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	一、 政策环境：区域规划利好频出，助力产业地产发展
	近年来，随着我国产业转型升级步伐的不断加快，创新驱动持续引领产业发展。产业地产作为发展实体经济的重要
	1、区域、城市、开发区政策频出，产业地产迎发展良机
	2019 年是产业地产发展重要的一年，区域协调发展、园区高质量发展等政策关键词频现。
	2019 年 3 月，全国两会强调推动区域优势互补、城乡融合发展，坚持以中心城市引领城市群发展。同时
	区域：都市圈、城市群规划持续落地，区域协调发展再进一步

	城市群作为我国新型城镇化主体形态，是支撑全国经济增长、促进区域协调发展、参与国际竞争合作的重要平台。
	格局中具有举足轻重的战略地位。国家通过出台一系列的区域发展规划，不断提高区域经济集
	聚度、连接性和政策协同效率，有利于深入推进区域一体化实现高质量发展，为我国开拓更加广阔的发展空间。
	图：《关于培育发展现代化都市圈的指导意见》主要内容
	城市：聚焦城市禀赋，打造城市产业发展新高地
	出台 40 条支持措施，以进一步推动世界级产业集群建设。对于城市来说，城市之间的竞争，归根结底是产业
	图：《关于支持深圳建设中国特色社会主义先行示范区的意见》主要内容
	开发区：多地政策频发，助力园区高质量发展
	产业园区作为产业发展的重要载体，既是区域经济发展、产业调整升级的空间承载形式， 又是地区社会经济发展
	新提升打造改革开放新高地的意见》，提出支持国家级经开区提高引资质量，积极支持符合条件的国家级经开区开
	要从“数量”向“质量”转变，从微笑曲线的中间向两端延伸；同时，也为国家级经开区融资提供了   便利。
	展的意见》，提出以发展高科技、实现产业化为方向，全力推进产业转型升级，全面提升科技创新能力，着力打造
	示范区、新兴产业集聚区、转型升级引领区、高质量发展先行区。7 月 29 日，重庆市发布《促进我市国家

	的经济增长动力。近年来，国家和地方政府通过出台一系列改革措施，从创新管理体制、优化要素资源等多方面进
	图：国家级经开区分布情况


	2、关注点：产业用地更趋规范，物流地产迎布局良机
	产业用地：政策频出，以促规范化运作
	图：《产业用地政策实施工作指引（2019 年版）》要点
	物流：规划利好不断释放，减税降费持续推进，物流地产迎重要风口
	不仅在于行业企业本身创造的税收、就业等，更在于支撑和促进区域内各相关产业产生更多的税收
	和就业，推动物流高质量发展是是降低实体经济特别是制造企业物流成本水平，增强实体经济活力的必然选择。国
	图：《关于推动物流高质量发展促进形成强大国内市场的意见》主要内容



	二、 市场特征：企业合作多样化，园区融资上市获突破
	1、土地：推地力度小幅下降，楼面均价小幅上涨
	1.1供求：推地力度小幅下降，一线城市成交规模大幅增长
	图：2013-2019 年全国 300 城工业用地推出、成交及成交占比情况
	图： 2013-2019 年各类城市工业用地成交规划建筑面积同比
	一线城市工业用地成交规划建筑面积规模同比大幅增长，三四线城市同比小幅下降。不同城市

	1.2价格：楼面均价小幅上涨，溢价率持续下降
	图：2013-2019 年全国 300 城工业用地成交楼面均价、溢价率及土地出让金情况
	图：2013-2019 年各类城市工业用地成交楼面均价同比、溢价率同比变动情况


	2、企业：合作主体多元化，标杆企业加大行业布局
	2.1合作主体多元，强强联合，助力行业发展
	2.1.1产业地产运营商合作：专业化运营管理经验加持，强强联合，持续提升项目发展水平
	中新集团：牵手宏泰发展，布局中新宏泰（辛庄）产业园
	图：中新宏泰（辛庄）产业园产业布局
	华侨城：牵手协信小镇，布局美丽乡村
	图：华侨城和协信小镇合作主要内容
	2.1.2产业地产运营商与实体企业合作：强化龙头引领作用，持续增强产业发展能力
	华夏幸福：签约欣旺达，助力南京新能源汽车产业发展
	图：华夏幸福和欣旺达双方优势
	招商蛇口：联手中国移动，打造湖北首个 5G 产业园区
	图：武汉东湖网谷项目定位
	涵盖5G应用、物联网、
	互联网+等辅助产业
	以5G产业
	为主导
	打造面向科技型中小企业的产业生态环境
	搭建创新技术和创新人才的全面服务平台
	2.1.3产业地产运营商与房企合作：优势互补，构建产城融合新模式
	雅居乐：联手中电光谷，共建产业发展示范窗口
	图：雅居乐和中电光谷合作内容


	2.2标杆企业加大布局，持续提升行业竞争力
	恒大：牵手广州，建设新能源汽车三大基地
	图：广州和恒大各自优势
	万达：多地签约，布局文旅项目


	3、行业聚焦：园区融资上市获突破，物流地产迎加速整合
	3.1融资：政策加持，园区融资获突破
	中新集团：成功登陆上交所，企业融资获突破
	图：中新集团主营业务

	3.2规划利好频出，物流地产迎加速整合
	万科：联合比亚迪设立基金，投资科技、物流等领域
	图：万纬物流发展情况
	易商红木：登陆港交所
	图：易商红木涵盖客户范围



	三、趋势展望：产业用地日趋规范，都市圈迎布局良机
	1、土地：产业用地更趋规范，注重用地效率提升
	2、布局：政策利好频发，都市圈迎布局良机
	3、企业：园区融资获突破，运营能力仍需提升


