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一、报告简介

观研报告网发布的《2020年中国产业园区开发商行业分析报告-产业供需现状与发展动向预
测》涵盖行业最新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容
。更辅以大量直观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定
企业竞争战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的
权威数据，以及我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏
观到微观等多个角度进行市场调研分析。
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二、报告目录及图表目录

产业园区，是为促进某一产业发展而创立的特殊区位环境，是区域经济发展、产业调
整升级的重要空间聚集形式，产业园区能够有效地创造聚集力，通过共享资源、克服外部负
效应，带动关联产业的发展，从而有效地推动产业集群的形成。开发商则是一个名词，是某
个项目的第一承担人，产业园区开发商代表是产业园区项目的第一承担人。

产业园区的种类十分丰富，按照产业园区级别的高低，可将产业园区划分为国家级产
业园区、省级产业园区、地市级产业园区等。从不同的开发模式来看，可以将产业园区分为
产业园区开发模式、主体企业引导模式、产业地产商模式、综合运作模式等。

按照产业园区的级别分类
类型
特征
国家级产业园区
国家级产业园区是经国务院批准设立的经济特区、经济技术开发区、高新技术产业开发区、
出口加工区、保税区等，是级别最高的产业园区。
省级产业园区
省级产业园区是经地方人民政府批准设立的，由所在地地方政府直接管辖的，实行特殊经济
政策，进行集中开发建设的特定区域，比之国家级产业园区在软硬件条件、区域水平、优惠
政策各方面都有一定差距。
地市级产业园区
地市级产业园区是基层园区，以部分经济技术开发区、部分高新技术产业开发区、部分工业
园区、部分农业园区为代表。这类园区同中、小城市的联系更为密切，是国家级园区和省级
园区经济发展布局的后备区域。资料来源：公开资料整理
按照产业园区的主要开发模式分类
模式
简介
产业园区开发模式
开发区或工业园区管委会下设的开发公司运作的产业园区开发模式，是目前我国各级地方政
府最常使用的产业地产开发模式。
主体企业引导模式
产业内优势企业独立建设产业园区。
产业地产商模式
地产企业参与开发、运营等，如联东集团联东U谷、金融街园中园、绿地集团滨湖国际总部
产业园等。
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综合运作模式
工业园区开发模式、龙头企业引导模式和工业地产商模式进行混合运用的工业地产开发模式
如华夏幸福基业产业新城、万通地产汇源产业园。资料来源：公开资料整理

近年来，我国产业园区数量持续增长。据数量显示，2018年我国国家级开发区有552家
，其中国家级开发区中经济技术开发区数量最多，达到219家；高新技术产业开发区和海关
特殊监管区，数量为156家和135家；边境/跨境经济合作区与其他类型则数量较少，分别为
19家和23家。

2018年中国不同类型国家级开发区数量统计
数据来源：公开资料整理

从产业园企业来看，根据数据统计，2018年我国产业园区营收超过百亿元的企业达到
了16家，在整个行业中的占比达到了11%。其中招商蛇口营收最高，达到了882.78亿元，
其次是华夏幸福，营收达837.99亿元。

2018年中国企业营收超百亿的产业园区发布
数据来源：公开资料整理（LSM）
【报告大纲】

第一章：产业园区开发商面临的市场环境分析
1.1 产业园区投资开发背景分析
1.1.1 产业升级背景下的园区投资机遇
（1）各区域承接产业转移分析
（2）大型企业转移趋势分析
1.1.2 城镇化背景下的产业园投资机遇
1.1.3 房地产调控政策下的园区投资机遇
1.1.4 资本市场不断完善下的园区投资机遇
1.1.5 “一带一路”下产业园区投资机会
1.1.6 互联网思维下产业园区投资机会
1.2 中国产业园区发展状况分析
1.2.1 产业园区发展路径分析
1.2.2 产业园区发展现状分析
（1）开发区国民经济主体地位不可动摇
（2）区域分布明显：东部强、中西部加快进步
（3）中国主要产业园区规模扩展情况
1.2.3 产业园区经营效益分析
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1.2.4 产业园区土地成本分析
1.2.5 产业园区物业租金分析
1.2.6 产业园区发展问题剖析
（1）园区的总体规划有待加强
（2）土地问题成为发展瓶颈
（3）经营管理、配套设施及服务不完善
（4）园区产业聚集度不高

