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上半年冷库市场报告

经济下行压力大，行业活跃度趋缓



伴随着中美贸易摩擦、新零售的发展、消费标准升级等因素的影响，2019年上半年我国冷链市场的发展环境、市场格局在不断

的发生变化。今年上半年我国冷链市场发生了多起大型企业合作、扩张、升级事件。

4月2日 鲜生活冷链和得利斯集团合资成立“鲜得利冷链物流有限公司”

5月15日 上海九曳供应链宣布完成C+轮融资；

5月28日 阿里旗下驯鹿冷链与中和澳亚达成战略合作

6月12日 京东冷链与蒙牛乳业达成合作

……

政府方面也颁布了《关于深化改革加强食品安全工作的意见》、《餐饮服务食品安全操作规范》等多个文件，支持冷链物流的

进一步发展。作为冷链物流重要环节的冷库市场也在这风云诡谲的“冷链蓝海”中有了一些新的变化。



为让行业人士更好地了解2019年上半年的冷库市场发展情况，物联云仓以超787万平米，覆盖全国26

个省65个城市的在线冷库数据为依据，分析2019年上半年冷库市场的宏观经济环境、冷库租金空置率、冷

库市场存在的机遇和挑战、未来发展趋势等详细信息，以作为大家拓展冷库市场新方向的参考。

一、宏观经济概况

二、冷库市场运行现状

三、冷库市场机遇和挑战

四、2019年下半年冷库市场发展趋势



2019年下半年冷库市场发展趋势

宏观经济概况一、
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图1:2018年Q1-2019年Q2我国GDP发展情况

全国生产总值（亿元） 同比增长
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图2:2019年上半年我国社会消费品零售总额发展情况

社会消费总品零售总额（亿元） 同比增长

2019年第一季度我国GDP为195422.2，同比增长6.4%；由于我国投资、消

费和出口同比增速均延续回落趋势，需求全面收缩，我国第二季度我国

GDP的同比增速小幅回落至6.2%。

2019年上半年，社会消费品零售总额195,210亿元，同比名义增长8.4%，

除4月社会消费品零售总额增速有所回落外，整体看来，2019年上半年我国

社会消费品零售总额方面，继续保持快速增长态势。

GDP方面： 社会消费品零售总额方面：

*数据来源：国家统计局，物联云仓整理 *数据来源：国家统计局，物联云仓整理
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图3:2019年上半年我国网上零售额发展情况

网上零售额（亿元） 累计增长
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图4:2019年上半年我国餐饮收入发展情况

餐饮收入（亿元） 同比增长

一季度零售额为22378.7亿元，累计增长15.3%，增速明显；二季度我国网

上零售额为48160.6亿元，增速趋于平稳。

网上零售额方面：

一季度收入累计为10644.1亿元，同比增长9.5%；二季度收入累计为

21279.5亿元，同比增长9.5%。整体看来，除4月外，我国2019年上半年餐

饮收入增速基本保持平稳。

餐饮收入方面：

——根据以上数据可见，2019年上半年我国经济下行压力进一步增大，但是我国人民的消费需求却并未受此影响，基本保持平稳状态。

*数据来源：国家统计局，物联云仓整理 *数据来源：国家统计局，物联云仓整理



2019年下半年冷库市场发展趋势

冷库市场运行现状二、



1、冷库资源分布情况

在拥有超2.8亿资源的物联云仓仓库数据中，

2019年上半年冷库总面积超787.60万㎡，占

2019年仓库总量的2.85%，较2018年冷库总面积

增长9.64%（约69.27万㎡）。虽然我国冷链市

场正处于快速发展阶段，冷库规模也在不断的扩大，

但相对于庞大的市场需求而言，冷库总量仍然不足，

冷库的建设水平也有待进一步提高。

* 数 据 来 源 ： 物 联 云 仓 （ w w w . 5 0 y c . c o m ）

图5：2019年上半年全国冷库分布图



从区域分布来看，2019年上半年我国冷库资源主要集

中在华东、华中、西南地区，西北地区以及华南地区冷

库资源相对较少。

* 数 据 来 源 ： 物 联 云 仓 （ w w w . 5 0 y c . c o m ）
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2019年上半年全国冷库资源最多的省份/直辖市前五个分别是辽宁、河南、

