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作为我国六大区域之一，华北区域在全国经济、交通网络版图中占有重要

地位。近两年，随着北京非首都功能疏解、京津冀城市群协同发展、环渤

海经济圈发展的日趋成熟、雄安新区规划稳步推进，叠加复杂的内外部宏

观环境因素，华北区域仓储市场呈现出了许多新的特征，同时，也将迎来

新的发展机遇。

注：本报告华北区域地理范围包括北京市，天津市，河北省、山西省和内蒙古中部呼和浩特市、包头市、乌兰察布市。

为此，物联云仓数据研究院针对华北区域仓储市场进行常态化跟踪，从宏观环境、土地市场、供需市场、租金市场等

几大方面进行分析，并对2020年华北区域仓储市场走势作出预判，推出2020年华北区域仓储市场分析报告，以期为您呈

现一个真实而具体的华北区域仓储市场全貌。
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区域经济增速趋缓，经济发展“稳”字当头

宏观环境
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近两年，受环保政策趋严以及产业转型升级影响，华北区域经济及工业生产发展增速有所放缓；区域

内投资增速提升明显，民间投资能力有所提高；区域内社会消费品零售总额增速有所回升，消费者热

情不减。

-15.0%

-10.0%

-5.0%

0.0%

5.0%

10.0%

15.0%

2015年 2016年 2017年 2018年 2019年

GDP增长 工业增加值增长 固定资产投资增长 社会消费品零售总额
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2015-2019年华北区域经济指标走势



2019年华北区域各城市政府工作报告，纷纷强调2020年是全面建成小康社会和“十三五”规划收官之年，

要紧扣全面建成小康社会目标任务，坚持稳中求进的经济总基调。具体看，财政稳定预期，落实好国家

减税降费政策，扩大有效投资，严格管控金融风险，加强基础设施建设。

经济基调

稳中求进

2020年华北区域各省市经济社会发展的主要预期目标

北 京：

天 津：

河 北：

山 西：

内蒙古：

地区生产总值增长6%左右；一般公共预算收入规模与上年持平；居民消费价格涨幅控制在3.5%以内；城镇调查失业

率低于5%；居民收入增长与经济增长基本同步；单位地区生产总值能耗较2015年下降17%，单位地区生产总值二

氧化碳排放较2015年下降20.5%，单位地区生产总值水耗下降3%左右，尽最大努力推动生态环境质量持续好转。

地区生产总值增长5%左右，一般公共预算收入保持增长，固定资产投资增长10%左右，新增就业50万人左右，城镇

调查失业率5.5%左右，居民人均可支配收入增速与经济增长同步，居民消费价格涨幅控制在3%左右，节能减排降碳

指标完成“十三五”规划目标。

全省生产总值增长6.5%左右，一般公共预算收入增长6.5%，固定资产投资增长6%以上，社会消费品零售总额增长

9%左右，进出口总值增长5%左右；城乡居民人均可支配收入分别增长7%左右和7.5%左右；居民消费价格涨幅控制

在3.5%左右；PM2.5平均浓度下降3%左右。

全省地区生产总值增长6.1%左右，一般公共预算收入增长2%，全社会固定资产投资增长6%以上，社会消费品零售

总额增长7%，城乡居民人均可支配收入分别增长6.1%以上和6.5%以上，城镇新增就业46万人，城镇登记失业率、

城镇调查失业率分别控制在4.5%以内、6.5%左右，居民消费价格涨幅控制在3.5%左右。

地区生产总值增长6%左右；城镇新增就业22万人以上；城镇调查失业率5.5%左右，登记失业率4.5%以内；居民消

费价格涨幅3.5%左右；居民收入增长与经济增长基本同步。

2020年华北区域经济基调“稳中求进”