第二章：产业园区开发商业模式解析
2.1 园区开发的盈利方式
2.1.1 园区投资运营一体化盈利方式解析
2.1.2 商业模式中的通用收入模型
2.1.3 园区运营一体化盈利方式解析
2.2 产业园区的市场定位
2.2.1 各类园区投资效益和增长潜力的评价
2.2.2 开发商对产业园区的定位策略与案例
（1）单一定位策略与案例
（2）组合定位策略与案例
（3）利基市场定位策略与案例
2.2.3 园区开发的区域市场定位
（1）经济发达地区的园区定位
（2）经济中等地区的园区定位
（3）经济欠发达地区的园区定位
2.2.4 入园企业客户的市场定位
（1）客户的分类—按价值
（2）客户的分类—按租期
2.3 园区开发商商业模式中的关键资源
2.3.1 商业模式中通用关键资源模型
2.3.2 产业园区开发商的核心资源
（1）政府关系资源
（2）土地资源
（3）金融资源
（4）园区招商队伍
（5）园区运营人才
2.4 园区开发商的资本运作模式



观研报告网 www.chinabaogao.com

2.4.1 园区投资开发的资金需求
（1）现实融资需求
（2）潜在融资需求
2.4.2 传统土地开发融资方式评价
2.4.3 房地产信托方式及案例分析
（1）贷款型信托及案例
（2）股权型信托及案例
（3）权益型信托及案例
2.4.4 普洛斯REFITs运作案例解析
（1）以基金模式实现轻资产扩张
（2）围绕基金重整业务架构
（3）基金模式撬动资金杠杆
（4）收益来源多样化，回报率提升
（5）提前兑现开发收益和回笼资金
（6）轻资产、高周转运营
2.5 园区开发商商业模式中的渠道通路
2.5.1 产业园区的营销策略
（1）定制营销策略
（2）绿色营销策略
（3）合作营销策略
（4）公关营销策略
2.5.2 产业园区的招商策略
（1）以良好的服务环境吸引投资
（2）制定优惠扶持政策吸引投资
（3）依产业分类进行针对性招商
（4）实行“驻点招商”策略
（5）实行“以商引商”策略
（6）采取“同乡会招商”策略
2.6 园区开发商商业模式中的客户关系
2.6.1 园区代理开发方式下与政府客户的关系
（1）开发企业与地方政府的合作方式
（2）开发企业与政府关系的构建
2.6.2 园区开发商与入园企业客户的关系打造
（1）商业模式中客户关系新理念
（2）为入园客户提供价值增值服务
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2.7 园区开发商商业模式中的重要合作伙伴
2.7.1 商业模式中重要合作伙伴的通用模型
2.7.2 园区开发商商业模式中的典型伙伴
（1）非竞争性战略合作
（2）同业竞争者的战略合作
（3）与供应商的合作
2.8 园区开发商商业模式中的成本结构
2.8.1 商业模式中通用成本结构模型
2.8.2 产业园区开发的重点成本支出
（1）园区住宅配套开发成本
（2）园区土地整理成本
（3）园区基础设施建设成本

第三章：典型园区开发商商业模式解析—轻资产模式
3.1 园区孵化+地产开发模式—华夏幸福
3.1.1 华夏幸福发展历程与现状
（1）华夏幸福信息简况
（2）华夏幸福的发展历程
（3）华夏幸福的发展现状
3.1.2 华夏幸福的发展战略定位
（1）坚持做强产业新城业务
（2）开拓新模式、新领域、新地域
3.1.3 华夏幸福园区开发情况
3.1.4 华夏幸福园区的经营情况
3.1.5 华夏幸福的商业模式解析
（1）价值主张
（2）关键业务
（3）核心资源
（4）合作伙伴
（5）客户细分
（6）客户关系
（7）渠道通路
（8）收入来源
（9）成本结构
3.2 专业开发+基金运作模式—普洛斯
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3.2.1 普洛斯中国发展历程与现状
3.2.2 普洛斯的发展战略定位
3.2.3 普洛斯的物流业务体系
（1）自建租赁
（2）收购与回租
（3）咨询服务
3.2.4 普洛斯中国的园区的开发情况
3.2.5 普洛斯园区的经营情况
3.2.6 普洛斯的商业模式解析
（1）商业模式简图
（2）价值主张
（3）关键业务
（4）核心资源
（5）合作伙伴
（6）客户细分
（7）渠道通路
（8）收入来源
3.3 产业地产聚合U模式—联东集团
3.3.1 联东集团发展历程与现状
（1）联东集团信息简况
（2）联东集团发展历程
（3）联东集团发展现状
3.3.2 联东集团发展战略定位
3.3.3 联东集团产品系列与价值
3.3.4 联东集团园区开发情况
3.3.5 联东集团园区经营情况
（1）“深耕+开拓”双管齐下，城市布局不断完善
（2）海量数据精准触达，线上线下联动招商
（3）深化园区运营服务，促进园区持久活力
3.3.6 联东集团的商业模式解析
（1）商业模式
（2）价值主张
（3）关键业务
（4）核心能力
（5）合作伙伴
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（6）目标客户
（7）盈利模式
（8）战略布局

