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物 流 地 产

和 金 山 的 两 个 物 流 园 区 皆 有 来 自 第 三
方 物 流 租 户 的 扩 租 需 求 ，分 别 扩 租 了
1 0,0 0 0 和 4,0 0 0 平 方 米 的 物 流 仓 储 面
积 。除 此 之 外，在 疫 情 期 间 有 着 显 著 表
现 的 冷 链 运 营 商 以 及 生 鲜 电 商 在 需 求
方 面 将 继 续 呈 现 短 期 增 长 的 发 展 态 势 。
生 鲜 电 商 叮 咚 买 菜 在 普 洛 斯 洞 泾 物 流
园 租 赁 了 近 1 9,0 0 0 平 方 米 的 物 流 仓 储
面积 。

继中国制造业采购经理指数（PMI）在2月份受新冠肺炎疫情影响明显回落后，

3月，因企业复工复产进程加快，PMI实现了较大幅度回升，

比上月回升16.3个百分点至52% 。

受疫情影响，2020年一季度，上海市地区生
产总值为人民币7,856.62亿元，比去年同期
下降6.7%，是四大直辖市中下滑最大的城
市。第一季度上海规模以上工业总产值比去
年同期下降17.4%至人民币6,444.8亿元。其
中，3月份完成工业总产值人民币2,469.51
亿元，比去年同月下降13.1%。

六个重点工业行业皆呈下降态势，共完成工
业总产值人民币4,225.78亿元，比去年同期
下降16.6%。其中，汽车制造业和成套设备
制造业跌幅最大，分别同比下降30.9%和
22.8%；精品钢材制造业和电子信息产品制
造业分别同比小幅下降1.6%和4.3%。

第一季度，在一批大项目的带动下，上海
外商直接投资实际到位金额为46.69亿美
元，比去年同期增长4.5%。第三产业外商
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直接投资实际到位金额增长6.5%，占全市
的比重为94.9%。

新冠肺炎疫情促进了网上零售额的增加， 
两月份，在各大快递公司逐步恢复运营和
配送以后，线上零售出现反弹。一季度，上
海网上商店零售额比去年同期增长4.4%，
占社会消费品零售总额的17.7%，同比增加
4.9个百分点。

此次疫情期间，冷链行业加速发展，生鲜
线上消费迅速崛起，政府和企业医疗医药
冷链物流投资加速。第一季度，全市生鲜
电商平台交易额达到人民币88亿元，同比
增长167%，订单量增长80%。

为防控疫情，上海市出台《上海市全力防
控疫情支持服务企业平稳健康发展的若

干政策措施》，提出中小企业承租本市国
有企业的经营性房产从事生产经营活动
的先免收两个月的租金。据统计，市属国
有企业可减免的租金合计约人民币25亿
元，惠及约3.5万家中小企业。很多国有背
景的工业园区内的企业也因此获得了租
金减免的优惠。

尽管国际疫情短期内对外贸进出口造成
一定冲击，但随着政府不断出台措施加大
对 相 关 企 业 的 支 持 力 度，疫 情 对 第 一 季
度进出口的影响是有限的。据统计，第一
季度上海保税区域进出口额累计人民币
2,474.7亿元，增长3.1%，占全市的比重为
32.7%。

第二季度，我们预计随着疫情控制和多项
应对措施持续推进，国内企业生产活动加

3 月 份，随 着 疫 情 逐 步 得 到 控 制，复 工
复 产 率 大 幅 提 升，物 流 业 景 气 指 数 有 了
明 显 回 升 。2 0 2 0 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 5 1 .5 %，较 上 月 回 升 2 5.3 个 百 分 点 ；
中 国 仓 储 指 数 为 5 2 . 7 %，较 上 月 回 升
13.7个百分点 。

第 一 季 度，上 海 物 流 仓 储 市 场 租 金 相 对
保持稳定，为每天每平方米人民币 1 .55
元 。其 中 保 税 仓 库 租 金 为 每 天 每 平 方 米
人 民 币 1 . 4 元，非 保 税 仓 库 租 金 为 每 天
每平方米人民币1 .6元 。

第 一 季 度 ，上 海 物 流 仓 储 市 场 的 存 量
升 至 74 0 万 平 方 米，其 中 保 税 仓 库 总 量
达 到 近 2 0 3 万 平 方 米 。保 税 仓 库 中 近
9 6 % 的 存 量 面 积 集 中 在 浦 东 新 区，其
中浦东临港占比48% 。

