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一、张江高科 

1、企业背景及发展概况 

上海市张江高科技园区创建于 1992 年 7 月，是张江国家自主创

新示范区的核心园，含张江高科技园区、康桥工业区、国际医学园

区，承载着打造世界级高科技园区的国家战略任务。张江园区规划

面积 79.7 平方公里，其中 37.2平方公里经国务院批准纳入中国自

由贸易试验区。 

张江加速打造两大产业集群：“医产业”集群，涵盖医药、医

疗、医械、医学的医疗健康产业。“E产业”集群，基于互联网和

移动互联网的互联网产业。 

2、运营模式和盈利模式 

1）运营模式 

张江高科提出以科技投行作为战略发展方向，着力打造新型产

业地产营运商、面向未来高科技产业整合商和科技金融集成服务商

的“新三商”战略，重点聚焦于把产业地产的有形资源转化成产业

投资的无形资源，产业地产和产业投资有机融合、创新协同，形成

独特的商业模式。意即张江高科的利润点不在租售环节，而在资本

市场。 
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产业地产作为张江高科深耕 20年的主力板块，拥有“医+E”高

端产业集群的禀赋优势。作为张江高科的主营业务之一，产业地产

正与科技投资、创业服务打通，形成三环闭合。 

2）运营服务体系 

在公共服务上，建设有浦东软件公共技术服务、知识产权公共

服务、高新产业咨询服务等平台以及数据支持中心。 

在金融服务上，建设有浩成创投、张江企业易贷通、张江小额

贷款、张江科投等机构。 

 

3）运营服务资源： 

为进一步提升产业地产开发和产业配套服务的专业化能力，张

江集团依托原客户服务中心团队，整合了张江集团体系下上海张江

企业咨询服务有限公司、上海纳百川人才服务有限公司、上海张江

公共租赁房建设有限公司、上海新张江物业有限公司、上海张江高

科技园区综合发展有限公司、上海张江新能源有限公司等六家专业
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化服务公司，还设立了上海张江慧诚企业管理有限公司，代表张江

集团承担张江高科技园区产业发展配套服务的功能。 

 

作为张江集团旗下唯一专注于企业服务集成的全资二层面子公

司，张江慧诚已基本具备科技创新创业服务、产业地产配套服务和

环境治理服务三大领域的资源整合能力，以及产业联盟、政务服

务、社区活动、人力资源、人才公寓、能源服务、市政配套、环境

服务等方面的专业服务能力。未来张江慧诚将以打造“产业地产配

套服务提供商、企业全生命周期服务提供商”为己任，为张江高科

技园区企业运营配套环境的优化，企业科技创新生态环境的提升发

挥核心引领作用。 
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4）盈利模式 

1）土地一级开发，整体销售（生物医药基地） 

2）园区产业地产开发销售（集电港二期总部办公基地） 

3）园区物业租赁（针对中小型企业）（软件园二期） 

4）地产开发销售/住宅项目投资参股（汤臣豪园、御景雅

苑、山水豪庭） 

5）科技企业股权投资（嘉事堂药业） 

6）产业服务增值（通讯服务年毛利约 1 亿元） 

5）盈利结构 

20xx年上半年营业收入报表 
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二、天安数码城 

1、企业背景及发展概况 

天安数码城成立于 1990 年，总部位于广东深圳，在全国 10个

城市开发、运营和管理 15 座园区，以珠三角为重点，覆盖长三角、

环渤海和西南经济圈，总运营面积超过 1200 万平方米。 

二十多年来，天安数码城构建出以创新企业生态圈的建设运营

为核心，以智慧园区和金控平台为两翼的业务发展模式，服务企业

从苗圃、孵化、加速到成长的全生命周期。 

2、运营模式及盈利模式 

1）运营模式 

核心理念：产业综合服务运营，提供创新创业产业空间+综合服

务。 
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2）运营服务内容 

针对入园企业成立企业家俱乐部——优合汇，并搭建优合汇综

合服务平台。 

优合汇运营服务体系 

一大中心：产业转型升级企业体验中心 

三大平台：科技孵化器（加速器）平台、中小企业融资、种

子基金服务平台、数码 IT 产业聚集式发展示范平台 

九大空间：灵动创新建筑空间、和谐生态园林空间、创业创

富聚集空间、中高级人才展示空间、新兴战略产业组合空间、产

业转型升级样板空间、产业链上下游整合空间、社区型（CIC）

创新空间、ITTBCL聚合空间 

六大板块商企联盟：金融投资 、医疗机构、地产物业 、餐

饮酒店、科技企业 、休闲娱乐 

核心服务 

风险投资协助服务；金融货款协助服务；工商、税务等政务

协助服务；高端人才服务；技术科技支持服务；法律咨询服务；

高新企业认证协助服务；知识产权代理服务 

基本服务 
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会员入园 VIP 优惠服务；优惠政策咨询及申报服务；企业家

