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招商产业研究 

一、招商系产业地产简介 

招商局蛇口及招商地产隶属的招商局是中央直接管理的国有企业，亦被列为

香港四大中资企业之一，其经营总部设于香港，业务主要分布于香港、内地、东

南亚等极具活力和潜力的新兴市场。目前，招商局业务主要集中于交通运输及相

关基础设施建设、经营与服务（港口、公路、能源运输及物流）、金融投资与管

理、房地产开发与经营等三大核心产业。 

招商局蛇口为招商局集团旗下提供成片开发综合服务的企业，主要进行了包

括蛇口工业区等项目。近年来，招商局蛇口作为招商局与深圳市政府进一步加强

全面合作的实施平台，又陆续负责了招商局在前海湾保税港区、光明科技园、青

岛蓝湾网谷、厦门邮轮等重大项目的实施。 

招商地产作为招商局旗下主要负责房地产开发的企业，自 2011 年起，提出

大力发展非住宅业务，现在产业园项目数已有 8 个，建筑面积约 324 万平方米。

代表项目包括蛇口网谷、南海意库、镇江.南山创意产业园及广州清华科技园等。 
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二、招商系产业地产发展历程 

 

图 1 招商系产业地产发展历程示意图 

三、招商系产业地产战略布局 

招商局产业项目主要集中于深圳，尤其是蛇口片区。北京、上海等地有招商

局广场、招商局大厦等早期项目。近期，招商局也通过招商地产，在镇江等地拓

展实施产业项目，如南山镇江.创意产业园，逐渐开拓深圳以外的产业地产市场。 

 
图 2 招商局产业项目布局图 
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四、招商系产业地产业务模式 

招商局蛇口的业务主要包括一二级开发、园区配套、园区运营等，具体业务

板块如下图所示： 

 
图 3 招商系产业地产业务模式 

（一）一级开发运营 

招商局蛇口自建立之初，其业务便是基于与政府合作展开，并在一定程度上

承担政府职能，以低价获取土地的整理经营权，除开自身用于二级开发建设的土

地外，将部分剩余土地进行租赁，获得租金收益。尽管 2004 年广东省政府收回

了蛇口工业区的管理权，但蛇口地区各项规划的土地建设等权利实际上还是由招

商局在把控，这也给了招商地产在这块区域持续运营和升级的空间。 

以南油集团为例，南油集团本部拥有土地面积 642575 平方米，全部位于妈

湾大道以东，临海大道以北，听海路以南，已确权办理土地证。上述土地已开发

土地面积 12707 平方米，正在开发土地面积 70801 平方米，其余述未开发土地面

积 559067 平方米，全部可用于临时土地出租。 

（二）二级开发及物业租售 

招商系产业项目中，对所开发的物业采取了租售结合的模式，且持有的投资
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性物业占据较了大比例，这也是招商系产业地产业务的特征之一。 

如蛇口工业区，计划至 2020 年末，累计销售物业面积超过 350 万平方米，

持有经营物业面积超过360万平方米，通过基金管理物业面积超过250万平方米。 

 
图 4 蛇口工业区计划未来物业租售比例示意 

从资产的角度,较高的投资物业占比,除了给公司带来稳定的租金收入外,也

提供了从旧城改造规划中获益的可能性。 

（三）园区运营 

园区运营方面，招商设置了涵盖公司总部到园区项目的运营平台。 

如招商局蛇口在公司层面设有专门的园区运营中心。项目层面，招商局蛇口

旗下的四个主要项目——南油集团、平方汽车园、光明汽车园、青岛公司，也均

设置有相应的园区运营平台。 

 
图 5 蛇口工业区运营中心结构示意图 

招商地产下的各产业项目，也在蛇口工业园的经验之上，发展了自己的运营

平台。以南海意库为例，为完善产业发展条件，搭建了展示交易平台、教育培训
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平台、宣传推广平台和金融服务平台四大平台。 

 
图 6 南海意库园区运营平台示意图 

（四）园区配套 

1.金融服务 

金融服务是招商地产最为独特的能力之一。此前，招商局蛇口及招商地产下

的产业项目，就一直积极推动招商旗下金融业务与产业园区内企业的对接，实现

房产一体化的综合配套和类物业的一体化集成服务。把招商银行的微小企业贷款，

招商证券的中小企业 IPO 上市服务以及招商资本下面的 PE、VC 做的科技创投基

金、风险投资基金组合到一起，为园区内企业提供一揽子金融服务。通过打通招

商系的客户资源、业务渠道的平台共享，使招商产业地产与招商系各产业间相互

渗透。 

2.供电配套 

蛇口工业区及招商地产通过招商地产旗下的深圳招商供电有限公司，开展对

园区的供电业务。此外，招商供电还下设有深圳招商供电有限公司前湾分公司及

下属全资子公司深圳招商电能计量检定有限公司。 

（五）其它 

除上述业务外，蛇口工业区和招商地产还积极开展科技创业投资，涉足投资
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领域包括信息技术、通讯服务、软件产业和生物工程等。 

