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	→内容简介

	产业园区是指为促进某一产业发展为目标而创立的特殊区位环境，是区域经济发展、产业调整升级的重要空间聚集形式，担负着聚集创新资源、培育新兴产业、推动城市化建设等一系列的重要使命。产业园区能够有效地创造聚集力，通过共享资源、克服外部负效应，带动关联产业的发展，从而有效地推动产业集群的形成。产业园区是区域经济发展、产业调整和升级的重要空间聚集形式，担负着聚集创新资源、培育新兴产业、推动城市化建设等一系列的重要使命。园区的具体形式多种多样，主要包括高新区、开发区、科技园、工业区、产业基地、特色产业园等以及近来各地陆续提出的产业新城、科技新城等。无论从产业结构调整还是从未来全球经济贸易发展来看，文化创意产业都无可争议地成为了一个新的经济增长亮点。从世界范围看，文化创意产业有着极佳的发展前景。

目前全世界的创意产业每天创造的产值高达220亿美元，并以5%左右的速度递增。在一些创意产业发达的国家，增长速度更快，如美国达到14%，英国达到12%。根据规划，"十二五"期间国民经济年增长率设定为7%，我国文化产业2004年到2013年的平均增长速度为21%。考虑到，随着国家政策的扶持，产业发展的条件日益成熟，未来5年将迎来我国文化产业发展的"黄金期"，因此将20%作为未来5年，我国文化产业保守发展速度。据此计算，2018年我国文化产业增加值将达到4.80万亿元，按照"十二五"规划的GDP增长速度，2018年我国文化产业增加值占GDP的比重将达到5.09%。

随着产业的不断集聚和产业规模的扩大，我国经开区现有的产业结构升级的矛盾日益突出，直接制约了园区的进一步发展，影响其对整个重庆市产业发展的带动作用，突破发展的瓶颈制约成为我国经开区未来发展的重中之重。在产业调整的背景下，如何确定我国经开区的功能布局、发展方向，把握其在地区和城市经济舞台上所扮演的角色；如何处理我国经开区与城市之间的关系，如何为投资者提供优越的城市工作生活环境，建设一个现代化、高标准、生态化的综合性园区，这些问题都是我国经开区在未来得以持续发展并且能够在竞争中立于不败之地的关键所在，也是在我国经开区在产业发展中需要重点思考的方面。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家工信部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国高新技术产业开发区协会、中国工业发展促进会、中国行业研究网、全国及海外多种相关报刊杂志以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对我国产业园区建设及各子行业的发展状况、上下游行业发展状况、竞争替代产品、发展趋势、新产品与技术等进行了分析，并重点分析了我国产业园区建设行业发展状况和特点，以及中国产业园区建设行业将面临的挑战、企业的发展策略等。报告还对全球的产业园区建设行业发展态势作了详细分析，并对产业园区建设行业进行了趋向研判，是产业园区建设经营、开发企业、服务、投资机构等单位准确了解目前产业园区建设业发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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第三章 中国产业园区建设与投资主体分析
第四节 工业地产行业运行分析

一、工业地产运行价格分析
1、工业用地价格走势分析
工业用地价格指数保持平稳
与其他用途土地相比，工业用地价格指数相对平稳。目前我国工业用地一般是政府赔本供地，普遍以低于征地、拆迁和配套的成本向用地者协议供应。这是由于相对住宅用地的出让收益在一次性取得后就不再发生，兴建工业产房可以对当地的经济和就业起到持续拉动作用，所以各地政府在工业用地出让上都会有相关优惠政策。
图表：2014年2季度中国主要城市工业用地市场价格

