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2015年至2018年北京市对外贸易高速增长，出口对经济增长的贡献率逐年攀升，2018年进出口总额更是

达到近五年最高峰，增速突破23.9%，高于全国14.2个百分点，增速位列全国第一。2019年受国际贸易环

境影响，增速有所回落，出口对经济增长的贡献率也大幅下降。

近五年北京市投资对经济增长带动力度逐渐下降，2015年至2017年北京市固定资产投资增速平稳，年均增

长5.8%；2018年至2019年固定资产增速下滑，其中基础设施投资、交通运输领域投资增速下降明显。同

时，近年北京市政府不断优化投资结构，投资重点转向生态、民生、科技创新领域。

北京市近五年社会消费品零售总额均突破1万亿元，年均增长5.2%。北京市作为我国消费大市，近五年消

费对经济增长贡献率均超30%，均高于投资贡献率，消费对经济增长的支撑作用持续强化，成为拉动经济

增长的主要力量。

在“集聚资源求增长”向“疏解功能谋发展”转型政策大背景下，北京市近五年GDP总量稳步增长，年均

GDP总量达2.8万亿元，GDP增速有所放缓，年均增速约为6.6%。

1.1 北京市宏观经济环境

地区生产总值

社会消费品零售总额

固定资产投资

进出口总额
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2015-2019年北京市各项经济宏观指标走势

数据来源：北京市各年度国民经济和社会发展统计公报，物联云仓数据研究院整理
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1.2 北京市产业结构及重点产业布局

产业结构

• 从北京市近五年三大产业占比来看，第一、

二 产 业 占 比 逐 渐 下 降 ， 第 三 产 业 占 比 均 超

70%，且占比逐年提升，拥有绝对优势。随

着三大产业占比的变化，北京市产业逐渐从

价值链低端向高端发展，产业结构逐渐走向

完善。

2015-2019年北京市产业结构比例走势

数据来源：北京市各年度国民经济和社会发展统计公报，物联云仓数据研究院整理
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设施农业

