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与写字楼、购物中心等传统业态不同，产业园区占地宽广，动辄十几、几十甚至上百平方公里的占地面
积，工业用地作为产业园区发展的重要空间载体，其供给量对产业园区建设产生较大影响。

在2013-2015年，土地供应量连续3年下滑，伴随着产业地产投资热度升温，工业用地市场供应量在2016年
实现触底反弹，到了2017-2018年，土地供应维持平稳攀升。工业用地供给面的改善为产业园区落地生根
提供了充足的土壤空间，大量园区应势而起、遍地开花。

近年来受人口红利消退的影响，很多报道称中国世界工厂地位不保，传统制造业正在向越南、印尼、新
加坡等东南亚地区转移，但从制造业规模和占GDP比重来看，中国世界工厂地位短期内难以撼动，制造
业仍然是中国大的行业。



房企转型产业类，包括万科、碧桂园等企业近年来也动作频繁，凭借其雄厚的资金实力和优秀的资源整
合能力在产业园区领域慢慢站稳了脚跟。实体企业涉足，以海尔、格力等传统制造业为代表的企业，试
图在主业之外寻求新的业务增长点，其优势在于拥有良好的产业资源，容易发挥产业集群优势。

01.政府的强烈导向

产业园区数量激增、产业地产蓬勃发展，都是国家政策大旗指挥下的大势所趋。2017年，全国375家经开
区和高新区贡献了超过1/5（22.5%）的GDP，在巨大的经济效益驱动下，发展产业园区成为各地政府的
头号工程。

中央地方联动各级产业扶持政策频发，让区域性建设热度不断蔓延。地方政府层面，相继出台了很多产
业园区的扶持与优惠的政策。

02.区域的发展诉求

发达地区：通过产业获取税收才能持续良性发展。

欠发达地区：没有产业就无法聚集人气，结果就是地方经济无活力。

贫困地区：需要以自然资源为核心，建立新型的产业模式，带动区域发展。

总体说来，区域经济增长、税收以及就业等多方诉求，一定程度上促成了产业园区繁荣发展。

在新经济周期下，房地产商顺应国家振兴实体经济的号召，发展产业园区、构造多元化的业务布局结构
逐渐变成地产商拓展战略的核心策略。走在行业前端的大型企业开始了战略转型，大量住宅房地产企业
纷纷投身到产业地产、园区开发、特色小镇、产业新城运营的市场中。

根据某研究机构数据显示，截至2014年，我国产业园区整体空置率高达43.2%，即便是在长江沿岸产业成
熟的上海、苏州等地，园区空置率也超过10%，部分园区空置率超过20%。

紧跟政策步伐、一片叫好下的产业园区究竟为何建成后会遭遇滑铁卢？究其原因，主要有以下两个。

一是重资产开发：部分开发商转战园区继续沿用短平快、高周转的开发逻辑，通过快速建成-
销售的模式赚取政策红利和土地增值溢价，可持续经营能力存疑。

二是轻产业发展：脱离了产业本身的产业园区面临配套不齐，服务不到位等诸多问题，导致入驻企业综
合成本上升，进一步加速了园区空置。



对于空置已久、陈年老旧的产业园区，改造更新将成为未来解决这一难题的利器。

万科、恒大、佳兆业、中粮等在内的一大批知名房企，都在借助“工改工”类城市更新项目加快自身的
转型升级，这类项目是有效、成本低，实现从简单的“产销模式”向集开发、持有、运营于一体的“资
管模式”转型的路径。

注重区域配套是产业新城的最大特点。

以产城一体的模式，在工业物业、写字楼、住宅、商业配套与社会综合配套方面统筹兼顾，不仅提供基
本的生产作业场所，还提供商务配套、生活配套等必要设施，形成12小时工作圈和24小时生活圈，进而
满足入驻企业的多元化需求。

未来提供完善配套的产业新城将成为主流，产业园区将不再仅仅停留在“产”的阶段，而是向着一种新
型的“产城人”多级融合发展模式进化。
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