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“住宅地产看万科，产业地产看联东”，2012 年国务院发展研究中心企业研

究所和中国指数研究院联合发布的排名中，联东 U 谷位居“中国产业园区十强

企业排行榜”、“中国产业园区品牌价值排行榜”两榜之首。联东 U 谷以产业综

合体及总部综合体两条战略产品线，启动了全国化战略布局，现已成为国内规模

最大、产品系列最全、入驻客户最多的产业园区领军企业。 

1.联东集团概况 

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。联东的企业愿景就是成为行业领军者，做受尊重的企业，致力于综合实力

位居行业前列，引领行业发展，成为客户满意、员工自豪、社会认可的企业。在

2012 年国务院发展研究中心企业研究所和中国指数研究院联合发布的排名中，

联东 U 谷位居“中国产业园区十强企业排行榜”、“中国产业园区品牌价值排行

榜”两榜之首，品牌价值达 27.39 亿元。 

联东以联东 U 谷为品牌，成功进驻了北京、天津、上海、广州、南京、沈

阳、苏州、无锡、宁波、青岛、烟台、漳州等城市，入园企业超过 2300 家，现

已成为国内规模最大、产品系列最全、入驻客户最多的产业园区领军企业。 

2.联东集团发展历程 

联东集团自 2003 年涉足地产业，已成功布局环渤海、长三角、东北工业基

地三大经济圈层区域中心，成为国内开发规模最大、产品系列最全、园区入驻企

业最多的产业地产运营商之一。

联东集团业务布

局图 
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图 1 联东十年产业地产之路 

3.联东集团战略布局 

 
图 2 联东 U 谷全国战略布局图 

联东 U 谷启动全国化战略，积极把握区域经济和产业发展方向：以北京、

天津项目确立环渤海区域的领先地位；以上海、无锡项目开启长三角的战略布局；

2003
•北京联东投资（集团）有限公司成立，涉足产业地产，首个项目“北京光联工业园”
签约动工

2005
•开始建设联东U谷，北京金桥产业园项目为联东U谷首个项目

2008
•联东U谷.沈阳工业城项目开工

2010
•联东U谷.无锡总部商业园项目开工奠基仪式

2011
•联东U谷.天津总部大观、联东U谷.天津北方耀谷、联东U谷.沈阳U8国际艺术区、联
东U谷.男上海国际企业港等项目开工；联东U谷.上海嘉定国际汽车城项目签约

2012
•联东进入全面扩张器，布局全国五大经济圈，当年签约及开工项目15个

2013
•截止上半年签约及电机项目12个，而联东集团也已打造34个园区项目



 

协信产业研究院 

以沈阳项目开启东北工业基地的战略布局；积极向华中、华南、西南等经济区域

布局。 

4.联东集团业务模式 

联东 U 谷两大产品线——产业综合体和总部综合体奠定了工业地产行业的

领先地位。 

 
图 3 联东 U 谷两大产品线示意图 

4.1 产业综合体模式 

产业综合体是联动 U 谷产业地产发展的基础业务，主要布局在一、二线城

市的开发区、产业新区，重点支持区域发展第二、三产业，发展高端制造、研发

中试和低密度总部。 

联东 U 谷产业综合体以发展二产为核心，整合链条、完善功能、提升档次；

目标形成产业集聚、促进产业升级、完善产业配套的新载体。 

产业综合体的功能主要包括三个方面：一是核心产品，包括标准厂房、定制

厂房、研发中试楼等；二是办公配套，包括独栋办公楼、SOHO 等；三是配套设

施，包括食堂、商业、公寓等。最终形成先进制造业为核心、生产性服务业为支

撑、配套设施为补充的模式。 
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图 4 联东 U 谷产业综合体产品功能示意图 

通过合理的功能布局，以先进制造业为龙头，形成产业链升级和完善的基础；

为区域带来稳定的经济效应与税收供应效应；提升城市形象，集聚区域人气。 

以联东U谷产业综合体的代表项目之一——北京联东U谷.金桥产业园为例：

金桥产业园位于北京金桥科技产业基地内，是聚合独栋商务、研发办公、标准厂

房、配套设施为一体的国际化新型产业园区。项目占地 1000 亩，规划建筑面积

100 万平方米，项目建成后，容纳企业 1000 多家，预计年总产值达 200 亿以上，

年税收达到 15 亿元以上，就业人员达几万人左右。 

 
图 5 联东 U 谷.北京金桥产业园规划图 

4.2 总部综合体模式 

作为产业地产的高端产品，联东 U 谷总部综合体主要布局一、二线城市城

市中心、副中心，重点支持区域发展第三产业，发展以总部研发、设计创意为核

心的服务经济。 

在城市中心或副中心区域，以打造高品质、规模化的总部楼宇载体为手段，
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以培育和运营总部经济为目的，形成以总部首脑企业为核心，聚合上下游及现代

