《园区产业规划与项目投资运营》
课程背景：
园区作为我国经济建设的重要增长极和对外开放的重要窗口，经历了40年的发展，实现了发展规模和质量上的快速成长，已成为我国参与全球制造业价值链分工的重要载体、优化产业空间布局的有力措施和推动区域经济协调发展的强大力量，成为保障我国经济稳定安全的“压舱石”。 中国产业产业园区经过近40年的发展，已经呈现出涉及不同产业层次、覆盖经济领域广泛、多种类型互为补充的发展态势。产业园区产业结构和空间布局不断优化，在追求合理化和高端化目标的过程中取得了一定的成效。同时，伴随制造业和生产性服务业由城市中心向城市外围的逐步转移，产业园区作为这些产业空间布局落地的重要载体，发挥了巨大的作用。
十四五规划与中央经济工作会议多次反复明确未来国内经济发展的双循环模式，其中重点突出高质量发展及创新驱动在未来国内经济发展过程中的重要牵引作用。如何在十四规划背景及都市圈城市圈背景之下进行产业园区开发、运营、投资、融资、并购、招商，本节课程将从产业园区发展的来龙去脉以及未来发展趋势进行全方位解读，并用精准和业界最新的最具标志性的案例为大家呈现产业园区的关键环节与过程。
课程收益：
掌握中国产业园区发展的历程以及典型标杆产业园区企业
掌握产业园区开发全生命周期的流程与关键节点
掌握标杆产业园区开发企业的开发模式、赢利点、投融资模式、资本运作以及ABS操作
掌握产业园区的产业规划、产业园区、产业布局模式
掌握产业园区的最新开发模式
掌握产业园区的产业运营、维护、招商、增值体系
课程时间：1天
授课对象：政府（发改委、产业园区管委会、相关政府平台公司）、建筑施工企业、房企
授课方式：实战讲授+案例分析+模拟演练

课程大纲
第1讲 产业园区规划与投资全流程解析
1、 产业园区规划与投资全流程解析
1. 开发原理-新型城镇化、产业转移、产业集聚、产业关联、产业升级
2. 开发战略-产业（一产、二产、三产）+土地（一线城市、二线城市）
3. 选址模型-5有模型
4. 产业规划-优势产业、前瞻性产业及招商产业方向
5. 产业定位-产业门类一级二级名录
6. 用地规划-用地规划、产业规划、产品规划三结合
7. 经济分析-产业产出、产业投入、产业效率、产业拉动人口、就业、投资
8. 投入产出-总投资、资本金、融资模式、分期滚动循环开发、收益率
9. 产品设计-产业综合体模式、总部综合体模式、土地规划模式
10. 交易结构-勾地模式、PPP模式、ABO模式、委托模式、一二级联动模式
11. 协议设计-股权模式、权力设定、政府与企业分工、回购、资金回笼路径
2、 产业园区开发主体及规划融合
12. 地方政府诉求
a) 高附加值的产业与技术更新
b) 解决就业的效率
c) 税收的稳定与效率
d) 固定资产投资与GDP贡献
e) 政治稳定、降低支出、土地出让金收入
13. 开发运营企业诉求
a) 投资规模与回报率
b) 融资达成可行性
c) 短期利润与长期收益
d) 交易模式简单标准
e) 回收周期短
14. 招商引资客户诉求
a) 企业客户-成本降低、收入增加、配套完善、劳动力充足稳定、市场广阔
b) 居民客户-职业发展、收入保障、户口问题、居住环境、医疗养老
3、 产业规划理论基础逻辑与定义
1. 产业升级理论
a) 产业升级五大路径
2. 产业转移理论
a) 成本要素
b) 市场要素
3. 产业集聚理论
a) 高新技术企业的集聚原因-硅谷为例
4. 产业关联理论
a) 苏州高新的产业关联打造
4、 区域规划发展的目的及最终状态分析
1. 产业发展
2. 政府发展
3. 客户发展

5、 区域产业规划落地可行性分析
1. 区域开发前期调研
2. 区域开发财务测算
3. 区域开发产业投入产出分析
6、 区域产业规划及建设模式打造案例解析
1. 产业调研
2. 产业筛选
3. 产业规划
4. 产业落位
5. 产业与用地结合
6. 建设模式
a) PPP

b) 委托运营
c) 园区+托管
d) 特许经营
e) ABO

f) TOD
第2讲 产业园区盈利模式与运营方法解读
1、 产业园区全价值链体系分析
15. 一级开发土地溢价分成
a) 华夏幸福、万达商业、宏泰发展、金科
16. 二级开发投资回报
a) 联东U谷、中南高科、万洋重创城
17. 三级持有物业增值- Ascendas REIT (腾飞房地产信托基金)
a) 中粮大悦城、华润万象城、张江高科
18. 四级运营收费与第三方收入
2、 产业园区运营规划及25类增值服务与与39项通用增值服务
19. 专业类增值服务
a) 招商引资服务
b) 建设报批服务
c) 物业管理服务
d) 生产服务
e) 生活服务
20. 通用类增值服务
a) 财务管理服务
b) 法律服务
c) 人事服务
d) 投资融资服务
e) 政策咨询服务
f) 市场开拓服务
g) 信息文化服务
3、 产业园区物业规划及产业规划关联
21. 项产业园区开发产品设计与管理
22. 科创类产品
a) 研发基地、孵化器、中试楼、生产+研发类、创意中心
23. 商业类
24. 总部大楼、综合办公楼、写字楼
25. 工业地产类产品
a) 轻工业类产品-多层厂房、标准厂房、iPark、Techplace
b) 仓储类产品-物流设施、物流中心
26. 配套类-邻里中心
a) 超市、餐饮、宿舍、文体中心、食堂、会议中心、医院、药店、酒店
27. 基础设施类
a) 大门、围墙、展馆、支路、广场、官网、鲁律、雕塑小品
b) 管网-供水、供气、供热、雨水、污水、电力、电信
