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迷你仓的走红，不仅在于提供

了堆放杂物的空间，更深层次地反

映了现代都市人生活方式的变迁；

不仅仅是租个仓库那么简单，说到

底是一种对生活方式的选择。它象

征着人们开始用更智慧、更经济的

方式管理有限居住空间，以换取更

高品质的生活和心灵上的“断舍

离”。

数据显示，用户群体特征极具

中产属性，30—39岁青年占比接近

半数，是核心付费人群，该群体家

庭结构稳定、消费理念理性，愿意

为居住品质和时间成本付费；20—

29岁职场新人次之，多为租房过渡

性寄存需求。从学历与收入维度

来看，近七成用户拥有本科及以上

学历，过半用户月收入超万元，高

知、高收入群体构成行业基本盘，

也倒逼行业迭代升级，催生恒温防

潮、藏品专属仓储等高端细分业

态。

迷你仓这种存储方式最大的

好处就是灵活。新快报记者了解

到，迷你仓的租期完全按自己需求

来，用几天租几天，不用担心被长

期合约捆绑。空间大小也能根据

实际需要选，而且24小时都能去存

取东西，想什么时候用就什么时候

拿，不用迁就别人的营业时间。

港式迷你仓能在大湾区快速扎

根普及，核心是精准匹配了广深都

市人群的居住痛点与消费特征。从

用户结构来看，都市小户型家庭、独

居个人是绝对消费主力。广深高房

价、高密度的居住现状，让多数家庭

收纳空间严重不足，租用外置迷你

仓成为低成本提升居住体验的最优

方式。

岭南地区漫长的雨季与回南

天，也进一步催生了广州本土的仓

储刚需。普通住宅难以实现专业

的恒温、防潮、防霉存储，迷你仓由

此从小众服务，转变为中产家庭的

常态化消费选择，本土也形成了覆

盖大小仓型、适配个人与商户的完

整梯度租金体系。行业客单价多

年平稳上行，涨幅均来自物业租

金、智能设备、防潮运维的合理成本

增加。

与此同时，珠三角数量庞大的

小微企业、自由职业工作室、文创团

队，通过迷你仓存放办公设备、档案

资料，大幅压缩办公场地租赁成本；

区域发达的跨境电商、微商群体，将

迷你仓用作小型周转备货仓，夯实了

稳定的B端商用需求；装修、搬家、展

会产生的临时寄存需求，则构成行业

补充刚需，保障门店稳定入住率。

值得一提的是，行业格局同样

延续港式轻资产、充分竞争的特

点。近半数门店为 50 万元以下

的轻资产社区微型仓，灵活的加

盟模式高度适配珠三角社区布

点需求；大量本地创业者入局试

水，初创企业占比最高，行业始

终处于良性竞争、稳步迭代的状

态。本土品牌依托香港成熟运营

经验，结合内地智能化技术，实现

扫码开仓、远程温控、线上管理等

便捷功能，大幅提升了闲置空间的

坪效与服务体验。

岭南地区雨季与回南天
催生广州本土仓储刚需

在政策层面，大湾区持续释

放利好支撑行业发展。深圳率

先出台非居住建筑临时转换政

策，允许商办、厂房短期变更业

态，无需高额补缴土地价款；广

州持续优化工商业用地市场化配

置改革，鼓励低效商服用地转型

民生服务业态。政策托底叠加存

量资源优势，让粤港澳大湾区拿

下全国 26.1%的迷你仓市场份额，

稳居全国第二大核心产业带。

从全国行业格局来看，自助

迷你仓发展高度依赖城市群存量

资源与人口密度，长三角凭借连

片发达都市圈领跑全国，大湾区

紧随其后，华北地区仅依靠北京

单点发展，华中地区、中西部地区

的市场仍处于起步阶段。目前国

内超八成迷你仓用户集中在一

线、新一线城市，广深撑起大湾区

核心需求，而粤东粤西粤北的海

量闲置商业空间尚未开发利用，

广东省内下沉市场将成为行业下

一阶段的核心增量空间。

分析师预测，未来广州将持

续引领华南地区的业态升级，恒

温智能仓普及率持续提升，佛山、

东莞、珠海等珠三角城市，将成为

品牌下沉拓店的重点区域，逐步

缩小省内区域发展差距。随着大

众消费理念持续升级，迷你仓将

彻底摆脱“临时储物”的小众标

签，成为城市基础便民服务与家

庭常态化消费。同时，凭借稳定

的租金现金流，迷你仓赛道持续

获得资本市场关注，大湾区优质

改造仓储物业，逐步成为不动产

投资的重点布局标的。

从香港工厦活化探索成型，

到跨海落地大湾区适配本土化城

市肌理，再到依托广东海量闲置

资产辐射全国，自助迷你仓的内

地发展史，本质是一场低效城市

空间的价值重塑运动。依托全省

庞大的存量商业底盘与极低的市

场渗透率，广东自助迷你仓行业

仍具备长期、充足的增长空间，将

持续为城市更新、存量资产盘活，

提供轻量化、可复制、高实效的民

生解决方案。

换取更高品质生活“断舍离”
30来岁青年成核心付费人群

粤港澳大湾区迷你仓市场
居全国第二大核心产业带
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