新 供 方 面，第 一 季 度 上 海 物 流 市 场 共 有
两 个 新 项 目 竣 工 交 付，分 别 为 易 商 的 上
海 奉 贤 物 流 园 二 期 和 上 海 松 江 新 桥 物
流园，总计为市场带来约 13万平方米的
新增面积 。

易 商 上 海 奉 贤 物 流 园 二 期 位 于 奉 贤
区 浦 星 公 路 8 7 7 8 号 ，总 建 筑 面 积 为

3 5,6 1 6 平 方 米，包 括 一 栋 双 层 电 梯 库 。
除 此 之 外，易 商 上 海 松 江 新 桥 物 流 园 也
于 第 一 季 度 竣 工 交 付 。该 物 流 园 位 于 松
江 区 民 益 路 9 5 号，包 括 两 栋 三 层 坡 道
库，占 地 面 积 为 6 8 , 3 1 3 . 3 3 平 方 米，总
建筑面积为95,547平方米 。

第 一 季 度 ，来 自 第 三 方 物 流 的 仓 储 需
求 持 续 表 现 活 跃 。万 科 位 于 上 海 松 江

环比涨幅（右轴）物流仓储租金（左轴）

图一: 上海物流仓储物业平均租金及环比涨幅

资料来源：莱坊研究部
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快上升，工业物流行业将呈现复苏势头。
作为丰树物流信托在中国的首个物流改
造项目，丰树欧罗物流园二期共3 7,0 0 0
平方米将在浦东竣工交付。自贸联发五期
仓库项目也将于5 月在洋山保税港区完成

交付，预计将为市场带来约134,000平方
米的物流仓储面积。由于新供持续增加，
物流仓储市场空置率预计将继续攀升。

与此同时，受疫情影响，冷链和医药类租

户活跃度提升，电商企业、第三方物流和
制造业仍会是物流地产的主要需求来源，
物流地产的租金水平未来将会处于较为
稳定的状态。
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图一: 上海物流仓储物业平均租金及环比涨幅

资料来源：莱坊研究部
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图三: 2020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）
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资料来源：上海国土与资源管理局，莱坊研究部

图四: 2020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

百万元/亩

0.0

0.2

0.4

0.6

0.8

1.0

1.2

1.4

闵行 松江 金山

1 . 3 元 。联 东 U 谷 上 海 车 墩 国 际 企 业 港
有 一 栋 三 层 厂 房 进 行 出 租，起 租 面 积 为
1 , 3 1 1 平 方 米，报 价 为 每 天 每 平 方 米 人
民 币 1 . 3 元 。启 迪 漕 河 泾 科 技 园 内 有 一
厂 房 整 栋 出 租，起 租 面 积 为 2,300 平 方
米，报价为每天每平方米人民币1 .6元 。

生 物 医 药 和 食 品 类 企 业 的 需 求 相 对 较
为 强 劲 。医 药 中 间 体 研 发 商 毕 得 生 物 医
药 在 金 地 虹 桥 科 创 园 租 赁 了 8 , 5 0 0 平
方 米 的 厂 房 面 积 ；宝 开 生 物 和 来 顿 食 品
在 松 江 智 造 园 分 别 租 赁 了 4 ,0 0 0 平 方
米和6,800平方米的厂房面积 。

环比涨幅（右轴）厂房租金（左轴）

图二: 单层厂房平均租金及环比涨幅

资料来源：莱坊研究部
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疫 情 期 间 ，上 海 很 多 提 前 布 局 工 业   
4 .0，转 型 无 人 化 的“ 智 能 工 厂 ”展 现 了
独 特 的 优 势 。在 上 海 市 政 府 近 期 发 布 的   

《 上 海 市 促 进 在 线 新 经 济 发 展 行 动 方
案(2020-2022年)》中，明确提出打造
标杆性无人工厂，加快高端装备、汽车、
航空航天、生物医药、电子信息、钢铁化
工 等 行 业 智 能 化 转 型 。目 前，上 海 在 汽
车、高 端 装 备 等 重 点 领 域 已 建 成 国 家 级
智能工厂14个、市级智能工厂80个 。