第四章：典型园区开发商商业模式解析—重资产模式
4.1 多园区快速复制模式—天安数码城
4.1.1 天安数码城发展历程与现状
（1）天安数码城信息简况
（2）天安数码城发展历程
（3）天安数码城发展现状
4.1.2 天安数码城的发展战略定位
4.1.3 公司产品系列与定位
4.1.4 天安数码城园区的开发情况
（1）项目区域分布情况
（2）项目占地面积情况
4.1.5 天安数码城园区的经营情况
4.1.6 天安数码城的商业模式解析
（1）商业模式
（2）价值主张
（3）关键业务
（4）核心资源
（5）合作伙伴
（6）客户定位
（7）客户服务
（8）资金来源
（9）收入来源
4.2 单一园区投资运营模式
4.2.1 张江高科
（1）公司发展历程与现状
（2）公司的发展战略定位
（3）公司产品系列与定位
（4）公司园区的开发情况
（5）公司园区的经营情况
（6）公司的商业模式解析
4.2.2 陆家嘴
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（1）公司发展历程与现状
（2）公司的发展战略定位
（3）公司园区的开发情况
（4）公司园区的经营情况
（5）公司盈利模式转型分析
（6）公司现行商业模式解析
4.2.3 浦东金桥
（1）公司发展历程与现状
（2）公司的主要业务及经营模式
（3）公司园区的开发情况
（4）公司园区的经营情况
（5）公司的商业模式解析
4.2.4 南京高科
（1）公司发展历程与现状
（2）公司的主要业务及经营模式
（3）公司园区的开发情况
（4）公司园区的经营情况
（5）公司的商业模式解析
4.2.5 金融街
（1）公司发展历程与现状
（2）公司的发展战略定位
（3）公司园区的开发情况
（4）公司园区的经营情况
（5）公司的商业模式解析

第五章：典型园区开发商商业模式的对比评价
5.1 典型园区开发商
5.2 典型商业模式的适用范围与壁垒
5.2.1 典型商业模式的适用范围
（1）产业园区开发模式
（2）主体企业引导模式
（3）产业地产商模式
（4）综合运作模式
5.2.2 典型商业模式的壁垒分析
5.3 不同商业模式下企业战略和能力方面的评价
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5.3.1 不同商业模式的可复制性评价
（1）产业园区开发模式可复制性
（2）主体企业引导模式可复制性
（3）产业地产商模式可复制性
（4）综合运作模式可复制性
（5）不同模式可复制性比较评价
5.3.2 开发商发展整体战略对比评价
（1）产业园区开发模式整体战略
（2）主体企业引导模式整体战略
（3）产业地产商模式整体战略
（4）综合运作模式整体战略
（5）不同模式整体战略比较评价
5.3.3 企业与地方政府关系的评价
（1）产业园区开发模式政企关系
（2）主体企业引导模式政企关系
（3）产业地产商模式政企关系
（4）综合运作模式政企关系
（5）不同模式下政府与企业关系
5.3.4 企业园区招商能力对比评价
5.3.5 企业经营获利能力对比评价
5.3.6 企业经营发展能力对比评价