交流互动服务；展示推广服务；会议、培训服务；物业租赁及管

理服务；休闲消费优惠服务；商务交通服务 

办公信息服务 

企业商务邮箱；网站搭建；商业用户电脑及网络代理维护服

务；系统集成搭建；企业主机托管；园区媒体宣传服务 

商务互动服务 

企业高峰论坛；商务群英红酒品鉴会、研发人才招聘交流

会；科技园考察；十大最佳创新民企评比；园区主体运动会 

特色服务 

最低折扣优惠；物业优先选择；交流合作服务；最新资讯服

务；活动参与服务 

入园最低优惠：入会企业专享园区物业购买最低折扣优惠。 

物业优先选择：入会企业享受优先选择物业、选择朝向、挑

选楼层等各大优先选择权益。 

交流合作服务：优合会将定期组织园区企业交流活动，促进

企业合作。 



                                             全国最大的付费产业园社群！ 

全国产业园社群：会员来自全国的产业园、地产集团、城投城建等！ 

斯奇老师 132 6101 5894 手机/微信 

最新资讯服务：及时获得天安数码城最新园区信息，最先掌

控政府最新优惠政策。 

活动参与服务：专享优合会组织的一切商务、交流活动参加

权益。 

内刊免费获得：免费收到天安数码城集团内刊—《天安内刊》。 

3）智慧园区服务内容 

智能通信 

充分利用 RFID、移动通信网络、光纤网络等多种网络互

连，充分的实现物与物、物与人、人与人的各种互连。实现泛

在、融合、智能网络。打造园区与通信骨干网相连的信息高速公

路。 
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智慧云计算 

因此智慧园区根据园区实际状况可自行建设云计算中心或者

充分利用附件区域的云计算中心，为园区提供可靠的基础软硬

件、丰富的网络资源、低成本的服务和管理能力。 

 

智慧产业 

利用各种智能化、信息化应用帮助智慧园区产业实现生产方

式、经营模式及运营方式的转变，增强企业竞争力，提升企业的

生产效率，实现转型升级，并以智慧园区为核心形成产业链的有

效聚合。 
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智慧民生 

通过各种智能化、信息化应用为园区居民的日常生活等各个

方面提供周到、方便、安全、贴心的信息化服务，充分的有效聚

集人才，促使园区成为一个在园区内找到人的自我满足感的智慧

聚集地。 

 

绿色园区 

通过楼宇信息化、智能化技术，结合物联网、云计算技术实

现园区整体的节能减排；围绕节能降耗，提高产业层次，利用信

息技术推进节能减排，构建适应节约型社会的信息化建设平台；
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通过优化整合园区内的各楼宇的资源，实现整个园区的节能减

排。 

4）盈利模式 

天安数码城的盈利模式主要是三个方面投资回报的组合。 

住宅产品、部分的商业产品直接销售，总部楼、产研大厦等产品

部分直接销售。 

持有部分物业经营，赚取租金，并在未来物业升值之后取得收

益。 

用各种方式将持有的物业资本化。天安数码城有战略合作的创

投公司，并新成立全资下属的创新基金，针对园区企业，以物业租

金和现金的形式，联合政府和其他基金，进行股权投资。 

此外，天安数码城还在进行一些多元化的发展模式探索，其

中，新成立的基金公司和酒店管理公司正是集团探索的第一步。
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三、联东集团 

1、企业发展概况 

联东集团创办于 1991 年，注册资金 6.2亿元，下辖二十多家子

公司，是一家集产业园区运营、模板钢结构和投资业务为一体的集

团化公司。对于联东在行业中的地位，联东曾提出口号：住宅地产

看万科，产业地产看联东。 

联东集团发展模式形成以建筑模板为核心业务，产业地产为增

长业务，金融投资为种子业务并行的三驾马车格局。 

2、运营模式及盈利模式 

1）运营模式 

运营理念：先产业，后地产 

围绕微笑理论的思路，重点进行产业园前期规划定位和后期

营销招商工作，一般设定 3-5 年的园区开发筹备期，期间进行大

量的产业趋势研究，确定园区运营主线。目前确定电子信息、能

源环保、机械制造、生物医药四大产业集群，在开发设计上形成

了产业综合体和总部综合体两大产品线。 

运营模式：强势招商，专业运营 
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通过建立庞大的招商队伍、客户资源库，同时借力产业联动、

政府联动、专业招商机构形成招商方面的强势资源和核心优势。 

企业入驻产业园后，提供专业物业运营服务，包括工商注册、

审计咨询、园区企业活动、园区安防、政策培训、专利申请、信

贷申请等，保障企业高效发展，集中精力发展企业核心竞争力。 

2）运营服务体系 
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