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大湾区物流指数

定义 & 说明

本报告研究地理范围界定为大湾区内地九个城市

以及香港特别行政区。其中，根据市场发展阶段

差异化特征，对各城市选择不同指数起点。香港、

深圳、广州指数起点始于 2010 年，其它城市指

数起点为 2015 年及以后。

租金及价格指数分别反映出各城市间租金及价格

的变化趋势，进而说明城市间物流地产市场资产

表现的共性与差异。

《大湾区物流指数》于 2020 年 7 月首次发布，

并将定期进行半年度更新，以对大湾区城市物流

市场最新趋势及租金、价格变化加以阐述。

2020 年，第一太平戴维斯发布《大湾区物流指

数》，旨在为粤港澳大湾区（以下简称“大湾区”）

物流地产市场参与者，如开发商、业主、租户、

投资者等，提供可靠的参考性指标，以便掌握大

湾区各个城市物流地产市场的变化趋势并适时调

整经营管理策略，该报告将进行定期更新。

高标准仓库（以下简称高标仓）指以钢结构为佳、

净层高达 9 米及以上、首层承重达每平方米 3 吨

及以上的仓库；此外，其防火等级应至少为丙二

类。

总租用成本为净有效租金、物业管理费及相关税

费总和。

大湾区数据取样范围

指数

更新周期

背景

高标准仓库

总租用成本
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2022 年初，大湾区物流市场承继了过往两年的增长势头，尤其在第一季度

表现良好，并与市场预期相若。然而，四月份伊始，全球经济、贸易、供应

链备受重创，部分租户开始对其区域业务运营表现出越来越大的担忧，审查

并改变其物流物业使用计划和需求。有鉴于此，大湾区物流市场整体租赁需

求较去年下半年倾软，进而导致区域平均空置率上升。即便如此，但就期内

租赁市场角度出发，多数业主的情绪并未受挫，因而其亦未改变租赁和定价

策略。截至 2022 年上半年底，大湾区物流租金指数环同比分别上涨 1.3%

和 4.3%。同期，众投资者对布局大湾区物流市场的兴趣依旧浓厚，交易活

动与过去 12 个月持平，区域内录得数宗投资交易达成。截至期末，大湾区

物流价格指数环同比分别上涨 5.1% 和 9.7%。尽管上半年市场租金和资本

价值表现尚属乐观，但所有城市皆进入上升末期的市场阶段，大部分城市的

租金几近峰值。

展望下半年，疫情在许多城市的复发（尽管规模较小）已经对供应链造成负

面的影响，并且从资产管理的角度来看，其已对第三季度以来租赁市场的入

驻率和租金水平造成一定冲击。至年底，这预计将导致大湾区物流租金指数

的小幅下降。同期，投资者亦变得更为理性和价格敏感，甚至在挑选交易标

的时更为审慎与挑剔。尽管如此，这些都不足以撼动多数业主的定价信心并

迫使其改变定价策略。因此，大湾区物流价格指数预计将保持稳定。

摘要

大湾区物流指数
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大湾区物流租金指数（1H/2012-1H/2022）

来源：第一太平戴维斯研究部，2022
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大湾区物流指数

2022 年上半年，尽管大湾区多城物流市场租金增速稍有放缓，但多持续增长，这令区域物流租金指数环

比增长 1.3%、同比增长 4.3%。其中，香港租金指数增幅最高，达到 7.2%。同期，包括珠海、惠州、江门、

肇庆在内四个城市的租金指数维持不变。值得一提的是，考虑到几乎所有大湾区市场的租赁需求逐渐倾软，

业主对租金期许亦于下半年伊始稍有回调。

租 金 指 数
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大湾区物流价格指数（1H/2012-1H/2022）

来源：第一太平戴维斯研究部，2022
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2022 年上半年，众投资者对布局大湾区物流市场的兴趣皆与去年同期相若，交易活动水平与过去 12 个月

持平，且区域内录得数宗投资交易达成。一些机会型投资机构甚至选择投资毗邻大湾区主要城市（譬如广州）

的物流投资机会，以获得可能在预期期限内实现的更高潜在收益。尽管自 4 月起，投资者情绪开始因投资

者类型而异（国内投资者与海外投资者相较），但这尚未改变业主的定价策略和预期。期末，大湾区物流

价格指数环比上升 5.1%、同比上升 9.7%。

价 格 指 数
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大湾区城市高标仓总存量及空置率（1H/2022）

广州 肇庆佛山 江门 中山东莞 惠州 珠海

供应与需求

来源：第一太平戴维斯研究部，2022
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2022 年上半年，市场分别于深圳、东莞和肇庆录得新仓入市，合计带来约 52.1 万平方米供应面积。尽管如此，

大湾区整体供应实质上仍相对有限。截至期末，区域市场的总存量累计达到 1,330.0 万平方米。

与去年下半年相较，大湾区物流市场的整体租赁需求在一定程度上稍有倾软，这多由一系列外部冲击所致，包括

全球疫情的持续和国内多城市疫情反复的扰动、全球经济不确定性、乌克兰危机、国际地缘政治冲突升级、全球

通胀压力、全球贸易收缩、全球供应链受阻等。部分租户在审查其物流物业需求和策略时变得更为价格敏感，并

放缓相关或后续的租赁活动。此外，一些知名的内资物流租户亦因在大湾区内的自建物流物业相继落成而搬迁至

自建仓，进而退租部分现有租赁面积。上述因素共同导致区域内众多主要市场的平均空置率小幅上升。截至 2022

年上半年末，大湾区物流市场平均空置率环比上升 1.3 个百分点、同比上升 1.6 个百分点，至 4.7%。
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来源：第一太平戴维斯研究部，2022

大湾区物流市场总租用成本概览

大湾区城市总租用成本（1H/2022）  
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香港
广州
深圳
珠海
佛山
惠州
东莞
中山
江门
肇庆

上升末期 下降初期 下降末期 上升初期

市场周期

大湾区物流市场周期（1H/2022）

上升末期

期内，因业务增长承压，许多企业租户承租能力几近峰值。对于业主而言，其对下半年租赁市场去化的压力和隐忧与日俱增。换

言之，各方预料市场空置率将进一步上升。此外，大湾区物流市场投资情绪日趋谨慎和理性。充分考量到上述因素，大湾区所有

城市皆步入上升末期的市场阶段。
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短期内，全球和区域经济仍极具挑战，并将继续影响全球供应链，进而对国内和区域物流物市场带来负面影响。然

而，长远来看，中国经济和房地产市场，尤其是产业地产市场，仍具有较大的政策调整空间，这将筑就未来长期而

稳定的市场发展。在经济完全复苏、营商环境进一步优化之前，疫情在许多城市的复发（即便是规模较小）也已经

对供应链带来一定影响。从物业资产管理角度而言，这将对下半年大湾区物流租赁市场的出租率和租金造成一定冲

击，并进一步导致年底大湾区物流租金指数的小幅下跌。尽管如是，大湾区物流投资市场仍应保持吸引力，其初始

收益率仍高于其它传统业态，但投资者变得愈加理性，对价格愈加敏感，甚至在挑选投资交易标的时也愈加挑剔。

不过市场多方需要正视的是，鉴于之前所提及的诸多因素，短期内投资市场中卖方在定价方面仍将继续保持强势，

助力下半年区域物流价格指数保持稳定。
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