月 12 日

冷库



* 信息来源：国家统计局，物联云仓整理

* 信息来源：国家统计局，物联云仓整理

2018 年 Q1-2019 年 Q4 我国 GDP 发展情况

2019 年我国社会消费品零售总额发展情况

197,920.0
219,295.46.8%

8.7%

7.2%

8.6% 9.8%

7.6% 7.5% 7.8%
7.2%

8.0% 8.2%

6.7%

6.5%
6.4% 6.4%

6.2% 6.2%

6.0%

229,495.5
253,598.6

国内生产总值（亿元）

社会消费品零售总额（亿元）

同比增长

同比增长

3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月

213,432.8
237,500.0 246,865.2

269,321.7

31,725.730,586.1
32,955.7

33,878.1
33,073.3

33,896.334,494.9
38,104.3 38,094.0

41,037.3

2019 年
q3

2018 年
q3

2019 年
q2

2018 年
q2

2019 年
q1

2018 年
q1

2019 年
q4

2018 年
q4

2019 年我国宏观经济环境对冷库市场造成了一定的冲击：一方面我国
2019 年经济增速放缓，下行压力增大，导致社会物流总额增速放缓，冷库甚
至整个物流行业盈利水平趋弱；另一方面，随着经济增速放缓，资本市场退潮，
企业投资更为谨慎，导致企业租赁、建设冷库等活跃度有所降低。

但是从 11 月我国 GDP、社会零售总额、网上零售额、餐饮收入数据来看，
我国国内需求扩张，各项数据增速有所回升，宏观经济环境保持较好态势。

经济增速放缓，11 月经济有所回暖

（二）经济环境：

备注：因当前国家统计局未公布官方数据，图表虚线处数据为预估，仅供参考，实际以国家统计局
公布数据为准。



2019 年我国网上零售额发展情况

2019 年我国餐饮行业收入发展情况
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* 信息来源：国家统计局，物联云仓整理

* 信息来源：国家统计局，物联云仓整理

备注：因当前国家统计局未公布官方数据，图表虚线处数据为预估，仅供参考，实际以国家统计局
公布数据为准。



从技术环境来看，冷库要求安全实时监控，对于信息技术要求较高，因此
技术成为推动冷库行业发展的根本驱动力。

2019 年我国冷库技术也有了新的突破，主要集中在更高效的制冷技术及
节能环保技术大规模应用，仓库管理过程高度自动化、智能化和信息化，超低
温制冷技术的产业化应用等方面。

2019 年冷库
新技术扫包装二维码

查询产品冷藏
仓储全过程

适应全气候的
二氧化碳 (CO2)

制冷技术

分布式屋顶
光伏发电供

给冷库

共享冷库

移动冷库

提鲜科技

雾化保鲜
科技

* 图片来源：物联云仓

2019 年冷库新技术

冷库技术新突破，信息化智能化成趋势

（三）技术环境：
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（一）冷库资源分布情况

在拥有超 3 亿㎡资源的物联云仓仓库数据中，2019 年冷库总面积超
656.42 万㎡，占 2019 年仓库总量的 2.15%。从冷库仓储形态来看，楼库占冷
库总量的 49.71%、平库占冷库总量的 47.49%、坡道库占冷库总量的 2.80%。

2019 年冷库与其他仓库占比情况

其他仓库：97.85%

冷库：2.15%

冷库

其他仓库

2019 年冷库与其他仓库占比情况

楼库：
49.71%

平库：
47.49%

坡道库：2.80%

平库

坡道库

楼库

* 数据来源：物联云仓 * 数据来源：物联云仓

从区域分布来看，2019 年我国冷
库资源主要集中在东部、中部地区，东
北、西部地区冷库资源相对较少。

据统计，2019 年物联云仓在线冷
库资源最多的省份 / 直辖市前五个分别
是辽宁、河南、四川、江苏、广东，冷
库面积均超 39 万㎡，辽宁省更是超过
106 万㎡ 。

2019 年物联云仓在线冷库资源分布情况
* 数据来源：物联云仓
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湖北
上海

黑龙江
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重庆
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广西
安徽
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云南
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373,000
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282,950
258,590
235,060

150,000
132,000
81,764
80,000
75,000

72,600
58,680

49,850
49,218
40,000

36,000
25,300
12,000

冷库面积 ( ㎡ )



（二）冷库租金情况

据物联云仓在线冷库数据显
示，2019 年全国冷库平均租金为
91.16 元 / ㎡·月，相较 2018 年，
冷库平均租金有小幅下降，降幅
为 1.25%（约 1.15 元 / ㎡·月）。

