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相关说明

数据来源和说明
Ø 本报告所有数据来源于物联云仓天镜大数据平台和中国土地市场网等网站公开资料，截至时间为2025年9月30日。
Ø 本报告中存量、增量、租金和空置率的统计对象为证照齐全、市场化的非保税高标仓库，不包括“二房东”仓库。
Ø 报告中所指“租金”，包含税费、物业费用等，已折算免租期和装修期。
Ø 报告中的数据，仅包含物联云仓天镜大数据平台收录的城市数据，存在一定的局限性，分析结果以反映发展趋势为主，仅供参考。

收录的城市
Ø 长三角城市群：苏州市、上海市、嘉兴市、杭州市、南京市、无锡市、合肥市、宁波市、绍兴市、南通市、淮安市、芜湖市、湖州市、金华市、徐州市、

温州市、常州市、台州市、镇江市、扬州市、六安市、滁州市、衢州市、丽水市、马鞍山市、盐城市、舟山市、淮北市、宿迁市、泰州市
Ø 京津冀城市群：天津市、廊坊市、北京市、石家庄市、唐山市、保定市、张家口市、衡水市、邯郸市
Ø 珠三角城市群：东莞市、佛山市、广州市、肇庆市、惠州市、中山市、深圳市、珠海市、江门市
Ø 长江中游城市群：武汉市、黄石市、鄂州市、黄冈市、孝感市、咸宁市、襄阳市、荆州市、荆门市，长沙市、株洲市、湘潭市、常德市、南昌市、九江

市、抚州市
Ø 成渝城市群：重庆市、成都市、德阳市、眉山市、绵阳市、南充市、泸州市、内江市
Ø 其他地区：安顺市、包头市、北海市、昌吉回族自治州、澄迈县、大连市、大同市、儋州市、德州市、东营市、福州市、抚顺市、阜新市、赣州市、贵

阳市、哈尔滨市、海东市、海口市、鹤壁市、呼和浩特市、济南市、济宁市、揭阳市、晋中市、酒泉市、开封市、昆明市、拉萨市、兰州市、临沂市、
柳州市、洛阳市、漯河市、南宁市、盘锦市、莆田市、黔南布依族苗族自治州、青岛市、清远市、泉州市、厦门市、沈阳市、太原市、泰安市、威海市、
潍坊市、乌鲁木齐市、西安市、咸阳市、烟台市、银川市、营口市、漳州市、长春市、郑州市、驻马店市、淄博市
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全国高标仓市场概览

第一部分
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全国高标仓市场数据一览

数据来源：物联云仓数字研究院

1.76亿平方米
       环比上升2.37%

17.71%
      环比下降0.22个百分点

20.96元/平方米/月
环比下降2.89%

总存量 空置率 有效租金
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多个项目交付 广东存量上升相对显著

数据来源：物联云仓数字研究院

0 

500 

1,000 

1,500 

2,000 

2,500 

3,000 

江
苏

广
东

浙
江

上
海

天
津

四
川

湖
北

山
东

河
北

重
庆

安
徽

陕
西

辽
宁

河
南

湖
南

北
京

福
建

江
西

云
南

广
西

贵
州

吉
林

海
南

山
西

黑
龙

江
甘

肃
新

疆
宁

夏
内

蒙
古

青
海

西
藏

2025Q3各省市非保税高标仓市场现有存量（万平方米）

截至2025年第三季度，全国非保税高标仓市场总存量达1.76亿平方米。存量头部省市基本无变化，江苏、广东及浙江位于全国存量第一梯队。广东省处供应放量阶
段，继上季度广东省存量突破2,000万平方米大关后，本季迎多个项目交付，存量上升相对显著。

第一梯队

第二梯队
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城市存量TOP20

数据来源：物联云仓数字研究院
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苏州市 上海市 天津市 成都市 武汉市 嘉兴市 重庆市 东莞市 佛山市 廊坊市 郑州市 合肥市 广州市 北京市 长沙市 杭州市 沈阳市 南京市 无锡市 西安市

2025Q3非保税高标仓市场城市现有存量TOP20（万平方米）

截至第三季度末，苏州市场存量达1,400万平方米，位于第一梯队；上海市与天津市现有存量达1,000万平方米，位于第二梯队；成都、武汉、嘉兴以及重庆位于第
三梯队，现有存量600-800万平方米；东莞、佛山以及廊坊存量次之。

第一
梯队

第二梯队

第三梯队
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城市供应TOP5：华北、华南占主导

数据来源：物联云仓数字研究院

从具体城市角度来看，北京、佛山、东莞、廊坊以及上海位列当季供应增量的前五。
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北京市

