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一、农贸批发市场概况

1、农贸批发市场概况及作用

农贸批发市场是以粮油、畜禽肉、禽蛋、水产、蔬菜、水果、茶叶、香辛料、

花卉、棉花、天然橡胶等农产品及其加工品为交易对象，为买卖双方提供长期、

固定、公开的批发交易设施设备，并具备商品集散、信息公示、结算、价格形成

等服务功能的交易场所。农贸批发市场成为我国农产品流通的主流渠道、主要业

态，2010年全国有 4500家农贸批发市场，我国的农产品的 70%以上经过批发市

场进入百姓的菜篮子。农贸批发市场主要作用为：促进商品集散，形成农产品价

格，把关农产品质量，保障城市农产品供应，引导农作物生产。

2、农贸批发市场的类别

按交易商品的种类范围，农贸批发市场分为综合型批发市场和专业型批发市

场两种。综合型批发市场，日常交易的农产品在三大类以上，如北京新发地农副

产品批发市场日常交易的品种有蔬菜、水果、肉类、水产品、调味品等。专业型

批发市场，日常交易的农产品在两类以下(含两类)，如粮油批发市场、果菜批发

市场、副食品批发市场等，还有只交易一个品类的如蔬菜批发市场、水产批发市

场、水果批发市场、花卉批发市场、调味品批发市场、食用菌批发市场、山草药

材批发市场、活禽批发市场、活畜批发市场、观赏鱼批发市场、禽蛋批发市场、

种子批发市场等。

按农产品市场的城乡区位分布，农贸批发市场可分为产地农贸批发市场、销

地农贸批发市场和集散地农贸批发市场三种类型。产地农贸批发市场是建在靠近

农产品产地的、以一种或多种农产品为交易对象的批发市场。销地农贸批发市场

是建在城市近郊甚至市区、以多种农产品为交易对象的批发市场。集散地农贸批

发市场是建在农产品产地和销地之间的便于农产品集散的地方、以一种或多种农

产品为交易对象的批发市场。

按农产品批发环节关系，农贸批发市场分为一级批发市场、二级批发市场和

三级批发市场。一级批发市场，是直接从产地收购农产品、向中间批发商或代理

商销售的批发市场。二级批发市场，其批发商从一级批发市场采购农产品，再销

给中间商或零售商。三级批发市场，其批发商从二级批发市场采购农产品，再销

给零售商，这类批发市场多从事进口农产品批发。

https://baike.so.com/doc/7070035-7292945.html
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3、深圳市主要农贸批发市场概况

