
2020 中国产业地产市场回顾与趋势展望

回顾 2020 年，中国产业地产迎来了新的机遇和挑战：政策层面，利好政策

频出，产业地产迎新机遇。为了应对疫情影响，国家及各级政府出台了系列引导、

扶持政策，包括加强新型基础设施建设、鼓励重点行业积极创新、进一步推动城

市群发展、建立多个自贸区扩大改革开放等多个方面。土地层面，工业用地供求

平稳增加，成交楼面价小幅下降。2020 年，全国 300 城共成交工业用地 7.9 亿

平方米，同比增长 5.6%；工业用地成交楼面均价小幅下降，溢价率小幅上升。

行业层面，REITs 稳步推进，持续规范产业用地。2020 年产业地产基础设施 REITs

稳步推进，融资渠道不断丰富；政府持续规范产业用地，推动产业园区精细化、

集约化发展。企业层面，园区企业在运营上修炼内功，互补合作推进资源整合。

产业地产企业围绕产业转型升级聚焦园区定位、招商、服务等各运营环节实力提

升，产品力进一步彰显，企业间合作逐步加强。

1、政策环境：利好政策频出，产业地产迎新机遇

产业政策：新基建助力产业转型升级，创新引领行业高质量发展

加强新型基础设施建设，助力产业结构升级。2020 年，中央从加强顶层设

计、优化政策环境、抓好项目建设、强化部门协同等方面加快新基建建设进度，

研究出台推动新型基础设施发展的有关指导意见，同时首次明确新基建行业范

围，以 5G、数据中心、云计算、工业互联网、物联网、人工智能、智能制造为

代表的七大产业有望成为新型基建投资驱动下核心受益的关键领域。当前，宏观

经济的风险、不确定性前所未有，新一轮科技革命和产业革命正在拉开序幕，运

营商更需加强产业研究，把握产业发展演变规律，结合政策导向，实现更精准的

产业布局。

https://fdc.fang.com/news/2021-01-27/38486693.htm


表：2020 年新基建行业相关政策汇总

创新打造产业集群，引领行业高质量发展。2020 年以来，国家及地方出台

一系列政策促进开发区产业迈向中高端、加大开放创新力度、进一步激发企业创

新发展活力。通过大力集聚高端创新资源、吸引培育一流创新人才、加强关键核

心技术创新和成果转移转化等措施，着力提升开发区自主创新能力，致力于打造

一批具有全球影响力的高科技园区。其中，国家高新区作为我国高新技术产业发

展最为主要的战略力量，政策发展优势频现，4月 30 日，科技部火炬中心印发

《关于深入推进创新型产业集群高质量发展的意见》，要求充分发挥国家高新技

术产业开发区的产业聚集作用，按照“一区一主导产业”的布局方式，在现有创

新型产业集群试点和培育基础上，重点建设 100 个国家创新型产业集群，以此深

入实施创新驱动发展战略。

区域政策：紧跟区域发展战略，自贸区聚焦优势产业

把握区域发展战略，聚焦重点城市群。2020 年 4 月，《2020 年新型城镇化

建设和城乡融合发展重点任务》继续提出要加快发展重点城市群，并对不同城市

群的发展节奏给出了明确意见，具体表现为：加快实施京津冀协同发展、长三角

区域一体化发展、粤港澳大湾区建设、长江经济带发展、黄河流域生态保护和高

质量发展战略；全面实施城市群发展规划，推动哈长、长江中游、中原、北部湾

城市群建设取得阶段性进展，促进天山北坡、滇中等边疆城市群及山东半岛、黔

中等省内城市群发展。



图：主要城市群规划定位

打造差别化自贸区，高质量发展优势产业。2020 年以来国家批准推动多个

自贸区建设，并赋予自贸试验区更大改革自主权，深入开展差别化探索，对标国

际先进规则，加大开放力度，开展规则、规制、管理、标准等制度型开放。6月

1日，国务院印发《海南自由贸易港建设总体方案》，在制度设计上强调以现代

产业体系为支撑，大力发展旅游业、现代服务业和高新技术产业，不断夯实实体

经济基础，增强产业竞争力。9 月 21 日，国务院《关于印发北京、湖南、安徽

自由贸易试验区总体方案及浙江自由贸易试验区扩展区域方案的通知》，其中，