按地域租金比较，地区之间
租金差异较大，东高西低，沿海
地区高，内陆地区低。其中，北京、
上海、广州、大连地区冷库平均
租金较高，均高于 100 元 / ㎡·月；
济南地区冷库平均租金较低，低
于 70 元 / ㎡·月。

北京 117.00

113.40

105.00

103.75

98.89

96.67

95.61

95.00

90.00

89.19

87.00

86.70

82.40

81.91

81.25

68.75

上海

广州

大连

天津

东莞

成都

重庆

杭州

郑州

西安

武汉

南京

沈阳

青岛

济南

2019 年全国代表性城市冷库租金概况
* 数据来源：物联云仓 （单位：元 / ㎡·月）

（三）冷库空置率情况

据物联云仓在线冷库数据显
示，2019 年全国冷库平均空置率为
10.87%，相较 2018 年，冷库平均
空置率基本保持平稳。

2019 年我国冷库市场相对稳
定，现有冷库一般都是满租状态，
同时还存在部分租户租赁普通仓自
行改造成冷库的现象。从区域空置
率对比来看，南京冷库空置率较高，
高达 15.50%；成都、郑州、广州
地区冷库空置率较低，均低于 4%。

南京 15.50%

10.00%

9.23%

8.71%

6.57%

6.47%

6.00%

5.54%

5.40%

5.33%

5.00%

4.17%

4.08%

3.98%

3.65%

3.00%

西安

杭州

武汉

东莞

济南

重庆

大连

天津

北京

沈阳

上海

青岛

广州

郑州

成都

2019 年全国代表性城市冷库空置率情况

* 数据来源：物联云仓



三
2019

年
我
国
冷
库
市
场
发
展
特
点



（一）农副产品产量稳定增长，冷库市场需求进一步扩大

据国家统计局数据显示，2015 年 -2018 年我国水果、蔬菜、（鲜）冷藏
肉、水产品、乳制品五大类食品产量呈现稳步增长，有专家预测 2019 年果蔬、
肉制品、水产品、乳制品产量将继续延续稳步增长趋势，总产量预计将突破 13
亿吨。农副产品产量的稳定增长，势必需要更多的冷库资源作为支撑，推动了
2019 年冷库市场需求的进一步扩大。

2015 年 -2018 年五大类食品产量统计

* 数据来源：国家统计局 （单位：万吨）

乳制品
2015 年
2,782.50 2,993.20

6,379.48 6,445.33 6,457.66
2,935.00 2,687.10

6,210.97
3,761.10 3,637.10 3,254.90 2,729.30

66,425.10 67,434.16
24,405.24

69,192.68
25,241.90

70,346.72
25,688.3524,524.62

2016 年 2017 年 2018 年

水产品

蔬菜
水果

鲜、冷藏肉

从上文统计来看，2019 年我国政府先后出台多个文件，要求加大支持力
度促进冷链物流基础设施建设，严把食品流通销售质量安全关。例如：《关于
推动农商互联完善农产品供应链的通知》，中央财政资金将向各省市提供 2 亿
元资金，支持农产品供应链体系建设；《关于推动物流高质量发展 促进形成强
大国内市场的意见》，其中涉及多项冷链物流发展意见；《关于深化改革加强
食品安全工作的意见》，要求大力发展冷链物流等。

由此可见，冷链以及冷库的建设已经成为政府保障食品安全的重要手段，
通过政府的大力支持和引导，冷库市场环境逐步得到优化。

（二）食品监管力度加强，冷库市场环境有所改善



（三）企业热度不减，冷库市场集中度进一步提高

“合作、扩张、融资”成为 2019 年我国冷链企业活动的关键词，无论是
鲜生活冷链和得利斯集团合资成立“鲜得利冷链物流有限公司”，还是京东物
流正式对外发布京东云冷链计划，亦或是唯捷城配、九曳供应链、餐北斗、信
良记等先后获得融资，我们都能看到，各冷链企业为在冷链行业独占鳌头，逐
渐走向自强与强强联合结合的道路，这也无形中促进了冷库资源的进一步集中。

