
 一、园区经济托起产业新支点

当前，园区经济已成为城市乃至国家科技发展

和经济腾飞的最前沿、最有代表性的窗口之一。借

改革开放的契机而发轫，伴随着社会经济和城市的

发展而进步，在遍布我国大江南北的诸多城市，产

业园区经济日渐兴起。

客观来说，产业园区是中国改革开放的试验

田，是经济发展的重要引擎和产城融合的关键组成

部分。根据中国开发区协会的统计，截至 2014 年

年底，我国共有国家级开发区 491 个，省级开发区

近千个，规划建设区域面积约 1.5 万平方公里，创
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造 GDP 约 15 万亿元，约占中国经济总量 1/4。进

入新世纪特别是近两年来，随着产业升级和城市转

型发展，全国各地出现了数以万计、具有不同功能

与形态的产业园，使得中国产业园区的发展步入崭

新阶段。

在今天，产业园区被赋予了丰富的新内涵。从

形态上来说，涵盖了高新区、开发区、科技园、工

业区、产业基地、特色产业园、文化创意产业园等

形式的园区；从功能上来说，产业园区成为区域经

济发展、产业调整和升级的重要形式，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

列重要使命。

    二、园区新常态下

的物业管理

1984 年，招商局集团

物业公司承接了深圳蛇口

工业园区的物业管理与服

务，产业园区物业管理作

为物业管理行业的重要业

态自此产生。发展三十多

年来，产业园区物业管理

作为我国物业管理的重要

组成部分和产业园经济发

展的基础和保证，已成为

产业园区服务链中不可或滨江创意产业园
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缺的重要环节和推动行业转型升级的主要力量。一

