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近年来，国家和各地政府一直积极推行城镇化建设，我国的城镇化建设工作取得了较大

的进展，城镇化水平也在不断提高。然而，截至目前我国的城镇化率仍然不高。根据国家统

计局公布的数据，2016 年中国城镇化率为 57.35%，远低于美国、韩国等城镇化率较高的

国家。城镇化不仅是“人口的城镇化”，还包括产业、土地、社会、农村的城镇化。而产业新

城在促进区域协调发展、推动新型工业化和新型城镇化融合发展等方面发挥了重要作用，已

经成为稳增长、调结构的重要引擎。 

2015 年 7 月，国家发展改革委办公厅发布了《关于开展产城融合示范区建设有关工作

的通知》（发改办地区〔2015〕1710 号），要求推进产城融合示范区建设。《2017 年政府工

作报告》也要求扎实推进新型城镇化发展，这为产业新城发展模式后期在全国范围内的铺开

提供了政策指导。 

产业新城发展模式侧重“以产兴城、以城带产、产城融合、城乡一体”的系统化发展理念，

对我国城镇化发展起到了重要的加速作用，同时为产业转型升级提供了重要载体。目前，产

业新城发展模式以华夏幸福倡导的 PPP 市场化运作模式最为典型，通过创新升级“政府主导、

企业运作、合作共赢”的 PPP 市场化运作模式，探索并实现所在区域的经济发展、城市发展

和民生保障，有效提升区域发展的综合价值。未来随着我国产业新城发展模式在国内的渗透

率越来越高，我国城镇化发展的效率将得到大大提高。 

在此背景下，清科研究中心发布《2017 年中国产业新城发展研究报告》，为市场分析了

这一新型城镇发展模式，并为私募股权投资基金寻找投资机会。报告共分五章，第一章介绍

了我国产业新城概念及发展背景；第二章分析了海外产业新城发展路径及经验；第三章分析

了我国产业新城发展模式及典型案例；第四章剖析了国内典型的产业新城市场化运营商华夏

幸福的发展模式；第五章介绍了产业新城未来的发展趋势及 VC/PE 的投资机会。 

 

产业新城建设侧重“产城融合”，开创新型城镇化发展模式 

 

产业新城模式强调实现“产城共融”，是工业化和城镇化相结合的一种城市发展创新方式，

即典型的 PPP 模式（政府和社会资本合作模式）。以固安产业新城为例，产业新城模式是以

“城乡一体、产城融合、生态宜居”为一体的新型城镇化模式。其核心在于将产业发展和城市

发展相结合，通过发展地方特色产业带动城市发展，进而促进产业化发展。这种模式主要是

先形成以工业发展为主导的特定地域，如工业园区、经济开发区等，这些特定区域在发展的

过程中通过转型升级，形成以产业发展为主的集工作、生产、生活、休闲娱乐等为一体的新

城。通过“以产兴城、以城带产”，进而实现“产城共融、城乡统筹、共同发展”。与传统开发



区、产业园及近期发展迅速的特色小镇相比，产业新城又有其独特的特点（见下表 1）： 

 

