
 

 

 

北京，一座在仓储物流人眼中充满着希望与绝望、期待与失落、压力与动力、机遇与挑战的城市。北京自

古以来是我国华北地区重要的物流枢纽，具有 2500 多年历史的京杭大运河就是以北京作为始发地；古人

要想“闯关东”进东北，北京也是必经之地……现代北京作为全国的政治、文化中心和国际交往中心，更

是仓储物流企业必争之地。但是正值中国仓储物流发展黄金时期，北京却好似一位“局外人”，从 2014

年至今，北京物流功能不断疏解，物流企业、仓储设施不断外迁。那么，现如今北京的仓储业现状如何？

2019 年北京仓储业又如何发展呢？ 

 

为了帮助大家更好的了解北京地区仓储市场情况，物联云仓作为全国性的互联网仓储综合服务平台，根据

平台实时在线数据，结合政府部门及行业协会等发布的权威信息，全面梳理总结北京地区通用仓储面积，

仓库空置率，租金水平及未来发展趋势等方面内容，为您提供参考。 

  



 

一、北京通用仓库面积分析 

 

 

 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 9 月，北京地区普通仓总面积达到 629 万㎡，其中普通仓可

租面积达 71 万㎡。北京普通仓储资源主要集中在顺义区（185 万㎡）、通州区（133 万㎡）、大兴区（130

万㎡），三个区域面积占北京市普通仓总面积的 71.44%。 



 

  

二、北京仓库空置率情况分析 

 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 9 月，北京市普通仓库可租面积 71 万㎡，平均空置率为

11.43%，低于全国普通仓平均空置率（12.31%）水平，仓库资源趋于紧张。其中，昌平区、大兴区仓库

空置率最低，均低于 5%，一库难求；丰台区、海淀区仓库空置率最高，均高于 12%，仓库资源基本能满

足本区需求。 



 

 

【云仓解读】：近年北京疏解非首都功能，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。据城市经理分析，随着北京部分仓储物流企业

的外迁，北京物流功能将渐渐弱化，天津、河北等北京周边城市仓储物流功能得到发展，其中，天津有成

为华北地区仓储物流中心的趋势。据天津日报发布的《北京来津（或在津投资）企业发展状况调查报告》

显示，2016 年至 2018 年上半年北京来津经营（或在津投资）企业 8116 家，天津成为有效疏解北京“非

首都核心功能”的首选之地。 

 

 图片来源：天津日报 



 

三、北京仓库租金情况分析 

 

据物联云仓在线仓库数据显示，截至 2019 年 9 月，北京市普通仓平均租金为 40.91 元/㎡·月，远高于全

国普通仓平均租金（24.08 元/㎡·月）。其中，海淀区普通仓平均租金独高一格，为 49.36 元/㎡·月；昌平

区普通仓平均租金较低，为 29.25 元/㎡·月。 

  

【云仓解读】：由于近年来北京仓库火灾频发，政府逐渐加大仓库专项整治，同时因北京非首都功能疏解

造成北京仓库资源紧张，使得北京地区合规仓库需求迅速上涨，一度形成供不应求的局面。据物联云仓城

市经理表示，目前北京地区丙一类仓库紧缺，供需不平衡，也产生了外溢效应，带动北京周边城市如天津、

廊坊等区域性仓储市场租金价格的上涨。 

  



 

四、2019 年北京仓储业的发展趋势分析 

 

1、政府将继续推进疏解北京非首都功能，北京物流功能继续弱化 

根据《2019 年北京市政府工作报告》内容显示，2018 年北京退出一般制造业企业 656 家，疏解提升市场

和物流中心 204 个。2019 年，北京将持续深化违法建设治理，坚决完成拆违 4000 万平方米、腾退土地

4000 公顷。此外，北京将依法推动 300 家以上一般制造业企业退出，有序疏解提升市场和物流中心 66 家。

同时《报告》显示，政府将持续深化违法建设治理，加大建筑垃圾资源化利用，按照“场清地净”标准拆

违腾退土地 4000 公顷。这也意味着 2019 年政府将进一步拆除大量违建仓库。 

 

2、2019 年北京仓储市场趋于平稳，价格或将有小幅度下降 

伴随着北京非首都功能疏解逐渐接近尾声，仓储物流企业陆续迁出北京，北京仓储市场相较 2018 年将逐

渐趋于稳定。但是北京仓库租赁价格就全国看来长期居于高位，租赁成本过高，让不少企业选择在北京周

边城市租赁仓库，例如石家庄、廊坊、天津、保定等。物联云仓城市经理分析，成本过高，或将导致 2019

年北京市仓库租赁价格有小幅下降。 

 

3、政府鼓励高精尖企业发展，仓储设施标准进一步提高 

从《2019 年北京市政府工作报告》中不难看出，政府从人才、技术、基础设施建设等等多方面鼓励高新企

业发展，例如，新能源智能汽车、医药健康、机器人和智能制造等等。未来无疑会有更多高精尖企业入驻

和发展。而这些企业都对配备的仓库有更高的要求，也推动北京仓储业的进一步升级优化。 

 

4、商业设施和仓储物流设施的界限模糊化，前置仓迎来大发展 

随着生鲜、即时配送的发展，北京主城区内原有的批发市场和仓库被逐步清退，北京前置仓模式得到了快



 

速发展，比如京东生鲜、苏宁小店等等在北京市“遍地开花”，小编预测未来北京地区的商业设施如商铺、

商住房等会成为仓库的一个变体，商业设施和仓储物流设施的界限模糊化，前置仓模式将进一步扩展。 

 

5、北京未来作为空港型国家物流枢纽承载城市，货运偏高端物流 

据 2018 年 12 月 24 日，国家发展改革委和交通运输部联合印发《国家物流枢纽布局和建设规划》指出，

根据类型和功能定位将国家物流枢纽分为陆港型、港口型、空港型、生产服务型、商贸服务型和路上边境

口岸等 6 种类型，北京仅作为空港型国家物流枢纽承载城市。意味着北京将着重发展机场货运功能，但空

港偏高端物流。 

 

以上就是关于 2019 年北京仓储市场的分析，从以上不难了解，北京疏解非首都功能，一方面对于仓储企

业而言带来了很大的发展压力，但另一方面，推动着北京的仓储业向着更高层次发展，同时也带动着天津、

河北等北京周边省市的发展。北京物流功能的疏解在小编看来，或是我国其他超一线城市未来仓储物流发

展的大趋势。2019 年北京仓储业的发展将面临更大的挑战，未来发展如何，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。 

 