深圳市初具规模的农批市场主要有深圳海吉星国际农产品物流园、深圳布吉

农产品中心批发市场、深圳市南山农批市场、深圳市福田区农批市场、深圳市宝

安区农批市场及菜丁清湖农批市场等。

深圳海吉星国际农产品物流园（以下称“平湖海吉星”）由深圳国有上市公

司深圳市农产品股份有限公司投资建设，是深圳市政府规划的唯一的一级农贸批

发市场，是国家发改委国债项目、深圳市重大建设项目，深圳市“十一五”规划

重点项目。项目位于深圳市龙岗区平湖物流基地内，一期占地面积 30.3万平方米，

规划建筑面积 82万平方米，投资总额 18亿元。平湖海吉星以“绿色交易”为主

要核心，创新食品安全管控模式，在行业内首家引进第三方实验室独立开展检测，

同时研发“农产品食品安全风险地图”加强风险预警，实施 RFID 物联网项目构

建全程可追溯体系；以及通过全面的信息支持新模式、高效的管理交易新模式、

周到的客户服务新模式、绿色的能源利用新模式打造安全型、信息型、物流型、

服务型、集约型为一体的绿色市场。平湖海吉星现阶段有来自全国各地的经销商

2000多家，汇集全国及世界各地 8000 多种农产品，其中名、优、特、新农产品

达 800多个，目前经营的蔬菜、水果、冻品、干货分别占深圳市民消费量的 85%、

90%、90%和 60%以上，不但满足了深港两地居民的菜篮子所需，而且辐射整个

华南地区乃至全国。

深圳布吉农产品中心批发市场（以下称“布吉海吉星”）是全国首批农业产

业化龙头企业，是国家级中心批发市场和深圳市"菜蓝子"重点工程。按交易品类

分为 A、B、C、D、E、F、K座，以及天光交易区和加工配送区等 10个交易区，

有固定商铺 1200多个，简易摊档 2000多个，吸引了全国 30多个省、市、自治区

3000多经销商在此经营。由于大部分纳入“赣深铁路”的建设范围，大部分面临

搬迁，且随着深圳海吉星国际农产品物流园的投入使用，布吉海吉星大部分商户

已搬迁至平湖海吉星。

深圳市南山农批市场位于深圳市南山区中山园路西，深圳市南山农贸批发市

场共分为三个区域，分别为南山农批水果市场、南山农批天光区市场、南山农批

家禽市场，经营规模约 3.37万平方米。其中南山农批水果市场包含 1-9栋、主体

楼、关公楼、大棚 A、B、C区及门口临时档，主要经营水果批发、冻品批发、茶

叶干货批发、日用品批发、粮油配送、加工配送等；南山农批天光区市场包含天

光区综合小市场、天光区 1、2、7、8栋及露天菜档，主要经营蔬菜批发、干货批

发、厨具批发等；南山农批家禽市场包含家禽宿舍、屠宰区域 3、5、6栋及屠宰

https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
https://baike.so.com/doc/6521171-6734902.html
https://baike.so.com/doc/6521171-6734902.html
https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
https://baike.so.com/doc/5411133-5649231.html
https://baike.so.com/doc/5411133-5649231.html
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E区，主要经营家禽冰鲜冷链配套用途。市场交易模式为批发和零售兼营，商圈

范围主要为深圳本地及香港。

深圳市福田农贸批发市场是一座建设标准高、功能齐全的大型农产品综合市

场，位于深圳市福田区梅林一村旁，占地面积约 7.96万平方米，经营面积约 9万

平方米，于 1997年 6月 28日正式开业。市场主体由三层的交易大厅（主楼）和

三层的整理加工楼（附楼）组成，设有蔬菜、水果、淡水鱼、副食品、花卉、观

赏鱼六大交易区和粮油、饮料、水产干品、土特产、中药材、禽蛋、冻品七条专

业街，规划建设了茶叶交易中心和滋补保健类中药材干货城，是深圳市主要的农

产品集散中心之一。市场配备有干货库、冷藏库、停车场、农检站、客户服务中

心、办公区、职工公寓楼、职工食堂等配套设施，还设置有性能先进的闭路监控

系统、停车场管理系统、消防预警系统、信息化系统、污水处理系统、中央空调

等配套设备。深圳市福田农贸批发市场一层主要经营花卉、鸟鱼、粮油，二层夹

层主要用于茶叶储存仓库；三层主要经营水果、蔬菜、茶叶、干货，三层主要经

营冻肉、鸡蛋批发、仓库。

深圳市龙华区菜丁清湖农批市场是龙华片区最大的农贸产品集散地，占地面

积 1万多平方米，分上下两层，一层楼高 8.5米，二层楼高 6.5米，总面积 2万多

平方米，位于龙华清湖社区花半里小区对面（梅龙大道旁），地处龙华、坂田、

观澜交界处，离清湖地铁站约 1公里，清湖高速路口约 800米，地理位置相当优

越，交通也很便利。市场内配套完善、功能齐全、设有电梯货梯、直通二楼有 8

米宽的行车道、可供 300多辆车停放的天台停车场，以及新装修的三栋 17层配套

性住宅楼，主营蔬菜、海鲜、肉类、三鸟、粮油及日常杂货等农产品。市场进行

“划行规市”，其中一楼主营蔬菜、海鲜、肉类、粮油等；二楼主营厨具家杂、

南北干货、日用百货、土特产等。为确保环境整洁卫生，“三鸟”区从主楼独立

出来，设在西侧一排沿街铺区域。市场上下两层现有店铺位约 480间、档位 450

个。

深圳市宝安农贸批发市场位于深圳市臣田村，107 国道旁，宝民二路西侧，

是目前宝安区最大的农贸市场。宝安农批总楼层共 5层，1层主要经营蔬菜、肉

类、茶叶、粮油干货等批发；2层主要经营水果批发；3层做仓库；4-5层做宿舍。

市场上下两层现有店铺位约 450间，一楼东区有部分档位。

https://szbbs.sznews.com/forum.php?mod=forumdisplay&fid=1622
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深圳市主要农贸批发市场分布情况：
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二、深圳市农贸批发市场调研情况

