
工业用地究竟是什么？

工业用地到底是什么?
　　参与产业园区开发这么多年，有些根本性的问题一直萦绕心头，有时候以为自己想通了，但回过头来发现好像又没有想通。尤其是近期工业用地新政频出，更让我想静下来好好思索这些根本性问题——工业用地究竟是什么?它跟产业发展是什么关系?工业物业分割不分割，对产业发展是利是弊?工业用地地价如何定价最合理?实体经济的发展需要怎样的工业用地政策?
　　我“狠狠”地记得大学时《土地经济学》的书上说“土地具有资源和资产两种属性”。资源，代表着土地就像“螺丝刀”，没有它无法启动生产生活;资产，源于它的资源属性，正因为土地“有用”且“稀缺”，所以一旦供不应求，就会出现有价有市的市场。而且，土地由于其特有的“区位”属性，每个地块都是独一无二的，因此土地的资产属性通过市场机制更加凸显。尤其是住宅用地市场，其资产属性更加明显。
　　但是，工业用地与住宅用地具有本质的区别。工业用地是产业发展的要素，是实体经济发展的载体，而实体经济师可以持续产出税收和解决就业的，但住宅用地基本上是“一卖拉倒”，其收入主要就是卖地收入。工业用地产出的税收，是政府实现公共管理和服务的重要财力;而解决就业，更是政府的主要公共职能。所以，一般情况下，工业用地的使用是具有显著的持续的经济社会综合效益的，也就是“正的外部效应”(污染项目具有负的外部效应，属特殊情况)。因此，一个好的工业用地政策，应可以服务好实体经济和产业的发展，使得工业用地更好地发挥其正的外部效应。
　　基于此逻辑，工业用地更应强调此“资源”属性，强调其作为服务实体经济发展的“要素”来看待。因为，若过分强调工业用地的资产属性，就会导致工业用地炒作的行为，大家就把心思放在如何获得工业用地土地增值收益上，而不是将心思放在实体经济发展方面。而且，强调“资源”属性，抑制工业用地炒作，就可以缓解实体经济发展的成本高昂的问题。
　　上述结论是得到市场实证验证的。众所周知，当前工业用地供地价格与其前期开发成本之间是有差距的，供地价格普遍低于其成本价，为什么呢?因为，工业用地成本倒挂实质上是对产业发展和实体经济的一种支持。工业用地价格不能简单的仅仅考虑收地成本与“卖地”收益之间的财务平衡，应综合考虑工业用地为地方经济社会做出的“正的外部效应”。这正是工业用地“资源”属性的外部表现。
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