蛇口工业区依靠在蛇口早期便开始建立的完整区域配套体系，建设并形成了

十分完善的水、电、三网合并、码头服务、水陆客运、出租、酒店等综合配套服

务体系。 

 
图 7 蛇口工业区园区配套业务示意图 

五、招商系产业地产运营模式 

（一）大资源大协同，难以复制的独特优势 

如前所述，招商局集团拥有三大核心产业，即交通、金融及房地产，三大产

业为招商系产业地产的发展提供了“实业、金融、平台”三大优势资源，这也是

是招商系在发展产业地产方面与大多数企业相比所独有的优势。 

 
图 8 招商局三大核心产业示意图 
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通过三大资源的协同融合，无疑为招商系产业地产的发展在土地资源、客户

端、平台端提供良好的支撑，从而全面促进招商产业地产的发展。 

 
图 9 招商局其它两大业务与地产业务关系示意图 

1、实业基础为产业地产发展提供产业基础及客户资源，并依托产业获取低

成本土地资源 

招商局依托其雄厚的实业基础，拥有着大量的土地资源。作为国内最大的港

口投资企业，招商局还和所有沿海港口以及部分沿江港口关系紧密。 

现阶段，招商局集团凭借其港口、游轮、物流等实业，已储备有大量土地，

而通过内部协同整合，这部分土地资源也将为招商系产业地产的发展奠定良好的

基础。此前，招商局集团就通过定增的方式，将海上世界项目的部分土地注入招

商地产，日后也不排除此种方式将继续成为招商系产业获取低价土地的重要途径。 

再以前海为例，招商局集团在前海储备了巨量的土地有待开发，而据招商地

产负责人贺建亚表示，招商局内部各业务领域均各有分工，因此现在该土地的持

有者——招商局物流，不会成为房地产开发业务的主要负责方，而“只要前海有

开发，一定不会少了招商地产的身影”。招商系内的产业协同配合，或正在等待

时机成熟。 

此外，在未来的土地获取上，随着招商局自身投资的港口以及与其关系密切
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的港口像蛇口一样进入产业转型升级期，招商系产业地产也将迎来其发展机遇。

未来，招商系产业地产业务的发展，亦将借助招商局集团实业发展的优势，以港

口地产推动邮轮码头的土地获取，这也或将成为今后招商地产增加土地储备的重

要方式。而招商系这种独特的商业模式，也是难以被其他产业地产或房地产企业

所模仿和替代的。 

除了土地资源供给外，招商局拥有的实业资源，也将在一定程度上解决招商

系产业地产的招商问题。随着招商产业地产的开发，招商局原本拥有的港口、游

轮、物流等企业客户资源，相当一部分也将逐渐过渡成为招商产业地产的客户。 

土地端和客户端两大重要环节的打通，可谓为招商系产业地产的未来发展加

足了底气。 

2、金融合作，为招商产业业务发展再添动力 

一直以来，招商局蛇口及招商地产下的产业项目，就一直积极推动招商旗下

金融业务与产业园区内企业的对接，通过打通招商系的客户资源、业务渠道的平

台共享，使招商产业地产与招商系各产业间相互渗透。 

 
图 10 招商系地产与金融业务融合发展 

而招商系地产与金融业务融合的又一重要一步也与日前完成——招商地产



 

协信产业研究院 

已与招商银行达成战略合作协议，并计划将在产业园区建设运营发面展开大范围、

大力度的合作。 

招商银行将利用其金融资源优势，为招商地产旗下产业园提供多元化综合金

融服务平台，同时也为产业园内入驻企业提供多样化、个性化、综合化的金融产

品和服务。 

 
图 11 招商银行与招商地产战略合作关系示意图 

此外，招商银行将把入驻招商地产旗下产业园区、且符合条件的中小企业纳

入“千鹰展翼”企业培育计划，整合行内外资源，通过股权投资服务平台和债权

融资创新产品，针对企业不同成长阶段实施分类培育、梯度培养，助力产业园区

内创新型成长企业快速发展。同时还为其提供包括银行贷款支持、引入私募股权

融资、协助登陆多层次资本市场等综合化金融服务。 

（二）蛇口先行，招商地产产业项目近年快速发展 

在早期，招商系产业地产项目主要是有招商局蛇口进行的以城市新区的成片

开发为主的开发项目。其中，招商局蛇口主要负责产业项目的建设开发及租售活

动，招商地产主要负责与招商局蛇口产业项目相配套的员工住宅等的开发建设。

如早在 1985 年起，招商地产便负责在蛇口工业区内在全国率先开始“房改”，开

发了水湾 B 区、海滨花园小区、鲸山别墅、玫瑰园小区等项目，作为蛇口工业区

企业职工配套。 
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2011 年起，招商地产提出加大非住宅业务，并成立招商商置公司，主要负