2025Q3城市供应增量TOP5及占比
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空置率走势：当季继续下行

数据来源：物联云仓数字研究院
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2024Q3-2025Q3全国非保税高标仓市场空置率

过往一年，全国非保税高标仓市场空置率呈现“总体下降”的走势。截止当季，空置率继续下行，环比下降0.22个百分点至17.71%。



©2025.10 50yc Ltd. All Rights Reserved

租金走势：当季继续下行

数据来源：物联云仓数字研究院
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2024Q3-2025Q3全国非保税高标仓市场有效租金（元/平方米/月）

过往一年，全国非保税高标仓市场有效租金呈现“持续下降”的走势。截止当季，有效租金继续下行，环比下降2.89%至20.96元/平方米/月。
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重点城市租金表现：普遍下降

数据来源：物联云仓数字研究院
重点城市*：全国城市存量TOP20
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2025Q3重点城市*非保税高标仓市场有效租金（元/平方米/月）及环比变化

25Q3有效租金（左轴） 环比变化（右轴）

2025年第三季度，受市场租户成本敏感度较高及部分区域供应增量释放的双重影响，普遍录得平均有效租金环比下降。
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重点城市空置率表现：普遍下降

数据来源：物联云仓数字研究院
重点城市*：全国城市存量TOP20
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2025Q3重点城市*非保税高标仓市场空置率及环比变化

25Q3空置率（左轴） 环比变化（百分点，右轴）

2025年第三季度，市场租金继续下调，带动一定市场需求去化，因此重点城市空置率多维持下行趋势。受新增供应等因素影响，北京与东莞空置率环比显著上升。
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电商、三方物流及零售/批发业表现活跃

数据来源：物联云仓数字研究院

2025Q3部分城市主要租户成交类型

2025年第三季度，电商、三方物流及零售/批发业表现活跃。电商方面，除跨境电商以及传统电商平台表现活跃外，本季度即时零售电商亦显露需求，但考虑到其主
要以前置仓为主导仓，整体需求规模或有限。三方物流方面，汽车制造业服务商与家电零售服务商的需求表现出显著的活跃性。

城市 需求主力

佛山市 电商

成都市 零售/批发业、电商、三方物流

重庆市 三方物流、制造业

南宁市 电商、快递快运、三方物流

东莞市 快递快运、三方物流、零售/批发业

电商 零售/批发业三方物流

2025Q3活跃租户类型及子行业

ü 跨境电商 ü 汽车制造业服务商 ü 零食折扣超市

ü 传统电商 ü 家电零售服务商 ü 酒水饮品零售商

ü 即时零售电商 ü 时尚消费品零售商



©2025.10 50yc Ltd. All Rights Reserved

未来供应：广东为供应热地

数据来源：物联云仓数字研究院
*：部分项目交付时间具有不确定性，或发生延期

截至2025年第三季度末数据统计，全国非保税高标仓市场2025年四季度预计供应面积或达738.4万平方米*；2026年或有1,138.7万平方米*面积交付入市；2025年
四季度至2026年，广东、上海、四川、北京以及江苏为前五大供应省市，其中广东合计供应面积或近800万平方米。
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1,138.7 

2025Q4 2026

2025Q4-2026年全国非保税高标仓预估未来供应
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未来供应：城市TOP20

数据来源：物联云仓数字研究院
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2025Q4-2026年城市未来供应TOP20（万平方米）

2025年四季度至2026年，广州或迎来近400万平方米的新增供应，居所有城市之首；上海、佛山及肇庆供应体量约100万至200万平方米；其余城市预计供应面积均
在100万平方米以下。

100-200万
平方米

100万平方米以下
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仓储用地：长三角重点城市较活跃

数据来源：中国土地市场网，物联云仓数字研究院整理
重点城市*：全国城市存量TOP20，若城市无土地成交，则不展示
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2025Q3重点城市*仓储用地成交面积（亩）

2025年第三季度，重点城市*的仓储用地成交面积合计为1,554.6亩，环比有明显下降。长三角、成渝以及珠三角区域土地成交情况较为活跃，其中重庆、武汉、广
州以及南京仓储用地成交面积显著领先其他城市。

2025Q3重点城市部分土地成交情况

城市 面积（亩） 成交价（万元） 使用年限 竞得人

武汉 226.1  13,550 50 湖北展智能源实业
有限公司

广州 221.9  22,195 50 广州南沙华润
国际物流有限公司

南京 209.1  8,365 50 玉湖冷链物流
（南京）有限公司

合肥 117.4  3,286 50 合肥恒远化工物流
发展有限公司

嘉兴 86.3  7,688 50 桐乡市濮云智联仓
储有限公司
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重点城市群分析

