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与大多数产业地产商不同，坤鼎从成立之初，便主要致力于为欧、美、日等

国际知名企业在华发展提供固定资产投资、园区规划建设等服务。坤鼎集团以面

向国际企业的高端物业定制为特色，开创了中国产业地产国际企业招商、高端产

业引进的新模式。目前，坤鼎集团已经发展成为集高端工业物业定制，国际企业

园区开发等多领域发展的集团性公司。 

1.坤鼎集团简介 

坤鼎投资管理集团（以下简称“坤鼎集团”）于 2004 年成立于北京经济技术

开发区，与大多数产业地产商以园区开发为主要业务模式不同的是，坤鼎集团以

面向国际企业的高端物业定制为特色，开创了中国产业地产国际企业招商、高端

产业引进的新模式。目前，坤鼎集团已经发展成为集高端工业物业定制，国际企

业园区开发等多领域发展的集团性公司，工业用地储备超 400 万平方米，资产总

额约 40 亿元人民币。 

在国际企业工业物业定制方面，针对欧美企业在华投资的需求，按照“统一

规划、按需设计、量身定制”思路，已经成功的为美国亚马逊，瑞典 ABB，日本

KDDI，比利时 IBA、意大利科博莱，芬兰圣维可福斯等数十家世界五百强企业及

国际知名企业搭建了国际企业在华发展的投资及服务平台，投资运作了多种不同

物业类型的项目，如亚太物流中心、亚太制造中心、大型数据中心、研发中心等，

积累了丰富的高端产业地产开发经验，树立了较高的行业知名度。 

在综合性产业园区建设方面，除在京的高端外企物业定制及高端产业园区项

目外，公司事业版图已经扩张到苏州、郑州、南京、涿州、沈阳等国内经济及产

业发达的重点城市。已经开发并运营了北京台铭国际企业花园、沈阳东北亚国际
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健康企业总部基地、郑州高新智慧产业园等数个高端综合性产业园区项目，累计

开发面积约 100 万平方米。 

2.坤鼎集团的发展历程 

坤鼎集团的发展历程大致可以划分为三个时期，初创期、发展期和飞跃期。

公司由初创期投资建设首个国际企业园区，到发展期初步形成国际企业项目及园

区投资建设经验，到飞跃期成为首个登录国际顶级地产盛会的中国工业地产企业，

大概经历了近 10 年的时间。 

 
图 1 坤鼎集团的发展历程 
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3.坤鼎集团的战略布局 

坤鼎的发展主要是以北京为核心，然后向全国辐射。坤鼎集团已经成功的在

北京、沈阳、长春、天津等重点城市开发运营了多个高端国际企业园区，并累计

投资建设了数十家国际知名企业在华工业项目。目前，集团已与上海、杭州、苏

州、郑州等地政府展开紧密合作，将在上述地区建设综合型产业园区和专业科技

园。坤鼎集团的业务范围覆盖了京津冀、东北、华东、华南等中国经济与产业最

活跃的地区。 

 
图 2 坤鼎集团国际园区战略布局图 

4.坤鼎集团的业务模式 

坤鼎的模式遵从四个高端，第一个是产业高端，第二个是企业高端，第三个

是品质高端，第四是服务高端。坤鼎的业务模式大概分三种，高端的工业物业投

资定制、国际企业园区开发和成长型企业集约化建设平台。 
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图 3 坤鼎集团业务模式 