《中国（北京）自由贸易试验区总体方案》，努力建成贸易投资便利、营商环境

优异、创新生态一流、高端产业集聚、金融服务完善、国际经济交往活跃、监管

安全高效、辐射带动作用突出的高标准高质量自由贸易园区。随着自由贸易区的

扩容，将不断促进这些区域的资本、技术、土地等资源进行重新分配；同时，也

将持续吸引高端产业向自贸区汇集，为区域经济发展注入新的活力。



图：部分自贸区规划定位

2、市场特征：土地供求平稳增加，企业运营修炼内功

土地：推地力度平稳增加，楼面均价小幅下降

推地力度平稳增加，工业用地占比保持平稳。从总规模来看，2020 年，全

国 300 城共推出工业用地规划建筑面积 9.6 亿平方米，同比增长 12.1%；共成交

工业用地 7.9 亿平方米，同比增长 5.6%，推出和成交较去年均平稳增长。从土

地占比来看，2013-2020 年，全国 300 城工业用地成交规划建筑面积占各类用地

总成交面积的比例总体呈前增后稳的态势，自 2016 年到达阶段高点后，出现小

幅下降，2018 年回升至近 7年高位，经历 2019 年小幅下降后，2020 年再次回升

至 38%。工业用地成交楼面均价小幅下降，溢价率小幅上升。其中楼面均价为 283

元/㎡，同比小幅下降 0.8%；溢价率为 1.5%，较 2019 年上升 0.1 个百分点；土

地出让金为 2509.9 亿元，同比增长 9.4%。



图：2013-2020 年全国 300 城工业用地推出、成交及成交占比情况

资料来源：CREIS 中指数据

企业：提升园区运营水平，互补合作推进资源整合

整合内外部研究资源，聚焦创新型产业研究。产业地产运营商围绕前瞻布局、

系统规划的发展理念，注重研究平台和机制建设，研究方向紧扣当下产业发展脉

搏，做到引领式的产业定位，为园区运营把好方向。一方面，整合内外部品牌资

源，建立多方合作研究机制，发挥利用各方研究优势，既总结自身发展经验又补

充外部研究咨询机构研究成果，同时参考借鉴国外发展成果，全方位做好做全做

深产业定位研究；另一方面，通过对经济发展、产业政策、科技创新技术等方面

研判，把握产业转型升级脉搏，尤其注重对新基建、新经济等国家鼓励的创新型

产业的研究，推动产业结构科学升级。如星河产城研究院拥有金三角资源体系，

含院士级导师、产业地产界大咖智库；全国战略合作智库机构、粤港澳大湾区产

业研究联盟；星河投融资源及产业联盟资源库，覆盖战略合作资源、产学研资源、

产业发展资源。

数字化赋能产业招商，智慧招商、云招商、产业链招商成趋势。招商和服务

是产业园区运营的核心，招商解决了企业“招进来”的问题，而服务解决企业“活

下去、活得好”的问题。招商是产业地产成功发展的前提，成功的招商为园区高

效运营提供保障，服务是保障企业高质量运营的关键，优质的园区服务增加招商

吸引力，两者相辅相成。2020 年，产业地产运营商适应新的市场形势，探索智

慧招商、云招商、产业生态链招商，进一步丰富园区服务体系，更好地满足对接

企业需求。如中新集团利用大数据工具扩展招商工作平台，开发“中新产业云平

台”线上招商工具，同步提升线上线下招商能力。华夏幸福与麦当劳中国及其四

大供应商、孝感市孝南区人民政府签约，将在湖北汉孝产业地产打造供应链智慧



产业园，此次合作将在孝感打造全球知名的都市食品产业集群，以先进产业集群

助推区域经济高质量可持续发展。

图：产业地产运营商招商三大趋势

打造立体化园区服务体系，全方位精准对接企业需求。2020 年，产业地产

运营商想企业所想，急企业所急，积极改善园区环境，提升信息化水平，建立立

体化服务体系，助力园区企业高质量发展。一方面持续加强园区功能建设，从基

础设施和信息化平台建设着手，提升园区环境和服务效率，给企业带来更加便捷、

智慧化的运营体验；另一方面围绕产业链发展所需，构建包括产业孵化、金融支

持等在内的全周期全方位的产业发展协助体系，帮助企业应对疫情冲击，在逆境