重庆、四川、广东，冷库面积均超60万㎡，辽宁省更是超过113万㎡ 。



2、冷库租金波动趋势

据物联云仓在线冷库数据显示，2019年上半

年全国冷库平均租金为95.41元/㎡·月，相较

2018年，冷库平均租金上涨了3.36%（约3.1元/

㎡·月）。根据物联云仓城市经理分析，目前冷链

第三方物流是冷库租赁的主力军，其次是生鲜电商、

生鲜批发商、零售店和餐厅，未来随着冷链第三方

物流的市场份额提升、市场进一步集中或将刺激冷

库市场保持较快增长。

* 数 据来 源 ：物 联云 仓 （www.50 yc .co m）

图6：冷库金字塔租户分类



从时间上看，2019年上半年我国冷库平均租金呈现

小幅下降趋势，短短半年时间，全国冷库平均租金下降

约1.04%（约1元/㎡·月）。

据物联云仓城市经理调查反映，我国冷库全年租金趋

势一般呈“V字型”波动，6月冷库平均租金到全年最低

值，7月份冷库租户开始寻找仓源，8月为每年冷库租仓

高峰期，9月冷库市场活跃度趋于平稳。由此推测，2019

年下半年我国冷库平均租金将呈上扬趋势。1月 2月 3月 4月 5月 6月

全国冷库平均租金 96.41 96.25 95.89 95.84 95.67 95.41
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图7：2019年上半年全国冷库租金走势

* 数 据来 源 ：物 联云 仓 （www.50 yc .co m）



* 数 据来 源 ：物 联云 仓 （www.50 yc .co m）

按地域租金比较，地区之间租金差异较大，东高西低，沿海地区高，内陆地区低。其中，北京、上海、大连地区冷库平均租金较高，均高于100元/㎡·月；长

沙，济南地区冷库平均租金较低，均低于70元/㎡·月。据物联云仓城市经理分析，除了价格和位置以外，设施情况，同库存储商品等因素对客户租赁仓库的影响

也在不断增加。
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3、冷库空置率情况

据物联云仓在线冷库数据显示，2019年上半年全国冷库平均

空置率为10.56%。从时间上看，2019年上半年冷库空置率呈上

扬趋势，冷库需求逐月回落。预计随着下半年8、9月冷库租赁旺

季的到来，全国冷库空置率或将有所回落。

1月 2月 3月 4月 5月 6月

空置率 8.19% 8.45% 8.78% 9.12% 9.47% 10.57%
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图9：2019年上半年全国冷库空置率走势

* 数 据来 源 ：物 联云 仓 （www.50 yc .co m）



* 数 据来 源 ：物 联云 仓 （www.50 yc .co m）

从区域空置率对比来看，南京冷库空置率较高，高达37.05%；沈阳、广州、东莞地区冷库空置率较低，均低于3%。
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2019年下半年冷库市场发展趋势

冷库市场机遇和挑战三、



1、冷库市场发展机遇

据统计，2019年上半年政府先后出台多个文件，要求加大支持力度促进冷链物流基础设施，严把食品流通销售质量安全关。

机遇一：多个文件出台，冷库市场环境逐步优化

例如：

《关于推动农商互联完善农产品供应链的通知》，中央财政资金将向各省市提供2亿元资金，支持农产品供应链体系建设；

《关于推动物流高质量发展 促进形成强大国内市场的意见》，其中涉及多项冷链物流发展意见；

《关于深化改革加强食品安全工作的意见》，要求大力发展冷链物流等。由此可见，冷链以及冷库的建设已经成为政府保障食品安全的重要手段，通过政府的

大力 支持和引导，冷库市场环境逐步得到优化。

图11：2019年上半年冷链行业相关政策

时 间 政 策 内 容 辑 要 印 发 部 门

1月14日 《道路冷链运输服务规则》 发布4项交通运输行业标准公告涉及冷链运输 交通运输部

3月1日 《关于推动物流高质量发展，促进形成强大国内市场的意见》 其中涉及多项冷链物流发展意见，这对行业发展而言意义重大。 国家发改委、商务部等24
个有关部门联合发布

5月9日 《关于深化改革加强食品安全工作的意见》 中共中央、国务院四个“最严”部署食品安全，要求大力发展冷链
物流。

国务院

5月14日 《关于推动农商互联完善农产品供应链的通知》 各地中央财政资金支持农产品产后商品化处理设施和冷链物流的比
例不得低于70%。对确定支持的每个省（区、市）支持2亿元。

