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华夏幸福基业成立于 1998 年，于 2011 年 9 月 A 股上市。2002 年开始运营

固安工业园区后，逐渐向工业园区域运营开发商转型。目前已形成“园区+地产”

的独特运营模式。转眼十几年，已由名不见经传的小型房地产开发企业跻身进入

了 2013 中国房地产企业销售金额前 20 强的行列。 

1.华夏幸福基业简介 

华夏幸福基业股份有限公司（以下简称“华夏幸福基业”），成立于 1998 年，

于 2011 年 9 月 A 股上市。拥有房地产开发经营业务一级资质，早前致力于河北

省内的城市住宅开发，2002 年开始运营固安工业园区后，逐渐向工业园区域运

营开发商转型，近年来一直坚持“以产促城、以城带产、产城融合、城乡一体、

共同发展”的理念，全力打造产业新城三条产品线，即以固安为代表的产业新城、

以无锡为代表的城市产业综合体、以北京丰台为代表的产业商务综合体。目前已

形成“园区+地产”的独特运营模式。 

由华夏幸福基业 2004 年以来营业收入及其变化情况可以看出，华夏幸福

2010 年以前营业收入都在 3.5 亿以下，2010 年以来开始取得飞跃式发展，至 2013

年营业收入突破 176亿。自 2005年以来，公司业绩复合增长率保持在 100%以上。

转眼十几年，如今，华夏幸福已经由名不见经传的小型房地产开发企业跻身进入

图 1 华夏幸福 2004——2013 年营业收入 图 2 华夏幸福营业收入同比增长率 
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了 2013 中国房地产企业销售金额前 20 强的行列。 

2.华夏幸福基业的战略转型 

华夏幸福基业从成立至今十几年的发展历程中，其不断适应城镇化发展的需

要，公司战略不断调整和完善，经历了从住宅开发商到“住宅+开发区”综合开

发，至产业新城投资开发运营集团的蜕变。 

由成立之初开发的“华夏花园”，到投资开发第一个工业园区——固安工业

园区，到企业事业版图不断拓展，开始以全新的模式、全新的机制承担综合性园

区的开发、建设与运营，到全面开展产业新城事业领域，上市后的华夏幸福已插

上了腾飞的翅膀，不断向纵深迈进。 

3.华夏幸福基业的战略布局 

自 2012 年以来，华夏幸福基业园区项目开发已由主要阵地河北开始向外扩

张。2012 年，企业在巩固大本营环北京区域之际，进入沈阳，奠定环沈阳区域

图 3 华夏幸福基业的发展历程 
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业务雏形。除此，长三角成为次重点发展区域，企业通过从上海进入，连续布局

无锡、镇江，构建环上海区域的战略布局。 

进入 2013 年，华夏幸福延续 2012 年的全国化策略，向更多的环北京小城

市进驻，拿下怀来、霸州多幅地块，强化北京周边县级城市布局。同时，还将触

角伸到中西部，与武汉市黄陂区政府签订战略合作协议。目前，公司投资运营的

产业新城事业版图遍布北京、河北、天津、辽宁、江苏、浙江等地，辐射全国近

20 个区域。华夏幸福全国化布局初步完成，形成以环北京区域为中心，侧重环

上海区域，发展环沈阳区域、中西部区域的格局。 

 
图 4 华夏幸福基业开发区战略布局图 

4.华夏幸福基业的盈利模式——以固安工业园为例 

2006 年 4 月 6 日，三浦威特、固安工业园区管委会签署《河北固安工业园

区基础设施委托开发协议》、《河北固安工业园区综合服务协议》即其他委托开发

协议。委托期限 50 年，被华夏幸福称为“固安模式”，成为华夏后来项目拓展的

主要蓝本。 
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该模式的运作模式为：在政府主导，企业化运作的背景下，公司在园区还未

起步之时，即与政府签订排他性的园区整体委托开发协议，由公司对园区进行前

期规划、基础设施建设、土地整理、商品房开发、工业厂房开发、园区招商引资

以及企业入园后的物业管理服务，政府仅提供行政方面的服务和管理。 

 

4.1 土地整理及园区综合服务 

园区管委会每年与企业结算上一年度的委托费用，同样也是按照成本加成

10%支付给公司，在支付周期上，管委会可以一次性支付，也可以选择分期支付，

但分期不得超过 3 年。 

特点：华夏在开发初期会制定园区的空间规划，作为土地整理的蓝图。实际

操作中，会根据自身业务与资金情况，调整土地整理的节奏，掌握园区核心土地

资源，追求利润与价值最大化。此外，土地整理成本包含项目也比较多。 

4.2 基础设施建设 

园区管委会每年与企业结算上一年度竣工的单个基建项目（按项目竣工而不

以年度为结算周期），管委会按照基建成本加成 10%作为委托费用支付给公司。

图 6 华夏幸福主营业务收入分布 图 5 固安模式盈利点 
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管委会可以一次性支付，也可以选择分期支付，但分期不得超过 3 年。 

