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14家园区类上市公司

中期成绩 PK

葛翠

【园区转型升级】

“孟子故里，儒风邹城”，一句耳

熟能详的宣传语，曾让山东邹城这座

久负盛名的县级城市响遍全国。 事实

上，除了蕴含文化内涵外，影响并支

撑当地快速发展的则是一股持久发

展的经济活力。 随着开发区一批批项

目陆续落地，这一活力越发强劲和富

有张力，令美国卡特彼勒公司、通用

汽车公司等一批国际知名企业纷至

沓来寻求合作。

近日，《中国企业报》记者赴山东

邹城经济开发区采访时了解到，该开

发区着力推进工业园区向产业园区

转型势头正酣， 早在去年就已形成

“一区四园”发展新格局。 据了解，邹

城经济开发区按照“工业园区化、园

区产业化、产业集群化”的发展思路,

高标准打造了“铝型材、新能源汽车、

智能装备、台湾工业”四大特色产业

园, 先后引进培育了衡远新能源锂电

池、诺博泰机器人、济信刹车片、金鼎

实业等一批龙头型产业项目, 机器人

产业、铝产业、新能源汽车产业链条

进一步拉长,产业集群效益凸显。

园区产业集聚效应凸显

“邹城经济开发区围绕发展壮大

‘新能源汽车及配件、智能系统、高端

铝材’ 等现代装备产业， 从孵化、中

试、产业化、能源配套等多维度给予

项目一条龙生产性服务，加快项目发

展壮大进程，着力打造‘主导产业的

聚集区、产业发展的制高点、经济发

展的增长极’”。 邹城市经济开发区

管委会有关负责人在接受《中国企业

报》记者采访时说。

为进一步强化园区项目集中布

局和产业集群发展，截至目前，邹城

经济开发区先后启动建设有占地

2600 亩的新能源汽车及配件产业园、

2000 亩的智能装备产业园、1400 亩

的高端铝材产业园、200 亩的大学科

技园、200 亩的海外产业园、200 亩的

宏矿总部产业园六大功能区中园。 显

然，由起初“一区四园”升级至“一区

六园”， 以此不断完善开发区综合配

套功能，提升品位、提高综合竞争力。

“从目前发展势头看， 各个区中

园产业集聚效应凸显，已由企业集聚

转向产业集聚，一定程度上提高了产

业关联度和‘根植性’”。 该负责人告

诉记者， 以新能源汽车产业园为例，

一批高大外项目落地、建设和运营的

同时，释放了对区域范围内 100 余家

传统加工制造业改造升级的带动能

力，为产业项目的外引落地注入了强

劲动力， 也为该园区产业的发展，奠

定了较为完备的产业基础。

所谓“根植性”，就是园区在促进

产业集聚的同时，还要拉伸产业链条

的打造，形成品牌等竞争优势。

据了解， 上述园区从汽车龙骨、

电池、刹车盘，到电控、传动及零部件

等生产型企业一应俱全。 目前，已由

吉利集团投资 2.14 亿美元建设的年

产 150 万千瓦时磷酸铁锂动力电池

项目竣工投产，专为康迪等汽车品牌

实现产业化配套； 信义集团投资 10

亿元人民币年产 1000 万套汽车制动

片项目竣工投产， 年产 1000 万件刹

车盘项目正在建设，为奔驰、宝马、奥

迪等百余种车型同步研发进行配套；

投资 30 亿元、 具备 14 条生产线、年

挤压能力 18 万吨的山东兖矿轻合金

有限公司竣工投产，具备汽车龙骨型

材挤压能力； 投资 20 亿元、 年产 18

万吨汽车零部件的金鼎实业项目即

将投产；年产 30000 套电控系统项目

实现量产；山东科技大学教授领衔创

办投资 5 亿元的宇飞传动项目竣工

投产；年产 120 万千伏安时新兴铅酸

电池的松本电源和天能新能源项目

已经投产；鲁南地区规模最大、功能

最全的汽贸园区实现运营。

其中，一家以生产、加工汽车零

部件为主的山东金鼎实业股份有限

公司还与美国卡特彼勒公司、通用汽

车公司等国际知名企业建立战略合

作关系，目前，正在实施总投资 20 亿

元的搬迁扩能改造项目，预计完工后

可实现年产加工汽车等零部件 18 万

吨，销售收入 30 亿元。

“不仅要实现产业集聚，更要将

园区产业推向专业化，这也是邹城经

济开发区向前发展的另一阶段性目

标。 ”一入驻经济开发区的企业负责

人向记者透露，产业专业化发展路径

不外乎是从新项目研发到成果孵化

再至实现产业化链式服务，事实上是

对产业集聚发展指明了新方向。

有迹可循的是，山东诺博泰智能

装备有限公司落户邹城经济开发区

装备制造产业园并实现投产。 该项目

与德国库卡及意大利 QD 等国际知名

公司合作，目前已经完成切割、焊接

领域自动化生产线安装，并具备了锻

造、电子、医疗、食品等诸多领域自动

化生产线的研发和生产能力。

以该项目的落地为契机，邹城经济

开发区启动了智能装备产业“六个一”

