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二、说明、目录、图表目录

    工业地产是指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

。作为有别于住宅、商服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

地产土地的批租年限为50年。

    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&quot;大投资、快启动、提供增值服务、追求长期稳定回报&quot;的四大特性。工

业地产的开发不同于商业和居住地产的开发，工业地产开发要求很高，如果说住宅的开发难

度是10的话，工业地产开发难度则是100。用一句很形象的话来比喻，如果你想让他去天堂，

就让他做工业地产；如果想让他进地狱，也可以让他做工业地产。

    过去几年来，商业和写字楼市场一直受政策影响很小，既没有得到政府鼓励和支持，目前

也不会受到政策限制和打压。商业和写字楼市场近几年基本与中国的经济同步发展。从长期

来看，跟今天的住宅价格相比，商业和写字楼的价值被低估了。

    一方面，我国工业用地确实存在土地利用效率低，企业占据大量土地却迟迟没有派上用场

的现象；另一方面，城市土地的稀缺性随着人口的进一步增长而更加凸显，住宅用地、商业

用地供不应求，土地价格的水涨船高，推高了开发商建设成本，这一成本势必会转移到消费

者身上，增加刚需购房者压力。盘活城市存量土地，腾退工业用地转变为住宅开发用地，有

利于增加住宅用地供应，从而缓解房价持续攀升给各方带来的压力。

    当前住宅市场景气度较低。中央层面虽然没有出台过多的政策尤其是全国性的调控政策，

但是各个地方因地制宜性的调控已经对楼市产生了明显的影响，营造了&quot;适宜&quot;房价

下跌的气氛。数据显示，2013年11月北京新建商品住宅（含保障房）网签总量7370套，环比下

降21.3%，同比下降43.3%；二手住宅网签总量为11355套，环比上涨5.2%，但周成交量已连续4

周下滑。 

    本《2014-2020年中国工业地产行业监测与发展前景评估报告》，在大量周密的市场调研基

础上，主要依据了国家统计局、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展

研究中心、全国及海外多种相关报纸杂志的基础信息等公布和提供的大量资料和数据，客观

、多角度地对中国工业地产市场进行了分析研究。报告在总结中国工业地产行业发展历程的

基础上，结合新时期的各方面因素，对中国工业地产行业的发展趋势给予了细致和审慎的预

测论证。报告资料详实，图表丰富，既有深入的分析，又有直观的比较，为工业地产企业在



激烈的市场竞争中洞察先机，能准确及时的针对自身环境调整经营策略。 
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