	位：元/平方米
	　

	城市
	最低成交价
	最高成交价
	集中成交价

	北京市
	365
	1500
	587

	天津市
	510
	2160
	1000

	石家庄市
	680
	680
	680

	太原市
	576
	576
	576

	沈阳市
	321
	805
	475

	大连市
	695
	695
	695

	长春市
	384
	418
	384

	哈尔滨市
	330
	510
	440

	上海市
	108
	9125
	1661

	南京市
	1990
	4100
	3060

	杭州市
	503
	504.1
	503.7

	宁波市
	900
	1260
	992.5

	福州市
	805
	805
	805

	厦门市
	288
	480
	403

	南昌市
	105
	410
	384

	济南市
	393.6
	607.88
	442.54

	青岛市
	704
	610
	610

	郑州市
	456
	462
	459

	武汉市
	361.96
	591.1
	377.47

	长沙市
	694
	694
	694

	广州市
	540
	2025
	667

	深圳市
	322.66
	1337.7
	835.4

	南宁市
	225
	438
	321

	重庆市
	252
	2713
	621

	成都市
	720
	720
	720

	贵阳市
	597.5
	597.5
	597.5

	昆明市
	630
	691.58
	660

	西安市
	211
	373
	292

	西宁市
	416
	919
	747

	银川市
	264
	300
	282


数据来源：中研普华
2、工业物业租售价格分析
（1）工业厂房租赁价格稳定上升
工业厂房的租赁价格在长期保持平稳上升，与经济周期和行业波动的相关性低。首先是因为我国目前的产业结构正处于二次产业占主导地位，工业的快速发展为厂房的需求提供支撑；再者工业房地产因为其开发专业性强，具有一定行业门槛，目前竞争不激烈有关，而且工业房地产很少存在住宅和商业地产中经常出现的投机炒作现象，因此价格始终保持了较平稳的上升，工业房地产的投资风险较小，回报稳定。
（2）全国大部分地区现有开发区土地存量不足
开发区作为主要的工业集中用地，发展面临着严重的考验，一方面，国家宏观政策加强对开发区和工业园的调控力度，清理整顿开发区，致使大量开发区或工业园区关闭；另一方面，保留下来的开发区也普遍存在用地空间不足的问题，未来的发展空间受限。
而造成开发区土地存量不足的原因主要有两方面：
一是开发区规划面积与产业发展的矛盾。部分开发区随着入区企业增多，逐渐形成产业集聚效应，引来更多的项目入驻，现有土地存量已不能满足新上项目对土地的需求，而开发区扩区又受到各种因素的制约，致使开发区发展受限。
另一方面原因是部分开发区本来的规划面积过小。只有100至200公顷，发展空间有限，难以形成较大规模的产业聚集，制约了开发区的发展。
（3）企业总部向一线城市“迁徙”；制造基地向二、三线城市转移
把中国工业地产发展机遇放到全球产业分工的高度，目前“世界制造工厂”的局面还会长期持续下去，这取决于中国廉价而丰富的劳动力、低廉的工业土地价格和巨大的消费市场。虽然中国一直在倡导提高自身的创新研发能力和产业升级，但是中国的国际贸易市场的核心竞争力还是廉价的劳动力和土地。
北京、上海等一线城市土地价格一直在攀升，因此国外一些跨国企业开始把制造基地向二、三线城市转移，在这些二、三城市还有其发展的巨大空间。而生产基地向二、三线城市转移的同时，国内外各大企业总部却在向一线城市“迁徙”，这是一线城市和二、三线城市所面临的不同发展机遇。
人民币的不断升值也成为国外资本眷顾中国工业地产的一个重要原因。把中国工业地产放到全球来看，价格的低廉是十分诱人的，升值的空间巨大，再加上人民币汇率的收益，国际资本可以赢得双份利益。总之，工业地产将是中国房地产市场的下一个投资热点，也许是资产升值的最后一片热土。
二、工业地产市场供需分析
1、工业地产市场供给分析
图表：2006-2013年我国工业用土地供应量分析


[image: image1.emf]2006-2013年我国工业用土地供应量分析
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数据来源：中研普华
全国主要城市均在不断加大对工业用地的推出力度。如北京、上海、广州、深圳、杭州、天津六个城市在2009-2013年的工业用地推出体量均在6000万平方米以上，我国主要城市仍比较热衷于促进本地工业经济的发展，以加大工业用地推出力度的方式来吸引工业建设投资。工业房地产的形成受工业用地的制约，而工业区土地规划一般对具体利用方式作了严格的规定，工业房地产的功能和供给都要随政府政策导向而动，如果政府政策变化将直接影响工业房地产的供给。
今后工业地产将继续呈现上升趋势，原因有二：
（1）在市场层面，部分住宅/商业地产商转型做工业地产，提升用地需求。
本论调控政策出台以来，众多地产商进入工业地产领域。万科、绿地、万通等房企进入工业地产领域，试图降低过度以来住宅地产开发的风险。
（2）在政策层面，国家对工业用地进行调控。
对于工业地产，地方政府多采用“以土地换投资”的模式，有些地方政府甚至以低于成本价或是零溢价等形式来获取招商引资数额，地方政府招商引资的主要法宝是廉价的土地资源。
[image: image2.emf]
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企业中高层的行动纲领 有效解决问题：模式、效率、执行…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                  


