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存量焕新，价值再造：产业园区价值再造的机制与转型（下） 
 

文/公用一部  陶镜好 

摘要 

资产的物理盘活只是第一步，真正的挑战在于如何让产业能级实现根本性的提升。本文继

续通过对成都崇州、长沙经开区、福州闽侯三个典型案例的分析，总结出存量资产焕新的四个

关键机制：多元主体协同治理、市场化资金平衡、精准高效服务保障、产业升级价值再造。在

此基础上，本文将进一步分析园区运营者从空间运营向产业赋能转型的内在逻辑，梳理其在角

色定位、价值取向、发展动力和核心能力等方面的深层变化，希望能为新时期产业园区的高质

量发展提供一些参考。 

正文 

二、路径探索：多元盘活模式的实践与启示（下） 

（四）成都崇州案例：数字治理与网格监测结合，推动跨区协作 

崇州市在“立园满园”工作中，以四川崇州经开区为主阵地，承担了成都市产业园区低效

工业用地和标准化厂房去化的“揭榜挂帅”任务，探索了资源锁定、收储运作、服务保障相结

合的三维协同治理模式。 

崇州建立了数字治理、网格监测、专班攻坚相结合的治理体系。通过地毯式排查，对厂房

位置、面积、结构、配套、空置状态进行分类标注，动态更新低效用地信息，形成产业用地资

源清单。同时，构建网格化动态监管模式，将园区划分为 10个网格单元，每个网格配备一名专

员，实时跟踪企业的生产经营、投资强度、税收贡献等情况，锁定经营困难、亩均效益低、闲

置未开发用地的企业，形成低效用地问题清单。针对重点地块，组建由园区、规自、司法、国

企和招商等部门组成的专项攻坚专班，为每个地块一对一制定三个以上的盘活方案。 

在核心举措上，崇州重点强化招商盘活、收储改造和规划赋能。以政府搭台、企业唱戏为

工作思路，依托低效用地信息数据库开展精准招商，通过厂房订制、租金对赌等市场化手段，

推动原普洛斯二期 187 亩已签约用地转化为中鼎消费电子动力传动部件及系统集成轻量化底盘

项目。针对经营困难企业，建立市场化收储机制，通过法拍收储原君客木业 104 亩低效用地，

引入赫比模具投资 1.43亿元建设全球模具研发设计制造基地。 

值得关注的是，崇州与青羊区联动共建青崇航空产业园，明确了航空航天与低空经济双主

导产业定位，构建了总部研发在青羊、生产转化在崇州的跨区协作模式。国资回购美涂士 474

亩存量用地，进行适航化定制改造，引进总投资 50 亿元的国星宇航太空计算基地项目，同步引

入鸿源航空、中发天信等项目，形成了百亿级的航空产业集群1。 

 
1
 成都市发展和改革委员会《落实全会精神 成都在行动 | “三维协同”盘活低效用地和标准化厂房 激活存量价值赋能工业
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（五）长沙经开区案例：分类评价与分拆处置 