第二部分
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重点城市群市场概览

数据来源：物联云仓数字研究院

京津冀城市群

长三角城市群

珠三角城市群

长江中游城市群
成渝城市群

城市群 现有存量
（万平方米） 空置率 平均有效租金

（元/平方米/月）

京津冀 2,059.5 29.54% 19.29 

长三角  6,220.7 24.34% 24.63 

珠三角  2,064.9 9.35% 30.57 

长江中游  1,579.3 10.77% 16.65 

成渝  1,568.5 6.06% 17.44 

重点城市群数据概览
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重点城市*指标对比图览

数据来源：物联云仓数字研究院
重点城市：筛选标准即各重点城市群中，存量规模靠前的城市
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京津冀城市群：租金持平 空置上升

数据来源：物联云仓数字研究院

截至2025年第三季度末，京津冀城市群现有存量2,059.5万平方米；当季新增供应面积约118.5万平方米，主要位于北京、廊坊与天津。受新增供应影响，区域平均
空置率环比上升2.44个百分点至29.54%；平均租金基本持平，录得19.29元/平方米/月。

2024Q3-2025Q3空置率变化
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廊坊：四项目入市 空置率环比持平

数据来源：物联云仓数字研究院

截至2025年第三季度末，廊坊非保税高标仓市场总存量为462.4万平方米；当季四个新项目入市，合计供应面积约30.8万平方米，主要位于广阳区、安次区以及三河
市。受益于活跃的电商与三方物流租赁需求，全市空置率环比大致持平，录得21.69%；有效租金下降1.32%至13.38元/平方米/月。

2024Q3-2025Q3空置率变化
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廊坊：短期供应位于三河市等地

数据来源：物联云仓数字研究院

2024Q3-2025Q3平均有效租金变化
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本季，廊坊非保税高标仓市场平均有效租金降幅收窄。数据显示，2025Q4-2026年期间，合计新增供应55.7万平方米，主要集中三河市、安次区以及广阳区。

2025Q4-2026年未来供应区域分布（按面积）

三河市
60.5%

安次区
19.9%

广阳区
19.6%
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长三角城市群：租方议价致租金下降

数据来源：物联云仓数字研究院

截至2025年第三季度末，长三角城市群现有存量6,220.7万平方米；本季，两项目交付入市，合计供应面积约20.3万平方米，均位于上海。区域市场尚有去化空间，
租户可选择租赁物业较多，持较强议价能力，因此区域租金延续下行态势，环比下降2.05%至24.63元/平方米/月；市场仍持续去化，空置率下降至24.34%。

2024Q3-2025Q3空置率变化
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苏州：无新项目交付 市场持续去化

数据来源：物联云仓数字研究院

截至2025年第三季度末，苏州非保税高标仓市场总存量为1,401.3万平方米；当季无新增供应。全市持续去化，平均空置率环比下降1.88个百分点至26.70%；有效
租金同样延续下降趋势，环比下降5.74%至24.47元/平方米/月。快递快运及电商行业表现活跃。

2024Q3-2025Q3空置率变化
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 环比下降5.74%
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苏州：供应同比显著缩减 空置率或续降

数据来源：物联云仓数字研究院

2024Q3-2025Q3平均有效租金变化
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近一年，苏州非保税高标仓市场平均有效租金总体呈下降趋势。数据显示，2025Q4-2026年期间，合计新增供应39.9万平方米，位于太仓市；年供应量相较近年来
同期显著下降，全市空置率有望继续保持下降态势。

2025Q4-2026年未来供应区域分布（按面积）

太仓市
100.0%
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珠三角城市群：租金下调 未来供应量大

数据来源：物联云仓数字研究院

截至2025年第三季度末，珠三角城市群现有存量2,064.9万平方米；当季空置率环比上升3.20个百分点至9.35%；多个项目租金调整，平均有效租金下降至30.57元/
平方米/月。本季，多个新项目建成入市，合计供应面积为87.7万平方米。今明两年，市场仍将面临较大体量的新增供应。

2024Q3-2025Q3空置率变化
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广州：租金下降 空置率基本持平

数据来源：物联云仓数字研究院

截至2025年第三季度末，广州非保税高标仓市场总存量为408.0万平方米；空置率环比下降0.50个百分点至11.62%，有效租金下降至34.56元/平方米/月。本季，一
个新项目入市，供应面积10.6万平方米。电商、零售/批发业以及制造业在当季需求表现活跃。

2024Q3-2025Q3空置率变化
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 环比下降11.10%
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广州：未来供应量大 超五成位于增城区 