订阅《卓越管理》期刊，□印刷版3000元/年 □电子版2000元/年     年    份。起订时间：                      


总裁必备启迪智慧教材 有效解决问题：策略、管理、定位…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                  


订阅《赢销战略》期刊，□印刷版3000元/年 □电子版2000元/年     年    份。起订时间：                         


全实战的营销执行方案 有效解决问题：战略、方向、策划…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                       


订阅《才经资本》期刊，□印刷版3000元/年 □电子版2000元/年     年    份。起订时间：                            


跨界实操人力资源圣经 有效解决问题：团队、激励、绩效…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                


付款总金额：                                                          付款日期：                             


□ 汇款至 中国建设银行              □ 汇款至 中国工商银行


帐户名：深圳市中研普华文化传播有限公司     帐户名：深圳市中研普华管理咨询有限公司


开户行：中国建设银行深圳市分行             开户行：中国工商银行深圳市分行


帐  号：44201501100052563302              帐  号：4000023009200181386





总部地址：深圳市福田中心区深南中路东风大厦12层（518031）


全国统一服务热线：400-85������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������6-5388  400-086-5388 免费电话


订阅热线：0755- 25425716  25425726  25425736  25425706


0755- 25425756  25425776  25420896  25420806


0755- 25426596  25427856  25428586  25429596


传    真：0755- 25429588  25428099  全年无休  24小时服务


官方网站：中国行业研究网www.ChinaIRN.com深圳/ 北京/ 上海








全国统一服务热线 400-856-5388  400-086-5388 更多报告请访问 www.ChinaIRN.com                 22
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订阅方法：请把征订表用正楷字填写完后传真或快递给我们，然后通过银行付款。款到后即完成订阅手续，产品   与发票会在款到后 24 小时内以特快专递寄出。订阅传真： 0755 -  25429588 25428099  7 天 ×24 小时   贴心服务  
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Sheet1

		以下为一些简单常用的图表，只需把数据覆盖进黄色表格就可以了，然后在图片上适当地修改相应名称、单位。

		没有数据的小行业应该自己算出数据

		1、下图适用：市场规模、产量、需求量、进口量、出口量等等

				供应量		增长率

		2006年		15.5		16.30%

		2007年		14.2		22.50%

		2008年		9.3		17.10%

		2009年		14.1		0.00%

		2010年		15.4		15%

		2011年		19.1		28.90%

		2012年		20.3

		2013年		21.1

		2018年		8.34

						68

		2、下图适用：产需、进出口对比等等

		时间		进口量		出口量

		2008年		45		100

		2009年		68		200

		2010年		95		300

		2011年		125		400

		2012年上半年		148		250

																								4

		3、下图适用：价格等走势图

		时间		焙烤食品行业利润率

		2013年		12.04%

		2014年		13.20%

		2015年		14.60%

		2011年		7.33%

		2012年		7.46%

		2013年上半年		7.67%

		4、下图适用：产品、企业等占有率

		产品		市场容量

		西北地区		60%

		华北地区		30%

		其它地区		10%

		华中		17%

		西部		10%

		东北		3%

		西南		9%

		8		378

		9		743

		10		135

																								10

		区域		产量（吨）		需求量（吨）		进出口（吨）

		广东		2446		3256		455

		江苏		2156		1976		234

		浙江		1834		2215		634

		上海		965		1075		245

		北京		1045		854		324

								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						销售利润率(%)		9.58		10.29		9.91		10.01		10.23

						成本费用利润率(%)		10.65		11.51		11.07		11.22		11.5

						亏损面(%)		15.55		9.5		11.8		13.23		14.62

								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						资产负债比率(%)		43.36		-		44.01		44.09		43.26

						利息保障倍数(-)		11.12		13.67		13.44		13.61		12.78
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中研普华

资产负债比率(%)

利息保障倍数(-)

2011-2012年医药制造业偿债能力



		

								序号		项目名称		机组容量/电压等级		服务内容		项目工作时间

								电厂工程招标

								1		吉林电力股份有限公司		2×300MW		监理、主体建筑安装工程、调试、特殊消防、铁路专用线、调试		2008－2010

								2		霍林河2×300MW工程		2×300MW		主体建筑安装工程、调试		2008－2009

								3		安徽淮南煤电基地田集电厂二期扩建工程		2×660MW		设计、主体建筑安装工程		2008－

								4		山西神头发电有限责任公司“上大压小”2×600MW级机组工程		2×600MW		设计、监理、道路、场地平整、主体建筑安装工程、桩基工程		2009－2012