土地开发已接近红线的长沙经开区，面临着如何优化存量资源的挑战。湖南省政府通报表

扬 2025年度高质量发展典型经验时，长沙经开区盘清搞活、创新路径加速存量招商的做法榜上

有名。 

要破解存量发展困局，首先需要转变思路。长沙经开区彻底放弃了重增量、轻存量的传统

路径依赖，确立了向存量要效益、以亩均论英雄的导向，核心抓手是构建覆盖识别、盘活、运

营、增效全链条的资产盘活运营体系。从 2022 年起，园区全面推行企业 A、B、C、D 四类分类

评价，依据评级实施资源要素差别化配置，引导生产要素向高效领域集聚，让亩均效益成为衡

量企业贡献和资源配置的刚性标准。 

广汽菲克破产后，1,050 亩土地、37 万平方米厂房与专业生产线陷入闲置，整体处置多次

流拍，竞价底价从 19.95 亿元降至 9.92亿元仍无人接手。园区决定采用拆整为零的策略，将土

地厂房与生产线设备分拆处置：土地厂房对接消费电子龙头蓝思科技，企业以 6 亿元拍得并计

划投资超百亿建设高端制造基地；专用设备面向全国公开拍卖，由南京一家二手机械公司以3.48

亿元竞得。这一策略不仅成功盘活了核心资产，也实现了价值的二次变现。 

2022 年以来，园区累计盘活低效土地 6,733 亩、闲置物业 264 万平方米；“两主一特”产

业稳中有进，规上工业增速保持 7%以上，汽车及零部件、新一代信息技术产业年均增速分别达

14%、10%以上2。 

（六）福州闽侯案例：腾笼换鸟+土地复合利用 

岁金智谷福州大健康食品产业园项目位于福州市闽侯县经济技术开发区，总用地面积 200

亩，土地用途为工业用地——食品制造业。该地块于 2013 年 10 月出让给福建科源机械有限公

司，因原项目业主产业周期迭代、经营不善等原因，无力推进开发建设，造成土地长达 10余年

的空置。 

该地块采用“腾笼换鸟+土地复合利用”的运作形式，对已出让低效土地进行资源整合。自

然资源部门与原业主解除《土地出让合同》，并对原地块重新规划后挂牌出让，以此确定新的土

地开发主体。闽侯县先后出台《闽侯县低效用地认定及处置办法》《关于加强土地出让后管理服

务机制》等政策，适度放宽产业园区分割转让自持比例，由自持工业功能产权建筑面积比例不

得少于 40%调整至自持计容建筑面积比例不得少于 20%，有利于企业回笼资金。 

项目规划建设 36 栋厂房及相关配套设施，总投资将达 29.7 亿元，建成后容积率提升至

1.83，建筑密度提升至 45%，项目总建筑面积 12.76 万平方米。岁金智谷福州大健康食品产业

园以半年达到 75%园区招商的速度，吸引了福州及中华老字号品牌入驻，是福州市首个专业食

品园区，建成后预计可达 30亿元年产值，与原低效空置用地相比，将带来新增税收 1,300万元

/年，有望为当地新增 8,000个就业岗位3。 

 
发展》。 
2
 湖南政研网《盘清家底 搞活未来——长沙经开区市场化招商突围之路》。 
3
 福建省自然资源厅《低效用地再开发典型案例|福州闽侯食品产业园低效用地再开发项目》。 
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三、核心机制：存量资产焕新的四大关键要素 

