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说明、目录、图表目录

报告说明:

     博思数据发布的《2015-2022年中国工业地产开发行业市场分析与投资前景研究报告》共十

七章。报告介绍了工业地产开发行业相关概述、中国工业地产开发产业运行环境、分析了中

国工业地产开发行业的现状、中国工业地产开发行业竞争格局、对中国工业地产开发行业做

了重点企业经营状况分析及中国工业地产开发产业发展前景与投资预测。您若想对工业地产

开发产业有个系统的了解或者想投资工业地产开发行业，本报告是您不可或缺的重要工具。

工业类土地使用性质的所有毛地、熟地，以及该类土地上的建筑物和附属物，有别于住宅、

商业和综合类用地以外的第四种性质用地。工业类土地上的可建建筑物用途有较大的范围，

其中包括工业制造厂房、物流仓库及工业研发楼宇等。在我国，工业房地产的土地批租年限

为50年。

数据显示，在产业转移、中国产业技术的升级、国家推动重点工业园区建设以及住宅地产受

到宏观政策调控等诸多因素的影响下，工业地产需求稳步上升，投资价值逐步显现，工业物

业的租售价格稳步上扬。

以上海市为例，2010年上海整个工业物业市场租金走势呈上涨态势，其中第三季度的增长幅

度达到了年度高峰，租金均价的环比增长率高达1.65%。工业地产行业保持了良好的发展势头

。

首 先是国内房地产企业进军工业地产，住宅地产强势调控的重压，及商业地产&ldquo;跃

进&rdquo;的隐忧，国内房企开始将目光投入到工业地产领域。据不完全统计，有15%的 传统

房地产开发商转投工业园建设项目。其次，大量国际资本看准中国市场，纷纷加大对华投资

力度，如普洛斯、安博置业、丰树地产以及嘉民集团。第三，私募基 金、风险投资以及信托

等融资手段进入中国工业地产领域，给工业地产带来新的融资方式。分析认为，投资主体热

衷于开发工业地产，与工业地产开发成本较低有 关。工业地产的土地投入相对较低，基准地

价只是商业地产用地的四分之一，甚至五分之一到十分之一。因此，工业地产的进入门槛与

其他的地产门类相比要低很 多，未来工业地产的投资主体必将多元化。

工 业地产作为一门产业，有其独有的商业模式，包括工业地产开发商筹措资金、建设基础设

施、开发经营项目并提供工业地产产业与服务等一系列活动。工业地产业的 盈余体现在能够

快速启动、以收入抵偿支出、并能够在抵偿支出后有剩余，与此相对应的，工业地产的商业

模式具备&ldquo;大投资、快启动、提供增值服务、追求长期稳 定回报&rdquo;的四大特性。

我国工业地产的发展现状:

    1）我国工业地产发展仍处于初级阶段，相对西方开发较晚。



地方工业用地：自行发展&rarr;规划发展&rarr;导向发展&rarr;集聚发展

工业地产的开发和使用仍处于非常初级的阶段，以降低投资者的投资成本成为主要手段吸引

企业投资落户，吸引的企业大多是劳动密集型的低端行业，在推动地方经济发展和提高产业

高度集中并没有发挥出预期的作用和效果。

圈 地运用，机构、企业、集体、个人纷纷在圈地运动中谋划着从工业地产开发获取丰厚的投

资回报，造成土地资源开发速度远远超出地方经济发展实际接纳能力，大量 的土地闲置、大

量的厂房空存，甚至还有部分机构及企业以工业地产开发为名义大量圈地囤积资源，寻求机

会以做商用地产投资开发，获取更高的投资利润。

    2）作为工业地产的载体-工业园的建设中存在的问题

①&ldquo;明星园区&rdquo;太少，重复建设严重；上海、苏州、东莞等。&ldquo;我们希望政

府能够制定一个工业园区的建设标准，给工业园区设一道门槛，来防止园区建设过多过滥

。&rdquo;

②招商引资机制不完善，来者不拒；政府（政绩）与入驻企业实现&ldquo;双赢&rdquo;

③贪大求洋，面子工程

④资金供应链不完善，融资成瓶颈。

工业地产的发展趋势:

    1）发展趋势的影响因素

①政府政策的影响：监管调控力度加大，有利于工业地产市场的健康规范成熟，有利于吸引

外资与可持续发展；通过市场竞争，优胜劣汰，可保存有实力企业；

②市场供求的影响：经济发展保持强劲发展速度，有利于吸引外资；&ldquo;世界工厂&rdquo;

的确立，对工业的重视；

③发展模式的影响：模式改变，都是以人性化发展为目标，工业区的发展关系大量人口的生

存条件与环境及其发展；可持续发展的节约型模式：充分利用有限的土地优化配置创造最大

的效益；

④ 投资回报的影响：随着工业地产的不断扩展，可开发的土地将会越来越少，国家对土地的

调控力度将会加大，土地的价值不可避免向上攀升。市场的规范透明成熟将 导致竞争激烈化

，地产商的投资利润会有所下降，但从长远前景来看，工业地产需求强劲，投资回报相对稳

定。而工业地产的销售方式会出现与房地产等有所不同， 鉴于土地的升值，竞争的激烈，多

数产权持有者不会出售转为出租，以保其产权的升值持有。随着需求的增加而地产的有限，

地产租金也会不断上涨。

    2）中国工业地产未来发展趋势

①政策将强调市场对工业用地的配置作用，促进工业地产价格回归到真实价值。



② 国外地产巨头携手投资基金联合进入将成大势，操作方式将不断创新。开发模式可以分为

两种：一是定制开发，根据客户需求制定厂房标准，反租给客户;二是带租 收购，收购一些带

有租约的好的工业物业产品。这两种模式共同点是长期持有物业，待价而沽等待上市，通

过REITs包装上市，融到大笔的资金。

③由于国内全面产业转移和发达地区总部经济的规模形成，投资热点区域将不断扩大，更多

城市将得到发展机遇。
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