发展规划： 依托诺博泰公司一个项目，

打响举办全国大学生机器人大赛一个

品牌，规划建设智能装备孵化基地一个

平台， 设立智能装备产业发展一个基

金，招引智能装备企业一批项目，发展

壮大智能装备一个产业，逐步打造产业

发展的制高点。 （下转第十六版）
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现如何？盘点中报业绩，轻资产输出、异地扩张成热词，地产乏

力，创投成为利润新的增长点。

净赚 30亿，头马追万科

华夏幸福营收 168.72 亿元，净利润 30.31 亿元，同比增长

31.71%；同期，万科营收 502.7 亿元，净利 48.5 亿元，同比增长

0.77%。 华夏幸福也由此被视为产业地产逆袭的典型案例。

在华夏幸福的中期成绩单中，一些亮点引人关注：沈阳、

嘉善、无锡项目开始为华夏幸福贡献收入；产业发展服务、土

地整理分别创造营收 45 亿元、28 亿元，合计占总营收的比例

为 43.39%；产业发展服务业务毛利率高达 95.86%；融资方面，

华夏幸福融资总金额 446.57 亿元，其中银行贷款余额 167.86

亿元，信托、资管等其他融资余额 278.71 亿元；融资加权平均

利息率 9.72%，其中银行贷款的平均利息成本 7.62%，信托融

资的平均利息成本 11.10%。 最高项目融资成本为 14.00%。

同在大北京，冷暖两重天

同样布局环北京地区的中国宏泰发展和隆基泰和， 营收

双双大幅下降并现亏损。中国宏泰发展称，净利下降的主要原

因系地方政府土地出让面积减少所致。 龙河高新区上半年总

土地出让金额 2430 万，同比下降 97.70%。“由于中共中央政

治局于 2015 年 4 月 30 日通过《京津冀协同发展规划纲要》，

导致当地政府推迟土地出让计划而减少我们的出让面积和土

地出让金额”。

与华夏幸福模式不同， 中国宏泰发展在地方政府财力短

缺的情况下垫资开发， 政府以土地出让净收益为基础计算金

额作为投资回报， 因此园区的土地出让节奏将直接影响其收

入。

地产乏力，创投也可撑起半边天

张江高科上半年房地产业务（销售及租赁）实现收入 2.77

亿元，同比显著减少 41.8%，其中房产销售同比减少-88.99%，

但由于择机退出相关股权，上半年，张江高科投资收益达 4.94

亿元，与去年同期的 2.09 亿元大幅增长 136.89%，使得张江高

科在营收减少超 3 成的情况下，获得了 1.7 倍的净利增长。

另一家在园区的公司也在投资领域收获颇丰， 南京高科

上半年实现投资收益 6.24 亿元，同比大幅增长 134%。 南京高

科的主要业务包括房地产开发销售、市政基础设施城建、土地

成片开发转让、园区管理及服务、药品销售等，但其正推动公

司向“大创投”的战略升级，报告期内，加强“上市公司、高科新

创、高科科贷”三大股权投资专业平台的建设。

房产销售出现零纪录。作为亿元级俱乐部的园区公司，电

子城上半年园区地产销售仅确认收入 266 万元， 同比减少

99.72%；市北高新园区载体销售更是零入账。 不过，两家公司

的园区地产出租业务都保持了较好增长， 分别同比增长

16.8%和 108.75%。

轻资产输出、异地扩张成热词

以大连软件园为代表的亿达中国明确提出坚持“轻重资

产并行”的发展战略。 以轻资产的业务模式，亿达中国重点对

上海、北京、深圳、杭州等城市进行拓展，签约委托运营的商务

园包括武汉软件新城一期、 上海江桥商务园、 苏州高铁文创

园、苏州吴中尚金湾和深圳龙岗海科兴等项目。 6 个月内，公

司新增轻资产运营面积 56 万平方米；上半年，实现“商务园运

营管理服务收入”1337 万元， 同比增长 473.5%， 尽管发展迅

猛，但其在亿达中国的总营收占比仅为 5%。

华夏幸福、光谷联合、卓尔发展、市北高新等公司均展开

了项目的异地扩张，但收到效果可能还需要时间。以光谷联合

为例，上半年，其在武汉结转收入的主要项目有 5 个，占总收

入的 88.6%；其他城市包括青岛、黄石、鄂州，共有 3 个项目结

转收入，仅占总收入的 11.4%。（来源：搜狐焦点产业新区）

作为一家已有 20 余年发展历程

的省级经济开发区，山东邹城经济开

发区的转型升级具有典型意义。 其在

“产业特色化、园区品牌化、项目精品

化”发展思路下探索多元化、差异化、

专业化的发展道路，也尽显可圈可点

之处。

“一区多园”助力产业集聚