农业观光民俗旅游

林业

汽车制造业

电力、热力生产和供应业

医药制造业

金融业

信息传输、软件和信息技

术服务业

科学研究和技术服务业

第一产业

第二产业

第三产业

重点产业布局

• 电力、热力生产和供应业、汽车制造业、医

药制造业、金融业、信息传输、软件和信息

技术服务业以及科学研究和技术服务业是北

京市当前的六大支柱产业。据北京市近年发

布的《北京市新增产业禁限目录》显示，低

端产业被加快疏解，“高精尖+低能耗”成

为北京市产业发展的核心。未来无疑会有更

多高精尖企业入驻北京市，而这些企业都对

配备的仓库具有更高的标准，这将推动北京

仓储业进一步升级优化。

北京市三大产业核心支柱行业分布

图片来源：物联云仓数据研究院
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北京市重点产业布局

图片来源：物联云仓数据研究院
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房山区

大兴区

通州区

朝阳区

平谷区
顺义区

丰台区
东城区

怀柔区

汽车制造、食品饮料、包装印刷

昌平区

能源环保、生物医药、信息技术、现代装备制造

海淀区

互联网和下一代互联网、导航与位置服务、
云计算、集成电路设计、生物工程与新医药、

新材料、新能源、节能环保

丰台区

金融服务、节能环保、新材料、影视传媒

房山区

现代交通、新材料、智能装备、医药健康、金融科技

大兴区

汽车及交通设备产业、装备制造产业、电子信息产
业、生物工程和医药产业

密云区

休闲旅游、现代农业、装备制造业、总部
经济和中高端服务业

顺义区

新能源智能汽车、航空航天、第三代半导
体、临空经济、产业金融、商务会展、文

创旅游、制造业

平谷区

农业、休闲旅游、口岸物流

朝阳区

现代服务、金融、文化创意、高新技术

东城区

文化创意、金融业

通州区

总部经济、财富管理、文化旅游、文化科技、
尖端芯片、IT信息软件、智能制造、物流基

地
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1.3 北京市基础设施情况

公路

• 北京市已经形成以高速公路为龙头，国道、市道为骨架，区、乡道为支脉的

公路网络系统。同时为推动京津冀一体化发展，疏解北京非首都功能和产业

升级转移需要，北京市加强了与周边省市，如河北省和天津市部分高速公路

建设和规划。

北京市基础设施分布情况

图片来源：物联云仓数据研究院

铁路

• 北京市是中国铁路网的中心之一，铁路干线主要呈现向外部辐射状，有京广、

京沪、京九、京津、京哈、京通、京包、京原等线路。

航空

• 北京市拥有两个大型国际机场，可满足北京市物流发展对航空运输的需求。

首都国际机场是全球规模最大的机场之一，距北京市中心20公里；大兴国

际机场是大型国际枢纽机场，距北京市中心40公里，距离天津市中心约为

80公里。
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2.1 北京市现有仓源体量、特点和新增供应

现有仓源体量及结构特点

• 据物联云仓在线仓库数据显示，截至2020年7月，北京市现有仓源总面积为655.62万㎡，其中普通仓面积约598.52万㎡，约占

总面积的91.29%；冷库面积约39.93万㎡，约占总面积的6.09%。普通仓中，一般普通仓占比约为74.30%；高标仓占比约为

25.70%。当前，北京高标仓总体仍供不应求，尤其是一些热点地区，如亦庄经济技术开发区周边，首都机场周边等。冷库供应

也相对不足，近年基本处于供不应求状态，但2020年受经济大环境影响，2020年上半年北京市场出现部分冷库空置。

2020年北京市仓源结构分布图

数据来源：物联云仓 数据统计时间：截至2020年7月

普通仓

598.52万㎡ 冷库
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现有仓源分布特点

• 以天安门为参照，按照距离10km、20km、30km、40km以及50km为半径统计，据物联云仓在线仓库数据显示，截至2020年

7月，北京市超42.94%的仓源基本集中在距离天安门20km至30km的范围内；超20%左右的仓源基本集中在距离天安门10km

至20km或30km至40km的范围内；10km以内和50km以外仓源相对较少，仅占3%左右。

数据来源：物联云仓 数据统计时间：截至2020年7月
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现有仓源规模特点

• 据物联云仓在线仓库数据显示，截至2020年7月，北京市单个项目面积规模小于等于1万㎡的项目数超过47%，单个项目面积规

模大于等于3万㎡的项目数仅占17%左右。

数据来源：物联云仓 数据统计时间：截至2020年7月

2020年北京市各仓源项目规模分布情况

单个项目面积规模
（万㎡）

≤1
1-2

（包括2万㎡）
2-3

（包括3万㎡）
3-4

（包括4万㎡）
＞4

项目个数所占比例 47.73% 22.08% 12.01% 6.82% 11.36%
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2020年新增供应

• 2020年第一季度北京顺义空港物流基地ACL（8.00万㎡）仓储项目正式交付，其他项目受疫情影响，大多交付延期。由于2020

年6月北京新冠疫情再次复发，2020年下半年大部分物流园区项目交付或将继续延期。预估相较去年，2020年新增仓库总量或将

有明显下降。

图片来源：物联云仓数据研究院

2020年北京市仓储租赁行业应对新冠疫情措施

缩减租仓面积

战略调整

取消或延缓租仓项目落地

加大招商优惠

延长免租期

和政府积极沟通建立健全各项保障措施让
园区正常运转

新冠
疫情

租户 物流地产开发商
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2.2 北京市普通仓租金和空置率情况

普通仓租金

• 据物联云仓在线仓库数据显示，2020年上半年北京

市普通仓平均租金为42.04元/㎡·月，较2019年年

底变化不大。预估2020年下半年北京市普通仓租金

将继续保持稳定，部分仓储项目租金或将下调。

2016年 -2020年上半年北京市普通仓租金和空置率走势

数据来源：物联云仓 数据统计时间：截至2020年7月

普通仓空置率

• 据物联云仓在线仓库数据显示，2020年上半年北京

市普通仓平均空置率为13.21%，较2019年年底有

所上涨，主要受新冠疫情影响，部分租户收缩租仓

面积、延缓或暂停租仓项目。预估2020年下半年北

京市普通仓平均空置率总体将保持平稳，部分仓储

项目空置率略高。
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2.3 北京市一手仓储用地成交情况

成交总量

• 据北京市自然资源与规划局近

五年土地成交公示统计，2015

年至2020年上半年北京市一手

仓储用地成交总量约33.93 万

㎡。

2015年 -2020年上半年北京市一手仓储用地成交明细

数据来源：北京市自然资源与规划局，物联云仓数据研究院整理

宗地位置 宗地名称
面积

（万㎡）
地块用途 受让单位

成交价

(万元)
成交时间

通州区马驹

桥镇

北京通州物流基地

YZ00-0606-0015

地块W1物流用地

12.51
W1物流用

地

北京北建通

成国际物流

有限公司

16,971.359 2015/11/3

通州区马驹

桥镇

北京通州物流基地

YZ00-0606-0019

地块W1物流用地

13.31
W1物流用

地

北京北建通

成国际物流

有限公司

20,017.4885 2015/11/3

顺义区天竺

综合保税区

(即顺义新

城第26街区

南部)

