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	→内容简介

	产业园区是区域经济发展、产业调整和升级的重要空间聚集形式，担负着聚集创新资源、培育新兴产业、推动城市化建设等一系列的重要使命。园区的具体形式多种多样，主要包括高新区、开发区、科技园、工业区、产业基地、特色产业园等以及近来各地陆续提出的产业新城、科技新城等。

我国产业化园区经过30多年的建设，取得了举世瞩目的成就，在对外开放、吸引外资、改革实验、提高科技水平、促进区域经济结构和产业结构调整等方面，起到了积极示范和带动作用。并以高速的经济增长、显著的科技进步和良好的经济效益，已经成为我国经济发展的重要增长点和吸引外资的热点区域。同时，我国产业园区也是创新创业的载体。创新是推动区域发展的重要力量。产业园区既要支持和鼓励企业创新，又要进一步完善园区创新体系，优化创新环境。同时还要不断探索创新模式，不断提升产业园区的核心竞争力，使产业园区获得健康可持续发展。

截至2013年底，国家级经开区共计210家，其中，东部地区103家，中部地区60家，西部地区47家，中、西部地区国家级经开区数量和比重显著增加，全国国家级经开区区域分布更趋平衡。我国产业园区的发展虽然取得了令世人瞩目的成就，但是一些产业园区仍然存在着“有企业，没产业”，或者有产业集聚，但产业与产业之间缺乏关联度、甚至没有关联度，使区域经济效益低下的状况。

工业园区建设与传统房地产开发具有部分替代性。而当前国家对传统房地产项目不断地进行调控，这也客观上为工业园区建设创造了更大的经营空间，减少了产业地产的投资风险，提高了园区运营的稳定性和可控性，吸引了更多传统住宅房地产开发商的目光。同时工业园区作为区域经济发展的龙头，是对外开放、招商引资的主要载体，是发展高新技术产业、促进产业集聚的重要平台。近年，国家级经开区大力围绕生态文明建设，将绿色发展作为发展主线。2013年，2家国家级经开区通过由环境保护部、科技部、商务部组成的国家生态工业示范园区建设领导小组办公室组织的验收，被正式批准命名为国家生态工业示范园区。至2014年初，共有14家国家级经开区被正式批准命名为国家生态工业示范园区，37家国家级经开区正在开展国家生态工业示范园区建设工作。未来是从趋势性机会转向结构性机会的大背景，产业园区也会从蓝海到红海到细分结构性机会，再颠覆整合再造蓝海，再到红海。2015-2020年期间中国或将进入各类产业园区建设的高峰期，投资规模数万亿元。

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、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志的基础信息以及产业园区建设专业研究单位等公布和提供的大量资料。对我国产业园区建设的行业现状、市场竞争情况、重点企业状况、各子行业市场发展情况等内容进行详细的阐述和深入的分析，着重对产业园区建设的开发运营模式进行详尽深入的分析，并根据产业园区建设行业的政策经济发展环境对产业园区建设行业潜在的风险和防范建议进行分析。最后提出研究者对产业园区建设行业的研究观点，以供投资决策者参考。
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第四章 中国工业园区开发与运营模式分析
第一节 工业园区建设与运营关联主体
目前国内的工业园区的建设涉及到的主体也就是地产开发商这一块，后期运营则主要看投资共的决策，这些都是必要的考虑条件，同时也都需要时刻注意政府政策法规的动态，把握时机，抓住机会，在对的时间跟着政策的风向行动才是正确的方法。

第二节 工业园区主体开发模式分析
我国各地区在进行产业园区开发时，借鉴了欧美、日本、韩国、台湾地区等建设的经验，并结合本地区的社会制度、文化制度、经济实力等现实条件，形成了多种符合我国国情、促进本地区发展的产业园区开发模式

图表：工业园区三大开发模式占比
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一、工业地产商开发模式
1、模式主要流程分析
简单流程：政府供地→开发商→开发项目→招商入驻

2、模式代表项目分析
例如成都置信，成都较早也较为专业的工业地产开发商，目前主要操作的项目青羊工业总部基地，位于青羊工业集中发展区的核心区域，占地933亩，建筑形态以工业总部大楼为主，辅以灵活分割的小总部工业空间，已经成功引进了包括招商银行、葛洲坝集团等在内的76家优秀企业。而其另外一个项目青羊税源总部基地也已经亮相，近期将开始招商。

3、模式主要特点分析
工业地产商模式是指房地产开发企业在工业集中发展区内获得土地资源后，以政府为支撑，与政府共同出资成立项目公司，进行项目内部的道路、绿化、商业娱乐等基础配套设施及办公场所的建设，然后以租赁、出售等方式进行项目的经营管理，然后获取利润。

二、政府独立开发模式
1、模式主要流程分析
简单流程：政府→投资公司→开发项目→招商入驻

2、模式代表项目分析
例如西部智谷，由武侯区成立成都武侯工业园投资开发有限公司开发建设，定位为知名企业区域经济总部聚集区、技术研发及服务外包中心、IT软件动漫创意产业园、中小企业创业基地，主要针对高科技类型的企业进行招商。

3、模式主要特点分析
此种模式，是指各级政府基于本区域的经济建设、社会发展和市民就业等综合因素考虑，直接成立投资公司，打造特定类型的总部经济基地，独立进行建设、招商等运作，吸引税收，推动区域经济的发展。

此种模式最大的优点就是相关的产业政策支持和税收优惠等是直接与政府挂钩洽谈，弹性空间较大。

三、综合开发模式
1、模式主要流程分析
简单流程：政府→投资公司（管委会）①→开发项目→招商入驻

②→开发商→开发项目→招商入驻

2、模式代表项目分析
例如龙潭总部基地，在经过整体的规划后，政府成立管委会及相应的招商部门，自己独立开发了东广楼等产业楼。同时，也将园区中的工业用地打造成熟地进行招商入驻，要求入驻企业的投资强度在500万元/亩(含地价)以上，税收30万元/亩·年以上，容积率2.0以上，还要在合同中约定开工时间、建设周期、规范建设条款和违约责任等，对整个园区的建设和档次上进行了约束。目前，已经在其中打造的总部基地有龙潭（裕都）总部基地、美国倍科国际新城，中国第二重型机械集团公司等。

3、模式主要特点分析
综合运作模式是指对集中工业园区开发模式进行综合运用的工业地产开发模式。

由于工业地产项目具有建设规模大、招商范围广、资金要求大等特点，既要求在土地出让、税收优惠等政策方面得到政府的有力支持，又需要在资金投入方面有保障，能跟上建设开发的进度，还最好有运营工业地产项目的经验保证。因此，单单采用一种开发模式，难以保证建设项目的顺利进行，而且很有可能“烂尾”。
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