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中国宏观
经济概述
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上半年中国经济稳中有进
• 2025年上半年GDP同比增长5.3%，中国经济总体运行平稳，稳中向好。

• 最终消费支出对GDP增长的贡献率达到52%，充分发挥经济增长主引擎的作用。

2019-2025年上半年中国GDP（万亿元人民币）及同比增长率（%） 2019- 2025年上半年中国GDP增长构成

20252022-20242019-2021
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消费市场稳步复苏，线上渗透率趋稳

2019年 - 2025年上半年中国社会消费品零售总额
及同比增速走势
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2019年-2025年上半年中国实物商品网上零售额
及占社会消费品零售总额比重

• 2025年上半年主要受到以旧换新及“购在中国”等政策拉动，消费市场保持平稳增长，社零同比增长5.0%。

• 中国网上零售持续增长，线上渗透率趋稳，上半年达24.9%，同比微降。
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来源：国家统计局



居民收入与消费稳步回升

2019年 - 2025年上半年中国居民人均可支配收入
及同比增速

2019年 - 2025年上半年中国居民人均消费支出
及同比增速

• 上半年全国居民人均可支配收入21840元，实际增长5.4%，略高于GDP增速，为消费增长提供支撑。

• 同时，居民人均消费支出14309元，实际增长5.3%，消费回暖进一步推动经济循环。
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居民储蓄高位与消费者信心不足

2019年 - 2025年上半年中国住户新增存款
（万亿元人民币）

2019年 - 2025年上半年中国消费者信心指数
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• 居民新增存款持续高位，同比增长显著，全年有望达到近6年峰值，显示家庭储蓄意愿仍强。

• 消费信心指数低位震荡，由于对未来收入和就业的不确定性依然存在，消费信心仍处于低位。
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第二产业稳健增长

2019-2025年上半年中国制造业增加值占GDP比重（%）
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来源：国家统计局

• 上半年第二产业增速5.8%，高技术制造业占比升至15.8%，资本投入集中于生产领域。

• 制造业在GDP中的占比较2024年全年提升，但较上年同期仍有所回落，显示行业恢复节奏偏缓。
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外贸韧性持续凸显

2019年-2025年上半年中国货物进出口总额（万亿元人民币）及同比增速

• 上半年货物贸易稳中回升，出口快速增长。市场多元化成效显著，与美国贸易承压情

况下，对东盟出口同比增长13%，对欧盟增长6.9%，对非洲增长21.4%。
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四大城市群宏观经济与贸易格局

珠三角

经济总量
（亿元，2025H1）

社零总额
（亿元，2025H1）

进出口总额
（亿元人民币，2025H1）

长三角

京津冀

成渝

同比+4.3%
约占全国8.5%56,267  

同比+5.6%
约占全国24.8%163,917

同比+5.4%
约占全国8.6%56,702

同比+5.4%
约占全国7.2%47,848

同比+3.9%
约占全国7.5%18,334

同比+4.7%
约占全国25.8%63,239

同比+2.7%
约占全国6.7%16,457

同比+5.2%
约占全国9.2%22,461

同比+4.3%
约占全国20.1%43,829 

同比+5.4%
约占全国37.4%81,564

同比-12.8%
约占全国10.2%22,197

同比+6.8%
约占全国4.1%8,843

• 长三角与珠三角合计贡献全国超过一半以上的进出口额，其中长三角以 37% 占比领跑。

• 成渝进出口同比增长 6.8%，而京津冀则下降 12.8%，区域分化显著。
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2025年中国四大城市群主要宏观经济数据情况

来源：国家统计局
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中国物流地产
市场概况
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73.2%

56.2%
39.5%

中国物流地产市场格局

高标仓储总面积
（万平方米）

2025Q2 17,657
统计时点
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中国物流地产主要开
发商市场占有率

Top5

Top10

Top20

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。
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全国物流市场供需情况

2020-2025年上半年全国50城新增供应及净吸纳量

• 2020-2024年的供需演变：供应在高位区间小幅回落，去化效率有所改善。

• 2025年上半年情况：新增供应去化率较去年同期提升，但仍低于去年下半年水平。
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2024H1
新增供应

2024H1
净吸纳量

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。
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全国物流市场整体租赁表现
• 2025年二季度，全国高标仓平均有效租金进一步下跌至0.89元/平方米/天，显示市场租金压力持续积累。

• 同时，收到新增供应压力和部分租户需求下降的双重影响，二季度平均出租率总体降至79.5%。

2021Q4-2025年第二季度全国50城整体平均有效租金及整体出租率
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来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



全国物流仓储设施区域分布情况

中国重点城市群存量非保税高标物流设施总面积占比

79.9%

20.1%

34.4%

13.6%

12.5%

9.9%

9.5%

• 全国物流仓储区域集中度较高，高标物流设施面积排名前5的城市群总面积占全国比例接近8成。

• 长三角、珠三角、京津冀3大城市群高标物流设施面积占全国比例达到6成。

前5城市群

其他城市群

长三角城市群

珠三角城市群

京津翼城市群

长江中游城市群

成渝城市群

14 

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。



珠三角城市群
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• 供需情况：近年来供应保持相对稳定，但未来新增供应将显著增加，去化压力预计将逐步显现。