顺义区天竺综合保税

区3-4（C12地块局

部）W2普通仓储用

地

3.59
W2普通仓

储用地

经纬供应链

管理（北京）

有限公司

11,547.52 2017/5/4

北京天竺综

合保税区

顺义区新城第26街区

C-19（网内8号地）

W2普通仓储用地

4.52
W2普通仓

储用地

北京天保宏

远物流发展

有限公司

13,943.25 2017/4/24
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成交时间

• 2015年至2020年上半年北京市一手仓储用地

成交总量呈逐年下降趋势，2015年和2017年

是成交高峰值，其他年份均无成交记录。近年

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”的土地政策是

导致近五年仓储用地成交量逐年减少的重要原

因。

2015年 -2020年上半年北京市仓储用地成交量统计

数据来源：北京市自然资源与规划局，物联云仓数据研究院整理
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成交区位和价格

• 2015年至2020年上半年北京市一手仓储用地

成交主要集中在通州区马驹桥镇（76.07%）、

顺义区天竺综合保税区（23.93%），其他区域

均无仓储用地成交。成交价格方面，2015年至

2020年上半年北京市一手仓储用地总体成交均

价为0.18万元/㎡，其中通州区总体成交均价为

0.14万元/㎡，顺义区总体成交均价为0.31万元

/㎡。

2015年 -2020上半年北京市仓储用地成交区域及成交价格分布

数据来源：北京市自然资源与规划局，物联云仓数据研究院整理
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2020年工矿仓储用地供应计划

• 2020年全市建设用地计划供应总量3,710公顷，与去年基本持平，其中工矿仓储用地130公顷，相比去年有小幅上升。2020年工

矿仓储用地供应仍集中在经开区（47.69%）、大兴区（33.85%）、通州区（8.46%），相较去年供地计划，大兴区工矿仓储用

地供应面积翻一番，经开区供地面积亦有上涨，通州区作为城市副中心今年也有少量工矿仓储用地入市。

北京市2020年度建设用地供应计划用途结构表（单位：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。

总计
交通运
输用地

水域及
水利设
施用地

特殊
用地

公共管
理与公
共服务
用地

产业用地 住宅用地

合计
研发用

地
工矿仓
储用地

商服用
地

合计

产权类住宅用地

租赁类
住宅用

地小计

商品房用地 定向安置
房用地

（含棚户
区改造用

地）

中央军
队用地年度入库

任务

供应下限
（含共有
产权房）

3,710 1,600 30 20 650 410 180 130 100 1,000 870 600 300 210 60 130

100% 43.1% 0.8% 0.5% 17.5% 11.1% 27.0% 23.5% 3.5%

信息来源：《北京市2020年度建设用地供应计划》
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工矿仓储用地：44
44

工矿仓储用地：11
11

工矿仓储用地：62
62

工矿仓储用地：5
5

2015-2020年北京工矿仓储用地供应
（单位：公顷）

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
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北京市2020年度工矿仓储用地供应计划区域分布
（单位：公顷）

信息来源：《北京市2020年度建设用地供应计划》，物联云仓数据研究院整理
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北京
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工矿仓储用地：3
3
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工矿仓储用地：2
2
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2.4 北京市仓储业未来流向

• 近年来对于以构建“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。同时，随着北京市非首都功能疏解政策的逐步推进，北京物流功能将渐渐弱化，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，其中，天津有成为华北地区仓储物流中心的趋势。

2015年至今北京市仓储业相关政策汇总

信息来源：物联云仓数据研究院整理

时间 政策 主要内容

2015年8月
《北京市新增产业禁止和

限制目录（2015版）》

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》
仓储物流业在北京全境内均被列在负面清单中。

2018年1月

《北京市人民政府关于加

快科技创新构建高精尖经

济结构用地政策的意见》

北京市在试点区域内实行弹性年期出让，除了极

特殊情况，土地流转年限缩短到20年以内。政策

目的在于为了控制和降低土地使用成本，为一些

北京市正在大力推广的“高精尖”产业发展提供

有力保障。

2018年9月
《北京市新增产业禁止和

限制目录（2018版）》
禁止三环路内新建和扩建物流仓储设施。

北京市仓储业未来流向走势图

图片来源：物联云仓数据研究院
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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

协同创新平台 15个

服务业平台 8个

承接

平台

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

图片来源：物联云仓数据研究院

北京非首都功能疏解与承接情况
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3.1 北京市仓储子市场划分