数据来源：2020年华北各省市政府工作报告，物联云仓



PART02
土地市场

北京供应维持低位，天津成集中供应城市



随着京津冀协同、北京非首都功能疏解等重大战略实施，华北区域内的产业重新分工和布局调整成为必然趋势。对于

以构建“高精尖”经济结构为目标的北京而言，传统的仓储业显得格格不入。

➢ 自2015年起，仓储业就被列入北京市限制产业之列；

➢ 2015年8月，《北京市新增产业禁止和限制目录（2015版）》提出，禁止新建和扩建未列入相关专项规划的物流仓储设施；

➢ 2018年3月，《建设项目规划使用性质正面和负面清单》通知，仓储物流业在北京全境内均被列在负面清单中；

➢ 2018年9月，《北京市新增产业禁止和限制目录（2018版）》提出，禁止三环路内新建和扩建物流仓储设施。此外，近六年北京为落实

国家关于严格控制新增建设用地政策，坚持拆多供少，以拆定供（年度土地供应和减量相挂钩），逐步“瘦身”的土地政策；

➢ 2015年至2020年土地供应总量逐年下滑；

➢ 2020年土地供应总量更是达到六年最低（3,710公顷）。

备注：“工矿仓储用地”概念出自各地年度建设用地供应计划，具体包括工业、采矿、仓储业用地。



2015-2020年北京工矿仓储用地供应（单位：公顷）
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数据来源：历年北京国有建设用地供应计划，物联云仓数据研究院整理

2015-2020年北京土地供应结构（单位：公顷）
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◼ 在此背景下，近六年北京历年工矿仓储用地供应一直维持低位，供应量基本保持在100公顷左右，仅占土地供应总量

的3%左右。其中2020年工矿仓储用地供应较2019年有所增加，对于北京仓储业而言是一个积极的信号。

备注：“工矿仓储用地”概念出自各地年度建设用地供应计划，具体包括工业、采矿、仓储业用地。



◼ 随着北京非首都功能疏解政策的逐步推进，距离北

京较近的廊坊、天津、唐山、保定、石家庄成为承

接北京外溢仓储需求的主要城市。

数据来源：物联云仓

北京外溢仓储需求走势图（单位：公顷）



◼ 其中，天津凭借其国际性综合交通枢纽地位和优越的经济基础，利用京津冀城市群协同发展机遇，规划为北方国际

物流新平台、京津冀物流网络的战略核心、“一带一路”的北方物流桥头堡和我国物流创新示范高地，工矿仓储用

地供应居华北区域首位，近三年工矿仓储用地供应均高于1,000公顷。

2017-2019年天津工矿仓储用地供应（单位：公顷）
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数据来源：历年天津国有建设用地供应计划，物联云仓数据研究院整理



