
产业园区开发运营的新趋势

当下的产业园区行业，正在经历一场前所未有的生存考验。在市场需求萎缩、

行业内卷加剧、政府监管趋严的三重困境下，传统的园区开发运营模式难以为继。

面对重重挑战，产业园区的未来发展之路在何方？新的趋势和机遇又在哪里？本

文将深入剖析产业园区开发运营的新趋势，为从业者提供一些思考和启示。

一、开发模式：多元创新，适应市场

在产业投资下滑的大背景下，还有谁在新建产业园区？这里来分析一下新

建园区的三类场景：市场化的产业地产商、地方性的政府平台公司、机会性的

单个园区开发。

1.市场化企业的产品迭代

市场化的产业地产商，包括民营的园区开发商和市场化运营的平台公司，其

主营业务就是园区开发运营，通过园区产品租售获得盈利，追求产品快周转，谋

求单项目盈利最大化。

在当前的市场环境下，这类企业面临着巨大的压力。为了在激烈的竞争中脱

颖而出，他们不断进行产品迭代和创新。例如，联东 U谷的工业上楼产品线在珠

三角复制落地，结合自身在产业园区 20 多年的实践经验，推出符合工业上楼要

求的第九代产业园区产品。该产品着力提升园区立面形象外观，匹配更加齐全的

商务设施和生活配套，营造花园式绿色生态环境，打造建筑可阅读、街区可漫步、

空间有温度、服务零距离的新型多元化产业园区空间。

但这类企业面临的核心矛盾是：如何在地方政府 50%自持比例要求下，破解

快周转与重运营的悖论。一方面，他们需要快速销售物业以回笼资金，实现快周

转；另一方面，政府的自持要求又使得他们不得不重视园区的长期运营。这就需

要企业在产品设计、运营模式等方面进行创新，找到平衡点。

2.政府平台的产投融合

除了传统的国资园区开发商，地方性的政府平台公司，纷纷转型园区运营商

和产业投资商，它们除了考虑投入产出和现金流的长短期安排，还要考虑为区域



培育产业，通过园区资产增值和产业投资谋求长期发展。

苏州工业园区新建的上市企业产业园，就是一个成功的案例。该园区通过国

资开发+专业运营+产业基金模式，实现载体开发成本与产业税收的动态平衡。这

类项目往往采取“333”资金配比：30%财政资金撬动 30%社会资本，配套 30%产

业扶持基金，通过资产证券化实现闭环。这种模式不仅能够吸引优质企业入驻，

为区域经济发展注入新动力，还能通过产业基金的运作，实现园区资产的增值。

政府平台公司在园区开发运营中，更注重产业与城市的融合发展。他们会从

区域整体规划出发，打造集产业、居住、商业、休闲等多功能于一体的产业社区，

提升区域的综合竞争力。

3.机会主义者的资源重组

机会性的单个园区开发，包括原有厂房更新、低效用地开发、企业尝试园区

业务等情景，经常可以在专业咨询机构助力下，调动各种资源、创新商业模式。

上海杨浦某老厂房改造的数字经济产业园，通过产权方+运营方+产业方的三

角股权架构，将闲置资产转化为科技企业联合办公空间。这类项目的关键在于挖

掘存量资源的隐藏价值链，如某汽车零部件厂改造后，利用原厂试车跑道打造智

能网联测试场景，租金溢价达 200%。

这种机会性的园区开发，往往能够敏锐地捕捉到市场的需求和机会，通过创

新的商业模式，实现资源的优化配置和价值最大化。在当前土地资源日益紧张的

情况下，对存量资源的盘活和再利用，将成为未来产业园区发展的一个重要方向。

二、产品模式：功能复合，产城融合

从园区产品业态来看，未来产业园区将更强调功能复合、产业社区、工业上

楼、场景营造等，实现在园区内部的产-城-人有机融合。

1.按功能划分的产品业态

产业园区的产品业态可以分为三类，一是核心产品，二是配套产品，三是平

衡产品。核心产品是服务产业客户需求的，比如工业企业、科技企业使用的主要

产品业态类型有高层办公、多层办公、独栋总部、标准厂房等。配套产品主要承



