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概 览 和 展 望
据 上 海 市 统 计 局 数 据 显 示，2 0 2 1 年 第
一 季 度，上 海 市 地 区 生 产 总 值 为 人 民 币
9,458.86亿元，比去年同期增长17.6%。
第一季度上海规模以上工业总产值比去
年同期增长35.6%至人民币8,770.79亿
元。其中，3月份完成规模以上工业总产值
人民币3,203.26亿元，比去年同月增长
27.8%。

第 一 季 度 ，上 海 制 造 业 投 资 同 比 增 长
26.1%，两年平均增长18.9%。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3,370.83亿元，比
去年同期增长34.3%。

第一季度，上海外商直接投资实际到位
金 额 为 5 6. 2 7 亿 美 元，比 去 年 同 期 增 长
20.5%，两年平均增长12.2%。其中，第
三产业外商直接投资实际到位金额增长
21%，占全市的比重为95.3%。

第二季度，预计将有近30万平方米的物

流仓储面积入市，空置率将短期内有所攀
升。其中，作为金山区内工业园区存量用
地转型升级最大地块，新宜中国携手吉利
打造的金山银河一号智慧产业园一期D
地块将于6月在金山枫泾工业园区完成交
付，预计将为市场带来约65,000平方米
的物流仓储面积。在目前上海物流仓储可
租面积有限的情况下，第三方物流和生鲜
电商的仓储需求持续攀升，市场租金将继
续保持平稳增长。

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
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物 流 地 产
2021年3月，中国物流与采购联合会发
布的中国物流业景气指数为54.9%，较
上月回升5.1个百分点；中国仓储指数为
52.7%，较上月回升3.8个百分点。除此之
外，中国制造业采购经理指数（PMI）较上
月上升1.3个百分点，回升至52%。制造业
整体增长平稳，仓储行业发展仍保持向好
趋势。

第一季度，在强劲需求的影响下，上海物
流 仓 储 市 场 租 金 有 较 为 明 显 的 回 升，平
均租金环比增长0.6%至每天每平方米人
民币1.59元。其中保税仓库租金维持在每
天每平方米人民币1.4元，非保税仓库租
金环比增长1.8%至每天每平方米人民币
1.67元。

新供方面，由于部分项目延期交付，第一
季度上海物流市场无新项目入市，整体空
置率环比下降1个百分点至10%。目前上
海可供选择的仓库数量较少，大量物流及
仓储需求外溢，进而带动上海周边卫星城

市的物流地产建设。

尽管如此，上海物流市场租赁活跃度持续
提升，其中来自第三方物流的租赁需求尤
为强劲。第一季度，易商位于上海浦东机

场和青浦白鹤的物流园皆有第三方物流
租户迁入，分别租赁了8,000和12,000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: 2021年第一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 一 季 度，上 海 工 业 土 地 一 级 市 场 延 续
供 应 热 度，成 交 形 势 逐 渐 回 暖，共 计 成
交28幅工业用地，是上季度的近1倍；合
计 出 让 面 积 约 1 4 1 万 平 方 米，环 比 上 升
78%。成 交 量 居 前 的 区 县 分 别 为 闵 行 、
浦 东 两 区，成 交 面 积 分 别 为 49万 和 40
万平方米，占全市总成交面积的35%和
28%。

除此之外，第一季度上海共成交10幅仓
储 用 地，总 出 让 面 积 约 66万 平 方 米 。其
中 浦 东 共 成 交 5 幅 仓 储 用 地，均 位 于 临
港 新 片 区，出 让 面 积 为 45万 平 方 米，竞
得企业以冷链物流为主。

从 成 交 幅 数 来 看，以 临 港 为 主 导 的 浦 东
新区位居首位。第一季度，临港新片区集
中土地出让，共成交13幅地块，占全市总
成交幅数的34%。上海临港子公司上海
临港新片区航空产业发展有限公司以人
民币1.7亿元摘得一工业用地，占地面积
约 为 1 1 .6万 平 方 米，主 要 用 于 临 港 航 空
产 业 园 的 项 目 建 设，符 合 浦 东 机 场 南 侧
区域的大飞机产业规划。

从 成 交 价 格 来 看，第 一 季 度 工 业 用 地 平
均 成 交 地 价 最 高 的 是 普 陀 区，土 地 单 价
达 每 亩 人 民 币 888万 元 。该 地 块 由 上 海
普 实 医 疗 器 械 股 份 有 限 公 司 竞 得，位 于
未 来 岛 科 技 物 流 园 区，容 积 率 2 .6 2，出
让 年 限 50年 。排 名 第 二 的 是 青 浦 区，土
地单价为每亩人民币127万元。奉贤区的
土地单价相对较低，为每亩人民币58万
元。

图四: 2021年第一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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筑 面 积 约 4万 平 方 米，冷 库 容 积 40万 余
立 方 米，其 中 包 含 约 12.8万 立 方 米 的 自
动 化 立 体 冷 库，预 计 将 于 2022 年 年 底
竣工。

销 售 与 投 资
疫 情 之 下，国 内 经 济 持 续 增 长，中 国 物
流 地 产 市 场 成 为 投 资 者 关 注 的 焦 点 。其
中 冷 链 作 为 新 兴 的 需 求 增 长 来 源，高 标
冷 链 仓 库 愈 发 受 到 重 视，成 为 新 的 投 资
热点。

2月 26日，冷 链 基 础 设 施 服 务 商 美 库 宣

布 ，与 全 球 房 地 产 间 接 投 资 管 理 公 司
Metropolitan Real Estate正式达成合
作。Metropolitan Real Estate将投资美
库 机 会 基 金 一 期 及 二 期，并 与 美 库 合 资
开 发 美 库 上 海 青 浦 项 目，总 投 资 规 模 达
5,000万 美 元 。美 库 上 海 青 浦 项 目 位 于
青 浦 区 练 塘 工 业 园 区，占 地 56亩，总 建
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