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事件： 

2014 年 7 月 25 日，新华网北京报道（http://news.xinhuanet.com/2014-07/25/c_1111804178.htm），为控制不符合首都发

展定位的新增产业，为“高精尖”产业腾出发展空间，北京市正式发布《北京市新增产业的禁止和限制目录（2014 年版）》，

全市禁止或限制建材、造纸、纺织等一般制造业，限制发展区域性物流基地、区域性专业市场等；同时在执行全市性管理

措施的基础上，北京市四类功能区内各自限制相应的功能和产业，包括严格禁止建筑业、批发业，禁止新建和扩建高等学

校、大型医院等。 

投资建议： 

《目录》涉及的主要限制产业。2014 年 7 月 25 日，新华网报道北京为控制不符合首都发展定位的新增产业，为“高精尖”

产业腾出发展空间，北京市正式发布《北京市新增产业的禁止和限制目录（2014 年版）》。《目录》中的管理措施分为禁止

性和限制性两类。其中，禁止性是指不允许新增固定资产投资项目或新设立各类市场主体；限制性主要包括区域限制、规

模限制和产业环节、工艺及产品限制。同时《目录》中管理措施分为全市和四类功能区域（即首都功能核心区、城市功能

拓展区、城市发展新区和生态涵养发展区）进行，其中四类功能区域层面的管理措施是指须在执行全市层面管理措施基础

上，增加的差异化管理措施。 

《目录》主要影响。我们认为北京对传统低附加值的产业、一般性制造业、低端市场和学校建设的限制，将有利于促进产

业升级和转型；同时也释放大量建设用地供应市场，平抑商住用地价格和促进工业地价的回升。限制低容积率住宅和高尔

夫球场的建设将提升土地利用率，提升现有地块价值，使得北京特大城市的土地价值将得到提升。此外，在执行全市性管

理措施的基础上，北京市四类功能区内各自限制相应的功能和产业。以上区域定位有利北京疏导人流，回归北京首都职能。 

《目录》有助于京津冀协调产业发展。尽管目前看《目录》主要针对北京新增产业的调整，但是未来北京的存量产业调整

将从就地淘汰、转移疏解、技改升级三个方向稳妥有序推进。以上政策有利京津冀整体协同发展和区域布局。我们预期未

来环首都经济圈发展将出现：在规划体系上，打破行政分割；在城市布局上，倡导中心城市的“有机疏散”和区域范围内的“重
新集中”；在产业发展上，强调产业与城市发展相互支撑，注重以产业发展带动新城、新区开发建设。我们认为，围绕北

京建设环首都经济圈的步伐加快，一些非首都核心功能向外疏解的举措也将率先启动。首先，一些面向全国的非首都核心

功能中的部分科教文卫机构可适当外迁；聚集北京的一些非关国家经济命脉的央企总部也可适度外迁。以上发展的核心思

路并非在原有基础上分饼，而是着力提升圈内整体经济总量。 

相关受益公司。本次《目录》对于优化北京城市发展，促进京津翼协同发展具有明确意义。概念核心标的，华夏幸福、荣

盛发展，首开股份、金融街。相关受益个股包括：京投银泰、廊坊发展、万方发展、亿城股份、万通地产、空港股份。 

主要内容 

1. 本次《目录》涉及的主要产业限制及其影响 

2014 年 7 月 25 日，新华网报道北京为控制不符合首都发展定位的新增产业，为“高精尖”产业腾出发展空间，北京市正

式发布《北京市新增产业的禁止和限制目录（2014 年版）》。《目录》中的管理措施分为禁止性和限制性两类。其中，禁止
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性是指不允许新增固定资产投资项目或新设立各类市场主体；限制性主要包括区域限制、规模限制和产业环节、工艺及产