中实现高质量经营。如张江高科通过产业孵化、金融支持、构建信息平台等措施，

打造全价值链服务生态。

资源整合优势互补，增强综合服务体验。一方面，产业地产运营商之间强强

合作发挥各自优势，实现互补式、共赢式发展。不同的产业地产运营商在建设、

招商、运营等方面逐渐形成了差异化的竞争优势，通过合作将实现产业生态、运

营服务、区域布局等环节互补式发展，弥补合作双方各自短板，形成“1+1>2”

的发展合力。另一方面，产业地产运营商牵手产业龙头企业，量身定制产业发展

空间。运营商与产业龙头企业合作，一方面可以发挥龙头企业招商拉动作用，实

现产业链上下游企业聚集发展；另一方面可以打造符合特定行业和企业发展特色

的园区环境和服务体系，提升产业地产运营质量。



行业：REITs 稳步推进，持续规范产业用地

基础设施 REITs 稳步推进，丰富融资渠道。2020 年 4 月 24 日，中国证监会、

国家发展改革委印发《关于推进基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）试

点相关工作的通知》，提出鼓励信息网络等新型基础设施，以及国家战略性新兴

产业集群、高科技产业园区、特色产业园区等开展试点。多地相继出台细则推进

REITs 发行落实工作：9 月，北京市发展和改革委员会等六部门联合印发《关于

支持北京市基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）产业发展的若干措施》，

主要围绕产业要素、产业生态、政策保障等方面提出 12 条政策措施，以集中力

量打造一批辐射全国的规模化、专业化的基础设施 REITs 运营管理龙头企业。随

着上市通道打开及 REITs 工具的逐步完善，具有成熟运营项目的运营商将拥有更

多的融资、变现渠道，在市场竞争中将赢得先机。

图：园区上市及 REITs 发行相关政策

规范产业用地，引导精细化运营。2020 年我国不断规范产业用地政策，通

过土地政策的调整助力产业结构优化升级。2020 年，国家和地方政府为规范产

业用地使用行为，提升用地效率，出台了大量的有关工业用地创新、集约、高效

利用的新政。如 2020 年 5 月，国务院发布《关于授权和委托用地审批权的决定》，

在 8个省（市）试点委托当地政府批准永久基本农田转为建设用地和国务院批准

土地征收审批事项。广州市出台工业产业区块划定成果；杭州市出台产业项目用

地守则。这些均要求产业新城运营商优秀品牌不断提升项目运营管理能力，提升



产业招商质量和新城建设水平，以提高新城的综合价值，赋能区域经济社会发展。

3、趋势展望：聚焦优势产业，健全服务体系

产业：聚焦新经济，促区域产业升级

对于产业地产运营商来说，产业的选择应该从国家产业发展战略角度出发，

选择发展前景广阔的产业。全球新冠肺炎疫情对经济发展影响深远，基于数字技

术和网络生态的新经济因具备超越空间局限性的特点获得爆发性增长，成为经济

增长的新亮点。“新基建”是新经济、新业态的基础设施，“新基建”作为稳增

长、调结构的重要利器，成为行业风口。

企业：建立全生命周期产品服务体系，数字化提升运营水平

图：全生命周期服务体系

企业需持续完善升级全周期产业发展服务能力。从产业研究、技术转化、产

业孵化、交流培训、金融支持、上市辅导、法律援助等一系列产业发展关键环节

入手，构建专业的产业服务能力和团队，形成对目标产业的全链条服务体系，成

为企业发展好帮手的同时，扩大园区增值服务收入。

搭建数字化运营平台，提升园区运营效率和体验。随着 5G、大数据等新一

代信息技术应用逐渐丰富，园区运营数字化、智慧化潮流已经到来，通过场景挖

掘及客户需求解析不断提升园区数字化水平，创新打造园区服务平台、运营管理

平台、数字孪生、产业发展平台、招商服务平台和金融服务平台，将有利于园区

高效运营并提升入驻企业满意度。

来源：中指研究院