								5		中电投良村热电新建2X300MW级机组工程		2X300MW		工程监理、中水管网设计及施工、供热管网设计及施工、主体建筑安装工程		2009－2010

								综合产业

								1		青铜峡铝业项目		85万吨/年		设备、材料招标		2010

								2		中电投青铜峡迈科铝业		31万吨/年		监理、设备招标		2010

								3		青海黄河公司水电铝型材联营项目（二期）		50万吨/年		主体建筑安装工程、设备		2009－2010

								4		重庆九龙天泰铝业		10万吨/年		监理、主体建筑安装工程、设备、材料		2010－2011

								5		贵州遵义务正道80万吨/年氧化铝项目		80万吨/年		矿山院设计、氧化铝厂设计、地质勘探、河道改造		2009－

										沪港国际咨询集团

										上海沪港建设咨询有限公司		上海沪港金茂会计师事务所有限公司		上海沪港资产评估有限责任公司		上海沪港房地产估价有限公司		上海建设审计进修学院





		

								地区		数控金属成形机床(数控锻压设备)(台)

										12月产量		1-12月止累计		12月同比增长(%)		累计同比增长(%)

								全国		1,164		13,105		-42.4		-35.55

								北京		1		5		-		-61.54

								天津		24		212		700		-14.86

								河北		1		35		-		-

								黑龙江		8		72		-11.11		-35.14

								上海		103		1,474		-32.68		-35.24

								江苏		511		5,378		-59.64		-52.5

								浙江		141		1,435		-29.15		-32.57

								安徽		21		173		-4.55		-38.65

								福建		38		400		-17.39		-30.07

								江西		-		-		-		-

								山东		227		2,672		16.41		46.41

								河南		3		44		-25		33.33

								湖北		7		194		-75		-36.39

								湖南		-		-		-		-

								广东		25		389		-39.02		-30.54

								广西		-		-		-		-

								海南		-		-		-		-

								重庆		14		94		55.56		46.88

								四川		-		-		-		-

								贵州		-		-		-		-

								云南		10		69		100		-4.17

								西藏		-		-		-		-

								陕西		21		343		-30		-16.34

								甘肃		5		89		-44.44		32.84

												13078

								地区		数控金属成形机床(数控锻压设备)(台)										地区		数控金属成形机床(数控锻压设备)(台)

										12月产量		1-12月止累计		12月同比增长(%)		累计同比增长(%)						12月产量		1-12月止累计		12月同比增长(%)		累计同比增长(%)

								全国		1,164		13,105		-42.4		-35.55				全国		1,232		15781		-17.2		10.35

								北京		1		5		-		-61.54				北京		4		14		300		100

								天津		24		212		700		-14.86				天津		22		151		-10.71		-21.38

								河北		1		35		-		-				山西		2		12		-		12.52

								山西		4		27		100		-38.64				黑龙江		1		29		-		-76.25

								黑龙江		8		72		-11.11		-35.14				上海		123		1,278		65.12		-36.03

								上海		103		1,474		-32.68		-35.24				江苏		490		5,701		2.66		11.91

								江苏		511		5,378		-59.64		-52.5				浙江		216		2,852		88.02		23.7

								浙江		141		1,435		-29.15		-32.57				安徽		17		190		-10.53		13.82

								安徽		21		173		-4.55		-38.65				福建		2		9		-93.1		-98.17

								福建		38		400		-17.39		-30.07				山东		223		3,154		37.9		18.74

								江西		-		-		-		-				河南		3		37		-		-17.07

								山东		227		2,672		16.41		46.41				湖北		20		180		100		-8.44

								河南		3		44		-25		33.33				湖南		-		-		-		-

								湖北		7		194		-75		-36.39				广东		53		1,611		42.07		98.47

								广东		25		389		-39.02		-30.54				重庆		17		126		41.67		36.25

								重庆		14		94		55.56		46.88				四川		-		3		-		-

								云南		10		69		100		-4.17				云南		5		54		-37.5		-14.95

								陕西		21		343		-30		-16.34				陕西		26		298		-10.34		-14.91

								甘肃		5		89		-44.44		32.84				甘肃		8		82		-60		-11.9

												13105										1232		15781

												0

										12月产量		1-11月止累计

										1,232		15781

										4		10		14				21		173		-4.55		-38.65

										22		129		151

										2		10		12

										1		28		29

										123		1,155		1278												省市		6月产量（台）		1-6月止累计（台）		6月同比增长(%)		1-6月止累计同比增长(%)