品限制。同时《目录》中管理措施分为全市和四类功能区域（即首都功能核心区、城市功能拓展区、城市发展新区和生态

涵养发展区）进行，其中四类功能区域层面的管理措施是指须在执行全市层面管理措施基础上，增加的差异化管理措施。 

图 1 北京市新增产业的禁止和限制目录对北京全市和各功能区的产业限制要求 

资料来源：《北京市新增产业的禁止和限制目录（2014 年版）》、海通证券研究所 

《目录》中规定全市禁止新建和扩建的产业包括：畜牧业；水产养殖、采矿业、烟草制品业；纺织业；木材加工业；家具

制造业；造纸和纸制品业；石油加工、炼焦和核燃料加工业；化学纤维制造业；橡胶和塑料制品业；黑色金属冶炼和压延

加工业；矿产品、建材及化工、机械设备、五金及电子产品批发市场；未列入规划的区域性物流中心和建面在 1 万平以上

的物流仓储设施；容积率小于 1.0（含）的住宅项目；中等职业学校教育、高等教育、成人高等教育；高尔夫球场等。 

我们认为，北京对传统低附加值的产业、一般性制造业、低端市场和学校建设的限制，将有利于促进产业升级和转型；同

时也释放大量建设用地供应市场，平抑商住用地价格和促进工业地价的回升。限制低容积率住宅和高尔夫球场的建设将提

升土地利用率，提升现有地块价值，使得北京特大城市的土地价值将得到提升。 

图 2 北京四大功能区定位 

 
资料来源：百度百科、海通证券研究所 
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禁止新建和扩建：农、林、牧、渔业；制造业；建筑业；批发

市场；营业面积在 1 万平以上的零售商业设施；仓储业；邮政

业；房地产开发经营中住宅类项目（棚户区改造、危旧房改造、

文保区改造除外）；酒店、写字楼等大型公建项目（高端产业

功能区除外）；高等教育不再校内扩建；医院不再批准建立政
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其次，在执行全市性管理措施的基础上，北京市四类功能区内各自限制相应的功能和产业，包括： 