石家庄、保定、廊坊位于华北区域工矿仓

储用地供应第二梯队，近三年三地工矿仓

储用地供应量均达到100公顷左右。

其中，2019年石家庄被确定为陆港型、生

产服务型、商贸服务型国家物流枢纽布局

承载城市，借助政策支持，未来石家庄仓

储业将得到长足发展；保定近三年工矿仓

储用地供应逐年攀升，后来居上，是华北

地区当前唯一工矿仓储用地供应三连涨的

城市；廊坊近三年工矿仓储用地缩减明显。

相比以上城市，唐山、太原工矿仓储用地

供应量十分有限，位于华北区域工矿仓储

用地供应第三梯队。

2017-2019年华北区域重地城市工矿仓储用地供应（单位：公顷）

数据来源：历年各地国有建设用地供应计划，物联云仓数据研究院整理

梯队 城市 2017年 2018年 2019年

第一梯队 天津 1250.00 1150.00 1200.00

第二梯队

北京 90.00 120.00 120.00

石家庄 262.07 75.25 105.75

保定 84.45 171.81 172.39

廊坊 104.20 60.68 99.10

第三梯队
唐山 暂无数据 暂无数据 18.01

太原 暂无数据 30.00 30.00

◼ 据三地国有建设用地供应计划数据显示



PART03
供应市场

仓源集中在北京、天津，区域仓库水平有待提高



截至2020年3月，华北区域仓库面积超2,766万㎡。其中，普通仓面积超2,612万㎡，约占94.46%；恒温库面积超57

万㎡，约占2.09%；冷库面积超95万㎡，约占3.46%。普通仓中，一般仓库占比约78.26%；高标仓占比约21.74%，

可见华北区域仓库水平有待进一步提高。

恒温库：2.09%

冷库：3.46%

高标仓：21.74%

一般仓库：78.26%

普通仓：94.46

恒温仓 冷库 高标仓 一般仓库

截至2020年3月华北区域仓源结构

数据来源：物联云仓

◼ 据物联云仓在线仓库数据显示



华北区域仓源主要集中在北京、天津

两大核心城市。根据物联云仓数据显

示，截至2020年3月，两个城市仓库

总面积占华北区域仓库总面积的

63.77%。截至2020年3月，华北区域

仓库资源分布最多的城市前五个分别

是天津、北京、太原、石家庄、廊坊。

截至2020年3月华北区域重点区域仓源分布

数据来源：物联云仓

◼ 按仓库资源分布来看



PART04
需求市场

区域供需不平衡，高标仓资源趋紧



受北京非首都功能疏解政策影响，北京外迁及拆除了部分仓储设施，同时，政府对仓储设施用地批复趋严，企业拿

地建仓困难，仓库资源紧张的情况愈发严重。随着北京部分仓储物流企业的外迁，北京物流功能渐渐弱化、仓储需

求外溢，天津、廊坊、保定等北京周边城市仓储需求增加，仓储物流功能得到发展，其中，天津有成为华北区域仓

储物流中心的趋势。



北京非首都功能疏解与承接情况

下决心疏解非首都核心功能。

发布修订新增产业的禁止和限制目录，不予办理

的工商登记业务累计1.3万件；关停退出一般制造

和污染企业1006家，退出低端市场228家。

严格实施新增产业禁止和限制目录，累计不予办

理登记业务1.64万件。关停退出一般制造业和污

染企业335家，疏解各类商品交易市场117家。

区域性批发市场疏解基本完成。

分类细化修订新增产业禁止和限制目录，退出一

般制造业企业656家，疏解提升市场和物流中心

204个，拆违腾退土地6828公顷。

退出一般制造业企业399家，疏解提升市场和物

流中心66个，拆除违法建设腾退土地5706公顷，

新生违建、地下空间违规住人、“散乱污”企业、

占道经营等基本实现动态清零。

继续推进一般制造业企业、区域性专业市场和物

流中心疏解，拆除违法建设腾退土地4000公顷以

上。

廊坊经济技术开发区

北京亦庄永清高新技术产业开发区

天津经济技术开发区

天津滨海新区临空产业区

天津华明东丽湖片区

天津北辰高端装备制造园

天津津南海河教育园高教园

沧州渤海新区

沧州经济开发区

天津西青南站科技商务区

保定高新技术产业开发区

石家庄高新技术开发区

石家庄经济技术开发区

邯郸经济技术开发区

邢台经济技术开发区

唐山高新技术产业开发区

秦皇岛经济技术开发区

京津州河科技产业园

固安经济开发区

衡水工业新区

武清京津产业新城

未来科技城京津合作示范区

武清国家大学创新园区

邯郸冀南新区

邢台邢东新区

石家庄正定新区

保定一中关村创新中心

白洋淀科技城

宝坻京津中关村科技城

曹妃甸循环经济示范区

中关村海淀园秦皇岛分园

北戴河生命产业创新示范区

霸州经济开发区

衡水滨湖新区

清河经济开发区

保定市白沟新城

廊坊市永清临港经济报税商贸园区

石家庄市乐城·国际贸易城

沧州市明珠商贸城

香河万通商贸物流城

邢台邢东产城融合示范区

静海团泊健康产业园

燕达国际健康城

涿州国家农业高新技术产业开发区

京张坝上蔬菜生产基地

京承农业合作生产基地

现代制造业平台 20个

现代农业合作平台 3个
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服务业平台 8个
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图片来源：物联云仓



