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产业园的选址决策 

肖潇、赵然、王念念

案例摘要：我国产业园的发展是与改革开放同步进行的，已经发展成为一种

成熟的产业地产形态。本案例首先介绍了产业园的基本分类和地理分布，以

及产业园从开发、招商、运营、盈利到退出的全过程，然后详细介绍了产业

园区的五种类型，每种类型的选址要素以及具体实例。案例接下来介绍了项

目地块 X 所处的地理位置、交通条件和产业资源，最后提供了物业销售收入、

物业出租收入、产业园建设与运营成本，请同学们计算该项目的内部收益率。 

本案例可供学员们讨论影响产业园选址决策的各种要素，并基于财务测算，

判断某个产业园的收支平衡情况。 
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苏东（虚构人物）是 A 集团某业务部门的副总经理，

负责在全国范围内为 A 集团寻找和规划合适的产业园项

目。2021 年的秋天，苏东接到一个新的任务：为 A 集团

的医药产业园项目寻找合适的用地。一番实地走访调研

之后，苏东寻找到了一处潜在的项目地块 X，但在提交给

董事会进行决策之前，还需要做详细的财务测算。 

第一部分 关于产业园 

产业园（也叫：产业园区）早期又被称为工业园区，

是由政府或者企业为推动某一产业发展而创设的特殊园

区环境。随着经济的转型升级，产业园逐渐发展成为制

造业和服务业融合发展的产业综合体。
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我国产业园区的发展是与改革开放的进程同步的。我国首个对外开放的工业园

区——深圳蛇口工业区于 1979 年投入开发运营。
2
伴随着产业集聚化发展，我国产

业园区的种类也逐步多元化，主要包括国家级开发区、省级开发区、专业园区。一

般来说，产业园区具有资源集聚功能、技术渗透功能、企业孵化功能、示范带动作

用以及外围辐射作用等。
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图 1：中国产业园区分类
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图 2：中国国家级开发区分布情况
5
 

26
22

16
13

10 10 9 9 9

江苏 浙江 山东 安徽 江西 福建 河南 新疆 辽宁

中国国家级开发区分布情况（ 2 0 2 1）



                                                                           
ACCT-2-20230706-309 

产业园的选址决策 

 3 / 22 
 

 图 3：中国高新技术产业园区分布情况
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根据头豹研究院的数据，截至 2021 年，中国国家级开发区有 664 个，其中经济技

术开发区、高新区、海关监管区数量居多，占比达 84%。从园区区域分布来看，江苏、

浙江、山东、广东四个地区数量最多。在专业园区中，物流类产业园占全国总体数量的

近 20%，是占比最大的产业园区种类。截至 2021 年，中国专业级园区超过 8 万个，分

布最多的 10 个地区为广东、江苏、浙江、山东、上海、河南、河北、湖北、安徽、福

建。 

图 4：中国专业产业园区地区分布情况 TOP10
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一般来说，产业园全生命周期大致包括开发、招商、运营、盈利、退出几个板

块。 
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