在 政 府 的 支 持 下 ，目 前 上 海 的 汽 车 产
业、集 成 电 路 和 智 能 制 造 等 传 统 及 重 点
产 业 基 本 已 全 面 复 工 。作 为 国 内 最 早 复
工 的 车 企 行 业 之 一，特 斯 拉 上 海 超 级 工
厂 已 于 2 月 1 0 日 复 工 。特 斯 拉 一 期 及 二
期工厂项目均已被列入上海市在2020
年 发 布 的 重 大 预 备 项 目 清 单 。其 中，特
斯 拉 上 海 工 厂 一 期 工 程 自 2 0 1 9 年 1 2 月
底 已 经 开 始 进 入 小 规 模 量 产，2 0 2 0 年
年初开始正式量产国产Model  3车型 。
特 斯 拉 二 期 项 目 将 比 一 期 规 模 更 大，包
含 两 座 大 型 建 筑 物，建 成 后 或 将 用 于 投
产ModelY 。

继 2 月 1 3 日 临 港 新 片 区 以“ 云 签 约 ”方
式 推 动 2 0 0 亿 元 人 民 币 项 目 落 地 后，3
月18日，上海临港新片区重大项目闵行
开 发 区 临 港 园 区 三 期 标 准 厂 房，即 智 芯
谷 项 目 正 式 开 工 建 设 。该 项 目 占 地 面 积
1 2 万 平 方 米，建 筑 面 积 1 3 万 平 方 米，计
划 投 资 人 民 币 1 0 亿 元 建 设 多 种 物 业 形

大产业“上海方案”加快落实，张江科学
城 规 划 建 设 张 江 总 部 园 和 上 海 集 成 电
路 设 计 产 业 园 。4 月 1 5 日，两 大 产 业 园
举 办 了 开 园 仪 式 。该 项 目 总 可 建 建 筑 面
积 达 3 3 0. 7 万 平 方 米，预 计 总 投 资 额 将
不 少 于 人 民 币 5 0 0 亿 元，其 中，上 海 集
成 电 路 设 计 产 业 园 计 划 在 即 将 到 来 的 

“十四五” 期间形成千亿产业规模，建
成 世 界 一 流 的 集 成 电 路 设 计 产 业 高 地 。
该 产 业 园 区 总 规 划 面 积 4 平 方 公 里，可
建建筑面积达170.  8万平方米 。

态，其 中 包 括 6 栋 单 层 厂 房 、3 栋 双 层 厂
房 。6 栋 单 层 厂 房 预 计 2 0 2 0 年 完 工，双
层厂房预计2021年12月完工 。

为 支 持 企 业 抗 击 疫 情，上 海 市 政 府 推 出
2 8 条 综 合 政 策 举 措，鼓 励 通 过 减 免 厂
房 、产 业 园 租 金 为 实 体 企 业 减 负 。第 一
季 度 ，上 海 工 业 园 区 厂 房 租 金 保 持 稳
定，单 层 厂 房 平 均 租 金 保 持 不 变，维 持
在每天每平方米人民币1 .3元 。

第 一 季 度，金 地 威 新 宝 山 智 造 园 内 有 一
独 栋 三 层 厂 房 出 租，起 租 面 积 为 3, 200
平 方 米 ，报 价 为 每 天 每 平 方 米 人 民 币

销 售 与 投 资

土 地 市 场

2 月 1 4 日，顺 丰 控 股 发 布 公 告 称，公 司
全 资 子 公 司 深 圳 顺 丰 泰 森 控 股（集 团）
有 限 公 司 与 中 信 资 本 房 地 产 咨 询 有 限
公司签署《合作备忘录》，双方拟共同设
立 物 流 基 金 投 资 于 物 流 地 产 项 目 。首 个
基 金 的 目 标 募 资 规 模 初 步 定 为 3 - 4 亿
美元或等额人民币 。

疫 情 之 下，依 托 于 5 G 等 先 进 技 术 的 新
兴 制 造 突 显 出 独 特 优 势 。3 月 1 2 日，金
桥 5 G 产 业 生 态 园 开 园 暨 开 发 区 重 点 项
目 集 中 开 工 仪 式 在 金 桥 开 发 区 举 行 。当

日，入 驻 和 签 约 有 4 2 家 企 业 及 重 点 项
目，总 投 资 额 达 人 民 币 1 3 0 亿 元，项 目
聚 焦“ 5 G + 未 来 车 ”、“ 5 G + 智 能 造 ”、 