通过上述典型案例，可以总结出产业园区存量资产成功盘活的共性逻辑。这些机制并非孤

立存在，而是相互配合，共同构成了存量焕新的运作体系。 

（一）多元主体协同的治理机制 

存量盘活涉及产权、债务、规划、招商等多重复杂关系，单一主体难以解决全局性问题。

成功案例普遍构建了多方联动的协同治理网络。“府院银企”联动机制有效破解涉法涉诉资产处

置难题。六安金寨通过该平台引导投资方参与债务化解，实现司法解封与资产转让的无缝衔接；

长沙经开区在处理广汽菲克资产时，亦依托跨部门专班厘清法务障碍，为分拆处置创造条件。

政企优势互补机制在市场化运作中发挥了作用，漳州龙文由区属国企负责前端土地整理与政策

环境优化，专业运营商主导中端开发与后端运营，形成政府把控方向、市场注入动能的协同格

局。跨区域协同治理机制则拓展了存量盘活的产业纵深。成都崇州与青羊区联动共建青崇航空

产业园，通过“总部研发+生产转化”的分工协作，实现存量用地资源与高端产业资源的跨区精

准匹配。 

（二）市场化运作的资金平衡机制 

资金来源与回流路径是存量盘活的核心难题。各地探索出多种市场化资金解决方案，构建

起“投入—运营—退出”的良性循环。利益分配创新机制打破传统同股同权模式。漳州龙文案

例中，国企朝兴公司以 49%的持股比例，通过预设利润分配协议获得 72.5%的项目分成，实现小

股控制、大额收益，有效激发了国有平台参与盘活的积极性。多元资金闭环机制通过组合方式

化解资金压力。漳州龙文项目构建了“盈利反哺征迁、土地出让收益、长期税收分成”三位一

体的内部资金平衡模式，并联合设立产业发展基金，打通资金融通渠道。资产快速变现机制为

平台公司减负提供直接路径。永济经开区通过公开处置标准厂房产权，回笼资金超千万元，平

台公司负债率下降 15%，有效缓解债务压力，为后续再投资释放空间。 

（三）精准高效的服务保障机制 

制度供给与服务效能的提升，是加速存量资产焕新、吸引优质产业落地的重要支撑。极速

审批模式大幅压缩项目落地周期。福州闽侯岁金智谷项目得益于“八证齐发”，从立项到发证用

时不足 1 个月，为市场主体赢得了宝贵的时间窗口。全生命周期服务机制持续赋能企业成长。

成都崇州推行“交地即开工、预验即试产、竣工即发证”的审批改革，使项目投产时间提前 40%；

长沙经开区则通过高标准建设知识产权服务中心，为企业创新提供专业护航。数字化监管与服

务机制提升治理精细化水平。崇州建立“数字治理+网格监测”体系，对低效用地与空置厂房实

行分类标注、动态跟踪，为精准招商与资源适配提供数据支撑。 

（四）产业升级的价值再造机制 

盘活的最终目标不是空间的简单再利用，而是产业能级的实质性提升。精准定位深耕细分

赛道是价值再造的起点，成都崇州的青崇航空产业园明确了航空航天与低空经济双主导产业，

并针对性地回购存量用地进行适航化改造，成功引入百亿级产业项目，实现了从闲置土地到产
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业高地的转变。产业链协同效应能够放大价值增量，长沙经开区引导蓝思科技入驻原广汽菲克

厂区，不仅盘活了千亩土地，更计划投资超百亿建设高端制造基地，实现了盘活一个点、带动

一条链的效果。而岁金智谷福州大健康食品产业园通过放宽自持比例，以 20%的低自持撬动社

会资本，快速聚集起福州及中华老字号品牌，形成了专业食品产业集群。 

四、转型蜕变：从空间运营到产业赋能，重塑价值逻辑 

前文所述的治理、资金、服务与产业升级机制，是当前成功盘活存量的关键。然而，存量

盘活并非一劳永逸，真正的挑战在于如何将一次性的资产激活转化为可持续的价值创造。这要

求园区运营者超越传统的空间管理和政策招商模式，完成更深层次的角色转变。 

（一）角色重塑：从“房东”到“产业合伙人” 

传统的“收租+补贴”模式正面临边际收益递减的困境。园区运营者需要深度绑定企业发展，

成为共同的利益相关方。这意味着园区不仅要提供空间，更要像漳州龙文的合资公司那样，以

投资者和服务者的身份参与企业成长；像长沙经开区那样，通过搭建产业链服务平台，整合研

发共享、技术转化、投融资对接等资源，与企业形成风险共担、价值共创的关系。 

（二）价值重构：从“物理空间”到“创新生态” 

园区价值的评估标准正在发生变化。区位和建筑的重要性相对下降，资源和生态的重要性

日益凸显。成都崇州的核心价值不在于那 474 亩土地本身，而在于通过适航化改造所整合的航

空航天产业链资源。园区的核心竞争力正从物理空间供给转向产学研资源整合、产业基金运作、

专业技术服务等软实力层面。 

（三）动力转换：从“政策红利”到“制度创新” 

随着《公平竞争审查条例》2024年 8月深入实施以来，依赖税收返还、土地优惠的传统招

商模式受到明显制约。未来的发展动力需要转向制度创新。永济经开区的“管运分离”使平台

公司成为真正的市场化主体；长沙经开区的“小管委会+大公司”改革及产业基金设立，均试图

通过制度创新构建更可持续的内生动力。制度创新有助于摆脱区域同质化竞争，形成差异化的

竞争优势。 

（四）能力升级：从“基础服务”到“专业赋能” 

园区的转型最终体现为运营团队能力的转型。未来的园区运营者需要具备产业理解、资本

运作、企业服务等复合能力。长沙经开区高标准建设知识产权服务中心的实践表明，园区运营

者的核心能力需要从水电气暖等基础服务，向解决企业技术转化、融资上市、市场开拓等深层

需求的方向提升。 

结语 

产业园区存量盘活的本质，是在增量空间约束趋紧的背景下，对既有空间资源与产业要素

的重新配置。存量盘活的关键不在于空间本身，而在于能否建立有效的治理结构、资金平衡机

制和服务保障体系。六安金寨的“府院银企”联动、漳州龙文的利益分配创新、成都崇州的跨

区协作等实践表明，存量资产的激活需要多元主体的协同参与，而非单一主体的单向推动。长
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沙经开区的分类评价与分拆处置、永济经开区的资产出售等经验则说明，盘活方式需要因资产

类型、权属关系、市场条件而异，不存在普适性的统一模式。 

更深层次地看，存量盘活正在推动园区运营者的角色重构。从空间运营转向产业赋能，意

味着园区运营者的核心能力需要从物理空间管理向产业资源整合、资本运作、专业服务供给跃

迁。存量焕新，价值再造——这不仅是产业园区应对过剩危机的现实选择，更是迈向高质量发

展的必由之路，那些能紧扣产业趋势、满足企业真实需求、构建创新生态共同体的园区，不仅

将在存量时代赢得生存空间，更将引领下一个周期的产业变革。 
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