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房地产进入下行周期，开发

商不得不寻求新的利益增长点，

“产业园区”的转型是不错的选择

之一。据统计，国内排名前 20 的

房企，目前一半以上涉足产业地

产，包括万科、招商、绿城、绿地、

富力、广东中天、碧桂园、世茂等，

都成立专职部门，发力产业地产。

但是，产业地产的回报周期

较长，习惯于高周转模式的开发

商多少有点“无奈”转型产业地产

的意味。大部分开发商在产业地

产的转型上仍处于摸索阶段，真

正在产业地产有所突围的开发商

仍处于少数。

产业园区：房企转型
出路

房地产市场调整的大背景

下，包括宏泰发展、广东中天在内

的老牌房企试图用轻重资产平衡

走出一条新的转型之路。

“轻体”成为产业地产商寻

求突围的重要途径之一。火花

S-Park 创始人宋振庆曾对《中国

企业报》记者表示，“轻重平衡”

本身是一种趋势描述，比如平台

化、金融化、运营化、服务化等，

都是大势所趋、都是必须要走的

路。重资产是轻资产的载体，轻

资产是重资产得以实现的根本

动力源。

相比最早期完全传统的土地

开发模式，广东中天已经开始从

“重”到“轻”的模式转换。为其带

来改变的是其重要合作伙伴——

万科。广东中天集团总裁、联合

创始人张宇凯曾表示，通过与万

科的合作，从原本的“自己整理土

地、贷款、投资、开发”这种相对耗

费精力的“重模式”，转为财务投

资的“轻模式”，从而有更多的精

力考虑集团的转型问题。相对而

言，产业将更具有可持续性。中

天感觉到东莞产业转型升级将迎

来一轮发展的契机，处于东莞与

深圳交界处的松山湖高新区将会

是爆发点。

与张宇凯的观察一致，东莞

经济在经过“腾笼换鸟”的转型阵

痛后，凭借制造业基础雄厚的优

势重新勃发生命力，尽管企业数

量在减少，但是企业质量得以提

升，企业的生存和创新能力反而

得到加强。东莞加工制造业升格

为智能智造，管理理念提升，产业

升级加速，加上深圳由于城市生

活成本增加，许多高新技术企业

开始向临近的东莞转移。

宏泰发展董事局主席王建军

曾不止一次地强调宏泰的“轻模

式”，“尽管宏泰发展的业务范围

中包含房地产开发销售和租赁，

但从利润比例上看，二级开发占

比很小，其余逾八成都来自产业

市镇运营、招商服务报酬和园区

开发的投资回报。”

园区运营服务模式
突出“金融+”内核

在产业运营模式上，中天更

倾向于“产业+金融+地产”多板块

联动，协力发展，同时以“金融+”

为内核的园区运营服务模式。

广东中天集团董事副总裁、

中天产业集团联席董事长兼总裁

欧阳峰强调，“所有的事情都是围

绕金融来做，发展、扩张都离不开

金融，以金融为核心的运营模

式。”

3 月 22 日，在由广东中天集

团、园区中国联合主办的倍增·共

享·跨越——“倍增计划”与园区

发展高峰论坛暨产业中天品牌发

布会上，张宇凯表示，“产业园区

要着力打造更灵活、更接地气的

服务，研究如何贴切园区的发展

推动倍增。”他认为，目前正在建

立资本平台，如产业金融大数据

中心和企业上市培育基地等，通

过金融手段和数据运营管理的思

路来帮助园区企业得到更好的发

展。

中天从产业园区到金融创新

服务，从企业培育到行业开辟，从

科技平台到产业智库。截止到目

前，园区共计孵化培育上市企业

10余家，后备上市企业30余家。

业内人士表示，借助金融的

方式布局产业园区，可以与金融

资本形成协同发展效应。

金融成为众多产业
园区抓手

由东湖高新集团发起的“互联

网金融（华南）国金联盟”目前已在

武汉光谷揭牌。互联网金融（华

南）国金联盟是华南地区首个由具

有国资或上市公司背景的互联网

金融企业联盟。联盟单位有东湖

高新集团、海吉星、网贷之家、联金

所、广金所、前海理想金融、广州e

贷、珠宝贷、前海航交所、民贷天

下、e路同心、万盈金融等12家企

业。除了东湖高新集团外，其他

11家企业均来自广深等地。

而天安数码城在金融板块的

动作也频频，天安金融控股（深

圳）有限公司便是其金融创新的

重要抓手，加上此前在政府引导

基金体系下成立的天安数码城股

权投资基金和天安数码城创新共

同基金，天安在金融创新领域，打

造了一条包括基金业务、小额贷、

融资租赁、互联网金融等在内的

完整业务链条，极有可能与天安

数码城现有模式、客户资源形成

有机结合。

欧阳峰表示，“中天将金融服

务作为园区运营服务的核心抓

手，产业金融大数据服务中心更

以专业化、定制化打造全方位的

产业链金融服务为宗旨，致力于

为企业解决资金难题，提高融资

效率、降低融资成本。”