表 1 产业新城概念与开发区、产业园、特色小镇的区别 

 开发区 产业园（狭义） 特色小镇 产业新城（狭义）
1 

核心侧重点 

为吸引外部生产要

素、促进自身发展而

划出一定范围并在其

中实施特殊政策和管

理手段的特定区域 

为促进某一产业发

展为目标而创立的

特殊区位环境 

注重“产”、“文”、

“旅”、“居”融合发展 

市场化运作； 

产城融合； 

注重城市整体规

划； 

国内起步时间 

1981 年，经国务院批

准在沿海开放城市建

立经济技术开发区 

20 世纪初 

2014 年，杭州云栖

小镇首次被提及，

特色小镇发源于浙

江省 

20 世纪 80 年代
2
 

典型管理模式 

1）管委会体制：较为

简单灵活，但难以与

开发区的发展规模相

匹配； 

2）开发区与行政区合

一的管理体制：便于

协调，但容易造成运

行成本高、财力不足

的问题 

1）行政主导型管理

模式； 

2）公司治理型管理

模式； 

3）混合型管理模式 

1）管委会模式（为

主）。如：浙江玉

皇山基金小镇； 

2）PPP 模式（较

少）。如：华夏幸

福的会展小镇、碧

桂园的科技小镇等 

1）PPP 模式：如

固安产业新城； 

2）政府行政区管理

模式：如浦发新区； 

主导方 政府主导 政府主导 

1）管委会模式：政

府主导 

2）PPP 模式：地

产商如碧桂园、华

夏幸福 

1）PPP 模式：市

场化运营商主导 

2）政府行政区管理

模式：政府主导 

典型案例 

中关村科技园区； 

苏州工业园区； 

上海嘉定高新区； 

辽宁丹东边境经济合

作区； 

上海外高桥保税区； 

深圳出口加工区 

中关村科技园区多

媒体创意产业园； 

杭州电子商务产业

园； 

深圳市高新技术产

业园； 

无锡新区超大规模

集成电路产业园 

浙江云栖小镇（云

计算产业生态小

镇）； 

乌镇（互联网小

镇）； 

玉皇山基金小镇； 

南京江宁未来网络

小镇； 

常州石墨烯小镇 

上海浦东新区； 

天津滨海新区； 

固安产业新城 

资料来源：清科研究中心根据公开信息整理 

 

固安产业新城 PPP 市场化运作模式受肯定，树立产业新城建设模板 

                                                             
1
 注：根据市场主流看法，广义产业园包括：开发区、工业园、特色小镇、产业新城等；相关研究文献普

遍观点认为广义的产业新城包括：开发区、产业园区、特色小镇。因此，为避免概念混淆并明确研究范围，

本次研究对象中的产业园、产业新城均为狭义概念。 
2
 据相关文献记载 
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固安新城是我国产业新城 PPP 市场化运作模式的典型代表。在大众创业、万众创新的

时代背景下，始终坚持创新驱动的固安产业新城致力于打造集产、学、研、政、金于一体的

完整产业链平台。2015 年 7 月，固安产业新城作为唯一的新型城镇化项目，被国务院办公

厅通报表扬，并入选我国发改委首批 PPP 示范项目。 

2002 年，固安县政府通过招投标的方式引入战略合作者——华夏幸福，华夏幸福作为

PPP 模式的社会资本合作方，全权负责开发区内的投资、开发、建设、运营。合作主要采

取“政府引导、企业运作、合作共赢”的市场化运作方式，倾力打造 “产业发展鲜明、城市功

能完善、生态环境优美”的产业新城。具体合作方式则是通过政企合作、特许经营等途径，

在园区内提供公共产品和服务。双方签订了排他性特许经营协议，设立三浦威特园区发展有

限公司作为项目公司（SPV）。华夏幸福向项目公司投入注册资本金与项目开发资金，项目

公司是投资及开发主体，负责固安产业新城区的设计、投资、建设、运营、维护一体化市场

运作；固安产业新城区管委会履行政府职能，负责决策重大事项、制定规范标准、提供政策

支持。 

 

图 1 固安产业新城 PPP 运作模式图解 

 

资料来源：清科研究中心根据公开信息整理 

 

收益分配模式：根据华夏幸福与河北省固安县签订的《关于整体合作开发建设经营河北

省固安县约定区域的合作协议》，固安县政府采购华夏幸福在产业新城内提供的整体打包服

务，包括设计、投资、建设、运营。双方合作的收益回报模式是使用者付费和政府付费相结

合。其中，政府付费主要包括 5 部分：土地整理费用；基础设施建设、公共设施建设费用；

固安产业新城PPP运作模式图解 

固安县政府 

设计、投资、建设、运营、维护的一体化市场运作 

土地 

整理

投资 

基础设施建设维护与

运营 

公共设施建设维护与

运营 

园区

招商

服务 

企业服务 

园区运营 

其他政府委托事务 

特许经营权 

负责运营及维护 

华夏幸福 
签署排他性协议 

资金注入 

项

目

设

计 

三浦威特园区发展有限公司（SPV） 固安园区管委会 
政府职能： 

负责决策重大事项、 

制定规范标准、 

提供政策支持 

固安新城 



产业发展服务费用；规划设计、咨询等服务费；物业管理、公共项目维护及公用事业服务费

用。其主要收费模式是根据华夏幸福投入成本加一定比例的成本回报的方式进行收费。使用

者收费主要包括入驻园区企业提供的租金费用。 

 

图 2 固安产业新城收益模式 

 

资料来源：清科研究中心根据公开信息整理 

 

华夏幸福产业新城业务收入占比超八成，产业发展服务业务几近“零成本” 

 