2019 年我国冷链行业大事件汇总

1 月 11 日

京东物流武汉亚
洲一号生鲜仓日
前正式投入使用
了一套大型冷库
旋转货架系统。

唯捷城配获得数
千 万 元 债 券 融
资，投资方为浦
发硅谷银行。

鲜生活冷链和得
利斯集团合资成
立“鲜得利冷链
物流有限公司”。

京东物流正式对
外发布京东云冷
链计划，6 家区
域优秀冷链企业
签约成为首批城
市合伙人。

上海九曳供应链
管理有限公司宣
布完成 C+ 轮融
资，资金将主要
用于九曳供应链
冷链物流平台布
局，以及生鲜供
应链平台“全直
鲜”的发展。

由光明地产作为
原始权益人的冷
链仓储物流资产
支 持 专 项 计 划
(CMBS) 成 功 发
行，标志着全国
首单冷链仓储物
流 CMBS 问世。

亚洲地区规模最
大的国际冷链农
产品进出口集散
中心，即将落户
梅山，计划 9 月
份 动 工，2021
年 09 月 全 面 建
成。

阿 里 旗 下 驯 鹿
冷 链 与 中 和 澳
亚 ( 天 津 ) 实 业
有限公司达成战
略合作，并宣布
其冷链项目正式
落户天津市静海
区。

世界 500 强企业
广汇集团旗下的
广汇物流冷链物
流重点项目汇领
鲜北站物流基地
拟于今年年内完
工并投入使用。

京东冷链宣布与
蒙牛乳业达成合
作意向，将为蒙
牛冰品开放覆盖
全国的冷链仓网
布局与冷链 B2B
核心骨干网，打
造从工厂到销地
再到餐桌的一体
化解决方案。

“沃尔玛成都生
鲜配送中心”开
仓仪式在万纬成
都新津冷链物流
园顺利举行。

物 联 网 科 技 公
司 G7 与日本丸
红株式会社合资
成立“天津吉红
融资租赁有限公
司”，合资公司
将为物流公司提
供冷链车队资产
服务，主要业务
涉及智能冷链挂
车的融资租赁和
车队运营管理。

3 月 15 日 4 月 2 日 4 月 16 日

5 月 4 日

6 月 4 日 6 月 12 日 6 月 19 日 6 月 25 日

5 月 6 日5 月 21 日5 月 28 日

* 信息来源：网络，物联云仓整理



7 月 20 日9 月 10 日9 月 16 日10 月 18 日

10 月 28 日

餐饮供应链企业
“信良记”宣布
完成 3 亿元再融
资，由远洋资本
独家领投，钟鼎
资本、峰瑞资本
跟投。

鲜生活冷链携手
东启物流致力打
造冷链物流第一
品牌。

双汇和冷王、开
利、东风、解放、
中集、红宇等六
家企业达成战略
合作，计划 3 年
时间投入 3 亿元
新增 850 台运输
车，打造冷链版
的“滴滴”。

餐饮物流供应链
品牌餐北斗宣布
获 得 数 千 万 元
A+ 轮 融 资， 由
顺丰领投，老股
东黑马基金、启
创资本、险峰长
青、毅德投资跟
投。

农业农村部拟全
面摸底农产品冷
链物流基础设施
建设情况。

（四）企业跨界进入冷链行业，冷库市场竞争多元化

2019 年冷链行业涌入了不少新竞争者，除了传统的冷链物流、冷链设备
制造企业外，一些有实力快递、电商、地产商等已经高调进入冷链行业。

随着企业跨界进入冷链行业，冷库的重要性也被众多跨界企业所关注，不
少跨界企业开始致力于冷库市场，使得冷库市场竞争也呈现多元化竞争态势。

电商

苏宁易购、阿里菜鸟、
京东物流

太古冷链、普菲斯、
上海郑明现代物流、
宇培冷链

万科旗下万纬冷链

新希望集团旗下的全
资子公司鲜生活冷链

甲方物流乙方化，冷
链布局和商流紧密相
连

从事低温仓储业务为主，
为客户提供低温货物储存、
保管、中转等仓储服务

资源型企业

拥有冷链配送的好基因

生产
企业

传统房
地产商

传统冷
链物流
企业

2019 年冷库市场部分企业竞争示意图
* 信息来源：物联云仓



（五）冷库火灾事故减少，安全问题有所改善

据不完全统计，2019 年有权威媒体报道的冷库事故约 5 起（具体事故如
下表）。从各大事故中不难看出，冷库火灾事故，究其原因多是因为废弃冷库
常年失检失修、违规操作等。但是相较 2018 年，2019 年冷库火灾事故明显减少，
可见政府消防安全工作得到了明显成效，企业在对冷库安全防范方面意识有所
增强。