1、调研范围

本次调研范围为深圳市大型农贸批发市场，主要包括深圳市南山区农产品批

发市场、深圳市福田农产品批发市场、深圳市宝安区农贸批发市场、深圳海吉星

国际农产品物流园、深圳布吉农产品中心批发市场、龙华区菜丁清湖农贸市场、

龙华水果批发市场等，各批发市场位置详见上图。

2、租金调研结果

（1）深圳市南山区农产品批发市场

A、调查数据表

名称 铺位状况 租金情况 主要业态 相关照片

深圳市南山区农

产品批发市场

南山农批水果市场主

体楼正街商铺

110-120元/月/m2 水果批发

深圳市南山区农

产品批发市场

南山农批水果市场主

体楼侧街商铺

90-100元/月/m2 水果批发

深圳市南山区农

产品批发市场

南山农批水果市场主

体楼内街商铺

70-80元/月/m2 水果批发

https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
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深圳市南山区农

产品批发市场

南山农批水果市场 6

栋正街商铺

90-100元/月/m2 水果批发

深圳市南山区农

产品批发市场

南山农批水果市场 8

栋正街商铺

70-80元/月/m2 冻品批发

深圳市南山区农

产品批发市场

南山农批水果市场大

棚 A区商铺

80-90元/月/m2 水果批发

深圳市南山区农

产品批发市场

南山农批水果市场大

棚 B区商铺

70-80元/月/m2 粮油批发

深圳市南山区农

产品批发市场

南山农批天光区市场

1栋正街商铺

130-140元/月/m2

厨具、干货

批发
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深圳市南山区农

产品批发市场

南山农批天光区市场

1栋背街商铺

90-100元/月/m2

厨具、干货

批发

B、调研小结

根据上述调查结果分析得知，南山农批市场交易模式为批发和零售兼营，市

场已经营多年，市场体量较大，但市场内相关配套设施齐全度一般，停车位较为

缺乏；其中水果市场主体楼层高较高，可设夹层，首层商铺租金在 60-120元/㎡/

月之间，经营业态主要为水果、茶叶、冻品及干货批发。天光区市场主体楼为普

通层高，首层商铺租金在 90-140元/㎡/月之间，经营业态主要为蔬菜、厨具及干

货批发。天光区露天菜档每天经营时间为晚上 6点至上午 9点，有经营时间限制，

租金 120-220元/㎡/月之间。市场整体经营氛围较好，空置率较低。

（2）深圳市福田区农产品批发市场

A、调查数据表

名称 铺位状况 租金情况
主要业

态
相关照片

福田梅林农批市场

花卉鱼鸟批发区

南门外街，所在层

一层

120-130元/月/m2

（建筑面积 70-80m2）

花卉鱼

鸟批发

福田梅林农批市场

粮油批发区

A区粮油 7号楼 1

层，靠近楼梯口，

临街，人流量较大

170-180元/月/m2

（建筑面积 40-50m2）

粮油批

发
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福田梅林农批市场

牛羊肉批发区

临近楼梯口及两

条主通道交汇处，

所在楼层一层

350-450元/月/m2

（建筑面积 16-18m2）

牛羊肉

批发

福田梅林农批市场

茶叶批发区

楼梯口旁，所在楼

层一层夹层，层高

较矮

60元/月/m2

（建筑面积 60m2）

茶叶批

发及仓

库

福田梅林农批市场

干货批发区

干货区一街，临近

二层进出口通道，

通道比别的位置

相对宽

180-200元/月/m2（建

筑面积 60m2）

干货、茶

叶批发

福田梅林农批市场

水果批发区

靠近主通道，人流

量较大，所在楼层

二层

160-200元/月/m2（建

筑面积 40-50m2）

水果批

发

福田梅林农批市场

蔬菜批发区

蔬菜档口为 3联

排，中间档口租金

价格低一点，所在

楼层二层

160-200元/月/m2（建

筑面积 40-50m2）

蔬菜批

发
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福田梅林农批市场

冻肉批发区

两条通道的交汇