财政部、商务部



随着现代生活节奏的日益加快、人民生活水平的提高，80、90后对生鲜、方便食品、速冻食品等新的食品品类接受度和喜爱度日益提升，甚至生鲜消费已经逐

步成为人们优质生活的象征之一。据前瞻产业研究院预测，2020年我国生鲜市场规模将达到2.31万亿元，年复合增速达到14.16%。食品消费结构转变，生鲜市场

扩大都会进一步促进冷库需求的释放。

机遇二：食品消费结构转变，冷库需求得到进一步释放



2019年上半年，我国冷链物流企业间的合作，扩

张事件层出不穷，无论是鲜生活冷链和得利斯集团合资

成立“鲜得利冷链物流有限公司”，还是京东物流正式

对外发布京东云冷链计划，亦或是阿里旗下驯鹿冷链与

中和澳亚(天津)实业有限公司达成战略合作，我们都能

看到，各冷链企业为在冷链行业独占鳌头，逐渐走向强

强联合，这也无形中促进了冷库资源的进一步集中。

机遇三：冷库市场集中度进一步提高

图12：2019年上半年冷链行业大事件
时 间 事 件

1月11日 京东物流武汉亚洲一号生鲜仓日前正式投入使用了一套大型冷库旋转货架系统。

4月2日 鲜生活冷链和得利斯集团合资成立“鲜得利冷链物流有限公司”

