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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。目前园区经济的发展日趋完善、日渐成熟，现已形成了产业园区建设与发展的特有运营模式，成为区域经济发展中不可或缺的组成部分，在今后的经济建设中将进一步发挥拉动区域经济快速增长的巨大作用。

随着我国结构调整、产业转型升级要求加大，以及房地产市场遭调控遇冷，房地产开发与产业相结合趋热背景下，产业园迎来快速发展。国家高新技术产业开发区方面，2013年，国务院共批准升级或新设29家国家级经开区，全国国家级经开区数量上升为200家。其中，东部地区96家，中部地区58家，西部地区46家。全国国家级经开区区域分布更趋平衡。近几年，国家高新区始终把人才作为实现自主创新的第一资源，大力聚集高端人才。截止到2014年上半年，国家高新区企业年末拥有从业人员1486.3万人高新区所汇聚的创新型企业已成为吸纳大学毕业生就业和培养新生代创新人才的重要载体，总部经济方面，我国已经形成了以京、沪、粤为龙头的“长三角”、“环渤海地区”、“珠三角地区”吸引地区总部的态势。同时深圳、杭州、南京、青岛、武汉都把发展总部经济、建设总部经济园区作为新的经济发展亮点。

产业园区的未来前景广阔，在各地“十二五”规划中，产业园的上马和扩建令人瞩目，如贵州要建设百余个特色产业园、重庆要建设离岸数据开发和处理中心两大基地、黑龙江要建设哈大齐工业走廊建设区、安徽要形成10个左右的新兴产业基地，据不完全统计，“十二五”期间，各地千亿级的产业园规划就有十余个，这意味着，未来五年，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。但是在这样良好的形势下也同样存在着各种制约问题：一是规划水平不高；二是产业趋向同构化；三是土地储备不足；四是园区自主创新能力弱；五是公共服务平台滞后。

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、国家科技部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国开发区协会、中国高新技术产业开发区协会、中国保税区出口加工区协会、中国行业研究网、全国及海外多种相关报刊杂志以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对我国产业园及各子类产业园的发展状况、关联行业发展状况、产业园运营管理、发展趋势、盈利模式、招商策略等进行了分析，并重点分析了我国产业园发展状况和特点，以及中国产业园面临的问题、园区及开发企业的策略等。报告还对产业园进行了趋向研判，是产业园运营、开发企业、服务、投资机构等单位准确了解目前产业园发展动态，把握企业和园区定位和发展方向不可多得的精品。
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第二章 中国产业园区运行现状分析
第二节 产业园区发展规模分析
一、产业园区数量规模分析
我国产业园区的数量呈现快速飙升的态势：到2013年为止，国家级高新区达到105家;国家级经济开发区总数已达到210家。到2014年国家级高新园数量已达到114家。

图表：2009-2013中国各类产业园总数量
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然而，在近年来我国园区建设升温背后，重房产轻产业、投机迹象显现、工业用地价格不均衡、只招商不择商、园区政策履约难、忽视环保等问题相当突出。

1、舍本逐末，新区成“鬼城”

中国不动产研究中心专项课题组通过市场调研、网络调查以及大量走访发现，部分园区存在舍本逐末、过度强调地产项目开发、轻视产业环境搭建的问题，随之造成了空置率高，新区成“鬼城”。

其次，由于工业土地价格较低，不少开发商采用以工业项目立项，然后变更土地用途，开发商业和住宅项目，或二次转让获取高额土地升值收益。从市场来看，工业地产成为热钱和游资的新避风港。

再者，工业用地呈价格不均衡趋势。一线城市由于工业用地稀缺性逐渐显现，工业用地价格普遍大幅上涨，二线城市为吸引更多投资，价格普遍有所下调。

由于大部分园区都由政府主导开发，出于政绩和招商压力，在招商过程中，不少园区违背产业规划盲目引进，最终形成企业空巢，或产业链条混乱，成为大杂院。而为留住企业，不少园区放宽入园标准，忽视园区企业的排污治污。一些园区管理者甚至与污染企业形成利益同盟，造成当地生态环境受到严重损害。同时，为吸引企业入园，部分园区管理者在企业入园之初承诺大量优惠政策，但在入园之后，出现违约，造成企业利益严重受损，园区公信力下降，从而制约了园区的持续发展。

目前，中国开发区仍存在着缺乏统一规划、量多质差等问题，资源浪费和粗放式发展的园区比比皆是，许多园区产业结构趋同，产业定位不清楚，部分园区产业集群弱，产业关联性低，研发能力不强，创新环境建设滞后等。