服务业等高端产业资源，形成发展总部经济的企业集群。 

在产品业态上，构建独栋办公、高层办公、酒店公寓及商业设施为一体的综

合业态，形成业态相互支持、促进的高端化、多功能、高效能的聚合平台，能迅

速提升区域城市形象、提升区域的产业能级，提升区域的持续竞争力。 

 
图 6 总部综合体模式解析 

此外，联东 U 谷强调打造产品总部气质，即区位优越、交通便捷；规模宏

大、规划大气；立面高贵、园林优美；用材考究、做工精细；配套完备、服务完

善。 

 
图 7 总部综合体模式“总部气质”打造模式 

此外，在总部综合体项目的选址上，联东 U 谷也有规范的标准。 
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5.联东集团盈利模式 

产业园区投资规模大，占用资金长，需要开发商有雄厚的资金，并且经营理

念不激进，追求长期回报。 

 2003 年，联东 U 谷初涉产业园开发时期，主要是用建筑模板业务来支撑地

产发展；直到 2007 年以后，随着运营模式的日渐成熟，产品实现预售，并且得

到银行大额贷款，同时加上自有资金，联东 U 谷逐渐实现了单个产业园区项目

资金内部滚动。 

目前，在盈利模式上，联东 U 谷采取的是销售与租赁兼具的模式，一般是

“6+2+2”（60%出售、20%出租、20%合作经营）标准或“4+3+3”（40%出售、30%

出租、30%合作经营）标准。这种模式，能够较好的兼顾短期利益与长期利益—

—销售利于快速回笼资金，投入到下一个项目，利于企业快速发展；而租赁可以

保值增值，随着土地、租金的上涨，可以获得长期稳定的收益。 

此外，联东 U 谷也一直在开拓物业管理业务的收入。一方面，目前没有专

业的产业园物业管理公司；另一方面，随着服务平台的完善，其中的商机也越来

越多。随着联东产业园规模的扩大，物业服务这块也将成为一个收入来源。 

处于城市规划主要发展方向 

 

  

地块条件 

国际性大都市的城市副中心、经济开发区、产业新区 

  

  

城市选择 

第二产业基础雄厚，发展较为成熟 

 

  

总部办公 60%-70%/公寓 10%/商业 20% 

 

业态配比 

产业支持 

规模要求 占地 300-600 亩，总建筑面积 50 万方-80 万方之间。 
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此外，联东 U 谷与金融机构的广泛合作，也是其在项目运作过程中，资金