1）针对首都功能核心区的规定是禁止新建和扩建：农、林、牧、渔业；制造业；建筑业；批发市场；营业面积在 1 万平

以上的零售商业设施；仓储业；邮政业；房地产开发经营中住宅类项目（棚户区改造、危旧房改造、文保区改造除外）；

酒店、写字楼等大型公建项目（高端产业功能区除外）；高等教育不再校内扩建；医院不再批准建立政府办综合性。 

我们认为，北京功能核心区对农业、制造业、建筑业、批发市场高等教育、邮政仓储和零售商业等进行全面限制，将有利

于提升该区域产业走向高端化，提升容积率和推升该区域地块价值；除保障房以外功能核心区不开发新的住宅，将缓解该

区域居住和交通拥挤状况，提升外围区域的住宅需求和价格。  

2）针对城市功能拓展区的规定是禁止新建和扩建：燃煤、燃油热力生产、燃气生产和供应业；东、西、北四环路和南三

环路以内，禁止新设立营业面积在 1 万平以上的零售商业设施；东、西、北五环路和南四环路以内的酒店、写字楼、展览

类设施等大型项目（高端产业功能区除外）；五环路以内，不再批准建立政府办综合性医疗机构。 

我们认为，北京城市功能拓展区对四环和五环以内的零售设施、酒店、写字楼、展览、医院等设施的限制，将该区域的商

业设施向北京周边疏解，有利于缓解交通和人口压力，提升周边商业和服务设施的供给和氛围，从而提高北京周边区域的

地价。 

表 1 北京市新增产业的禁止和限制目录的影响 

序号 政策概要 对园区的影响 

1 

全市禁止新建和扩建的产业包括：畜牧业；水产养殖、采矿业、烟草制品业；纺织

业；木材加工业；家具制造业；造纸和纸制品业；石油加工、炼焦和核燃料加工业；

化学纤维制造业；橡胶和塑料制品业；黑色金属冶炼和压延加工业；矿产品、建材

及化工、机械设备、五金及电子产品批发市场；未列入规划的区域性物流中心和建

面在 1 万平以上的物流仓储设施；容积率小于 1.0（含）的住宅项目；中等职业学

校教育、高等教育、成人高等教育；高尔夫球场等。 

北京对传统低附加值的产业、一般性制造业、低端市

场和学校建设的限制，将有利于促进产业升级和转

型；同时也释放大量建设用地供应市场，平抑商住用

地价格和促进工业地价的回升。限制低容积率住宅和

高尔夫球场的建设将提升土地利用率，提升现有地块

价值，使得北京特大城市的土地价值将得到提升。 

2 

针对首都功能核心区的规定是禁止新建和扩建：农、林、牧、渔业；制造业；建筑

业；批发市场；营业面积在 1 万平以上的零售商业设施；仓储业；邮政业；房地产

开发经营中住宅类项目（棚户区改造、危旧房改造、文保区改造除外）；酒店、写字

楼等大型公建项目（高端产业功能区除外）；高等教育不再校内扩建；医院不再批准

建立政府办综合性。 

北京功能核心区对农业、制造业、建筑业、批发市场

高等教育、邮政仓储和零售商业等进行全面限制，将

有利于提升该区域产业走向高端化，提升容积率和推

升该区域地块价值；除了保障房以外功能核心区不开

发新的住宅，将缓解该区域居住和交通拥挤状况，提

升外围区域的住宅需求和价格。 

3 

针对城市功能拓展区的规定是禁止新建和扩建：燃煤、燃油热力生产、燃气生产和

供应业；东、西、北四环路和南三环路以内，禁止新设立营业面积在 1 万平以上的

零售商业设施；东、西、北五环路和南四环路以内的酒店、写字楼、展览类设施等

大型项目（高端产业功能区除外）；五环路以内，不再批准建立政府办综合性医疗机

构。 

北京城市功能拓展区对四环和五环以内的零售设施、

酒店、写字楼、展览、医院等设施的限制，将该区域

的商业设施向北京周边疏解，有利于缓解交通和人口

压力，提升周边商业和服务设施的供给和氛围，从而

提高北京周边区域的地价。 

4 
针对城市发展新区的规定是禁止新建和扩建：电力、热力生产和供应业、燃煤、燃

油热力生产。 

北京城市发展新区对电力、燃煤等产业的限制，主要

是为了保护新区的环境和大气，提升该区域的居住舒

适度，有利于该区域长远的发展。 

5 
针对生态涵养发展区的规定是禁止新建和扩建：制造业；电力、热力生产和供应业

中的燃煤、燃油热力生产（清洁燃气无法到达区域除外）。 

北京生态涵养发展区对制造业和电力、燃煤等产业的

限制，主要是为了保护新区的环境和大气，提升该区

域的居住舒适度，有利于该区域长远的发展。  

资料来源：《北京市新增产业的禁止和限制目录（2014 年版）》、海通证券研究所 

3）针对城市发展新区的规定是禁止新建和扩建：电力、热力生产和供应业、燃煤、燃油热力生产。我们认为，北京城市

发展新区对电力、燃煤等产业的限制，主要是为保护新区的环境和大气，提升该区域的居住舒适度，有利于该区域长远的

发展。4）针对生态涵养发展区的规定是禁止新建和扩建：制造业；电力、热力生产和供应业中的燃煤、燃油热力生产（清

洁燃气无法到达区域除外）。我们认为，北京生态涵养发展区对制造业和电力、燃煤等产业的限制，主要是为了保护新区

的环境和大气，提升该区域的居住舒适度，有利于该区域长远的发展。 

2. 本次《目录》有助于京津冀协调产业发展 

尽管目前看《目录》主要针对北京新增产业的调整，但是未来北京的存量产业调整将从就地淘汰、转移疏解、技改升级三

个方向稳妥有序推进。 
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图 3 京津冀和环首都经济圈产业错位发展情况 

资料来源：百度百科、海通证券研究所 

配套资源型区域：以原材

料重化工、现代化农业和

旅游休闲业，京津产业研

发转化及加工配套基地。

知识创新型区域：以微电子、计算

机、通信、生物工程等的高新技术

产业，以科教文的创意文化 产业，

以金融、商贸、物流、会展、旅游

等的现代服务业。 
加工服务型区域：以电子

信息、汽车、生物与现代

医药、装备制造、新能源

等先进制造业；以现代物

流、商贸、金融保险、中

介服务等现代服务业，大

运量的临港重化工业。

东南部以承接首都人

口疏散，高端产业配

套和专业性生产服务

西北部以对接首都休闲

商务、高端消费、高端

旅游和特色林果农牧产

品等特色产业发展为主 

河北

省 

天津 

北京 

 