• 据物联云仓在线仓库数据显示，北京市顺义区、大兴区、

通州区都集中着大量物流仓储设施。当前北京市物流仓储

设施分布符合《北京“十三五”时期物流发展规划》重点

打造顺义空港基地、通州马驹桥物流基地、大兴京南物流

基地、平谷马坊物流基地四大物流基地的发展目标。

• 顺义空港基地重点加快完善国际物流及快递类包裹集散功

能，打造北京内外贸及国际电子商务中心。通州马驹桥物

流基地突出承接朝阳口岸功能，与天津口岸经营主体通过

项目资金互投，利用经济纽带促进口岸合作。大兴京南物

流基地充分利用区位优势，着力发挥京津冀区域联动功能，

打造成为京津冀一体化的重要物流枢纽。平谷马坊物流基

地以“口岸+冷链+交易”为核心，建设保障首都、协同

津冀的“特色口岸”型商贸流通节点，打造北京国内贸易

与跨境电子商务融合发展的创新示范区和服务品牌。

2020年北京市仓储设施区域分布及仓储子市场功能定位

数据来源：物联云仓 数据统计时间：截至2020年7月

仓储子市场 功能定位

顺义区

首都国际航空中心核心区 ，是服务全国、

面向世界的临空产业中心和现代制造业基

地，围绕空港经济区的发展 ，顺义区的仓

储物流发展迅速，形成了空港物流基地。

大兴区

首都重要的农副食品生产供应基地、高新

技术产业基地，拥有超大型国际航空综合

交通枢纽大兴国际机场以及现代化的立体

交通体系，同时，大兴将高水平规划建设

新机场临空经济区 ，优越的交通优势与地

理区位将给此区域仓储行业带来更大的发

展机遇。

通州区

北京的城市副中心 ，区内拥有密集的公路

路网、便捷的轨道交通和重要的铁路大动

脉。得天独厚的区位优势 ，使得北京通州

吸引了多家物流地产商的投资 ，已建成多

个高标准物流园区。

≥180   150   100    50    ＜5

昌平区 顺义区

海淀区

朝阳区

房山区

大兴区

通州区

丰台区
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仓储子市场 物业类型 类型占比（%） 主要业主方经营类型及代表开发商

顺义区

高标仓 40.66% · 大型专业物流仓储设施开发商：GLP、ACL、嘉民、安博等

· 终端物流用户：宝供、宅急送、鸿讯、嘉里大通等（仓库面积较小，3,000-30,000㎡区间）等

· 本地开发商：林吉等

一般普通仓 53.83%

厂房 5.52%

通州区

高标仓 28.27% · 大型专业物流仓储设施开发商：GLP、易商、北建通成等

· 终端物流用户：苏宁、华润、中外运华北物流、祥龙物流、兴贸、一商兰枫叶等

· 本地开发商：北京佳之兴物流等

一般普通仓 64.77%

厂房 6.96%

大兴区

高标仓 11.33% · 大型专业物流仓储设施开发商：GLP、百利威等

· 终端物流用户：北京祥龙京南昌达物流有限公司等

· 本地开发商：北京宏大伟业物流有限公司（丁戊类）、北京世纪基业储运有限公司等

一般普通仓 79.02%

厂房 9.65%

3.2 北京市各仓储子市场开发商分析

• 从2000年外资大型专业物流地产开发商进入中国，北京市成为其重点布局城市之一，由于实力雄厚、进入市场较早，这些大型专

业物流地产开发商占据了北京仓储市场半壁江山，其中以普洛斯为典型代表。相较之下，由于入市较晚加之北京仓储用地地价高、

拿地困难，国有企业（如中外运、祥龙等）、电商企业（如苏宁、菜鸟等）占据仓储市场比重较低。同时，在北京疏解非首都功

能的政策限制下，北京仓储业发展空间逐渐收窄，近年不少大型专业物流地产开发商开始转向北京周边拿地建仓，如天津、廊坊

等，但是由于2020年受疫情影响，天津、廊坊等热门承接地仓库租金都有所下降，未来北京物流地产开发商向北京周边转移的战

略布方向暂不明朗，有待观察。

2020年北京市仓储子市场代表开发商情况

数据来源：物联云仓 数据统计时间：截至2020年7月
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顺义区

区域
现有普通仓存量

（万㎡）
指标

（普通仓）
2020年下半年

趋势研判
2020年下半年
供需状态研判

顺义区

通州区

大兴区

平均租金（元/㎡·月）

空置率

平均租金（元/㎡·月）

空置率

平均租金（元/㎡·月）

空置率

41.25

21.27%

供需平衡

供需平衡

供需平衡

35.87

7.09%

42.90

15.16%

基本持平

略有上升

略有下降

略有上升

略有下降

略有上升

99.92

89.14

110.48

通州区

大兴区

3.3 北京市各仓储子市场普通仓租金、空置率分析

• 由于受新冠疫情反复影响，北京2020年下半年仓储市场或将持续低迷趋势，顺义区、通州区、大兴区普通仓租金将继续维持稳定，

但是部分租户或因资金影响，将实行战略调整，出现减租或退租的情况，三地空置率或将有所上升。

2020年北京市仓储子市场普通仓总量、租金、空置率情况

数据来源：物联云仓 数据统计时间：截至2020年7月
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