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	→内容简介

	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。作为有别于住宅、商服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，工业房地产土地的批租年限为50年。

工业地产作为一门产业，有其独有的商业模式，包括工业地产开发商筹措资金、建设基础设施、开发经营项目并提供工业地产产业与服务等一系列活动。工业地产业的盈余体现在能够快速启动、以收入抵偿支出、并能够在抵偿支出后有剩余，与此相对应的，工业地产的商业模式具备“大投资、快启动、提供增值服务、追求长期稳定回报”的四大特性。工业地产的开发不同于商业和居住地产的开发，工业地产开发要求很高，如果说住宅的开发难度是10的话，工业地产开发难度则是100。用一句很形象的话来比喻，如果你想让他去天堂，就让他做工业地产；如果想让他进地狱，也可以让他做工业地产。

过去几年来，商业和写字楼市场一直受政策影响很小，既没有得到政府鼓励和支持，目前也不会受到政策限制和打压。商业和写字楼市场近几年基本与中国的经济同步发展。从长期来看，跟今天的住宅价格相比，商业和写字楼的价值被低估了。

一方面，我国工业用地确实存在土地利用效率低，企业占据大量土地却迟迟没有派上用场的现象；另一方面，城市土地的稀缺性随着人口的进一步增长而更加凸显，住宅用地、商业用地供不应求，土地价格的水涨船高，推高了开发商建设成本，这一成本势必会转移到消费者身上，增加刚需购房者压力。盘活城市存量土地，腾退工业用地转变为住宅开发用地，有利于增加住宅用地供应，从而缓解房价持续攀升给各方带来的压力。

当前住宅市场景气度较低。中央层面虽然没有出台过多的政策尤其是全国性的调控政策，但是各个地方因地制宜性的调控已经对楼市产生了明显的影响，营造了“适宜”房价下跌的气氛。数据显示，2013年11月北京新建商品住宅(含保障房)网签总量7370套，环比下降21.3%，同比下降43.3%；二手住宅网签总量为11355套，环比上涨5.2%，但周成交量已连续4周下滑。

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、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展研究中心、中国行业研究网、全国及海外多种相关报纸杂志的基础信息等公布和提供的大量资料和数据，客观、多角度地对中国工业地产市场进行了分析研究。报告在总结中国工业地产行业发展历程的基础上，结合新时期的各方面因素，对中国工业地产行业的发展趋势给予了细致和审慎的预测论证。报告资料详实，图表丰富，既有深入的分析，又有直观的比较，为工业地产企业在激烈的市场竞争中洞察先机，能准确及时的针对自身环境调整经营策略。
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第二章 2013年工业地产行业发展环境分析

第四节 商业地产行业现有企业竞争状况分析

一、主要竞争者市场份额分析

在持续的调控之下，房地产行业陷入寒冬。随着近期两家房地产企业宣告破产，地产行业整合成为趋势。然而，最新的研究数据显示，国内前100家房地产企业的市场份额只有28.05%。

图表：2012年部分房企销售额及销售面积情况
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数据来源：中研普华数据库

虽然房地产行业的市场集中度仍处在较低水平，但是与前几年相比，已经有了很大的提高。她介绍，在2003年，前100家房企的市场份额只有3.52%，如今28.05%的市场份额表明整合和集中已经成为房地产行业的主要趋势之一。

事实上，大型房企扩大市场份额的努力一直没有停止。万科2003年的市场份额只有0.81%，到了2011年底正常份额已经提高至2.06%，销售额也从63亿增长到1215亿。同时，恒大、保利、中海等大型房企也在不断向二三线城市拓展。从分散到整合是市场走向成熟的标志。

图表：百亿代表企业2012年逐月销售表现
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数据来源：中研普华数据库

20强房地产企业2012年销售额合计达到10259亿元。20强品牌企业2012年销售额合计为10259亿元，同比增长约28%，占全国商品房销售额的比重接近16%，增长约2.5个百分点。其中，中国海外、恒大和万科分别以288.43亿元、267.83亿元和262.59亿元，成为2013中国房地产开发企业品牌价值排行榜前三强。

二、房地产行业竞争格局分析

我国房地产市场存在明显的区域差异化特征，房地产市场的发展受到城镇发展规划和经济发展水平的制约。我国幅员广阔，各地区的社会、经济、文化发展极不平衡，市场体系的建设、发育程度各不相同，消费能力、消费观念、消费方式也不尽相同。同一城市的不同区域，由于城市规划、功能分区、产业布局的不同，住房市场的发展态势也存在明显差别。

图表：2002-2011年东、中、西部地区房地产开发投资及占比情况（单位：亿元，%）

	年份
	东部地区
	中部地区
	西部地区

	
	投资额
	同比
	所占
	投资额
	同比增长
	所占
	投资额
	同比增长
	所占比重

	2002年
	5568.4
	23.8
	72
	1110.9
	26.7
	14.4
	1057.1
	21.3
	13.7

	2003年
	7142.6
	28
	70.7
	1557.3
	40.2
	15.4
	1406.3
	33
	13.9

	2004年
	9149.1
	27.9
	69.5
	2023.9
	37.6
	15.4
	1985.3
	20.6
	15.1

	2005年
	10428.8
	14
	66.2
	2682.2
	32.5
	17
	2648.3
	33.4
	16.8

	2006年
	12383.5
	17.4
	63.9
	3524.2
	30.8
	18.2
	3474.8
	30.3
	17.9

	2007年
	15639.6
	26
	61.9
	4775
	35.4
	18.9
	4865
	39.5
	19.2

	2008年
	18325.3
	17.1
	59.9
	6287.5
	31.7
	20.6
	5967
	22.7
	19.5

	2009年
	21101.3
	12.3
	58.2
	7938.5
	24.6
	21.9
	7192
	19
	19.9

	2010年
	28009.1
	32.7
	58
	10516.7
	32.4
	21.8
	9741.4
	35.3
	20.2

	2011年
	35606.7
	27.2
	57.7
	13197.3
	25.5
	21.4
	12935.8
	32.8
	21


数据来源：中研普华数据库

图表：2002-2011年东、中、西部地区房地产开发投资增长率变动趋势
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数据来源：中研普华数据库
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