回顾过去会发现，成本领先的土

地招商模式，曾主导了中国早期的园

区经济发展，随着各类产业园区遍地

开花，产业定位同质化、产业招商盲

目化的现象越发明显，很多产业园区

普遍存在“有园无业”、“有业无链”的

产业困境，园区的产业集群效应并不

显著。 此外，过去的产业园区主要以

工业为主，“大” 成为园区共同的特

征。 但与此相伴的园区同质化问题、

空壳化问题、环境污染问题、配套服

务滞后问题、 产业结构低端问题、产

业秩序混乱问题、创新能力不足问题

等被逐一披露。

随着土地供应日渐紧张以及由

企业聚集向产业集聚转型，大量以特

色产业为主题的小园区形态悄然兴

起，如高新产业集聚区、创意文化产

业园、现代科技孵化器等。 小型园区

可以充分利用社会资金，实行滚动开

发，并在园区招商、产业服务等方面

有独特优势，正在焕发出蓬勃的生机

和活力，以至于一些大型产业园区也

纷纷开发建设园中园、专业园等不同

形式的小园区。

或许， 正是有了发展的前车之

鉴，邹城经济开发区面对资源型城市

转型升级的巨大压力，围绕产业优化

升级发展定位，全力推进“新兴产业

引进、主导产业培植、特色园区建设”

实现突破。 目前，该区启动建设的区

中园运营相对成熟，园中产业集聚效

应也已显现，其产业广泛涉足新能源

汽车、智能装备、高端铝材等领域，邹

城开发区“一区多园”发展格局形成。

多元化经营壮大特色产业

目前，邹城开发区已经集聚了大

量的人力、资金、信息、技术等要素资

源， 成为当地生产活动的重要载体。

如何带动当地经济转型跨越发展，邹

城开发区实践路径已清晰。

为强化园区作为工业发展主战

场，邹城开发区早在建立区中园之际

就开始尝试主体多元化。 邹城开发区

管理层发现，在一些地方政府主导的

产业园区建设过程中，逐步涌现出一

批市场化运作的、专业的政府园区开

发商，此类开发商在产业园区开发建

设、运营管理上积累了较为丰富的经

验， 并且还具备了较强的资金融通、

产业招商及产业服务能力。

基于此， 邹城开发区借助启动建

设区中园之机， 尝试探索并推广合作

及合资创办主题园区。 尤其是目前运

转相对成熟的邹城市海外产业园则是

由邹城市隆城投资发展有限公司投资

兴建，重点发展机电装配、高精轻纺加

工、轻工电子产业。 在那里，园区管理

方只负责做好园区规划、产业定位、配

套政策等顶层设计工作即可， 而园区

的开发建设等具体事项则按照“政府

主导，市场参与”原则，引入战略投资

和市场化的专业开发公司， 采用政企

合作或企业主导的开发模式。

在实现园区多元化发展后， 邹城

开发区仍在发力打造园区差异化发展

定位。在产业定位方面，差异化表现为

“产业聚焦”， 即专业型特色园区将成

为产业园区发展的大势所趋。 邹城

开发区通过有计划的产业导入、 培育

和调整过程， 打造一个个有特色的专

业化产业集群，如此方才能走得长远。

专业化服务谋跨越式发展

经过反复科学论证， 高起点规

划，邹城开发区先后启动建设有新能

源汽车及配件产业园、智能装备产业

园、高端铝材产业园、大学科技园、海

外产业园、宏矿总部产业园六大功能

区中园， 着力打造主导产业的聚集

区、产业发展的制高点、经济发展的

增长极。

尤为值得一提的是，随着产业园

区的发展，园区内企业所需要的服务

逐步深化，已经不仅仅限于行政审批

以及其它一些基础性服务，更多的将

是专业性服务，如专门针对某一特定

产业的研发服务、技术服务等。 在打

造一流硬环境的同时，邹城开发区开

始重视园区公共服务等软环境的建

设。 为此，公共服务平台建设日益成

为当地亟待解决的问题。

其中，应运而生的邹城大学科技

园或已逐渐成为园区服务的重要载

体。 目前该园建设了包括综合楼、写

字楼、高标准双层车间、单层车间以

及专家公寓、服务中心楼等生产生活

设施， 可为数十家科技企业提供研

发、中试、生产场所及全方位服务；同

时，还配套了商务中心、职工餐厅、多

功能报告厅、接待室、会议室等设施，

可为园内专家及企业高层次人才提

供良好的工作和生活环境。 浓厚的服

务氛围为开发区产业转型升级奠定

了坚持基础。

可见，只要产业园区朝着主体多

元化、园区差异化、运营专业化方向

积极探索并及时改变，实现转型升级

只是时间问题。

产业集聚后发效应：从大园区到小园区
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