处，所在楼层三层

100-110元/月/m2

（建筑面积 60-70m2）

冻肉批

发

B、调研小结

根据上述调查结果分析得知，福田农批市场交易模式为批发和零售兼营，市

场知名度较高，地理位置较好，周边居住区集聚，人口密度大，但停车位较为缺

乏；其中一层铺位租金区间约为 120-200元/平方米/月，主要经营鱼鸟花卉、粮油、

牛羊肉批发等；一层夹层铺位租金区间约为 60元/平方米/月，主要经营茶叶批发

及仓库；二层铺位租金区间约为 120-200元/平方米/月，主要经营水果、蔬菜及干

货、茶叶批发；一层档位租金区间约为 350-450元/平方米/月，主要经营肉档。福

田农批市场周边住宅区集聚，人流量大，商业氛围较好，商铺空置率低。

（3）深圳海吉星国际农产品物流园（平湖海吉星）

A、调查数据表

名称 铺位状况 租金情况 主要业态 相关照片

深圳海吉星国际农

产品物流园 A区水

果批发区

所在楼层一层，层

高较高，设有隔层

150-180元/月/m2

（建筑面积 65-75m2）

水果批发

深圳海吉星国际农

产品物流园 B区蔬

菜批发区

分为双面铺（货车

卸货口与门面）及

单面铺，层高约 6

米，可设隔层，所

在楼层一层

双面铺：400元/月/m2（建

筑面积 100m2）

单面铺：200元/月/m2（建

筑面积 100m2）

蔬菜批发
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深圳海吉星国际农

产品物流园 C区综

合食品批发区

所在楼层二层，层

高较高，设有隔层

90-110元/月/m2

（建筑面积 110m2）

综合食品

批发

深圳海吉星国际农

产品物流园 D区综

合冻品批发区

层高约 6米，可设

隔层，所在楼层一

层

300-400元/月/m2

（建筑面积 70-80m2）

综合冻品

批发

深圳海吉星国际农

产品物流园 F区茶

叶批发区

所在楼层三层，普

通层高

40-45元/月/m2

（建筑面积 90m2）

茶叶批发

深圳海吉星国际农

产品物流园临时铁

棚批发区

所在楼层一层，均

为蔬菜档口

210-230元/月/m2

（建筑面积 9m2）

蔬菜批发

深圳海吉星国际农

产品物流园铁棚批

发区

所在楼层一层，为

蔬菜铺位

100-110元/月/m2

（建筑面积 120-150m2）

蔬菜批发
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B、调研小结

根据上述调查结果分析得知，深圳海吉星国际农产品物流园市场交易模式为

批发和零售兼营，是华南地区规模最大、功能最完善、配套最齐全、辐射范围最

广阔的农产品现代物流枢纽，园区内各项配套功能完善。深圳海吉星国际农产品

物流园一层铺位租金区间约为 130-400元/平方米/月，主要经营蔬菜、水果及综合

冻品批发；二层铺位租金区间约为 80-100元/平方米/月，主要经营综合食品批发；

三层铺位租金区间约为 50-70元/平方米/月，主要经营茶叶批发；一层铁皮蔬菜棚

租金区间约为 180-220元/平方米/月，一层铁皮档位租金区间约为 210-230元/平方

米/月。深圳海吉星国际农产品物流园为深圳最大的农贸批发市场，经营种类多样，

人流量大，商业氛围较好，商铺空置率低。

（4）深圳布吉农产品中心批发市场（原布吉海吉星）

A、调查数据表

名称 铺位状况 租金情况 主要业态 相关照片

深圳布吉农产

品中心批发市

场海鲜批发区

海鲜批发分单面铺跟双

面铺，所在楼层一层，层

高约 6米，可设夹层，为

待拆迁区域，准备搬迁

80-100元/月/m2

海产品批

发

深圳布吉农产

品中心批发市

场茶叶、干货

批发区

所在楼层为二层，层高较

高，可设阁楼，侧面可直

接通达，为待拆迁区域，

准备搬迁

70-90元/月/m2

（建筑面积 60-80m2）

茶叶、干货

批发

https://baike.so.com/doc/4568925-4779972.html
https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
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深圳布吉农产