第六章：成功进入园区开发的传统地产商商业模式案例分析
6.1 传统地产商进行园区的开发背景与现状
6.1.1 传统地产开发商转型的背景分析
（1）房地产政策的调控
（2）地方政府政策支持
（3）土地供应结构变化
6.1.2 传统地产商产业园区开发情况分析
6.2 传统地产商进行园区开发的效益与困境
6.2.1 传统地产商产业园区开发效益分析
6.2.2 传统地产商产业园区开发困境分析
6.3 传统地产商进行园区开发的优劣势分析
6.3.1 传统地产商进入园区模式分析
（1）与地方政府合作
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（2）与外资基金合作
（3）与大型制造企业合作
（4）独立进入、单打独斗
6.3.2 传统地产开发商的优势分析
（1）项目前期规划优势
（2）房地产物业建设优势
（3）资源整合与部门协调优势
（4）住宅销售与园区投资现金流互补优势
6.3.3 传统地产开发商的劣势分析
（1）行业开发经验不足
（2）开发模式了解欠缺
（3）盲目跟风进驻
（4）管理水平不足
6.4 传统地产商成功进入园区开发的案例分析
6.4.1 富力地产
（1）园区开发的战略定位
（2）公司园区的开发情况
（3）公司园区的功能定位
（4）公司园区的经营定位
（5）园区开发商业模式解析
6.4.2 绿地集团
（1）园区开发的战略定位
（2）公司园区的开发情况
（3）公司园区的功能定位
（4）公司园区的经营定位
（5）园区开发商业模式解析
6.4.3 香江控股
（1）园区开发的战略定位
（2）公司园区的开发情况
（3）公司园区的功能定位
（4）公司园区的经营定位
（5）园区开发商业模式解析
6.4.4 招商地产
（1）园区开发的战略定位
（2）公司园区的开发情况
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（3）公司园区的功能定位
（4）公司园区的经营定位
（5）园区开发商业模式解析

第七章：“互联网+产业园”创新商业模式案例分析
7.1 互联网下产业园创新商业模式分析
7.1.1 产业园区互联网思维—社群思维
（1）概念“云”
（2）园区互联网思维
7.1.2 互联网下产业园区运营新模式
（1）光谷联合：空间+创投
（2）天安数码：智慧园区
（3）华夏幸福：服务+孵化
（4）华南城：掘金B2B市场新“蓝海”
（5）东湖高新：企业合作
7.2 “互联网+产业园”典型商业模式案例分析
7.2.1 贵安新区“互联网+产业园区”模式
（1）贵安新区产业园区简介
（2）贵安新区大数据中心建设环境分析
（3）贵安新区—贵安云谷分析
（4）贵安新区主导产业分析
（5）贵安新区产业互动分析
（6）贵安新区互联网思维经验
7.2.2 联东U谷“互联网+产业园区”模式
（1）联东U谷基本信息简介
（2）联东U谷跨界思维分析
（3）联东U谷布局电商平台
（4）联东U谷启动O2O模式
（5）联东U谷城市选择标准
（6）联东U谷具体业务分析
（7）联东U谷产品搭配方式
（8）联东U谷互联网思维经验
7.2.3 金宇集团“产业整合+国际化+互联网”
（1）金宇集团基本信息简介
（2）金宇集团定增新建产业园
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（3）金宇集团升级工艺分析
（4）金宇集团产业园区新模式
7.2.4 华夏幸福“互联网+产业园区”模式
（1）华夏幸福产业园区简介
（2）华夏幸福PPP模式分析
（3）华夏幸福产业园区模式
（4）华夏幸福“互联网+产业+金融”战略
（5）华夏幸福业务城市选择
（6）华夏幸福互联网思维经验
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供商与综合行业信息门户。《2020年中国产业园区开发商行业分析报告-产业供需现状与发
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正确制定企业竞争战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠
道发布的权威数据，以及我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实
践、从宏观到微观等多个角度进行市场调研分析。

它是业内企业、相关投资公司及政府部门准确把握行业发展趋势，洞悉行业竞争格局
，规避经营和投资风险，制定正确竞争和投资战略决策的重要决策依据之一。本报告是全面
了解行业以及对本行业进行投资不可或缺的重要工具。观研天下是国内知名的行业信息咨询
机构，拥有资深的专家团队，多年来已经为上万家企业单位、咨询机构、金融机构、行业协
会、个人投资者等提供了专业的行业分析报告，客户涵盖了华为、中国石油、中国电信、阿
里巴巴、中国建筑、惠普、迪士尼等国内外行业领先企业，并得到了客户的广泛认可。

本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据
等数据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局
及市场调研数据，企业数据主要来自于国家统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价
格数据主要来自于各类市场监测数据库。本研究报告采用的行业分析方法包括波特五力模型
分析法、SWOT分析法、PEST分析法，对行业进行全面的内外部环境分析，同时通过资深
分析师对目前国家经济形势的走势以及市场发展趋势和当前行业热点分析，预测行业未来的
发展方向、新兴热点、市场空间、技术趋势以及未来发展战略等。
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