压力相对较小的原因之一。资料显示，联东 U 谷是东方证券、北京银行的股东，

且具有较好的投资回报；此外，在项目上，联东 U 谷也采取多种融资模式，如

类地产投资、多方位股权合作、VC、PE 等。 

6.联东集团主要项目介绍 

表 1 联东集团产业地产项目盘点 

联东集团产业地产项目盘点 

2003 年 1 月 北京光联工业园 
涉足产业地产首个项目，集光机电、科工贸于一体的工

业园区 

2005 年 4 月 联东 U 谷·北京金桥产业园项目 规划建筑面积 100 万平方米，开始打造联东 U 谷品牌 

2008 年 5 月 联东 U 谷·沈阳工业城开工 
建筑面积 175 万㎡，可容纳 800-1000 家企业的东北

亚经济圈首个产业综合体 

2010 年 10 月 联东 U 谷·无锡总部商务园项目开工 
占地 850 亩，建筑面积 120 万平方米，以建立企业总

部商务园为目标 

2011 年 3 月 联东 U 谷·天津总部大观项目开工 
定位为聚合总部办公、研发创意和商务配套为一体的天

津首席总部综合体 

2011 年 3 月 联东 U 谷·天津北方耀谷项目开工 
打造集研发、生产、管理、物流于一身的标准化产业一

条龙模式 

2011 年 4 月 联东 U 谷·沈阳 U8 国际艺术区奠基 
集居住、办公、展览、交流、培训等功能于一体的综合

性文化活动场所 

2011 年 5 月 联东 U 谷·南上海国际企业港奠基 
以新能源、生物医药、新材料、信息技术、先进制造业

为主的产业 

2011 年 10 月 
联东集团与青岛市黄岛区签订项目

合作协议  

2011 年 11 月 
联东 U 谷·上海嘉定国际汽车城项目

正式签约 
打造以汽车产业为主的多元化主题品牌园区 

2012 年 3 月 联东 U 谷·北京永乐产业园开工 
规划建筑面积约 130 万平米，园区将建成环渤海核心

高端生产服务业聚集区 

2012 年 5 月 联东 U 谷·北京顺义工业园项目签约 
集现代制造业、航空类总部、金融保险、会议展览、物

流基地、生活配套等于一体 
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2012 年 8 月 联东 U 谷·漳州国际企业港项目签约 
占地 2000 亩，总投资 120 亿元，突出高科技生态的产

业发展理念 

2012 年 8 月 
联东 U 谷·烟台高新国际企业港项目

签约 

总投资 60 亿元，由科技研创区、名企定制区、总部办

公区、金融服务区组成 

2012 年 9 月 
联东 U 谷•广州国际企业港落户广州

花都 
定位为广州高端产业集聚区，首次进入珠三角 

2012 年 9 月 
联东 U 谷•宁波江北产业综合体项目

签约 
总占地面积 1057 亩，共分为四期开发 

2012 年 10 月 
联东 U 谷•太仓产业综合体落子苏州

太仓 
将引进高端制造、电子信息、能源环保等高新技术企业 

2012 年 11 月 
联东 U 谷•济南长清产业综合体项目

签约 

总投资 80 亿，占地 2800 亩，以电子信息、生物医药、

精密机械、能源环保为主导 

2012 年 11 月 联东 U 谷•漳州国际企业港开工 
规划总用地面积 2000 亩，规划建筑面积超过 200 万平

方米 

2012 年 12 月 联东 U 谷•唐山产业园项目签约 
项目规划建筑面积约 100 万平方米，项目总投资约 50

亿元 

2012 年 12 月 联东 U 谷•江宁国际产业园项目签约 
建筑面积 78 万平方米，分四期建设开发，将引进 300

余家企业，带动投资约 50 亿 

2012 年 12 月 
联东 U 谷•合肥包河产业综合体项目

签约 

合肥首个产业综合体，联东 U 谷进军中西部的第一个

项目，预计总投资 100 亿元 

2012 年 12 月 联东 U 谷•无锡国际企业港项目签约 
在无锡的第二个项目，联东集团在无锡完成了总部综合

体和产业综合的布局 

2012 年 12 月 
联东 U 谷•重庆两江新区国际企业港

项目签约 

占地 862.6 亩，规划建筑面积约 100 万平方米，项目

总投资约 50 亿 

2012 年 12 月 联东 U 谷•长沙国际企业港项目签约 
计划总投资超过 40 亿元，规划建筑面积近 110 万平方

米 

2013 年 2 月 联东集团北京永乐名树园项目签约 
面积 170 万㎡，集总部、展示、交易、研发、设计、

文化、创意、配套于一体。 

2013 年 2 月 联东 U 谷•苏州太仓产业园项目奠基 
集标准厂房、定制厂房、研发办公楼、综合配套设施于

一体的产业综合体 

2013 年 3 月 
联东 U 谷•烟台国际企业创新港项目

奠基 

总投资 60 亿，其中建设投资 30 亿，二次拉动投资约

30 亿元，占地 1794 亩 

2013 年 4 月 
联东 U 谷•济南长清产业综合体项目

签约 
总投资 80 亿元，定位为济南市高端产业集聚区 

2013 年 4 月 联东集团北京马驹桥项目签约 该项目为收购北京欣大西投资发展有限公司的项目 

2013 年 4 月 
联东 U 谷•济南临港国际企业港项目

签约 

总占地 2583 亩，以装备制造、电子信息、生物医药、

新能源新材料为主导产业 

2013 年 5 月 
联东 U 谷•上海北虹桥总部经济园项

目签约 

定位为联东首席高端总部综合体项目，是其全国战略布

局取得重大进展的标志 

2013 年 5 月 
联东 U 谷•天津滨海新区国际企业港

项目签约 
规划建筑面积约 150 万平方米，项目总投资约 75 亿元 

2013 年 6 月 联东 U 谷•湖州产业综合体项目签约 
集生产制造、研发设计、企业总部、产品展示和生产性

服务功能于一体 
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2013 年 6 月 
联东 U 谷•北京平谷产业综合体项目

签约 
定位为北京市高端产业集聚区，计划总投资 50 亿元 
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