数据来源：物联云仓数字研究院

2024Q3-2025Q3平均有效租金变化
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本季，广州整体租金出现下调。数据显示，2025Q4-2026年期间，合计新增供应为408.2万平方米，供应量相对其现有存量较大。新增供应主要集中增城区、花都区
以及黄浦区等，其中增城区供应占比超五成。

2025Q4-2026年未来供应区域分布（按面积）

增城区
53.5%

花都区
19.9%
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12.5%

从化区
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番禺区
0.2%
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长江中游城市群：区域租赁情况基本稳定

数据来源：物联云仓数字研究院

截至2025年第三季度末，长江中游城市群现有存量1,579.3万平方米。当季空置率环比大致持平，录得10.77%；平均有效租金环比下降1.82%至16.65元/平方米/月。

2024Q3-2025Q3空置率变化
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长沙：区域租赁情况总体稳定

数据来源：物联云仓数字研究院

截至2025年第三季度末，长沙非保税高标仓市场总存量为393.5万平方米。全市空置率与有效租金环比均基本持平：空置率为7.25%，有效租金录得20.96元/平方米
/月。

2024Q3-2025Q3空置率变化

7.25%

5%

6%

7%

8%

9%

10%

11%

24Q3 24Q4 25Q1 25Q2 25Q3

总存量

393.5万平方米

空置率

7.25%
 环比上升0.19个百分点

有效租金

20.96元/平方米/月
环比下降0.47%
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长沙：未来供应位于长沙县与雨花区

数据来源：物联云仓数字研究院

2024Q3-2025Q3平均有效租金变化
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近一年，长沙非保税高标仓市场平均有效租金总体下降。数据显示，2025Q4-2026年期间，合计新增供应为18.5万平方米，新增供应均位于长沙县与雨花区。

2025Q4-2026年未来供应区域分布（按面积）
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成渝城市群：租金降幅收窄 持续去化

数据来源：物联云仓数字研究院

截至2025年第三季度末，成渝城市群现有存量1,568.5万平方米；当季新增供应面积约12.8万平方米，均位于成都。区域空置率环比下降2.01个百分点至6.06%，有
效租金持续下降但降幅收窄，平均有效租金环比下降0.71%至17.44元/平方米/月。

2024Q3-2025Q3空置率变化
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成都：两项目交付 空置率稳处低位

数据来源：物联云仓数字研究院

截至2025年第三季度末，成都非保税高标仓市场总存量为812.1万平方米；当季深国际成都温江智慧供应链产业园与顺丰丰泰产业园·成都天府交付，合计供应面积
12.8万平方米。全市空置率环比基本持平，为6.63%；有效租金环比微降1.30%至19.28元/平方米/月。零售/批发业、电商以及三方物流在该区域表现活跃。

2024Q3-2025Q3空置率变化
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成都：租金降幅收窄 短期供应简阳主导

数据来源：物联云仓数字研究院

2024Q3-2025Q3平均有效租金变化

-7%

-6%

-5%

-4%

-3%

-2%

-1%

0%

18 

19 

20 

21 

22 

24Q3 24Q4 25Q1 25Q2 25Q3

平均有效租金（元/平方米/月） 环比变化

近一年，成都非保税高标仓市场平均有效租金降幅持续收窄。数据显示，2025Q4-2026年期间，合计新增供应为79.6万平方米，新增供应主要集中在简阳、青白江
以及新津等区域。

2025Q4-2026年未来供应区域分布（按面积）
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市场总结

第三部分
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市场总结

数据来源：物联云仓数字研究院

新增
供应

• 截至2026年底，全国非保税高标仓市场尚会迎来近1,800万平方米的新增供应，考虑到当前租赁市场的行情及经济环境的不确定性，部分高
标仓项目可能会选择延期或暂缓开发。

• 截至2026年底，未来供应主要集中在珠三角、长三角以及成渝城市群。广州、上海、佛山、肇庆以及北京为前五大供应区域，其中广州新增
供应或近400万平方米。

租金&
空置率

• 本季度，受市场租户成本敏感度较高及部分区域供应增量释放的双重影响，租金继续下降；全国空置率微幅下降。
• 过去一年，处于空置率高位的长三角与京津冀城市群持续去化。与此同时，鉴于目前至明年底仍高企的新增供应，珠三角以及长三角城市群

或将承压，预计对整体空置率有显著的影响，相应有效租金仍将处于下行通道。
• 长江中游以及成渝城市群新增供应压力较小，但考虑到目前的租方市场，预计仍将处于“租金与空置率”双降的市场表现，租金降幅或缩减。