河北 8 市的中心城区，

以承接北京的现代制

造业转移和积极发展

生产性服务业为主 

按照此前规划，北京产业转移与京津冀不同省份的产业布局差异化定位密切相关。其中，北京作为知识创新型区域，将重

点发展以微电子、通信、生物工程等高新技术产业，以科教文为主的创意产业，及以金融、商贸、会展等为现代服务业。

天津是加工服务型区域，将定位为电子信息、汽车、现代医药、装备制造、新能源等先进制造业；发展现代物流、中介服

务等现代服务业，发展临港重化工业。河北省是配套资源型区域，将定位在原材料重化工基地、现代化农业基地和休闲度

假区，也是研发转化及加工配套基地。 

此外，北京的东南部将以承接首都人口疏散，高端产业配套和专业性生产服务；北京的西北部将以对接首都休闲商务、高

端消费、高端旅游和特色林果农牧产品等特色产业发展为主。而环首都经济圈的河北 8 市的中心城区，以承接北京的现代

制造业转移和积极发展生产性服务业为主。 

我们预期未来环首都经济圈发展将出现：在规划体系上，打破行政分割；在城市布局上，倡导中心城市的“有机疏散”和区

域范围内的“重新集中”；在产业发展上，强调产业与城市发展相互支撑，注重以产业发展带动新城、新区开发建设。我们

认为，围绕北京建设环首都经济圈的步伐加快，一些非首都核心功能向外疏解的举措也将率先启动。首先，一些面向全国

的非首都核心功能中的部分科教文卫机构可适当外迁；聚集北京的一些非关国家经济命脉的央企总部也可适度外迁。以上

发展的核心思路并非在原有基础上分饼，而是着力提升圈内整体经济总量。 

3. 相关受益公司情况 

本次《目录》对于优化北京城市发展，促进京津翼协同发展具有明确意义。概念核心标的，华夏幸福、荣盛发展，首开股

份、金融街。相关受益个股包括：京投银泰、廊坊发展、万方发展、亿城股份、万通地产、空港股份。 

 

 

 

 

 

 

http://baike.baidu.com/view/398623.htm
http://baike.baidu.com/view/4033.htm
http://baike.baidu.com/view/3081095.htm
http://baike.baidu.com/view/2161783.htm
http://baike.baidu.com/view/959548.htm
http://baike.baidu.com/view/1967133.htm
http://baike.baidu.com/view/636126.htm
http://baike.baidu.com/view/3390013.htm
http://baike.baidu.com/view/3252664.htm
http://baike.baidu.com/view/4033.htm
http://baike.baidu.com/view/3081095.htm
http://baike.baidu.com/view/3081095.htm
http://baike.baidu.com/view/2161783.htm
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表 2 重点受益公司主要情况 

证券 
代码 

证券 
简称 

相关概念  

600340 华夏幸福 
Ａ股唯一具备扩张能力的园区企业。公司固安，大厂区域直接对接未来第二机场和北京南区发展。土地潜

在升值潜力无限。 

002146 荣盛发展 
土地储备近 1400 万方,其中河北省储备有总建面积 477.8 万方的项目,主要分布在廊坊，沧州，石家庄，邯

郸，香河,唐山这些首都经济圈直接受益城市。 

000402 金融街 北京核心区域优质商业资产储备，具备国企改革等多种主题。 

600376 首开股份 在廊坊地区具备土地储备和一级开发项目 

600246 万通地产 
香河地区拥有 60 万方项目储备。项目土地成本仅 814 元，一旦相关区域概念成型项目将具备较大的升值

空间。 
000616 亿城投资 公司在秦皇岛地区拥有近 60 万方旅游综合地产业务。项目一期建筑面积在 24 万方，二期项目 32.5 万方

600463 空港股份 
国内唯一一家临空园区类上市公司，主要负责负责北京顺义空港科技园区的开发建设。目前公司可供租赁

物业合计 21.7 万方，在建项目 12.9 万方，主要是企业园一期、三期项目。此外，还拥有 9 万方工业土地

储备和兆丰产业基地 1359 亩土地 1 级开发权。 

000638 万方发展 参与香河县滨河新区土地一级开发，共计 2066 亩土地。 

600149 廊坊发展 大股东为廊坊市国有土地开发控股公司 

600683 京投银泰 A 股唯一轨道物业标的。考虑环首都经济圈交通先行思路，公司属相关受益标的。  
资料来源：上市公司 2013 年年报、海通证券研究所 

4. 风险提示： 

房地产行业与国家政策紧密相关，一旦国内未来采取更加严厉的调控措施将直接影响行业未来发展。 
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