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过去一年， 仲量联行对全国 24 个主要
城市物流仓储市场监测显示，新增供应共计
1,179 万平方米，同比上升 22%。 其中，长三
角地区新增供应同比上 39%。 市场需求体现
结构性变化，来自第三方物流、电商及制造
业的租赁需求在各地市场基本保持平稳或

仍有一定增幅。部分新兴行业，如跨境电商、
生物医药、新能源相关企业为物流地产市场
提供了有力的支撑，多元化趋势加强的市场
需求结构推动多个市场净吸纳量显著提升。
这是仲量联行发布中国物流地产市场趋势

及展望报告透露的。

积极因素正在积聚，消费渐进式恢复

展望 2024 年，庞大的消费潜能以及日
益升级的消费需求为经济持续向好提供了
坚实支撑。未来，提振有效需求、激发有潜能
的消费，还需要适应消费者个性化、多样化
消费的趋势。为适应这一趋势，传统综合类
电商及社群类平台也正在进行全方位的变
革，纷纷通过“内容分享 + 直播带货”方式
提高电商转化率，发展同城零售配送业务，

为消费者提供更快捷、高效的购物体验。因
此，我们预计传统电商物流市场总体需求在
短期内依然会保持平稳。
随着经济逐渐恢复，实体零售业有望保

持回暖趋势，消费场景逐渐得到修复。实体
零售经营者积极适应市场变化，将采用更灵
活的经营策略，包括提供个性化服务、优化
库存管理以及加强线上线下融合，以满足消
费者需求。实体商超也正发展其即时配送服
务，使消费者可以更加便捷地获取所需商
品，加速线下传统零售业务的数字化升级。
此外，零食折扣店与平价超市拓店步伐显著
加快，进一步辐射广大下沉市场，将推动线
下零售市场不断开辟新的增长空间。
线上线下消费潜力的释放，有望为消费

市场渐进式恢复提供助力，满足消费者多元
化的购物需求，为相关物流仓储需求复苏提
供更广泛的支持。

消费行为模式转变，催生经济新业态

新型消费行为模式的崛起与经济新业
态的发展相伴而生，以短视频与直播电商为
代表的网上零售新业态也正方兴未艾。传统
综合电商拥有较多自营业务，通常作为独立
主体租赁仓库。而短视频与直播这类新兴电
商自营商品业务相对较少，往往通过委托第
三方物流公司和供应链管理公司提供仓储
配送服务，供应链被进一步整合重构。
伴随网上零售格局的重构，电商物流市

场仓储需求来源同步转向，传统电商与新兴
电商仓储需求也将呈现此消彼长的趋势。此
外，短视频与直播类平台的商品内容更多来
自中小商家，同时新兴电商模式也正在着力
培养更多销售规模更小的、面向中小商家的

腰部主播。但销售规模有限的中小商家物流
仓储成本较高，对此短视频和直播类平台采
取新的电商物流仓储模式，为商家提供云仓
及供应链管理服务，帮助其降低物流仓储管
理成本。随着各平台对中小商家的扶持力度
加大，以及自营电商货品的完善，预计未来
短视频及直播类平台的物流仓储需求将进
一步增长，百花齐放的新兴电商生态有望支
撑起更多仓储需求。

多元化需求支撑市场，新增供应回落

2023年华东地区物流地产需求呈现弱
复苏态势，加之供应集中释放，大部分市场
空置率有不同程度的升高。但是，区域内需
求来源保持多元化发展。来自第三方物流行
业、制造业尤其是新能源相关企业及电商的
需求保持稳定，其中第三方物流行业仍为物
流地产主要需求来源。2023年，无论是头部
第三方物流服务平台还是本地快递快运服
务商，在全年各季度仍有稳定的租赁活动。
近期，第三方物流公司在上海、苏州等城市
均有较为积极的租赁表现。随着国家对“双
碳”战略的持续推进，新能源相关制造业在
长三角地区的租赁活动也较为活跃。就电商
租户的需求而言，虽然部分城市受到其搬入
自建库的影响，但整体需求保持相对稳定，
尤其是在企业降本增效的需求推动下，其在
不同市场之间的流动正在增加。

供需持续改善，物流地产蓄力复苏

据仲量联行统计，2024 年全国 24 个
主要城市合计新增供应预计将达到944万，
较2023年 全年新增同比减少20%。分区域

来看，尽管长三角地区在全国新增供应中贡
献超 40%,但同比而言，市场已进入供应下
行区间。

传统租赁需求平稳， 托举需求基本面。
随宏观经济基本面的持续向好，消费持续复
苏，第三方物流、电商及制造业等传统租赁
需求预计将保持平稳增长态势。尤其是在新
增供应较为集中的市场，由于成本优势显著
提升，包括生活消费品等零售类需求在内的
传统需求将被进一步释放。城市产业功能调
整的推进也将为这些市场带来成本节约型
客户的需求增量。