品中心批发市

场茶叶、干货

批发区

为布吉农批临时安置区

域二层，目前商铺原布吉

农批市场尚未搬迁，大部

分空置

50-60元/月/m2

（建筑面积 40m2）

茶叶批发

深圳布吉农产

品中心批发市

场海鲜批发区

为布吉农批临时安置区

域一层，目前原布吉农批

市场商铺尚未搬迁，大部

分空置

海鲜档口：400元/月/m2

（建筑面积 8m2）；

海鲜铺位：120元/月/m2

海鲜批发

B、调研小结

根据上述调查结果分析得知，深圳布吉农产品中心批发市场因赣深高铁的建

设纳入拆迁范围，现部分商户已陆续搬至平湖海吉星。现待拆迁区一层铺位租金

区间约为80-100元/平方米/月，主要经营海产品批发；二层铺位租金区间约为70-90

元/平方米/月，主要经营茶叶、干货批发；临时安置区一层铺位租金区间约为

100-120元/平方米/月，主要经营海产品批发；档位租金区间约为 300-400元/平方

米/月，主要经营海产品批发。深圳布吉农产品中心批发市场纳入拆迁范围，市场

已有部分商户清场，临时安置区目前正在改造中。因深圳布吉农产品中心批发市

场商户待深圳海吉星国际农产品物流园二期项目竣工可迁移至物流园，商户流失

率较少，空置率较低。

（5）深圳其它农产品批发市场

A、调查数据表

名称 铺位状况 租金情况 主要业态 相关照片

宝安农贸批发

市场

位于宝安农贸批发市场

主体结构所在层数一层，

层高较高，可设隔层

150-200元/月 m2

（建筑面积 40-50m2），

蔬菜、肉

类、茶叶、

粮油干货

批发

https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
https://baike.so.com/doc/3455560-3636113.html
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宝安农贸批发

市场

为宝安农贸批发市场铁

皮棚，所在层数一层，不

可设隔层

外围商铺 100-200元/月

（建筑面积 30-40m2）

蔬菜、肉

类、茶叶、

粮油干货

批发

宝安农贸批发

市场

所在层数二层，中间铺位

人流量较外围铺位人流

量大

40-50元/月 m2

（建筑面积约 45m2）

水果批发

宝安农贸批发

市场

所在层数三层

30元/月/m2（建筑面积约

50m2）

仓库

菜丁清湖农贸

市场

所在楼层一层，层高较

高，可设隔层，属于外围

店铺

200-220元/月/m2

（建筑面积 40-50m2）

粮油、干货

等批发

菜丁清湖农贸

市场

所在楼层一层，属于内铺

档位

180-200元/月/m2（建筑

面积 30-40m2）

蔬菜、水产

等批发
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菜丁清湖农贸

市场

所在楼层一层，属于外面

档位

150-200元/月/m2

（建筑面积约 20m2）

蔬菜批发

菜丁清湖农贸

市场

所在楼层二层，层高较

高，可设隔层

70-100元/月/m2

（建筑面积约 20m2）

厨具批发

龙华水果批发

市场

共 2层，规模较小，首层

大致面积约三四十平，二

层基本与一层上下层

100-120元/月/m2

（建筑面积约 40m2）

水果批发

B、调研小结

根据上述调查结果分析得知，宝安农贸批发市场已经营多年，市场内配套设

施设备完善度一般，环境条件一般，一层（可设隔层）租金约 150-200元/平方米/

月，一层（可设隔层）租金约 100-200元/平方米/月，主要经营蔬菜、肉类、茶叶、

粮油干货批发；二层租金约 40-50元/平方米/月，主要经营水果批发；三层租金约

30元/平方米/月，主要做仓库。

龙华菜丁清湖农贸市场为新改造市场，市场内配套设施较完善，成新度较高，

一层（可设隔层）租金约 200-220元/平方米/月，主要经营粮油、干货等批发；一

层内铺档位约 180-200元/平方米/月，主要经营蔬菜、水产等批发；一层外铺档位

约 150-200元/平方米/月，主要经营蔬菜批发；二层商铺租金约 70-100元/平方米/

月，主要经营厨具批发。龙华水果批发市场规模较小，基本为一拖二商铺，一楼

商铺（复式商铺）租金约 100-120元/平方米/月。



15

三、市场调研总结

根据调研情况得知，农贸批发市场租金主要受市场交通条件、人口聚集度、

市场知名度、规模、成新度、装修情况、市场配套等因素的影响。具体分析如下：

深圳海吉星国际农产品物流园是深圳市最大规模的农批市场，具有超前的规

划设计，汇集了农产品公司在工程标准化建设、信息化建设等领域的创新性成果，

园区内功能完善，配套齐全，其商户入驻率最高，种类最齐全，且部分商户为新

商户，租金水平较高；深圳市福田农批市场为第二大农批市场，园区内各项功能

配套较齐全，所在区域交通条件较好，配套完善，周边人口密度较高，故租金水

平较高；深圳市南山农批市场、深圳市宝安农批市场规模次之，其因市场已投入

使用多年，各种设备相对简陋，功能单一，且停车位较为缺乏，故租金水平相对

较低；龙华菜丁清湖农贸市场随规模一般，但其为新改造市场，市场内配套设施

较完善，成新度较高，故租金水平较高。
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