2、通盘考虑，建城市副中心

对园区运营商来说，土地取得要付出成本，首先需要考虑利用效率，这就要求政府做一定的总体规划考虑，包括建筑系统的密度和交通等基础设施的完善，一旦规划不好，会成为阻碍的因素，比如交通成本、市政设施、道路的拥堵等。更为重要的是，即使一个园区适合向城市化发展，仍受限于其所在城市的基础条件。在提出园区城市化这个趋势的时候，我们看国外有很多先进的理念，比如一小时生活圈，有的人甚至于提出半小时生活圈。但很多隐性问题是始料不及，交通成本高，市政设施不配套，道路的拥堵等，这是在园区建设之初没法完全考虑到的。

园区刚刚建设之时，往往比较适合生活，但是伴随着区域的发展，城市病就相伴而来。这些问题涉及到整个政府在园区建设过程中，给出通盘考虑和政策支持。建立园区的初衷是使当地政府和老百姓满意，不仅能促进当地产业结构升级，也能加速当地经济发展，然而当各方面条件都要具备的时候往往会出现鱼和熊掌难以兼得的现象。

最理想的模式，比如无锡的土地开发，土地配套是4∶3，然而到专业的产业园区，比如在设计以工业生产研发为主的产业园区的时候，它在配套设计时，就规定得比较细，只有7%可以作为服务配套，而且服务配套当中是绝对不能够有商业的。这样在参考国外的配套比例时就无法解决，所以在具体园区开发过程当中，应当走中国特色社会主义道路，具体问题具体分析。产业园规划理念可简单概括为“三生”：生产、生活、生态相互协调和配合。在其整体规划思路上，以十分钟距离为半径，构建必要的基本基础生活设施包括配套设施，除依托与老城中心之外，建设形成城市副中心。

3、科技与创新力发展至关重要

1998年之前的中国经济增长过程中90%以上，靠的是资本的力量，是投资的力量，而劳动跟技术，经营技术在经济增长过程中是处于弱势，甚至于收敛和下降的过程中，1998年之后，技术进步的力量在缓慢逐渐地上升，这是个好趋势。

但是，原创性新兴产业缺乏，创新力不足仍是制约我国产业新区发展的不利因素，加强文化建设至为重要。美国硅谷之所以成功最关键的一点在于，具有企业家精神的创业精神的文化内涵，塑造了整个硅谷的奇迹。实际上园区建设这一块，很多方面在硬件建设已经走到了世界的前列，但是软环境建设，包括文化建设上，如何进行下一步发展将成为真正引领我们在创新创业方面发展非常重要的一点。如今，我国已迎来了产业园区迅速发展的大好时机。产业园区作为产业高密度集聚之地，与地方经济发展密切相关，因此，地方政府对产业园区的建设和运营上都有着非常高的积极性，通常在政策、资源等方面都会给予较大优惠以支持产业园区的建设。

二、产业园区投资规模分析
图表：2009-2013中国产业园投资规模
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跨界实操人力资源圣经 有效解决问题：团队、激励、绩效…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                


付款总金额：                                                          付款日期：                             


□ 汇款至 中国建设银行              □ 汇款至 中国工商银行


帐户名：深圳市中研普华文化传播有限公司     帐户名：深圳市中研普华管理咨询有限公司


开户行：中国建设银行深圳市分行             开户行：中国工商银行深圳市分行


帐  号：44201501100052563302              帐  号：4000023009200181386





总部地址：深圳市福田中心区深南中路东风大厦12层（518031）


全国统一服务热线：400-85������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������6-5388  400-086-5388 免费电话


订阅热线：0755- 25425716  25425726  25425736  25425706


0755- 25425756  25425776  25420896  25420806


0755- 25426596  25427856  25428586  25429596


传    真：0755- 25429588  25428099  全年无休  24小时服务


官方网站：中国行业研究网www.ChinaIRN.com深圳/ 北京/ 上海








全国统一服务热线 400-856-5388  400-086-5388 更多报告请访问 www.ChinaIRN.com                 12
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订阅方法：请把征订表用正楷字填写完后传真或快递给我们，然后通过银行付款。款到后即完成订阅手续，产品   与发票会在款到后 24 小时内以特快专递寄出。订阅传真： 0755 -  25429588 25428099  7 天 ×24 小时   贴心服务  
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