需求
变化

• 2025年第三季度，电商、三方物流及零售/批发业表现活跃。电商方面，除跨境电商以及传统电商平台表现活跃外，本季度即时零售电商亦
显露需求，但考虑到其主要以前置仓为主导仓，整体需求规模或有限。三方物流方面，汽车制造业服务商与家电零售服务商的需求表现出显
著的活跃性。
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物联云仓简介

物联云仓数字研究院简介

物联云仓以 www.50yc.com 平台为核心，借助互联网仓储大数据、云仓科技、数字化
运营和数据增值服务，并融合智能物联网应用与人工智能等技术，创新了国内供应链物
流的运营模式，实现了仓储、运输、配送等环节的智能化管理。公司致力于构建开放式、
数字化、智能物联的数字供应链生态网络，打造世界领先的产业互联网综合服务平台。
物联云仓以科技为核心驱动力，深耕供应链与物流行业，拥有高素质的研发团队、资深
的运营管理专家团队以及高效响应的实施团队，汇聚了业界众多优秀的管理与技术人才，
其数字化产品与服务已全面覆盖供应链的采购、仓储、运输、配送等端到端的各个环节。

物联云仓数字研究院专注于中国仓储市场的数据洞察及研究咨询，依托物联云仓平台的
海量数据、强大数据挖掘能力以及丰富的仓储物流行业研究经验，围绕仓储市场、物流
地产、行业发展及竞争分析等研究方向，不断推出深度洞察报告。
我们提供全面的定制数据服务、定向研究报告及专业咨询服务，旨在助力行业的持续发
展和企业的转型升级。如有需要，请与我们联系。

合作咨询

隋超
副总经理/

数字研究院高级研究员

电话

邮箱

+86-18610640033

suichao@50yc.com

报告作者

林子凯 数字研究院行业研究经理

邮箱 l inzikai@50yc.com
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天镜大数据平台
物联云仓十年专业沉淀，重磅推出“天镜”仓储大数据云平台，以城市为单位，提供标准化与定制化的数据服务。作为中国仓储与配送协会唯一指定合作的仓储大数
据平台，致力于构建一座连接客户与市场的长期桥梁，帮助客户精准把握行业动态。

数据维度包括城市层
级、项目层级，包含
存量项目、在建项目，
可及时了解周边竞品
信息，为后续营销定
价、项目投建提供数
据支持。

可全面、及时、准确
了解全国土地交易信
息、预公告信息、供
应计划，获取—手资
源，为项目规划做准
备，提升土地价值。

地区生产总值概况、
城市人口等数据，为
项目建仓、城市仓网
布局、市场消费潜力
调研以及仓储物流需
求评估提供有效调度
数据支撑。

定期更新月度、季度、
冷库等仓储市场动态
报告。

高标仓数据 土地数据 城市宏观数据 市场研究报告

覆盖面广 一手可靠 权威认证 看板展示 持续更新 专业全面
全国300+城市、
仓储资源超10.0

亿㎡、高标仓覆盖
率占全国95%

数据严格采用业主
上传、线上审核、

现场认证的方式

中仓协唯一指定
合作的仓储大数

据平台

各维度数据可通过
数据看板直观展示，

便于客户快速了解
数据趋势

十年连续数据沉淀、
定期高频更新、每

个仓库独立建档

数据维度最多达
74项、全方位、
多角度定义仓库

数据特点
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物流咨询规划业务

行业分析报告

• 定期发布全国各类仓储物流市场

报告（月报、季报、年报等）

• 实时解读行业热点政策

• 发布行业专题研究报告

• 发布关于物流园区调研、选址、

智慧园区、REITs等行业深度研究

类报告 市场研究

智慧园区设计

• 量身定制市场调研方案

• 调研项目所在地及周边区域

• 综合研判项目的投资前景

• 提供市场调研报告

• SaaS系统灵活适配园区业务场景

• 物联网设备与数据的全面打通和

可视化管理

物流园区规划

建筑规划设计

• 研究项目背景、需求预测、定位

规划、投资估算、效益分析等

• 提供项目建议书、可行性研究报

告、项目策划方案等

• 规划设计园区建筑布局、道路交

通、绿地景观、基础设施等

• 提供平面布局、概念规划、总体

规划、修建性详细规划等

物流产业规划

招商代理

• 剖析当地物流产业特征，预测物

流发展趋势和需求

• 论证地区物流产业总体发展方向

及空间布局

• 策划项目招商方案，包括制定入

园企业选择标准与评估体系

• 开展在线仓储需求导入和区域需

求定向导入，实现需求精准匹配
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