“ 5 G + 数 据 港 ”三 大 产 业，为 金 桥 致 力
打造“东方智造城”。

自 2 0 2 0 年 起，张 江 科 学 城 在 上 海 市 政
府的领导下，着力培育“千亿级”规模产
业 集 群，重 大 投 资 项 目 相 继 落 地 。第 一
季 度，张 江 科 学 城 实 现 工 业 总 产 值 人 民
币 6 6 2 亿 元，实 到 外 资 8 亿 美 元 。为 了
推 动 集 成 电 路 、人 工 智 能 、生 物 医 药 三

为 提 振 企 业 信 心，鼓 励 盘 活 存 量 资 源，
上 海 市 规 划 和 自 然 资 源 局 发 布 了《关 于
全 力 应 对 疫 情 支 持 服 务 企 业 发 展 的 若
干 土 地 利 用 政 策 》，在 疫 情 影 响 期 间 对
大 中 小 企 业 进 行 土 地 利 用 方 面 的 政 策
扶 持 。其 中 通 过 降 低 产 业 用 地 成 本，包
括 免 除 疫 情 期 间 企 业 的 土 地 租 赁 费 用
以 及 存 量 工 业 用 地 经 批 准 提 高 容 积 率
等 。

受 疫 情 影 响，土 地 拍 卖 时 间 延 期 导 致 供
应 延 后，第 一 季 度，上 海 工 业 土 地 一 级
市场成交量大幅下滑，共成交10幅工业
用 地，合 计 出 让 面 积 约 为 4 2 1 ,4 7 3.5 平
方 米，成 交 幅 数 和 出 让 面 积 分 别 环 比 下
降 5 5 % 和 5 8 % 。成 交 工 业 用 地 主 要 集
中在闵行、松江和金山这三个区 。

从 成 交 量 来 看，闵 行 和 松 江 两 区 成 交 面
积 分 别 为 2 5 万 和 1 3 万 平 方 米，占 全 市
总 成 交 面 积 的 6 0 % 和 3 2 % 。金 山 区 成
交 面 积 约 为 3 万 平 方 米，占 全 市 总 成 交
面积的8% 。

从 成 交 幅 数 来 看，松 江 区 位 居 首 位，成
交 地 块 共 6 幅 ，占 全 市 总 成 交 幅 数 的
6 0 % 。闵 行 和 金 山 则 分 别 位 居 第 二、三
位，成 交 地 块 分 别 为 3 幅 和 1 幅，各 占 全
市总成交幅数的30%和10% 。

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 闵 行 区，土 地 单 价
达 每 亩 人 民 币 1 3 0 万 元 。排 名 第 二 的 是
松 江 区，土 地 单 价 为 每 亩 人 民 币 8 2 万
元 。金 山 区 的 土 地 单 价 相 对 较 低，为 每
亩人民币47万元 。

从 出 让 面 积 来 看，第 一 季 度 上 海 工 业 用
地 一 级 市 场 单 幅 地 块 的 出 让 面 积 以 1-5
公 顷 的 小 面 积 地 块 为 主，占 到 8 0 % 。单
幅面积大于8公顷的土地共1幅，该地块
位 于 闵 行 区，规 划 为 工 业 用 地，容 积 率
为2 。

厂 房
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图三: 2020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）
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资料来源：上海国土与资源管理局，莱坊研究部

图四: 2020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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1 . 3 元 。联 东 U 谷 上 海 车 墩 国 际 企 业 港
有 一 栋 三 层 厂 房 进 行 出 租，起 租 面 积 为
1 , 3 1 1 平 方 米，报 价 为 每 天 每 平 方 米 人
民 币 1 . 3 元 。启 迪 漕 河 泾 科 技 园 内 有 一
厂 房 整 栋 出 租，起 租 面 积 为 2,300 平 方
米，报价为每天每平方米人民币1 .6元 。

生 物 医 药 和 食 品 类 企 业 的 需 求 相 对 较
为 强 劲 。医 药 中 间 体 研 发 商 毕 得 生 物 医
药 在 金 地 虹 桥 科 创 园 租 赁 了 8 , 5 0 0 平
方 米 的 厂 房 面 积 ；宝 开 生 物 和 来 顿 食 品
在 松 江 智 造 园 分 别 租 赁 了 4 ,0 0 0 平 方
米和6,800平方米的厂房面积 。

环比涨幅（右轴）厂房租金（左轴）

图二: 单层厂房平均租金及环比涨幅

资料来源：莱坊研究部
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疫 情 期 间 ，上 海 很 多 提 前 布 局 工 业   
4 .0，转 型 无 人 化 的“ 智 能 工 厂 ”展 现 了
独 特 的 优 势 。在 上 海 市 政 府 近 期 发 布 的   