目前，广东中天已开发了 12

个产业园区，产业园区总建筑面

积达500万平方米，入驻企业1200

家。产业中天旗下园区金融服务

平台已共计投资 10 余家企业，投

资金额达1500万元。在此基础上

组建产业金融大数据服务中心，

强化金融资本与大数据分析应用

的无缝对接，谋求更为高效地为

企业提供资本服务和数据服务。

在特色小镇发展的众多模式

中，融合“大健康”理念的旅游特

色小镇备受关注，但也在发展中

存在着一些问题。就此问题，

《中国企业报》记者专访了联合

国世界旅游组织（UNWTO）专

家、亚太旅游协会（PATA）中国

专家委员会秘书长、国家旅游局

改革发展咨询委员会委员、德安

杰环球顾问集团董事长贾云峰。

《中国企业报》：作为特色小

镇的参与者和规划者，你认为该

如何衡量“特色”二字？如何彰

显小镇“特色”？

贾云峰：小城镇的产业特色

首先表现在产业定位与发展特

色上，要做到“人无我有、人有我

优”，具体表现为：产业是否符合

国家的产业政策导向；现有产业

是否是传统产业的优化升级或

者新培育的战略性新兴产业。

产业知名度影响力有多强；产业

是否有规模优势。其中产业规

模优势为定量指标。

除此以外，和谐宜居的美丽

环境、彰显特色的传统文化、便

捷完善的设施服务、充满活力的

体制机制等，都可以成为衡量

“特色”的“标准”。

我认为产业特色是小镇特色

亮点的重中之重。小镇建设不

能“百镇一面”。即便主攻同一

产业，也要差异定位、细分领域、

错位发展，不能丧失独特性。小

镇只有 1 平方公里的建设用地，

产业过于分散，肯定形成不了特

色。在打造产业特色过程中，要

着眼长远，聚焦前沿技术、新兴

业态、高端装备和先进制造，突

出科技含量、高新技术的比重、

高端制造业的高端水平上。如

高端装备制造业小镇，要把新材

料、新能源、机器人、智能装备、

航空航天等作为重点；健康小

镇，要把生物医药、大型建设医

疗设备领域等作为重点；环保小

镇，要把能源环保作为重点。只

有这样，才能在引领转型升级上

作出示范。

《中国企业报》：你认为特色

小镇与“特色小城镇”之间有哪

些区别和联系？

贾云峰：特色小镇“非镇非

区”，是创新发展平台。它不是

行政区划单元上的“镇”，没有行

政建制；特色小镇也不是产业园

区的“区”，它不是单纯的“大工

厂”，而是按照创新、协调、绿色、

开放、共享发展理念，聚焦特色

产业，融合文化、旅游、社区功能

的创新创业发展平台。

特色小镇与特色小城镇两者

是互为支撑共同发展的关系，两

种类型都有价值，如何运用特色

小镇去带动特色小城镇发展，我

认为实际上是核心手法和模式

的问题。

《中国企业报》：你认为该如

何做好特色小镇产业发展，从而

使特色小镇真正“落地”？

贾云峰：特色小镇是双特产

业，即特色产业和特色旅游，以

产业为依托的“生产”或“服务”

是特色小镇的核心功能。特色

小镇作为产城乡一体化的新型

城镇化模式，应具有特色的风

情、风格与风貌。风格我们讲的

是格调，风貌是讲外观，风情是

讲文化、活动、民俗，这三方面怎

么形成特色一体化，是小镇开发

中非常重要的一个方面。特色

小镇的建设不仅是政府的行政

行为，而是以政府为引导、以市

场为主体、社会共同参与的主办

运营商开发模式。政府以顶层

设计、制度建设、服务管理为主

要任务，把控整体方向、创造制

度环境、建设基础设施、提供公

共服务；企业（小镇开发运营商）

通过资源整合以及市场化的运

作管理方式，成为特色小镇建设

中的主角；而与特色小镇息息相

关的当地居民，则承担参与社会

监督的责任。这是特色小镇的

特有“机制”。

我认为应当结合特色小镇的

发展架构，以特色产业为引擎的

泛产业聚集结构，旅游为引擎的

泛旅游产业聚集结构，旅游目的

地架构、新型城镇化架构与互联

网引擎与智慧化架构，形成吸引

和消费聚集区和产业结构，构建

整个小镇发展的模型。

“金融+”为内核，园区运营服务新模式
本报记者 李霂轶

本报记者 周梦

打造特色小镇：“骨架要小 颜值要高”

“金融+”运营服务模式成为园区吸引企业集聚的一大亮点


