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二、说明、目录、图表目录

   前言  

   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，

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。

   此外，工业地产还是指在新经济、新型工业化背景下，以产业为依托，地产为载体，以工业

楼宇、工业厂房、高新技术研究与发展用房为主要开发对象，集投资、开发、经营管理和服

务等为一体的工业物业总称。

   2017年我国工业用地土地成交面积约110395.1万平方米，成交平均价格269.89元/平方米，工

业用地成交市场规模约2979.48亿元。2011-2017年中国工业用地成交情况     年份   成交均价：

元/平方米   工业用地土地成交面积：万平方米   工业用地土地成交金额：亿元       2011年  

1058.89   56433.92   5975.75       2012年   214.49   159824.4   3428.11       2013年   233.36   167271.54  

3903.53       2014年   235.18   136699.48   3214.91       2015年   247.39   110015.19   2721.69       2016年  

252.59   104889.8   2649.46       2017年   269.89   110395.1   2979.48   资料来源：国家房地产信息中心

   中企顾问网发布的《2020-2026年中国工业地产开发行业发展态势与投资战略报告》内容翔

实，包括工业地产开发相关概念及发展环境、工业地产开发市场运行态势、市场容量、竞争

对手、消费需求及发展问题等，最后分析了中国工业地产开发行业面临的机遇及发展前景。

若您想对中国工业地产开发有系统了解或想投资该行业，本报告将是不可或缺的重要工具。

   报告研究数据主要来源于国家统计局、海关总署、商务部、问卷调查及其他数据库。其中宏

观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市场调研数据，

企业数据主要来自于国统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数据主要来自于各

类市场监测数据库。
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、物流园区投资模式 244三、物流园区盈利模式 245第三节 物流仓储发展环境分析 246一