《 上 海 市 促 进 在 线 新 经 济 发 展 行 动 方
案(2020-2022年)》中，明确提出打造
标杆性无人工厂，加快高端装备、汽车、
航空航天、生物医药、电子信息、钢铁化
工 等 行 业 智 能 化 转 型 。目 前，上 海 在 汽
车、高 端 装 备 等 重 点 领 域 已 建 成 国 家 级
智能工厂14个、市级智能工厂80个 。

在 政 府 的 支 持 下 ，目 前 上 海 的 汽 车 产
业、集 成 电 路 和 智 能 制 造 等 传 统 及 重 点
产 业 基 本 已 全 面 复 工 。作 为 国 内 最 早 复
工 的 车 企 行 业 之 一，特 斯 拉 上 海 超 级 工
厂 已 于 2 月 1 0 日 复 工 。特 斯 拉 一 期 及 二
期工厂项目均已被列入上海市在2020
年 发 布 的 重 大 预 备 项 目 清 单 。其 中，特
斯 拉 上 海 工 厂 一 期 工 程 自 2 0 1 9 年 1 2 月
底 已 经 开 始 进 入 小 规 模 量 产，2 0 2 0 年
年初开始正式量产国产Model  3车型 。
特 斯 拉 二 期 项 目 将 比 一 期 规 模 更 大，包
含 两 座 大 型 建 筑 物，建 成 后 或 将 用 于 投
产ModelY 。

继 2 月 1 3 日 临 港 新 片 区 以“ 云 签 约 ”方
式 推 动 2 0 0 亿 元 人 民 币 项 目 落 地 后，3
月18日，上海临港新片区重大项目闵行
开 发 区 临 港 园 区 三 期 标 准 厂 房，即 智 芯
谷 项 目 正 式 开 工 建 设 。该 项 目 占 地 面 积
1 2 万 平 方 米，建 筑 面 积 1 3 万 平 方 米，计
划 投 资 人 民 币 1 0 亿 元 建 设 多 种 物 业 形

大产业“上海方案”加快落实，张江科学
城 规 划 建 设 张 江 总 部 园 和 上 海 集 成 电
路 设 计 产 业 园 。4 月 1 5 日，两 大 产 业 园
举 办 了 开 园 仪 式 。该 项 目 总 可 建 建 筑 面
积 达 3 3 0. 7 万 平 方 米，预 计 总 投 资 额 将
不 少 于 人 民 币 5 0 0 亿 元，其 中，上 海 集
成 电 路 设 计 产 业 园 计 划 在 即 将 到 来 的 

“十四五” 期间形成千亿产业规模，建
成 世 界 一 流 的 集 成 电 路 设 计 产 业 高 地 。
该 产 业 园 区 总 规 划 面 积 4 平 方 公 里，可
建建筑面积达170.  8万平方米 。

态，其 中 包 括 6 栋 单 层 厂 房 、3 栋 双 层 厂
房 。6 栋 单 层 厂 房 预 计 2 0 2 0 年 完 工，双
层厂房预计2021年12月完工 。

为 支 持 企 业 抗 击 疫 情，上 海 市 政 府 推 出
2 8 条 综 合 政 策 举 措，鼓 励 通 过 减 免 厂
房 、产 业 园 租 金 为 实 体 企 业 减 负 。第 一
季 度 ，上 海 工 业 园 区 厂 房 租 金 保 持 稳
定，单 层 厂 房 平 均 租 金 保 持 不 变，维 持
在每天每平方米人民币1 .3元 。

第 一 季 度，金 地 威 新 宝 山 智 造 园 内 有 一
独 栋 三 层 厂 房 出 租，起 租 面 积 为 3, 200
平 方 米 ，报 价 为 每 天 每 平 方 米 人 民 币
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2 月 1 4 日，顺 丰 控 股 发 布 公 告 称，公 司
全 资 子 公 司 深 圳 顺 丰 泰 森 控 股（集 团）
有 限 公 司 与 中 信 资 本 房 地 产 咨 询 有 限
公司签署《合作备忘录》，双方拟共同设
立 物 流 基 金 投 资 于 物 流 地 产 项 目 。首 个
基 金 的 目 标 募 资 规 模 初 步 定 为 3 - 4 亿
美元或等额人民币 。