载产业生态所需要的多样化服务功能，产品业态类型主要有商务酒店、综合会所、

人才公寓、员工宿舍、配套商业等。平衡产品主要是从开发经济性考虑，在一定

程度上平衡前期高投入的经营性业态，如住宅社区等。

这种功能复合的产品模式，能够满足企业和员工在生产、生活、休闲等多方

面的需求，提升园区的吸引力和竞争力。产业社区的打造，也让企业员工能够在

园区内实现工作与生活的有机融合，增强员工的归属感和幸福感。以联东 U谷上

海东部湾创智中心项目为例，该项目采取工业上楼模式，规划了人才公寓、商业

配套等，将打造以集成电路和生物医药等产业为支撑的“智造空间”，力争实现

一个产业园区就是一个企业社群。

2.按盈利划分的产品组合

也可以从产业园区运营的视角，将园区的物业产品分为两类，第一类是引流

产品，乃至就是抢流的产品，主要是厂房或办公物业产品，千方百计把想招募的

企业请进园区来发展，除了自身力量搞出一些“有杀伤力的策略”外，还可以通

过园区统一争取政府政策支持来帮助抢流。现在多地政府主导园区开启了免租金

策略，逼迫更多的园区开发商寻找物业租售之外的盈利模式。第二类是盈利产品，

这些是只要企业客户入驻了，留下来了，又有较强的信赖感和价值感，企业及企

业的员工就必然会消费的一些项目，包括宿舍公寓、物业服务、停车场、充电桩、

便利商业、餐饮、咖啡、酒店、绿电储能、蒸汽能源供应，也包括一些较为小众

的运动场馆、文娱中心、共享会议室和接待室等，通过这些配套服务的运营，来



为园区可持续发展提供现金流保障。

三、商业模式：复合经营，价值提升

产业园区的商业模式，主要是解决项目主体的角色定位与盈利模式问题，要

从产业地产开发和长期经营层面考虑，明确挣什么钱？挣谁的钱？如何挣钱？其

商业模式由产品租售转向复合经营，未来产业园将更需要设施共享、智慧园区、

产业赋能、投资创新等，专业运营产业园区。

1.理想的园区商业模式

大部分产业园区项目，主要模式就是物业产品租售、统一运营管理。在地方

政府对物业持有要求越来越高的情况下，依靠物业出售实现盈利越来越难。过去

的理想状态是实现收入对成本的双覆盖，一是出售物业部分收入尽量覆盖园区总

开发成本，二是租赁物业部分收入覆盖园区运营成本，确保没有现金流压力。这

样园区开发商在不增加负债的情况下，拥有了一定量的园区物业资产，待园区实

现稳定运营后获得物业资产增值，可以通过出售资产或发行园区 REITs退出，从

而实现项目盈利的最大化。

2.升级的园区商业模式

从园区运营演进趋势看，传统的物业租售模式，正在让位于复合运营的商业

模式。产业园区商业模式创新的关键就在于，颠覆单一租售模式，实现复合运营。

一是资产运营，产业园区不只是靠卖房子和租房子盈利，还通过物业经营和资本

运作，获得基于稳定回报之外的资产增值收益；二是资本运营，通过租金、物业

和基金投资园区内的潜力企业，获得直接投资收益和投资管理收益；三是产业运

营，从基础的行政代办到通用性的人才服务、融资服务，乃至到更具产业特性的

全产业链服务，获取高附加值的产业运营收益。



张江高科以上海集成电路设计产业园为核心，深度参与细分领域赛道和新兴

产业赛道，拓展技术能级更高端、产业特征更明显、上下游协同更高效的特色产

业园区。2024 年，张江高科发起设立集成电路创新服务平台——张江浩芯，该

平台专注于服务集成电路、新一代信息技术等战略性新兴产业，致力于打造以集

成电路产业为引领的专业化创新服务平台。通过产业运营和资本运营的结合，张

江高科不仅为园区内的企业提供了全方位的服务，还实现了自身的价值提升。
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