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第1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1）长三角经济圈产业转移分析2）珠三角经济圈产业转移分析3
）环渤海经济圈产业转移分析4）中原经济圈产业转移分析5）西部经济圈产业转移分析（2）大型企业转
移趋势分析1）重点行业企业龙头的分布2）不同行业的企业转移分析3）不同区域的企业转移分析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1.2 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1.2.3 产业园区经营效益分析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第2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 商业模式中的通用收入模型2.1.2 园区投资运营一体化盈利方式解析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1）策略2）案例（2）组合定位策略与案例1）
策略2）案例（3）利基市场定位策略与案例1）策略2）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
园区开发的资本运作模式2.4.1 园区投资开发的资金需求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）---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1）政府直接设立企业进行园区的开发与管理2）政府委托专业开发商代理开发与运营园区（2
）开发企业与政府关系的构建1）以高价值的产业园区规划打动政府2）以****企业品牌获政府的青睐3）
与政府下属企业成立合资企业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1）客户开发2）客户价值创造与盈利（2）为入园客户提供价值增值服务1）为入园企业提供金融服务2
）园区的数字化管理服务3）对入驻企业的孵化模式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3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3.1.2 华夏幸福的发展战略定位3.1.3
华夏幸福产品系列与定位3.1.4 华夏幸福园区的开发情况3.1.5 华夏幸福园区的经营情况3.1.6 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3.2.1
普洛斯发展历程与现状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“聚合u模式”3.3.3 联东集团发展战略定位3.3.4 联东集团产品系列与价值3.3.5
联东集团园区开发情况3.3.6 联东集团园区经营情况3.3.7 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（6）目标客户（7）盈利模式（8）战略布局第4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（3）项目投资金额情况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1）商业模式2
）定价模式3）管理模式4）核心资源5）人才集聚6）客户群体7）客户服务8）渠道通路9）收入来源10）
成本结构4.2.2 陆家嘴（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1）商业模式2）价值主
张3）关键业务4）核心资产5）经营策略6）客户群体7）项目投资8）渠道通路9）收入来源10）成本结构
4.2.3 浦东金桥（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1）价值主张2）关键业务3）核心资源4）合作伙伴5）客户群
体6）客户服务7）渠道通路8）收入来源9）成本结构4.2.4 南京高科（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1）商业
模式2）价值主张3）关键业务4）核心资源5）人力资源6）客户群体7）客户服务8）渠道通路9）收入来
源10）成本结构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1）商业模式2）价值主张3）关键业务4）核心资
源5）人力资源6）客户群体7）客户服务8）渠道通路9）收入来源10）成本结构第5章：典型园区开发商
商业模式的对比评价5.1 典型商业模式的适用范围与壁垒5.1.1 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5.1.2
典型商业模式的壁垒分析5.2 不同商业模式下企业战略和能力方面的评价5.2.1 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5.2.2 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5.2.3 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5.2.4 企业园区招商能力对比评价5.2.5 企业经营获利能力对比评价5.2.6
企业经营发展能力对比评价第6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（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 富力国际空港综合物流园（1）园区开发的战略定位（2）
园区的开发运营情况（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1
）价值主张2）关键业务3）核心资源4）客户群体5）客户服务6）收入来源7）成本结构6.4.2 绿地集团（1
）园区开发的战略定位（2）产业园区的扩张路径（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1）园区模式2）业务支持3）价值主张4）业务范围5）核心资源6）服务平台7
）发展平台8）收入来源9）成本结构6.4.3 香江控股（1）园区开发的战略定位（2）产业园区的建设情况
（3）公司园区的功能定位（4）公司园区的经营定位（5）公司园区的经营状况（6）园区开发商业模式
解析1）商业模式2）价值主张3）关键业务4）客户群体5）客户服务6）收入来源7）成本结构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（3）公司园区的功能定位（4）公司园区的经营
定位（5）公司园区的经营状况（6）园区开发商业模式解析1）价值主张2）关键业务3）核心资源4）园
区架构5）客户群体6）园区服务7）收入来源8）成本结构图表目录图表1：产业升级背景下的园区投资机
遇分析图表2：“十四五”规划的八大产业集群图表3：中国产业转移示意图图表4：长三角经济圈产业转
移目标图表5：长三角经济圈产业转移领域分析图表6：2016-2022年天津市滨海新区生产总值变化情况（
单位：亿元，%）图表7：2016-2022年西部经济圈主要省市实际利用内资变化情况（单位：亿元）图表8
：***龙头企业空间分布情况（单位：%）图表9：规模以上工业企业地区分布（单位：%）图表10：各地
区重点承接产业列表图表11：2009-2023年中国城镇化率走势（单位：%）图表12：2023-2029年中国城镇
化率预测（单位：%）图表13：中国产业园区开发商融资途径分析图表14：产业园区发展的各个阶段图
表15：2018-2023年***经济技术开发区地区生产总值变化情况（单位：万亿元，%）图表16：2021年度**
产业园区数量区域分布结构图（单位：%）图表17：中国主要产业园区发展情况图表18：2017-2023年国
内主要园区开发企业经营情况（单位：亿元，%）图表19：物流园区土地价格（单位：%）图表20：2023
年国内主要园区物业租金情况分析图表21：国内园区的总体规划分析图表22：全国物流园区主要收入来
源调查情况（单位：%）图表23：园区投资运营一体化盈利方式分析图表24：各类园区投资效益和增长
潜力分析图表25：单一定位策略图表26：泰州中国医药城相关扶持政策图表27：组合定位策略图图表28
：上海市张江高科技园区产业相关的优惠政策图表29：上海市张江高科技园区高新产业发展现状分析图
表30：利基市场定位图图表31：辽宁专用车生产基地园区政策图表32：辽宁专用车生产基地园区服务平
台简介图表33：园区开发商商业模式中的通用关键资源图表34：北京科技园土地一级开发部分项目总投
资结构表（单位：%）图表35：传统土地开发融资方式评价图表36：贷款类信托模式的特点图表37：“中
信�紫薇1期集合资金信托计划”流程分析图表38：股权类信托模式的特点图表39：“中信阳光�滨江股
权投资集合资金信托计划”流程分析图表40：受益权转让类信托模式的特点图表41：“广西恒大特定资
产收益权流动化信托项目”流程分析图表42：2012-2022财年普洛斯管理物业建筑面积的增长（单位：百
万平方米）图表43：普洛斯的物流地产基金模式示意图图表44：普洛斯实际控制资产与表内资产的对比
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