◼ 根据物联云仓平台在线仓库数据显示

截至2020年3月华北区域仓库空置率情况

数据来源：物联云仓

截至2020年3月，华北区域仓库空置面积为390万㎡，平均空置率为14.11%，仓库资源基本能满足该区域需求。其

中，普通仓空置率为14.07%，冷库空置率为12.72%。普通仓中，一般普通仓库空置率为15.46%；高标仓空置率为

9.05%，资源趋紧。
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◼ 从空置率城市分布来看

截至2020年3月华北区域重点城市仓库空置率情况

数据来源：物联云仓

根据物联云仓平台在线仓库数据显示，截至2020年3月，华北区域仓库空置率较高的城市为呼和浩特、唐山、保定；

仓库空置率较低的城市分别为太原、北京、石家庄。相较华北区域仓源分布来看，华北区域仓源供需不平衡现象明

显，仓源布局亟待优化。
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PART05
租金市场

普通仓租金小幅增长，高标仓租金相对稳定



◼ 普通仓方面

2019年初-2020年2月华北区域普通仓平均租金走势（单位：元/㎡·月）
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数据来源：物联云仓

据物联云仓在线仓库数据显示，2019年初至2020年2月华北区域普通仓平均租金整体呈现小幅增长趋势。2020年2

月受春节假期和新冠肺炎疫情双重影响，仓储物流企业延期复工、业务中断，仓库租赁需求减少，普通仓平均租金

有所回落。预计未来随着企业复工复产，华北区域普通仓租金或将有所回暖。



◼ 高标仓方面

2019年初-2020年2月华北区域高标仓平均租金走势（单位：元/㎡·月）

数据来源：物联云仓

据物联云仓在线仓库数据显示，2019年初至2020年2月华北区域高标仓平均租金波动较小，市场维持稳定。
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◼ 从城市租金情况看

截至2020年3月华北区域重点城市普通仓平均租金（单位：元/㎡·月）
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据物联云仓在线仓库数据显示，截至2020年3月华北区域普通仓平均租金较高的城市为北京，平均租金高达41.69元

/㎡·月；普通仓平均租金较低的城市为呼和浩特，平均租金低至14.79元/㎡·月。可见，华北区域普通仓平均租金呈

现以北京为中心向四周递减趋势。



PART06
2020年市场研判



◼ 土地供应方面

当前北京已经发布2020年国有建设土地供应计划，其中，工矿仓储用地较前两年增

加了10公顷，达到130公顷，而其他区域预计会在2020年上半年陆续公布供应计划。

根据近五年各城市工矿仓储用地供应情况推测，天津供应仍将居华北区域首位，供

应量保持在1,000公顷左右；石家庄、保定、廊坊供应量保持在100公顷左右；唐山、

太原供应继续维持低位，供应量保持在30公顷左右。

◼ 仓源供应方面

普遍判断2020年华北区域仓储设施供应将有所增加。其中，北京部分仓储设施将在

2020年底至2021年初交付；天津部分仓储设施将在9月至11月交付；石家庄部分仓

储设施将在4月至5月交付；太原普洛斯项目将于6月左右交付。



◼ 仓储需求方面

由于受新冠肺炎疫情影响，传统年初的租仓高峰未如期到来，随着疫情结束，企

业复工复产，华北区域仓储租赁市场活跃度逐步回升。同时，受疫情影响，生鲜

电商迎来发展机遇，冷库租赁需求将有所增加。

◼ 仓库租金方面

普遍判断2020年华北区域仓库租金基本保持平稳，部分地区仓库租金将呈现小幅下

降趋势。其中，天津仓库资源供大于求，2020年仓库租金将略有下降。



图片来源：物联云仓 备注：研判信息仅供参考

2020年华北区域重点城市仓储市场预判

明显增加 略有增加 基本稳定 略有下降
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