非传统租赁需求份额扩大，增强市场信
心。 消费行为模式的新一轮迭代与经济新
业态的蓬勃发展将在全球范围内持续推
进并形成协同效应。其代表的新型生产 -
消费模式也将促使供应链流通及仓储需
求结构的转型。因此，以新兴电商平台(包
括跨境电商平台)及高端制造业为代表的
非传统租赁需求将作为市场中不可忽视
的新兴力量，带动需求端的结构性升级和
持续回暖。

更多城市空置率有望得到改善。随着供
求矛盾的逐步缓和，预计 2024 年全国 24
个主要城市物流地产市场合计净吸纳量将
达到近 900万平方米，同比增长约 23%。尽
管仍处供应高峰期，预计在需求的逐步向好
和业主持续推进降本增效策略影响下，长三
角及京津冀地区 2024 年空置率将继续下
调。供需两端期望扭转，巩固投资市场信心。
中长期而言，仓储作为消费及工业必不可少
的供应链环节，需求将会随社会经济发展持
久增长，入驻率、去化周期及租金走势等资
产表现基本面必将向好。

市中心高端住宅上新

从入市楼盘区域来看，黄浦和徐汇均
有新盘入市，成为本批次的焦点。市中心本
次共计 4 盘入市，分别位于黄浦董家渡和
豫园及徐汇滨江。市中心新盘再次入市的
现象在第二批次新盘入市中十分亮眼。但

由于市中心面积有限，房源紧俏，有一定的
入围门槛。
其中，黄浦区入市的豫园板块露香园二

期主力户型为建面约 154-253 平方米的
3-4 房，传承城心文化底蕴；董家渡绿城外
滩兰庭二期将推出建面约 187-402 平方米
的 3-6房，备受市场期待。以上两盘房源共
计 166套。
其中，绿城外滩兰庭和露香园高层的均

价为 163000 元 / 平方米。由于两盘均为大
户型高端改善产品，地理位置优越，因此入
围门槛较都不低，入围分97分。徐汇滨江本
次入市两盘的套数都不多，总计 68套。其
中，位于徐汇滨江核心区域的汇元玺推最后
48 套建面约 197 平方米的 4 房将入市，均
价 133599 元 / 平方米。另一新盘保利天珺
位于徐汇滨江中城区域，此次加推 1栋大户
型和几套顶楼，主力面积段为 145-306 平
方米，仅有 20套房源，价格与此前持平。

热门红盘品质上新

近郊方面，本次大虹桥缺席，主力楼盘
有位于浦东唐镇的安高申辰院、闵行梅陇的
绿城沁兰园、闵行华漕的中国铁建花语前湾
及宝山的华润中环置地中心·润府和中环金
茂府。其中，位于浦东唐镇的安高申宸名邸
值得重点关注。据了解，本批次将是项目最
后一期房源，均价 69645 元 / 平方米，共计
451 套房源，户型在 98-127 平方米之间，无
论是房屋面积还是价格都具有不错的性价
比。加之近期住房限购政策优化，支持非本
市户籍单身人士购房，唐镇拥有便利的交通
设施与完善的生活配套，很有可能成为本批
次浦东的热门楼盘！
此外，在宝山中环旁的潜力板块———南

大智慧城中的两大高端楼盘开发商华润和
金茂在本批次中展开正面较量。中环金茂府

均价为 63650 元 / 平方米，户型为 100平方
米，这对打算在宝山中环置业的购房者是一
大好消息，值得考虑！

远郊新盘扎堆面市

远郊方面，青浦区缺席本批次新盘入
市，松江、嘉定和临港均参与本批次入市。房
源均以中小户型的产品为主，多数为续销的
楼盘。远郊楼盘价格基本与联动价接近，仅有
少量楼盘价格略有涨幅。嘉定区的供应量也
比较可观，给大众的选择比较丰富。300万级
带来了地铁房深业深安上居，400 万级则可
选金地嘉峯汇，500 万级比较看好远香湖规
划象屿远香湖岸。临港本次入市四盘，均为中
建项目，分别为中建玖海云天·科宸云筑、科
萃锦园、科茵兰庭和科澜观邸，均价都是
34000元 /平方米。总体来看，远郊此批次供
应较为充沛，为刚需买家提供丰富选择。

二批次 24盘
4632套房源即将上新

物流地产租赁及投资市场蓄力复苏

文 孙 鑫 张歆钰

近日，2024 年上海第二批次新房入
市名单公示， 本批次共有 24 个新盘，
总计 4632 套房源， 主要分布在浦东、
黄浦、徐汇、闵行、宝山、嘉定、奉贤、松
江、临港 9 个区域。 其中，松江、临港各
有 4 盘入市；紧跟其后的是浦东、嘉定
各有 2 盘入市。 春节假期已过，二批次
新盘将陆续开启认购。