2018 年冷库事故不完全统计表
* 信息来源：网络，物联云仓整理

4 月 28 日 无锡市梁溪区

深圳市南山区

四川达州市

福州市马尾区

西安市北二环西段

海南海口市椰海大道

哈尔滨市松北区

一家冷库发生氨气泄漏事故，未造成人员受伤。

曙光冷链物流仓库 10 号冷库因相关责任人违规操作导致
仓库起火。

起火位置位于地下冷冻库，聚氨酯泡沫燃烧。

福兴冷库突然失火，火灾是由内部的电线脱落引起的，
无人员伤亡。

一废弃冷库在拆除设备时操作不当，导致外墙夹层保温
材料（聚氨酯泡沫）起火，未造成人员伤亡。

农业示范园亚蔬高科种业一仓库发生火灾，着火物质为
仓库内储存的冷冻食品及包装材料等杂物。

一冷冻食品厂内安全阀出现回弹故障导致氨气泄漏，11
名工人出现头疼恶心症状被送往医院。

5 月 22 日

6 月 1 日

7 月 18 日

7 月 21 日

8 月 1 日

8 月 8 日



2019 年冷库事故不完全统计表
* 信息来源：网络，物联云仓整理

1 月 14 日 滕州市

海阳市

濮阳市

朝阳市

乐山市

滕州市大同北路某废弃冷库由于相关人员操作不慎导致
火灾

海阳市徐家店一冷库发生火灾

濮阳市清丰县大屯乡一冷库发生火灾

朝阳吴家洼冷冻厂突发大火

嘉兴肉联厂废弃冷冻库发生火灾，无人员伤亡

4 月 4 日

5 月 3 日

11 月 28 日

济宁市金乡县鱼山镇

福建福州市闽侯县

上海武威东路

一冷库因安全阀未及时更换导致氨气泄漏，无人员伤亡。

一座废弃工厂内冰库泡沫堆突然起火。

一个待拆的冷库突然发生火灾，火灾中一人受伤。

9 月 2 日

10 月 2 日

10 月 25 日
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12 月 10 日至 12 日中央经济
工作会议（以下简称“会议”）
在北京举行，在总结回顾 2019 年
经济工作的同时，也分析研究了
2020 年经济工作的形式任务。此
次会议也透露出 2020 年我国冷库
市场发展新信号：

2020 年我国冷
库市场新趋势

需求有所提
升

大环境平稳

成本下降

融资问题缓解

2020 年我国冷库市场新趋势
* 图片来源：物联云仓

（一）政府工作“稳”字
当头，冷库市场大环境趋
于平稳

（二）猪肉供给将逐步增
加，冷库市场需求或将有
所提升

（四）信贷资金流向小微
企业，民营和中小微冷链
企业融资问题或将缓解

（三）加强冷链物流建设，
冷库市场成本或将有所下
降

纵观中央经济工作会议，通
篇 29 次提到“稳”字，可见明年
工作重心“要坚持稳字当头”。
同时，2020 年是全面建成小康社
会和“十三五”规划收官之年，
为实现圆满收官，国家必须确保经
济、社会等各领域都平稳运行。而
经济、社会作为冷库市场发展大环
境，对冷库市场发展有重要的作用。
2020 年政府工作“稳”字当头，
冷库市场大环境也将趋于稳定。

2019 年以来水果、猪肉涨幅
逐月加快，会议指出明年猪肉供给
将逐步增加，预计明年 CPI 目标仍
将确定为增长 3% 左右。由此可见，
随着明年猪肉供给的增加，2020
年冷库的需求也或将因此有所提
升。

会议指出降低社会融资成本；
疏通货币政策传导机制，增加制造
业中长期融资，更好缓解民营和中
小微企业融资难融资贵问题的要
求，也意味着货币政策要承担更多
“社会责任”，信贷资金流向小微
企业，民营和中小微冷链企业融资
问题或将缓解。

会议指出要落实减税降费政
策，降低企业用电、用气、物流等
成本，同时着眼国家长远发展，加
强战略性、网络型基础设施建设，
推进川藏铁路等重大项目建设，稳
步推进通信网络建设，加快冷链物
流等建设。由此可见政府加强冷链
物流建设，减税降费，冷库市场成
本或将有所下降。



以上就是对 2019 年冷库市场的总结以及 2020 年发展趋势解读，不难看
出在政策和企业、资本的支持下，虽然经济下行压力大，国际环境动荡，但是
2019 年我国冷库市场仍然热度不减。2020 年我国政府也将延续 2019 年支持
冷链发展的基调，同时稳定经济、社会发展环境，可见明年冷库市场发展总体
向好。

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。


