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二、说明、目录、图表目录

    随着国家对异常火爆的住宅和商业地产宏观调控的加大，工业地产以其低风险、高回报的

特点逐渐受到青睐。各种在建的物流中心、工业厂房和研发楼宇随处可见，工业地产投资成

为近些年来房地产投资不断升温的热点。由于一线城市土地价格与劳动力成本上升很快，一

些跨国企业正在试图将生产基地移至二线城市。由于东部沿海地区产业结构调整的影响，高

耗能企业开始向中西部转移。在国家对中西部地区实施政策倾斜的情况下，长江三角区域、

珠江三角区域正在形成总部经济模式，制造业迅速向内地转移，这给这些地区工业地产带来

极大的发展机遇。安徽、江西、湖北、湖南、河南、广西、陕西等地迎接产业转移日渐频繁

，工业投资项目也逐渐增多。

　目前，世茂集团、万通实业、复地、富力、招商等国内知名开发商都纷纷涉足工业物业投

资开发。不仅传统的住宅开发商大量进军工业地产，海尔、TCL这样的制造企业也开始涉足

工业地产开发。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。目前，大约有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。

　工业地产得到政府的大力支持。目前我国部分行业面临转型升级的战略机遇期，国家也出

台了相关政策促进产业结构调整和完善，工业地产作为推动产业发展的载体，也迎来了发展

的窗口期。政府大力支持工业园区建设，通过减免税费、提供补贴等形式来促进工业园区的

开发和运营。开发商投资工业地产，可以较低地价拿到土地，在后续物业管理与运营等方面

也可与政府保持良好的合作关系。

　投资工业地产需谨慎。尽管工业地产前景广阔，有利好政策的出台，但是对投资者或转型

的房企来说依然存在风险。工业地产发展或产业园区的建设不是单靠政府政策支持就能前途

无忧。房企依然需要自身定位清晰，衡量资金以及企业整体运营状况，合理分配住宅地产资

金与产业地产资金之间的比例，实现降低投资风险及实现可持续收益的目标。

　本行业报告主要依据国家统计局、国家商务部、国内外相关刊物的基础信息以及工业地产

行业研究单位等公布和提供的大量资料，结合深入的市场调查资料，报告主要从中国工业地

产行业的发展现状、盈利模式、竞争格局、开发运营管理以及招商引资等进行深度剖析；在

对整个行业把控的前提下，我们对各地区工业园的经营情况、竞争力及领先开发运营企业进

行重点研究；然后从园区投资、融资及并购进行全面的剖析，最后在前面大量分析、预测的



基础上，研究了工业地产行业今后的发展与投资策略。报告对工业地产企业在市场竞争中洞

察先机，根据市场需求及时调整经营策略，为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层

做战略规划提供了准确的市场情报信息及科学的决策依据，同时对银行信贷部门也具有极大

的参考价值。
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