产业新城业务成华夏幸福主要业绩支撑，毛利润高达 39%。2016 年华夏幸福产业新城

业务营业收入达到 439.79 亿元，占总营业收入的 82.3%，毛利率达到 39.0%，远高于城市

地产、物业服务等其他业务板块，是华夏幸福营业利润的主要构成。其中，产业发展服务最

高，达到 95.75%，综合服务业务毛利润也超过 50%。可见，产业发展服务类业务几乎成为

产业新城运营商“零成本”业务，为运营商带来了丰厚的利润，未来发展产业发展服务类业务

将成为运营商重点打造的板块，也将形成运营商的市场核心竞争力。 

产业新城业务占华夏幸福总业务成本的 75.1%。根据华夏幸福 2016 年财务报告，华夏

幸福业务主要分“产业新城开发建设业务”、“城市地产及其他”、“物业管理”三大部分构成。“产

业新城开发建设业务”包括基础设施建设、产业发展服务、土地整理、园区综合服务及园区

住宅配套服务。该业务条线总成本占比高达 75.1%。其中，园区住宅配套、土地整理分别

占比 59%、12%。“城市地产开发”主要是北京市丰台区、河北省廊坊市、天津武清、山东文

登等地区的地产开发，占比 22%。 

 

固安产业新城收益模式 

固

安

县

政

府 

华夏幸福 

三浦威特园区发展有限公司（SPV） 

园区入驻企业 

基础设施建设、公共设施建

设费用：总投资额的110% 

产业发展服务费用：年度新

增落地投资额45% 

企业服务 

按园区具体规定收费 

资金注入 

规划设计、咨询等服务费：

成本费用的110% 

物业管理、公共项目维护及

公用事业服务费用：国家定

价/政府指导价 

土地整理费用：土地整理成

本的110% 



表 2  2016 年华夏幸福不同业务板块毛利率对比 

一级业务分类 二级业务分类 
营业收入 营业成本 毛利率 

（亿元） （亿元） （%） 

产业新城 

开发建设业务 

产业发展服务 109.72 4.66 95.75 

基础设施建设 7.47 6.44 13.71 

土地整理 51.65 43.43 15.91 

综合服务 4.07 1.8 55.8 

园区住宅配套 266.88 211.91 20.6 

小计 439.79 268.24 39.00 

城市地产 城市地产开发 86.87 79.79 8.15 

物业服务 物业管理服务 2.84 2.44 14.10 

其他 其他 5.07 6.67 -31.39 

合计 534.57 357.14 33.90 

数据来源：华夏幸福 2016 年公司年报 

 

产业新城建设市场规模庞大，将为 VC/PE 基金带来重要投资机会 

 

私募股权投资基金可通过多种方式参与产业新城建设，主要有以下两种： 

第一，通过基础设施建设基金或 PPP 基金投向产业新城项目。众所周知，PPP 基金的

投资方向为 PPP 项目，虽然目前来看，我国产业新城以 PPP 模式开发的案例尚不多（比较

典型的为华夏幸福固安新城项目），大多产业新城的建设与运营由区域政府的开发公司负责，

其资金来源主要包括债务融资、二级市场融资以及基础设施建设基金等。但随着国家对 PPP

模式在产业新城建设中的大力倡导，未来 PPP 模式在全国城镇化发展中将普及开来，PPP

产业新城项目将成为我国 PPP 基金的又一重要投资市场，这一庞大的上亿级市场将值得

PPP 基金去关注和挖掘。 

第二，通过 VC/PE 基金投向产业新城园区入驻企业。产业新城的创新特点之一便是拉

动产业集聚，发挥协同效应，这为 VC/PE 基金投资提供了良好的项目来源，并提高了项目

获取效率。对于入驻企业来说，产业新城建设注重产业孵化，为优质项目的产生提供了更好

的环境。比如，华夏幸福成员企业火炬孵化创客邦孵化器在全国布局了 30 余个城市，创新

孵化不仅完善了华夏幸福自身的产业平台生态体系，也为产业新城入驻企业提供了优质孵化

平台。在参与方式上，私募股权机构可通过单独或与产业新城运营商合作设立 VC/PE 基金

的方式投向园区企业。比如，华夏幸福与知合资本发起设立的河北新型显示产业发展基金，

主要投向园区的入驻企业，该基金同时获得了河北省冀财产业引导基金的投资。此外，华夏

幸福已经设立了总规模超百亿的产业投资基金，比如，太库创新（固安）基金，主要投资于

固安新城人工智能、医疗健康、先进制造领域创新企业。 

 

产业新城开发模式向市场主导转型，产业服务能力成运营商核心竞争力 
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