高端的企业物业投资定制主要是帮助世界 500 强企业及国际知名企业进入

中国提供物业定制与投资服务。通过深入了解客户需求，按其功能要求量身定制

物业（企业总部、研发中心、制造中心、物流中心、数据中心），并提供包括购

买、租赁等灵活多样的物业投资方案。投资定制模式主要分为几种，一种是定制

出租，一种是定制出售，核心都是为企业定制。通过进行厂房、办公楼定制，企

业需要租赁的，按照建设成本和一定利润收取租金出租给企业；企业需要购买的，

则将物业出售给企业，来满足企业的不同需求。坤鼎跟其他工业地产开发商的区

别就在于坤鼎是先有客户才有园区，所以称为定制。 

国际的园区开发是帮助世界 500 强企业及国际中小企业进入中国建设综合

性高端产业园区。为来华发展的国际中小企业建设技术支撑完整、生活配套设施

齐全、产业政策和资金聚集、可持续发展的综合性高端产业园区；根据企业规模、

发展阶段和功能需求，提供智慧孵化器、微总部、创新中心等不同类型的物业和

综合服务。 

成长型的集约化平台，是指为一些刚刚进入中国的外国中小企业建造园区，

让它们有独立的办公空间，同时共用研发、会议、生产、接待的空间，从而节约

资源。 

坤鼎主要是通过与国际上一些知名中介公司的合作的方式，引来众多高端企

业、大型企业。坤鼎从去年开始，在德国合作伙伴的帮助下，参加了慕尼黑工业

业务模式 

高端的工业物业投资

 

国际企业园区开发 成长型企业集约化建设
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地产展会，汉诺威工业地产展会，两次展会上开发了很多德国的大户，其中包括

开曼集团，现已签订了合作协议。坤鼎的优势体现在，有一套具备成熟经验的团

队，有良好的政府关系，有优秀的服务体系，还有灵活多样的合作方式。 

5.坤鼎集团的经营模式 

 
图 4 坤鼎集团经营模式 

坤鼎集团的经营模式有三种：定制租赁、出售；园区出租、出售；收购回租。 

一、定制租赁、出售 BuildtoSuitLease/Buy（IBA 项目） 

针对国际企业投资要求和生产研发办公需求，以定制租赁或出售方式，为其

量身打造相应物业，有效降低国际企业投资风险和投入成本，促进企业在华快速

发展。 

比利时皇家企业 IBA 亚太区总部及研发制造中心是典型的定制项目，坤鼎按

照企业的需求，为其建设了生产厂房和办公室。日本 KDDI 公司中国数据中心是

定制出售项目，坤鼎集团投资 1.1 亿元建设项目，KDDI 公司投资 10 亿元往里面

改造，并且添加设备。坤鼎集团在亦庄开发区有自己的土地，依靠先持有土地，

吸引企业入驻。日本 KDDI 公司为亦庄云基地第一家入驻公司。坤鼎通过 KDDI

的落户，准备打开日本市场。 
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二、园区出租、出售 BusinessParkLease/Buy 

投资建设通用性强、品质高端、配套完善的国际园区，以出租或出售的方式

交由企业使用，方便企业快速入驻，快速投产，同时提高工业土地利用率及收益。 

三、收购回租 PurchaseandLeaseback 

针对部分面临资金及扩张需求的企业，可以收购企业方所有的工业物业及土

地，并以回租的方式继续交由其使用，从而为该企业发展换取所需资金，同时保

障相应政府及企业利益不受影响。2011 年年底由于市场的原因，芬兰的维可福

斯北京公司资金出现问题，经过双方的协商，坤鼎集团给该公司提供了资金支持，

该公司把土地和物业出售给坤鼎集团，在不影响该公司生产和工作的情况下，继

续租给该公司使用。 

6.坤鼎集团服务体系 

坤鼎集团的服务流程，包括从商务立项，项目选址，对接政府，以及帮助企

业申请优惠政策，确立策划方案，确立合作方案，签订合同，项目建设，直到最

终的交房物业服务。 

图 5 坤鼎集团服务流程图 
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坤鼎集团的服务体系涉及五大方面：市场服务、产业服务、金融服务、管理

