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概 览 和 展 望
据上海市统计局数据显示，2020年上
海市地区生产总值为人民币38,700.58
亿元，比2019年增长1.7%，增幅比前三
季度提高2个百分点。全年全市规模以
上工业总产值为人民币34,830.97亿
元，同比增长1.9%。

2020年，上海制造业投资增长20.6%，
实现全年保持两位数增长的发展趋势。
工业战略性新兴产业增长较快，全市
工业战略性新兴产业总产值为人民币

13,930.66亿元，比2019年增长8.9%，
增速比前三季度提高1.0个百分点。

2020年，全市外商直接投资实际到位
金额202.33亿美元，比2019年增长
6.2%，增速比前三季度提高0.1个百
分点。第三产业外商直接投资实际到
位金额增长10.6%，占全市的比重为
94.5%。

受疫情影响，部分新项目延后交付，预

计2021年将有近200万平方米的新增
供应。除此之外，后疫情时期，在生鲜电
商催化下，包括京东、顺丰、苏宁等在内
的电商巨头和快递巨头加速布局冷链物
流市场，冷库需求大幅上涨。因此，尽管
2021年会有大量新项目入市，但在较为
强劲的需求驱动下，上海物流市场的整
体空置率将有望保持稳定，物流地产租
金将平稳增长。

图一 ：上海物流地产市场参考指标
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资料来源：莱坊研究部
[1]  物流仓储租金为含税合同租金，涵盖保税和非保税市场  
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物 流 地 产
2020年12月，中国物流与采购联合会发
布的中国物流业景气指数为56.9%，较
上月回落0.6个百分点；中国仓储指数为
51.5%，虽较上月回落5.4个百分点，但仍
位于50%以上，且连续十个月保持在扩
张区间，可以看出仓储行业整体运行仍保
持平稳向好的发展态势。

第四季度，上海物流仓储市场租金保持
平稳，维持在每天每平方米人民币1.58
元。其中保税仓库租金和非保税仓库租
金稳定在每天每平方米人民币1.4元和
1.64元。

第四季度，上海物流仓储市场的仓库总存
量升至805万平方米，其中近53%的物
流仓储项目集中在浦东新区，占比居所有
行政区之首。保税仓库总量继续维持在
215万平方米。

新供方面，第四季度上海共有两个物流项
目竣工交付，总计为市场带来约13.3万平
方米的新增面积。其中菜鸟网络位于上海

临港的物流设施项目竣工交付，该项目总
建筑面积为128,480平方米，包括一栋双
层电梯库。

受年末电商物流旺季的影响，行业仓储需
求回暖，电商租赁需求持续活跃，特别是

对于普通标准仓库的需求有一定程度的
增长。第四季度，一电商在万科上海青浦
香花桥物流园租赁了16,000平方米的物
流仓储面积。

图三：上海物流仓储物业平均租金及环比涨幅

环比涨幅（右轴）物流仓储租金（左轴）人民币/平方米/天 环比涨幅%

资料来源：莱坊研究部
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图二：上海物流仓储物业未来供应
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图五: 2020年第四季度各区工业用地一级市场成交单价

资料来源：上海国土与资源管理局，莱坊研究部
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土 地 市 场
第四季度，上海工业土地一级市场共计
成交14幅工业用地，合计出让面积约86
万平方米。成交量居前的区县分别为浦
东、奉贤两区，成交面积分别为53万和
20万平方米，占全市总成交面积的61%
和23%。

上海自贸联发摘得第四季度仅有的一宗
仓储地块，该地块位于洋山保税港区，总
占地面积62,761.3平方米，建筑面积为
263,597.5平方米。

从成交幅数来看，浦东新区位居首位，
共成交8幅地块，占全市总成交幅数的
57%。其中有5幅地块位于临港新片区，
总占地面积43万平方米。中微半导体以
人民币1.2亿元在临港新片区摘得一工
业用地，该地块将用于建立中微半导体
产业基地。

从成交价格来看，第四季度工业用地平
均成交地价最高的是浦东新区，土地单
价达每亩人民币128万元。排名第二的
是奉贤区，土地单价为每亩人民币106
万元。青浦区的土地单价相对较低，为每
亩人民币47万元。

图四: 2020年第四季度上海一手工业用地成交各区占比（按成交面积计）

资料来源：上海国土与资源管理局，莱坊研究部
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与此同时，在疫情的冲击下，物流仓储板
块显现出强劲的韧性，一线城市和周边
卫星城市的优质仓储物流资产对投资者
的吸引力继续增强。第四季度，领盛收购
上海及北京周边核心区域高标准现代物
流仓储设施，总建筑面积约为140,000
平方米。

销 售 与 投 资
近年来，我国冷链物流行业的市场规模
逐年扩大。2020年的疫情爆发，线上生
鲜购物量猛增，政策利好一再释放，推动
中国冷链物流市场的爆发式增长。各大
企业纷纷选择布局物流行业。

10月28日，中创物流发布公告称，其拟
与青岛新协航在上海合资设立子公司上
海智冷供应链有限公司以开展冷链中
心建设项目。作为中创物流继天津冷链

之后的又一重大投资项目，上海冷链中
心建设项目计划投资金额人民币4.65
亿元。

12月21日，厦门象屿发布公告，称控股
子公司上海象屿拟通过增资扩股方式，
对旗下所属地块进行转型升级，开发建
设为冷链物流园区。该项目位于宝山
区罗泾港后方配套产业园内，占地面
积76,705平方米，建筑面积82,000平
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