• 租赁表现：随着未来新增供应入市，市场出租率和租金增长预计将承受一定压力。

2022-2025年上半年新增供应及净吸纳量 2022-2025年二季度租金及出租率
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来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



广州

[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 514 +8

出租率 84.3% -4.9 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 1.25 -0.8%

南沙区

从化区

花都区
增城区

番禺区

黄埔区
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



东莞

17

道滘镇
常平镇

大岭山镇

石排镇

沙田镇

凤岗镇

麻涌镇

洪梅镇

谢岗镇

[100.00, 300.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 593 -

出租率 94.6% -1.1 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 1.41 +0.4%

茶山镇

图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



佛山

18.

顺德区

三水区

高明区

南海区

[100.00, 300.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 559 +34

出租率 94.1% -0.8 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 1.13 -2.1%

图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



深圳
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[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 99 +45

出租率 52.5% -43.5 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 1.54 +1.4%

图例（万平方米）

坪山区

盐田区

宝安区

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



惠州
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惠阳区

博罗县
惠城区

[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 199 +11

出租率 98.3% +1.6 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 1.17 +4.8%

图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



-200

0

200

400

600

800

1,000

2022 2023 2024 2025H1

新增供应（万平方米） 净吸纳量（万平方米）

长三角城市群

21 

60%

65%

70%

75%

80%

85%

90%

0.50

0.60

0.70

0.80

0.90

1.00

1.10

1.20

Q4 2022 Q4 2023 Q4 2024 Q1 2025 Q2 2025

有效租金（元/平方米/天） 出租率

• 供需情况：新增供应持续释放，市场吸纳能力相对有限，供需平衡仍有待改善。

• 租赁表现：在去化压力持续存在的背景下，平均租金与出租率呈现双向下行趋势。

2022-2025年上半年新增供应及净吸纳量 2022-2025年二季度租金及出租率

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



上海
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普陀区

闵行区

宝山区
嘉定区

松江区

奉贤区青浦区

金山区

浦东新区

[100.00, 300.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 1,284 +21

出租率 70.6% -7.6 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 1.42 -3.0%

图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



苏州
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吴江区

姑苏区

虎丘区

相城区

吴中区

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 533 -

出租率 71.2% -0.3 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 1.14 -3.0%

[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



昆山

张浦镇

周市镇

淀山湖镇

巴城镇

千灯镇

玉山镇

陆家镇

花桥镇

[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 487 -

出租率 74.9% -6.1 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 1.04 -6.9%
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



杭州

[100.00, 300.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 411 -

出租率 81.6% -0.9 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 1.04 -1.8%

钱塘区
萧山区

拱墅区

临平区

余杭区
临安区
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



南京

栖霞区

雨花台区

浦口区

溧水区

江宁区

六合区

[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 455 -

出租率 77.2% -4.6 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 0.83 -0.6%
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



合肥

[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 458 -

出租率 87.6% -1.2 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 0.83 -2.4%

巢湖市

肥东县瑶海区

蜀山区

肥西县

长丰县
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



嘉兴

[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 723 -

出租率 70.3% -0.7 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 0.91 -3.8%

平湖市

海盐县

海宁市

南湖区

桐乡市

秀洲区

嘉善县
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



宁波

[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 281 -

出租率 88.0% +4.8 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 0.86 -1.5%

鄞州区

江北区

奉化区

海曙区

北仑区

慈溪市

余姚市

镇海区
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



0

100

200

300

400

500

2022 2023 2024 2025H1

新增供应（万平方米） 净吸纳量（万平方米）

京津冀城市群

50%

55%

60%

65%

70%
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80%

85%

90%

95%

100%

0.50

0.60

0.70

0.80

0.90

1.00

1.10

1.20

Q4 2022 Q4 2023 Q4 2024 Q1 2025 Q2 2025

有效租金（元/平方米/天） 出租率

2022-2025年上半年新增供应及净吸纳量 2022-2025年二季度租金及出租率

• 供需情况：新增供应持续放量，而需求端未能同步回升，市场供需失衡再次加剧。

• 租赁表现：在供应压力持续存在及企业租赁决策趋于谨慎的背景下，平均租金与出租率延续下行趋势。
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来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



北京

[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 493 +128

出租率 54.4% -17.3 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 1.78 -1.7%

密云区

平谷区顺义区

通州区

大兴区

房山区
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



天津

滨海新区

蓟州区

津南区

宝坻区

宁河区

静海区

武清区

西青区

北辰区

东丽区

[100.00, 300.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 1,103 +24

出租率 74.4% -1.5 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 0.72 -1.8%
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