疫 情 之 下，依 托 于 5 G 等 先 进 技 术 的 新
兴 制 造 突 显 出 独 特 优 势 。3 月 1 2 日，金
桥 5 G 产 业 生 态 园 开 园 暨 开 发 区 重 点 项
目 集 中 开 工 仪 式 在 金 桥 开 发 区 举 行 。当

日，入 驻 和 签 约 有 4 2 家 企 业 及 重 点 项
目，总 投 资 额 达 人 民 币 1 3 0 亿 元，项 目
聚 焦“ 5 G + 未 来 车 ”、“ 5 G + 智 能 造 ”、 

“ 5 G + 数 据 港 ”三 大 产 业，为 金 桥 致 力
打造“东方智造城”。

自 2 0 2 0 年 起，张 江 科 学 城 在 上 海 市 政
府的领导下，着力培育“千亿级”规模产
业 集 群，重 大 投 资 项 目 相 继 落 地 。第 一
季 度，张 江 科 学 城 实 现 工 业 总 产 值 人 民
币 6 6 2 亿 元，实 到 外 资 8 亿 美 元 。为 了
推 动 集 成 电 路 、人 工 智 能 、生 物 医 药 三

为 提 振 企 业 信 心，鼓 励 盘 活 存 量 资 源，
上 海 市 规 划 和 自 然 资 源 局 发 布 了《关 于
全 力 应 对 疫 情 支 持 服 务 企 业 发 展 的 若
干 土 地 利 用 政 策 》，在 疫 情 影 响 期 间 对
大 中 小 企 业 进 行 土 地 利 用 方 面 的 政 策
扶 持 。其 中 通 过 降 低 产 业 用 地 成 本，包
括 免 除 疫 情 期 间 企 业 的 土 地 租 赁 费 用
以 及 存 量 工 业 用 地 经 批 准 提 高 容 积 率
等 。

受 疫 情 影 响，土 地 拍 卖 时 间 延 期 导 致 供
应 延 后，第 一 季 度，上 海 工 业 土 地 一 级
市场成交量大幅下滑，共成交10幅工业
用 地，合 计 出 让 面 积 约 为 4 2 1 ,4 7 3.5 平
方 米，成 交 幅 数 和 出 让 面 积 分 别 环 比 下
降 5 5 % 和 5 8 % 。成 交 工 业 用 地 主 要 集
中在闵行、松江和金山这三个区 。

从 成 交 量 来 看，闵 行 和 松 江 两 区 成 交 面
积 分 别 为 2 5 万 和 1 3 万 平 方 米，占 全 市
总 成 交 面 积 的 6 0 % 和 3 2 % 。金 山 区 成
交 面 积 约 为 3 万 平 方 米，占 全 市 总 成 交
面积的8% 。

从 成 交 幅 数 来 看，松 江 区 位 居 首 位，成
交 地 块 共 6 幅 ，占 全 市 总 成 交 幅 数 的
6 0 % 。闵 行 和 金 山 则 分 别 位 居 第 二、三
位，成 交 地 块 分 别 为 3 幅 和 1 幅，各 占 全
市总成交幅数的30%和10% 。

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 闵 行 区，土 地 单 价
达 每 亩 人 民 币 1 3 0 万 元 。排 名 第 二 的 是
松 江 区，土 地 单 价 为 每 亩 人 民 币 8 2 万
元 。金 山 区 的 土 地 单 价 相 对 较 低，为 每
亩人民币47万元 。

从 出 让 面 积 来 看，第 一 季 度 上 海 工 业 用
地 一 级 市 场 单 幅 地 块 的 出 让 面 积 以 1-5
公 顷 的 小 面 积 地 块 为 主，占 到 8 0 % 。单
幅面积大于8公顷的土地共1幅，该地块
位 于 闵 行 区，规 划 为 工 业 用 地，容 积 率
为2 。

厂 房
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表一:   

项目概要

地址 上海市松江区民益路95号

开发商 易商

土地面积 68,313.33 平方米

建筑面积 95,547 平方米

竣工时间 2020年第一季度

仓库类型 两栋三层库

净高 6.5米（局部5.8米）

地面荷载 一层：每平方米3吨
二三层：每平方米2吨

电力配置 每平方米15瓦

仓库照度 150Lux

消防系统 早期抑制快速相应喷淋系统，消
防栓系统，空气采样报警系统

案 例 分 析
易商ESR上海松江新桥物流园

资料来源：易商，莱坊研究部

资料来源：莱坊研究部 1

易商ESR上海松江新桥物流园
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