										490		5,211		5701												全国		4,250		17,013		-17.14		-29.24

										216		2,636		2852												北京		-		1		-		-66.67

										17		173		190												天津		17		65		112.5		51.16

										2		7		9												河北		1		4		-80		-66.67

										223		2,933		3156												山西		1		14		-		1,300

										20		160		180												辽宁		7		39		-99.74		-99.71

										17		109		126												上海		150		593		20.97		21.77

										-		3														江苏		961		4,005		7.61		7.37

										5		49		54												浙江		199		942		-30.9		-14.6

										26		274		300												安徽		20		109		-16.67		62.69

										8		74		82												福建		2		10		-		42.86

																										山东		273		909		-9.6		-24.63

																										河南		4		17		100		21.43

																										湖北		16		89		6.67		36.92

																										湖南		2,399		9,385		307.3		177.09

																										广东		160		620		-11.6		22.53

																										重庆		2		23		-75		-28.13

																										陕西		30		145		-11.76		40.78

																										甘肃		8		43		14.29		30.3

																														17013

								地区		数控金属切削机床(台)										地区		数控金属切削机床(台)

										10月产量		1-10月止累计		10月同比增长(%)		累计同比增长(%)						10月产量		1-10月止累计		10月同比增长(%)		累计同比增长(%)

								全国		16,026		205,695		-15.98		-19.74				全国		18,529		209,287		6.6		1.75

								北京		806		11,311		5.22		10.15				北京		467		11,153		-42.13		-47.45

								天津		52		593		-11.86		-22.18				天津		84		785		44.23		-22.26

								山西		-		115		-		-72.02				山西		6		120		-		-35.65

								辽宁		4,879		38,012		-12.88		-18.51				辽宁		3,506		39,059		-31.44		1.6

								吉林		3		20		200		-41.18				吉林		4		24		-		-45

								黑龙江		12		294		-85.37		-68.62				黑龙江		12		298		-16.67		-36.95

								上海		272		3,440		-30.08		-27.21				上海		195		3,923		-26.45		-25.06

								江苏		1,852		20,128		-10.57		-5.71				江苏		1,832		34,090		-10.01		-2.85

								浙江		2,582		36,633		-25.61		-21.36				浙江		3,312		38,656		23.56		-3.79

								安徽		49		756		-65.97		-50.33				安徽		78		965		53.06		27.65

								福建		7		119		-82.05		-62.58				福建		81		656		852.86		455.26

								江西		122		894		-31.84		7.45				江西		107		1,038		-12.3		16.11

								山东		2,796		21,102		27.09		0.74				山东		3,255		32,904		30.67		30.59

								河南		167		2,393		16.78		26.15				河南		444		2,974		133.68		-13.11

								湖北		67		739		-30.93		-63.77				湖北		70		924		4.48		-10.83

								湖南		15		162		-40		-44.33				湖南		22		260		46.67		55.69

								广东		641		7,081		-6.7		-25.96				广东		689		7,959		8.16		1.1

								广西		5		114		-58.33		-45.97				广西		41		131		580		-25.44

								重庆		151		2,167		-52.81		-40.95				重庆		159		2,363		-11.92		-16.98

								四川		61		693		15.09		-35.29				四川		65		1,330		-46.72		30.78

								贵州		28		207		86.67		35.29				贵州		87		1,318		11.22		315.77

								云南		846		10,162		-34.21		-39.08				云南		2,652		17,168		140		41.43

								陕西		432		7,597		-60.66		-45.08				陕西		583		8,161		4.29		-6.42

								甘肃		33		309		-5.71		25.61				甘肃		53		371		65.63		-7.94

								青海		47		408		-78.08		-43.25				青海		21		321		-55.32		-21.32

								宁夏		132		2,182		-41.07		-31.51				宁夏		212		2,329		6		-8.92

																								209,280

												18037		209,280

												位：元/平方米

												城市		最低成交价		最高成交价		集中成交价

												北京市		365		1500		587

												天津市		510		2160		1000

												石家庄市		680		680		680

												太原市		576		576		576

												沈阳市		321		805		475

												大连市		695		695		695

												长春市		384		418		384

												哈尔滨市		330		510		440

												上海市		108		9125		1661

												南京市		1990		4100		3060

												杭州市		503		504.1		503.7

												宁波市		900		1260		992.5

												福州市		805		805		805

												厦门市		288		480		403

												南昌市		105		410		384

												济南市		393.6		607.88		442.54

												青岛市		704		610		610

												郑州市		456		462		459

												武汉市		361.96		591.1		377.47

												长沙市		694		694		694

												广州市		540		2025		667

												深圳市		322.66		1337.7		835.4

												南宁市		225		438		321

												重庆市		252		2713		621

												成都市		720		720		720

												贵阳市		597.5		597.5		597.5

												昆明市		630		691.58		660

												西安市		211		373		292

												西宁市		416		919		747

												银川市		264		300		282
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