方面，产业园区物业管理丰富了我国物业管理行业

的形式，如产业园区物业管理在业态上突破了长期

以来我国物业管理偏重于住宅的格局，较早地介入

智能化楼宇、能源中心、节能建筑等的管理，参与

产业园区服务和企业社区创建等工作；另一方面，

产业园区物业还肩负着优化产业园区投资环境、推

动产业发展、服务区域经济的独特使命，赋予了物

业管理行业新的价值与愿景。

目前较为著名的国内园区物业服务企业，以北

京总部基地物业，上海的陆家嘴物业、漕河泾物业，

以及深圳天安、泰然、投控，重庆海泰，成都嘉善

等品牌企业为例，管理区域覆盖上海、北京、深圳、

广州、重庆、成都、石家庄等地超过20个国家级、

省级开发区；管理业态包括厂房、仓库、码头、综

合体、写字楼和住房等；服务对象包括近 200 家世

界五百强企业、100 多家国家骨干企业以及各类互

联网企业以及国家政府机关等；开展业务不仅有传

统的“四保一服务”，更拓展到资产管理、设施管理、

能耗管理、环境管理、园区商业等方面。服务内容、

运营质量、经济效益和品牌建设等方面都走在了行

业的前列。

产业园物业管理迎来诸多发展机遇。上海、天

津、广东、福建等自贸区的相继获批设立，上海自

贸区实现扩区发展，系列利好政策促使产业园区发

展步入快车道；产城融合、城市转型发展战略的实

施，城市中部分工业地块改造，成为产业园区的新

生力量；文化园区、动漫园区、淘宝园区等新型园

区的出现，为产业园区的发展迎来新的机遇与可能，

特别是随着房地产行业的转型，产业地产开发商更

愿意持有地产、更关注于物业全生命周期的运营与

服务，物业管理在产业链和全生命周期中的重要性

与核心作用更加显现。对于大部分园区物业服务企

业来说，创新服务新路径，引入管理新手段，深入

园区发展甚至参与运营，融合产业优势，为自身赢

得更多的收益和尊重，为自身所在的城市乃至国家

经济的发展贡献更多力量，是最终的愿景和企业发

展的终极目标。

    三、产业园区物业管理发展新趋势

综观近年来的发展，我国产业园区物业管理主

要呈现以下新特点：

从营运主体看，具有（园区）开发商背景的物

业服务企业始终是主力，有着明显国际化特征和市

场化特点的物业服务企业逐渐兴起。由于产业园区

的发展以国家战略为依托，以国家级和省级开发区

为核心，使得目前主要从事产业园区物业管理的企

业，主要是国资背景的产业园区地产开发商投资设

立的功能性、配套性企业，如上海漕河泾物业是漕

河泾开发区的全资公司，天孚物业是天津经济技术

开发区的配套企业，宁波联合、深圳天安等都具有

明显的开发区基因，这些企业经历经 30 年的发展

已经成为物业管理行业的骨干和产业园区物业管理

的中坚。而随着开发区以及产业园现代化、市场化

和国际化步伐，包括五大行等国际背景的物业管理

公司进入产业园区物业管理领域，从事市场营销、

资产顾问、营运管理等业务，获得了部分跨国企业

和国内企业的青睐。不仅如此，以重庆海泰、北京

均豪、秦皇岛佳美等为代表的市场化物业服务企业，

也逐渐有机会进入产业园区物业管理市场。近年来，

漕河泾园区办公区
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不同背景、不同阶段、不同定位的物业服务企业在

产业园区物业管理领域和谐共处、协同发展，显示

出产业园区物业管理的勃勃生机与广阔空间。

从业务构成看，传统物业管理项目是基础，物

业服务链延伸是方向。产业园区物业管理由于其管

理业态和服务对象的特殊性，一直以来高度重视以

“四保一服务”为基础的传统服务。近两年来，成

都嘉善、西安创业等企业通过不间断地开展岗位练

兵技术比武活动，努力提升一线管理与对客服务的

水平与质量；上海新市北、石家庄高新物业等通过

实施企业贯标，以标准化建设提升营运质量，得到

客户好评。与此同时，部分产业园区物业服务企业

根据自身的特点与客户的需要，不断延伸物业服务

链，如漕河泾物业开展的“一卡通”结算服务，天

安物业实施的园区班车订制等，都取得了相当好的

经济效益与社会反响。基础物业服务的精益求精与

物业服务链的不断延伸，是产业园区物业管理健康、

稳定、可持续发展的基础与保障。

从价值取向看，“走进去”是关键，“走上去”

是目标。市场红利、政策红利持续释放，产业园区

物业项目的数量、规模趋于稳定，产业园区物业管

理多种盈利模式在实践中取得了显著成效。一方面，

如漕河泾物业接受委托为园区内腾讯上海公司提供

物业服务；重庆海泰为长安汽车园区等客户提供后

勤行政服务，并为园区内客户提供交通车辆、团膳

等深入服务；深圳天安为园区内企业客户提供金融

服务等，无不实现了传统物业管理向设施管理的突

破，极大地扩展了产业园区物业管理的版图。另一

方面，由产业园区物业服务企业利用自身专业储备

和人才积累，积极开展前期介入咨询顾问等服务，

向上游企业和园区项目输出管理方案、标准和模型，

也取得了相当好的成效；同时，部分园区物业服务

企业正开始涉足合同能源管理等具有较高技术含量

和知识含量的项目，以介入成本管理增加企业效益。

“走进去”、“走上去”，是行业转型期产业园区

物业服务企业的重要发展举措，以期在产业链和服

务链中取得更有利的位置、获得更丰厚的资源。

从管理技术和服务模式发展趋势看：由信息化

向互联网化升级，自管理型向平台型过渡。近两年，

随着互联网科技和互联网商业模式的兴起，园区管

理迫切需要和现代化管理技术和手段“联姻”，产

业园区物业服务企业正在探索由信息化向互联网化

的升级，深圳天安、成都嘉善等企业开通了互联网

社交媒体，漕河泾物业、佳美物业等也正在积极探

索物业服务互联网化的途径与方式。产业园区物业

管理的互联网化将极大提升物业管理服务的质量与

效率。

产业园区物业管理的“黄金”资源蕴藏于园区，

盘活和运营园区资源是物业服务企业创造品牌价值

的重要途径。我们也看到产业园区物业服务企业在

实现“管作分离、集成服务”的基础上，又开始向

平台型、开放式生态圈模式的转换。如漕河泾物业

与开发区内各开发主体、功能主体建立战略联盟，

从而最大程度集聚资源、扩展网络、提升服务。这

些探索为物业管理行业尤其是园区物业管理细分领

域的发展注入了新的活力与动力。 

园区经济蓬勃发展，物业管理转型升级在路

上，新时期的园区服务运营商也迎来了宝贵的发展

契机。借力新引擎，园区物业服务企业迎风再起航

正当时。

外高桥保税区园区
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