特点：道路、污水处理、公园、管委会、学校、孵化器等基础设施建设也是

华夏控制土地整理进度与价值的的主要方法。 

4.3 招商引资服务 

招商引资服务的收益由园区实际发生的落地投资额决定，管委会每年以上一

年园区新增落地投资额的 45%作为委托结算费用，支付给公司，管委会可以选择

一次性支付，也可以选择分期支付，但分期不能超过 5 年。 

特点：招商服务是华夏项目拓展的主要品牌，同时也是华夏利润的主要杠杆，

通过入园企业固定投资来获得利润。简而言之，用别人的钱赚钱。 

4.4 住宅和工业地产开发 

园区有 30%的住宅用地，公司通过招拍挂拿地，进行大规模的宜居的商品房

开发。 

特点：二级地产的开发是华夏将利益变现的主要方式，虽然园区住宅用地规

划比例不高，但开发进度要远远快于其他性质用地，所以在已开发土地中占比较

大。 

5.华夏幸福基业项目信息 

表 1 华夏幸福基业开发区项目信息 

项目名称 
开发

时间 
区域 规模 产业定位 建设内容 

固安工业园区 2002 

河北 

廊坊 

固安 

规划面积 60 平

方公里 

电子信息产业 

汽车零部件产业 

高端装备制造业 

固安未来城市规划

馆、五星级酒店、创

业大厦、城市综合

体、中央公园、锦绣

大道、大广高速景观

长廊等 
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大厂潮白河工

业区 

 

2007 

河北 

廊坊 

大厂 

规划面积 83 平

方公里 

现代装备制造业 

现代服务业 

城市展馆 

城市核心区 

景观体系 

京北生态新

区.怀来 
2009 

河北 

张家口 

怀来 

规划面积 122

平方公里 

先进制造业（以高端装备和新能源为

主导产业，兼顾发展新材料和生物技

术，打造集聚生态制造和智能制造的

绿色高科示范区。） 

高端服务业（将打造科技研发、教育

培训、会议会展中心、文化创意以及

生态旅游为核心的生态总部基地。） 

绿色产业区 

生态总部区 

城市功能区 

固安肽谷生命

科学园 
2013 

固安工

业园 

远期规划 3000

亩，近期规划占

地 826 亩，总投

资 220 亿。 

生物医药产业 

创业孵化基地、CBA

转化医学基地、科研

成果转化基地、中小

企业创新区、CRO 集

聚区、医疗器械研发

区和商务配套区 

于洪园区 2011 
辽宁 

沈阳 

规划面积 34.85

平方公里 

总体定位为“智慧之港、健康之城”，

重点从智慧产业、科技创 意、商务商

业、生态栖居四个方面建设园区 

/ 

文安园区 2011 
河北 

廊坊 

规划面积 21 平

方公里 
以新型材料和装备制造业为支柱产业 / 

沈北蒲河智慧

产业园区 
2011 

辽宁 

沈阳 

规划面积 5 平方

公里 

围绕 “国际科技城 ” 、“活力智慧

核 ”、“生态宜居地” 三大主题，打

造，属性多样、功能复合的蒲河智慧

产业区 

/ 

滦平金山岭园 2011 
河北 

承德 

规划面积 225

平方公里 

以长城文化为核心，构筑休闲时代长

城度假运动旅游天堂 
/ 

昌黎工业园区 2011 
河北 

秦皇岛 

规划面积 15 平

方公里 

以节能环保、新一代信息技术、高端

装备、新能源、新材料为主导产业 
/ 

广阳园区 2011 
河北 

廊坊 

规划面积 15 平

方公里 
定位于现代服务业 / 

 
表 2 华夏幸福 2012 年以来接受委托开发园区 

园区 省/直辖市 市 接收委托时间 委托面积 (平方公里） 

沈阳苏家屯园区 辽宁 沈阳 2012-01 35 

青岛市城阳区 山东 青岛 2012-01 8 

香河经济技术开发区 河北 廊坊 2012-02 40 

无锡市南长区 江苏 无锡 2012-06 4 

北京丰台科技园 北京 北京 2012-08 / 

固安新兴产业示范区 河北 廊坊 2012-07 49 

江苏镇江京口 江苏 镇江 2012-09 3 

廊坊生态文化艺术新

区 
河北 廊坊 2012-11 9 
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武汉市黄陂区项目 湖北 武汉 2013-02 / 

嘉善项目 浙江 嘉善 2013/04 12 

霸州项目 河北 霸州 2013/07 14 

永清县项目 河北 廊坊 2013/10 18 

香河项目 河北 廊坊 2013/12 41 
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