责招商地产的产业及商业业务的运营及管理，自此，产业项目的开发建设也开始

在蛇口工业区及招商地产之间进行分工，招商地产逐步开始承担部分产业项目的

开发建设工作，现在招商地产产业园区方面的具体项目已经做到 8 个，总建筑面

积约 324 万平方米。招商地产还专门成立招商商置公司，负责招商局集团和招商

地产原本持有型商业物业孵化，以及在拿地、建好之后的运营管理。 

 
图 12 现阶段招商系产业项目业务分工示意图 

招商局蛇口业务主要集中于深圳，仍以片区开发为主。一方面，蛇口工业区

主导了“再造新蛇口”工程，负责蛇口工业区的更新升级；另一方面，则是深圳

市内其它成片区域的开发，如光明科技园、前海湾片区等项目。在后期项目的开

发过程中，招商局蛇口也逐渐尝试通过将产业业务注入招商地产或采取双方合作

的方式，使招商地产承担起部分产业地产的开发建设业务。 

招商地产的产业开发项目则主要分为两类。一是以城市试点旧工业区改造业

务，如前述与蛇口工业区合作的南海意库、蛇口网谷等项目，以及广州清华科技

园等项目；另一部分则是以服务型公寓、美伦山庄、美伦酒店为核心的旅游和健
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康地产为核心的美伦系列，以及以招商局广场为核心的持有型写字楼。 

六、案例研究——蛇口网谷 

一、蛇口网谷概况 

2009 年，招商局蛇口提出“再造新蛇口”战略，原有的出口加工工业迁出，

蛇口工业区对旧空间、旧物业进行更新改造，引进新的核心产业——网络信息、

科技服务、文化创意。而蛇口网谷，就是蛇口工业区更新再造中发展网络信息和

科技服务产业的主要产品。 

蛇口网谷所在的沿山片区，原来主要为从事出口加工工业的旧厂房，单位产

值 1200 元/㎡。经过升级改造，2012 年，每平米产值已增加至 29000 元/㎡，两

年时间增长 23 倍。 

蛇口网谷规划建筑面积是 42 万㎡，将打造包括移动互联网、网络游戏、互

联网孵化器、物联网、电子商务信用等专业产业园，截至目前已经完成了近 20

万平方米。现入驻的企业已达 184 家，年产值达到了 72.49 亿元。根据规划，2015

年蛇口网谷 42 万㎡将全部完工，预计年产值将达到 300 亿人民币。 

二、蛇口网谷位置 

项目位于沿山路和南海大道之间，北起工业八路，南至工业四路。 
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图 13 蛇口网谷区位示意图 