服务、建设服务，为企业和政府提供全方位、全流程、一站式服务。 

图 6 坤鼎集团服务体系 

7.坤鼎集团项目信息 

表 1 坤鼎集团地产项目信息 

项目名称 
开发

时间 
区域 规模 项目描述 

国际定制项目 

世界五百强瑞典

ABB 亚洲总部一

期 

2006 北京经济技术开发区 
建筑面积 13000 平方

米，投资 8000 万元 

租赁运营期 15 年，集办公、研发、

生产为一体，主要用于低压电器

的研发及生产 

 

比利时皇家企业

IBA 亚太区总部

及研发制造中心 

2007 

北京光机电一体化产业

基地 

 

占地面积 6,667 平方米，

建筑面积 10000 平方

米，投资 10000 万元 

租赁运营期 15 年，主要用于国际

尖端癌症治疗器械的研发及生产 

 

世界五百强美国

亚马逊

Amazon(中国)华

北区总部 

2008 
北京光机电一体化产业

基地 

占地面积 53,280 平方

米，建筑面积 46000 平

方米。投资 1.7 亿元。 

租赁运营期 15 年，主要用于该公

司电子商务及结算中心业务。 

世界五百强瑞典

ABB 亚洲总部二

期 

2009 北京经济技术开发区 
建筑面积 11300 平方

米，投资 7000 万元 

租赁运营期 15 年。为世界五百强

ABB 集团北京低压电器有限公司

总部二期。 

意大利科博莱

COBRA 亚太总部

及研发制造中心 

2010 北京经济开发区 

占地面积 13,025 平方

米，建筑面积为 24432

平方米，投资 1.2 亿元 

租赁运营期 15 年，是意大利科博

莱集团在亚洲建立的首座研发生

产基地，主要用于为奔驰、宝马、

保时捷等高端汽车品牌提供配件

的研发及生产。 

世界五百强日本

KDDI 公司中国数

据中心 

2011 北京经济技术开发区 

占地面积 13,320 平方

米，建筑面积为 26000

平方米，投资 1.1 亿元 

是世界五百强企业日本第二大电

信运营商 KDDI 在华投资建立的

第一个数据中心总部项目。 
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诺基亚配套项目

芬兰圣维可福斯

SAVCOR 

2011 北京经济技术开发区 

占地面积 13000 平方

米。建筑面积为 8000 平

方米，投资 6000 万元。 

租赁运营期 15 年，芬兰圣维可福

斯公司是诺基亚星网成员企业，

主要从事电子、通讯业所需的喷

膜产品的研发与生产，目前是诺

基亚手机芯片级天线配套商。 

通用电气医疗科

技园 
2013 北京亦庄开发区 

规划总占地面积约 5 万

平方米，建筑面积约 5.7

万平方米。 

建设 3 万平米的办公大楼，1.8 万

平米的研发大楼和 0.9 万平米的

公共支持用房。建成后将用于大

型医疗影像诊断设备，如 CT，磁

共振，X 光等影像设备的研发和运

营。 

国际园区开发项目 

坤鼎欧企产业园 

 
 北京经济技术开发区 

占地面积 100，000 平方

米，建筑面积 150,000

平方米 

重点发展：电子信息、生物技术

与新医药、汽车、装备制造等主

导产业 

“坤鼎中原”国际

科技企业产业园 
 郑州新郑综合保税区 

占地面积 1000 亩，建筑

面积 1000，000 平方米 

重点发展：汽车零部件、机械装

备制造、新材料、新能源、现代

物流等主导产业。 

涿州“坤鼎涿州”

国际科技城 
 涿州新兴产业示范区 

占地面积 2000 亩，建筑

面积 1998,000 平方米 

重点发展：生物制药产业园、高

新技术企业产业孵化基地、总部

基地、先进装备制造业。 

欧美产业区域总

部聚集区 
 沈阳市皇姑区 

占地面积 1500 亩，建筑

面积 1498500 平方米 

重点发展：原材料及能源基地、

钢铁和工业基地、木材生产基地、

粮食生产基地、航运口岸基地。 
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