、2016年中国物流业发展分析    246二、2017年中国物流业发展分析    247三、2018年中国物流

费用情况分析       248（一）2018年中国物流费用情况    248（二）2018年物流运输费用分析   

249（三）2018年物流保管费用分析    250（四）2018年物流管理费用分析    250四、2018年中国

社会物流总额分析       251（一）2018年工业品物流总额分析       251（二）2018年进口货物物流

总额分析   251（三）2018年农产品物流总额分析       252（四）2018年再生资源物流总额分析  

252（五）2018年单位与居民物品物流总额      253五、物流仓储业政策导向    253第四节 物流仓

储发展现状及趋势分析   254一、中国物流业现状发展分析   254二、中国仓储业发展现状分析  

265三、物流仓储业发展趋势分析   267四、物流园区的发展前景展望   268 第十一章中国工业地

产新兴业态&mdash;&mdash;创意地产    270第.一节 创意地产运作分析 270一、创意地产的产生

及内涵       270二、创意产业的经济效益分析   271三、创意产业产生的背景分析   271四、国内

创意地产主要类型分布      272第二节 创意产业园服务平台建设分析   273一、金融服务平台建

设 273二、技术研发平台建设 273三、电子信息平台建设 273四、展示交易平台建设 273五、人

力资源平台建设 274六、政府服务平台建设 274第三节 北京798厂区改造案例分析      274一、北

京798艺术区的基本概况     274二、北京798艺术区的发展定位     275三、北京798艺术区的发展

模式     275四、北京798艺术区的入驻企业     275五、北京798艺术区的核心优势     276六、北

京798艺术区的发展规划     276七、北京798艺术区存在的问题     280八、北京798艺术区的艺术

盛事     282 第十二章中国工业地产新兴业态&mdash;&mdash;总部基地    283第.一节 总部经济概

述  283一、总部经济的涵盖及意义       283二、总部经济的产生与发展       284三、总部经济的表

现特征    284四、总部经济的影响分析    285第二节 总部基地开发模式分析 286一、总部基地的

投资模式    286二、总部基地的盈利模式    287三、总部基地的招商模式    288四、总部基地的

必要条件    288第三节 中国总部经济发展概况分析       290一、中国总部经济发展现状       290二

、中国总部经济发展格局       291三、主要城市总部经济发展能力      291四、总部基地投资建设



案例       292 第十三章工业地产重点企业经营状况分析     294第.一节 外资工业地产企业投资分

析      294一、普洛斯在华投资透析    294（一）发展历程      294（二）业务模式      297（三）战

略布局      298（四）园区特点      298（五）客户定位      299（六）开发模式      300（七）盈利模

式      301（八）普洛斯成功的借鉴意义   301二、安博在华投资透析 302（一）公司简介      302

（二）经营战略      306（三）解决方案      307（四）选址策略      310（五）人才战略      311三、

嘉民集团在华投资透析       311（一）公司简介      311（二）业务模式      313（三）投资项目     

314（四）物业服务      320（五）发展动态      321第二节 中国工业地产上市公司经营分析      322

一、上海陆家嘴金融贸易区开发股份有限公司   322（一）企业基本情况     322（二）企业经营

情况分析    322（三）企业经济指标分析    326（四）企业盈利能力分析    326（五）企业偿债

能力分析    327（六）企业运营能力分析    328（七）企业成本费用分析    329二、北京万通地

产股份有限公司      329（一）企业基本情况     329（二）企业经营情况分析    330（三）企业经

济指标分析    330（四）企业盈利能力分析    331（五）企业偿债能力分析    332（六）企业运

营能力分析    333（七）企业成本费用分析    334三、中粮地产（集团）股份有限公司     334（

一）企业基本情况     334（二）企业经营情况分析    335（三）企业经济指标分析    336（四）

企业盈利能力分析    336（五）企业偿债能力分析    338（六）企业运营能力分析    339（七）

企业成本费用分析    339四、华南城集团      340（一）企业基本情况     340（二）企业经营情况

分析    340（三）企业经济指标分析    341（四）企业盈利能力分析    342（五）企业偿债能力

分析    343（六）企业运营能力分析    344（七）企业成本费用分析    345五、北京空港科技园

区股份有限公司     345（一）企业基本情况     345（二）企业经营情况分析    347（三）企业经

济指标分析    350（四）企业盈利能力分析    350（五）企业偿债能力分析    351（六）企业运

营能力分析    352（七）企业成本费用分析    353六、天津海泰科技发展股份有限公司     353（

一）企业基本情况     353（二）企业经营情况分析    354（三）企业经济指标分析    355（四）

企业盈利能力分析    355（五）企业偿债能力分析    356（六）企业运营能力分析    357（七）

企业成本费用分析    358七、江苏大港股份有限公司       358八、上海张江高科技园区开发股份

有限公司       363九、金地商置集团有限公司       370十、东莞宏远工业区股份有限公司  375十一

、上海金桥出口加工区开发股份有限公司   380十二、招商局蛇口工业区控股股份有限公司      

385十三、南京高科股份有限公司   394十四、中储发展股份有限公司   399十五、华夏幸福基业

股份有限公司  405 第十四章工业地产转型升级模式方向      413第.一节 城市更新模式  413一、

工业园区更新方向 413二、工业园区更新特征 413三、深圳城市更新分析 413四、城市更新条

例分析 414第二节 工业区升级模式      415一、工业区升级模式案例&mdash;&mdash;天安数码城

   415二、工业区升级模式案例&mdash;&mdash;苏州工业园    417三、工业区升级模式案

例&mdash;&mdash;日本筑波 417四、工业区升级模式案例&mdash;&mdash;台湾新竹 418第三节 



工业办公物业模式  419一、工业办公物业的特点    419二、工业办公物业操作步骤       419三、

工业办公物业案例分析       420第四节 工业园区转型升级模式优劣势比较  420 第十五章

2020-2026年中国工业地产业发展新趋势探析 421第.一节 中国工业地产发展趋势的影响因素

421一、政府政策的影响     421二、市场供求的影响     421三、发展模式的影响     421四、投资

回报的影响     423第二节 中国工业地产发展趋势预测       423一、工业与工业地产共同高速发展

 423二、工业地产操作方式将不断创新  423三、都市化工业成工业地产发展趋势     424四、高

新区成未来工业地产发展重点     424第三节 中国工业地产业发展战略分析   424一、工业园区

招商引资环境建设      424二、用品牌意识引导工业地产发展  426三、以专业化谋工业地产的发

展      428 第十六章 2020-2026年中国工业地产业投资环境及风险 430第.一节 中国工业地产行业

投资环境分析     430一、中国工业地产投资经济环境分析（CWB235）  430二、工业地产投资

与影响因素分析  430三、中国工业地产融资新渠道分析  431第二节 中国工业地产投资潜力分

析       434一、中国工业地产投资价值分析      434二、中国工业地产投资回报率分析  435三、中

国工业地产区域投资热点分析     435第三节 中国工业地产投资风险分析       436一、政策风险  

436二、市场风险   437三、扩张风险   437四、经营风险   438第四节 2020-2026年加快中国工业

地产投资的建议       438 第十七章中国工业地产投融资及IPO上市策略指导 440第.一节 工业地

产境内IPO上市目的及条件440一、工业地产境内上市主要目的      440二、工业地产上市需满

足的条件      441（一）企业境内主板IPO主要条件  441（二）企业境内中小板IPO主要条件    

442（三）企业境内创业板IPO主要条件     444第二节 工业地产IPO上市的相关准备   450一、企

业该不该上市     450二、企业应何时上市     451三、企业应何地上市     451四、企业上市前准备 

   452（一）企业上市前综合评估       452（二）企业的内部规范重组       452（三）选择并配合

中介机构       452（四）应如何选择中介机构       453第三节 工业地产IPO上市的规划实施   454一

、上市费用规划和团队组建   454二、尽职调查及问题解决方案   457三、改制重组需关注重点

问题   461四、企业上市辅导及注意事项   464五、上市申报材料制作及要求   465六、网上路演

推介及询价发行   467第四节 企业IPO上市审核工作流程       468一、企业IPO上市基本审核流程 
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