三、蛇口网谷园区规划 

  核心区产业用地占地超过 23万㎡，建成后产业用房建筑面积超过 42万㎡。

产业空间以更新改造为主，将分三期进行建设，目前，蛇口网谷第三期已经完工，

并于 8 月份投入运营。具体分期如下： 

一期 12 万㎡已经建成：包括数码、科技大厦二期，创业壹号大楼（中科院

育成中心等）。目前已引进客户超过 70 多家，2011 年的产业规模达到 35 亿元。 

二期全部是对旧厂房物业的改造：包括原来的宝耀厂房、华益铝厂、海虹油

漆、神威电子等等，计划在 2014 年全部完成；A 区的万维大楼（原宝耀厂房）

已于 2011 年底完成改造，现正对外招租；B 区万融大厦已建设完成，基本完成

招商工作。C、D 区目前已启动建设。。 

三期主要针对已建成的研发楼物业：将对如火炬创业园的科技研发企业逐步

进行客户的筛选和置换。 
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图 14 蛇口网谷规划示意图 

四、蛇口网谷开发运营机制 

蛇口网谷内的实施项目主要可分为两类：园区内需要建设的公共项目，如慢

行网络系统、市政及交通基础设施、商业内街整体建设项目、公共绿地、教育设

施、产业配套服务中心等，以及企业自有物业两大类。 

就工作组织方式而言，蛇口网谷建设过程中，招商局蛇口作为园区的运营主

体，据统计其规划权属用地约占总用地的 80%，具有明显的“土地国有、企业自

改”的实施特征。由此，在蛇口网谷建设的过程中，实施开发主体主要包括区政

府代表的政府一方、招商与其他开发主体代表的市场一方，其中，招商局蛇口工

业区是重要的主导方以及组织者之一，其将与蛇口地区所属的南山区政府联合组

织工作。具体而言，南山区政府和招商共同承担主导、组织园区内的规划编制、

实施以及协商谈判，确保公平、公正；招商作为工作组织的主导方之一，其工作

除了主导规划编制之外，更重要的是：第一要与园区内其他开发主体共同明确产

权分散区域内的开发规则，积极推动利益协调，形成开发共识；第二要组织落实
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园区内的整体公共项目；同时也要梳理实施疑难问题及政策支持事项，并及时与

政府部门沟通协调。而对于其他开发主体，其工作主要包括：与招商代表的企业

主导方共同组织编制产权分散区域的规划，积极表达发展诉求；梳理实施疑难问

题，并及时与政府部门沟通协调。 

基于上述工作组织方式，蛇口网谷采用了“政企合作、企业间联合”的推动

模式。其中，一部分公益性公共设施和基础设施的落实需要在以政府为主导实施

方的同时，强化政企合作，即以保障公共目标实现为出发点，在充分尊重原有开

发主体发展诉求和合法权益的基础上，协商谈判、合作解决部分实施难点；同时，

鉴于规划中存在多个具有开发实施、管理运营的市场主体，企业之间将通过合作

开发的模式，从而有利于区域规划项目的整体落实，减少实施难度。 

五、蛇口网谷园区智慧服务体系 

“再造新蛇口”计划实施以来，蛇口工业区在产业升级转型的过程中，现实

的城区发展空间存在严重瓶颈、设施服务及交通服务水平难以满足新兴产业的发

展需求、地区特色与个性也亟需得到有效保护与彰显。 

2010 年 2 月 3 日，深圳市首次提出“智慧深圳”的理念。而蛇口网谷也应

势打造智慧服务体系，力求实现从传统“制造”型产业向现代“智造”型城区转

型。 

（一）体系建设 

围绕以互联网信息技术、创意设计、物联网技术、电子商务为主的产业发展

需求，蛇口网谷构建了多层次服务体系，着力发展专业化服务，完善基础服务并

强化高端增殖服务，培育产业城区平台。 

第一层次，基础服务。属于城市的常规服务范畴，满足所有类型产业的基本
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发展需求，主要包括人才公寓、学校、意愿、体育馆、图书馆等生活性设施，公

园绿地、慢行网络等环境设施，酒店、餐饮、娱乐、会所等商业性设施。结合城

市更新，引入复合服务体或功能区提供此类服务。 

第二层次，专业化服务。密集使用信息的生产型服务业的扩展成为发达国家

城市近年来增长的主要特征，生产性服务业已经成为大多数城市最具动态的、成

长最快的部门。专业化服务就是生产性服务行业最主要的构成部分，针对蛇口网

谷新兴产业门类，蛇口工业区应重点提供国家级实验室、专门检测研究中心、学

术智库、各类国际级研究院、所或常设机构、学术分布、外联中心等专业化服务

设施，此类服务在城市更新发展中，结合产业园区统筹考虑、集中布局，形成功

能复合的产业服务中心节点，有效服务园区企业、提高企业创新和学习能力。 

第三层次，高端增值服务。高端增值服务一般具有超前性的服务体验，是根

据客户需要，为客户提供超出常规服务范围的服务。在新兴产业发展竞争激烈的

背景下，能否提供个性化的增值服务成为园区重要的评价指标之一。高端增值服

务既包括风投机构、境内外研发基金、基金投融资中介等金融服务，也包括知识

产权服务机构、猎头机构、产品展示、体验中心等信息咨询服务。从整体区域来

看，此类可依托太子湾、海上世界的高端商务服务功能，与蛇口新兴产业企业进

行信息、资金、管理、产权交易等无形渠道的整合与沟通。 

（二）智慧园区服务平台 

蛇口网谷智慧园区服务平台于 2014 年 1 月推出，可为园区企业提供产业服

务、办公服务、生活服务、园区服务等。 

以产业服务为例，其移动互联网软件开发测试公共平台提供了 100 种

Android 移动终端租赁；而物联网综合应用开发试验平台，则提供了 30 种试验功
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能及 100 种试验场景。 

 
图 15 蛇口网谷智慧服务平台示意图 
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