4月16日 京东物流正式对外发布京东云冷链计划，6家区域优秀冷链企业签约成为首批城市合伙人。

5月4日
上海九曳供应链管理有限公司宣布完成C+轮融资，资金将主要用于九曳供应链冷链物流平台布局，

以及生鲜供应链平台“全直鲜”的发展。

5月6日
由光明地产作为原始权益人的冷链仓储物流资产支持专项计划(CMBS)成功发行，标志着全国首单

冷链仓储物流CMBS问世。

5月21日
亚洲地区规模最大的国际冷链农产品进出口集散中心，即将落户梅山，计划9月份动工，2021年

09月全面建成。

5月28日
阿里旗下驯鹿冷链与中和澳亚(天津)实业有限公司达成战略合作，并宣布其冷链项目正式落户天

津市静海区。

6月4日
世界500强企业广汇集团旗下的广汇物流冷链物流重点项目汇领鲜北站物流基地拟于今年年内完

工并投入使用。

6月12日
京东冷链宣布与蒙牛乳业达成合作意向，将为蒙牛冰品开放覆盖全国的冷链仓网布局与冷链B2B

核心骨干网，打造从工厂到销地再到餐桌的一体化解决方案。

* 表 格来 源 ：物 联云 仓 （www.50 yc .co m）



冷库利用率低

2、冷库市场发展存在的挑战

冷库由于设备技术要求高且耗能高，其建设成本相比普通仓库的建

设成本高出很多。同时近年来，我国大部分一线城市以及准一线城市由

于城市规划需要，仓储用地政策逐渐缩紧，仓储企业拿地困难，仓储用

地成本上涨，这一定程度上阻碍了我国冷库规模的扩大。

冷库设施水平落后，旧库改造成主流

由于我国冷库建设起步相对较晚，相比发达国家还存在一定的

差距，据物联云仓城市经理分析，目前企业为节约冷库成本，大多采

用租旧库改造为主，大部分冷库前期规划和设计不规范，改造冷库不

注重细节，冷库设备选择时一味看中价格，忽视设备品质，导致冷库

设备功能不全，无法精准控制温度，每年因冷库设备质量问题造成的

产品损耗仍然居高不下。在租赁冷库的过程中，因冷库质量良莠不齐，

难以满足租户要求，无形中加大了租户寻找合适冷库难度。

传统的冷库一般设计是高5m左右，但在我国冷库实际应用中，尤

其是无隔架层的冷库利用率低于50%，如物品堆码的高度一旦达到3.2m

时，外包装为纸箱的食品，因重压变形、吸潮等原因极易出现包装破裂、

倒塌等现象，导致食品品质下降，造成较大的经济损失。

冷库利用率低

就现阶段来看，我国冷库市场仍然属于劳动密集型产业，但是随

着我国人口红利的逐渐下降，租户对冷库智能化水平要求的逐步提高，

冷库专业高端人才的需求增大，我国冷库专业人才匮乏。据中物联冷

链委《2018冷链行业人力资源报告》中显示，冷链行业既有理论基

础又具备实操能力的高级管理人才不足2000人。同时，据物联云仓

城市经理分析，目前冷库大多从业人员对于冷库温度区间、温度对库

区产品的影响等知识的学习不足，对冷库高效运营产生不利影响。

一 二

三 四

仓储用地成本等上涨，冷库规模扩大受阻

挑战



2019年下半年冷库市场发展趋势

2019年下半年冷库市场发展趋势四、



用于流通流转、手续齐全的中小型冷库将更受市场欢迎

据物联云仓城市经理调查反映，相比大型全自动立体冷库而言，高度在

8m~9m，用于流通流转，手续齐全的冷库，市场需求更大。作为冷库

设施布局商，建议尽可能考虑此类冷库建设。

01 02

普通库改造成冷库是趋势

上文提到，由于目前大部分发达城市在仓储用地规划方面，都是收紧的状态，企业拿地建仓困难，成本高，且冷

库新建周期也相对较长，所以为快速布局冷库市场，多数冷库设施布局商都选择采用优质普通仓库改造成冷库的

模式。而且就目前以及未来一段时间来看这种模式不会有很大的改变。

03

资本热潮即将到来，冷库市场将迎来更多企业布局

随着生鲜电商、食品餐饮行业的发展，冷库的需求也在进一步扩大，冷库布局成为许多

资本眼中的“蓝海”，目前市场除了苏宁、京东、顺丰等“老玩家”之外，越来越多的

企业开始进入这个行业。据统计，5月4日上海九曳供应链管理有限公司宣布完成C+轮融

资，由招商局资本旗下招商瑞穗基金领投；4月2日鲜生活冷链和得利斯集团合资成立

“鲜得利冷链物流有限公司”；6月4日世界500强企业广汇集团旗下的广汇物流冷链物

流重点项目汇领鲜北站物流基地拟于今年年内完工并投入使用……未来冷库市场或将迎来

资本热潮。



冷库节能仍是主题

众所周知冷库是能耗大户，据统计2018年全国冷库耗电总费用超过800

亿元，为解决这一问题，3月1日国家发改委、商务部等24个有关部门联

合发布《关于推动物流高质量发展 促进形成强大国内市场的意见》提出，

将推动地方全面落实冷链物流企业用水、用电、用气与工业同价政策，可

见2019年下半年冷库节能或将成为政府工作的重点。

04 05

提高冷库利用率，冷库经营模式或将革新

如何提升淡季期间冷库的利用率，一直是政府头疼的问题，比如产地冷库，很多地方政府为了扶植当地农

业，前期投入资金建设冷库，但由于农作物淡旺季明显而导致冷库的闲置和荒废。为改变这一局面，3月1

日国家发改委、商务部等24个有关部门联合发布《关于推动物流高质量发展 促进形成强大国内市场的意

见》表明，鼓励企业创新冷链物流基础设施经营模式，开展多品种经营和“产销双向合作”，提高淡季期

间设施利用率。

06

农产品产地冷库规模将有所扩大

据3月1日国家发改委、商务部等24个有关部门联合发布《关于推动物流高质量发展 促进形成强大国内市场的意见》

指出，将加强农产品物流骨干网络和冷链物流体系建设。聚焦农产品流通“最先一公里”，加强农产品产地冷链物

流体系建设，鼓励企业利用产地现有常温仓储设施改造或就近新建产后预冷、贮藏保鲜、分级包装等冷链物流基础

设施，开展分拣、包装等流通加工业务。此外，财政部、商务部发布的《关于推动农商互联完善农产品供应链的通

知》中提出，中央财政资金将向各省市提供2亿元资金，支持农产品供应链体系建设。在政策的引导支持下，2019

年下半年农产品产地冷库规模或将有所扩大。

07

人民食品安全意识增强，加速冷库市场优化升级

从市场来看，目前生鲜、速冻食品的保质已经无法满足我国中产阶级对食品的

需求，也在关注生鲜、速冻食品的口感。从政策方面看，5月9日国务院发布

《关于深化改革加强食品安全工作的意见》，要求大力发展冷链物流保障食品

安全。通过政策和市场有形和无形的手相结合严控食品安全，这对冷库的设施

设备也标准提出更高的要求，将加速冷库市场的优化升级。



综上，受我国经济下行压力和季节性因素影响，2019年上半年我国冷

库市场总体而言活跃度趋缓，但是随着下半年旺季的到来，冷库市场

或将有明显回暖。2019年下半年冷库市场发展如何，我们拭目以待。

声明：文中的一切资料及数据，仅作参考之用，物联云仓保留一切权利，转载请保留原文链接或注明出处。
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