廊坊

大厂回族自治区

永清县 安次区

霸州市

三河市

广阳区

固安县

[100.00, 200.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 583 -

出租率 68.1% +2.4 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 0.85 -3.3%
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。
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Q4 2022 Q4 2023 Q4 2024 Q1 2025 Q2 2025

有效租金（元/平方米/天） 出租率

2022-2025年上半年新增供应及净吸纳量 2022-2025年二季度租金及出租率

• 供需情况：新增供应显著收缩，去化压力明显缓解，市场逐步摆脱此前高供应带来的负面影响。

• 租赁表现：供应压力缓解推动出租率回升，但租金表现滞后，市场全面复苏仍需时间。
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来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



江北区
璧山区

江津区

九龙坡区

南岸区

渝北区

沙坪坝区

巴南区

北碚区

涪陵区

重庆

[100.00, 300.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 720 -

出租率 86.8% +3.3 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 0.57 -0.5%
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



成都

[100.00,300.00]

[50.00, 100.00)

[0.00, 50.00)

主要指标一览

2025年二季度 环比变化

总存量
万平方米，建筑面积 890 +7

出租率 86.1% +1.9 pp

有效租金*
元/平方米/日，建筑面积 0.71 -4.9%

青白江区

新都区

龙泉驿区

简阳市

双流区
新津区

郫都区

彭州市
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图例（万平方米）

来源: 仲量联行

注: 上述统计数字主要参照A级仓库标准（首层高度≥9m，承载力≥3t/㎡，防火等级不低于C2级）进行口径划分。

有效租金口径为含管理费不含税。



大宗交易

交易时间 项目名称 城市
资产
数量

总建筑面积
平方米

交易总价
亿人民币

卖家 买家
资本化率
（预估）

2025年3月
第一产业集团

麻涌产业园
东莞 2个 537,000 41.0 第一产业集团 平安

5.0%-
5.5%

2024年9月
ESR物流资产包
9个物流园交易

北京、上海、长沙、苏州、宁波、
杭州、广州、大连、东莞

9个 900,000 58.0 易商 泰康 N/A

2024年8月
东百集团资产包4个物流园

20%股权交易
佛山、天津、成都 4个 498,000 2.79 东百集团 黑石 N/A

2024年2月
基汇资本资产包
3个物流园交易

江门、西安 3个 495,215 超过20.0 基汇资本 平安
6.00% -
6.50%

2023年11月
ESR物流资产包5个

物流园交易
东莞、徐州、
苏州、嘉兴

5个 331,400 23.0 ESR 泰康
5.00% -
5.50%

2023年10月
德邦物流资产包4个

物流园交易
西安、淮安、
厦门、青岛

4个 219,119 9.4 德邦 鼎晖投资 ~6.00%

2023年3月
长三角区域

优质物流工业
资产组合

长三角区域 N/A 450,000 23.0
境外知名
开发企业

高麓 6.00%+

2023年2月
新创建收购苏州工

业园区一项物流物业
90%股权

苏州 1个
75,000

可租赁面积
5.1

上海众集企业管理有
限公司

新创建 N/A

2022年7月
ESR优质物流及工业

资产组合
减持交易

东莞、武汉、长沙、
重庆、南京、无锡、

沈阳、天津
9个 873,000

账面价值
49.0

ESR GIC / ESR
5.30% -
5.80%

2022年6月
SC Capital-摩根

士丹利物流资产包
南通、太仓、嘉兴 3个 210,770 8.5 SC Capital 摩根士丹利 ~5.30%

2022年5月
嘉民-新世界物流资

产包
成都、武汉 6个 531,000 22.9 嘉民 新创建NWS

5.50% -
6.00%

2022年5月
东百-领展物流

资产包
常熟、嘉兴 3个 192,144 9.5 东百 领展

5.10% -
5.50%
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北
北京
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电话 +86 10 5922 1300
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关于仲量联行

200多年来，作为全球领先的商业地产服务和投资管理公司，仲量联行（纽交所

交易代码：JLL）始终致力于协助客户投资、建造、租赁和管理各类办公、工业、

酒店、住宅和零售等物业。作为《财富》500强企业，公司2024财年收入达234亿

美元，业务遍及全球80多个国家，员工总数超过112,000人。我们秉承“塑造房地

产的未来，让世界更美好”的企业宗旨，整合全球平台资源并深耕本地市场，携

手客户、员工和社群“向光而为”。JLL是仲量联行的品牌名称以及注册商标。

更多信息请浏览 joneslanglasalle.com.cn
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陕西

安
省西安市

雁塔区南二环西段64号
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香港
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7楼
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电话 +852 2846 5000
传真 +852 2845 9117
www.jll.com.hk
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澳门财
南湾

富
湖
中心

5A段
16楼H室

电话 +853 2871 8822
传真 +853 2871 8800
www.jll.com.mo

台
台湾

北
台北市信义路5段7号

台北101大楼20楼1室
邮
电

政
话

编码 11049
+886 2 8758 9898

传真 +886 2 8758 9899
www.jll.com.tw

joneslanglasalle.com.cn
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