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园区真正稀缺的是资产管理能力

编者按：放眼全国，过去四十多年间，各地高新区、经开区、科技园、工业园层出不穷，“乱花渐入迷人眼”已成常态。随着存量时代到来，稳定的盈利和持续的现金流成了投资者的“新宠”，园区的投资信条除了“地段为王”之外，优质的资产管理服务已经成为下一个黄金法则。

在这样的背景下，如何管理已经持有或在建项目的资产？是每个项目操盘手亟待解决的新课题。

一、资产管理能力决定了园区整体价值

自20世纪80年代以来，随着房地产市场的快速发展，在发达国家以房地产信托投资基金为代表的机构投资人大量进入房地产权投资。在投资人看来，简单依靠“区位”因素加上投资并不能确保为高额回报，对房地产资产进行经营管理的技能成为了获取投资收益的重要保障。

园区资产管理，是在常规的楼宇租售基础上，通过有效的资产管理手段，如数据沉淀、户型优化、装修改造、绩效监控、资产分析等，使园区的综合价值与品牌形象稳步提升，达到所管资产的保值增值效应。

1、资产管理的核心目标是提高收益

衡量一个项目成功与否，最直接的数据就是经营利润多少？一些项目表面风生水起，各类荣誉拿到手软；但从经营的角度来看，无论是营收、现金流还是资产收益率都不理想。诚然，随着区域的不断升值与产业的持续导入，一个项目总会盈利，但问题是，你的现金流能否撑到春暖花开的那一天？另一方面，企业需求减弱导致租售周期延长、资金回笼放缓，市场竞争压力陡增。如果增量经济比的是谁蛋糕做得大，那么现在的存量经济就是比谁切蛋糕的能力强。谁的绩效提高、成本降低，就能吸引到更多客户，降低楼宇空置率，提高收益。

2、资产管理能够实现园区保值升值

园区行业有一个规律——“自古新人胜旧人”，相同区域，老的永远干不过新的。因为旧房子已经使用过一段时间，历经十几年风雨之后，外立面已经过时，设施早已陈旧，地面、墙体都有使用的痕迹，房屋的价值因此变低了。在写字楼产品批量入市的今天，市场需要更多位置优越、科技融合、景观融合的高品质园区。作为操盘手，要对项目的经营绩效整体评估，找出问题所在；通过投资及收益测算，测算改造后的现金流与投资回报；最后通过定期翻新、配套更新、设备维护保养等手段对资产进行更新，最大化地段和物业资产的价值。

3、资产管理能够平衡收益率与招商的关系

在传统管理模式下，招商人员主要忙于一线事务，对数据分析不重视，无形中增加了房源空置压力，导致资产得不到有效管理；另一方面，在招商去化的重压下，招商人员过度追求“出租率”，却忽略了空置成本——以前租金上涨预期强烈，空置成本相比于上涨收益基本可以忽略不计；但现在市场处在下行周期，每多租出去一天，就能多产生一天的利润。通过对实际现金流、出租率、出租均价、空置成本、单套房源收益、佣金、资金成本等方面综合对比，得出最合适的招商策略，实现资产最大的利用效率和价值体现。同时营收方面的可视化也让项目总能够实时监管下面每个项目的资产运营情况。

4、资产管理能够提升运营效率，优化资源配置

园区资产管理最核心的三大要素是空间、客户与合同。操盘手需要利用数字化工具，对所有的房源、租客、合同（起租时间、交租时间、合同到期时间）等元素进行统一管理，在提高沟通效率、信息高效传递的同时，提升管理中的严谨性；另一方面，通过数字化楼宇资产管理系统能够对物业和能耗进行在线管控，实现精细化节能。因为园区的成本来自运营的方方面面，哪怕是自来水管网老化造成的“跑冒滴漏”，都会在不知不觉中损耗园区的收益。

二、园区资产管理尚处于初级阶段

现实中，园区资产管理制度不健全、资产盘点方式落后、数字化工具缺失等问题普遍存在。

第一，好日子的时候忽略了资产管理

以前，向土地要效益的发展思路导致操盘手把大部分精力集中在园区外部，高额的土地收益足以保证地产商衣食无忧，而公司的内部管理往往是粗放的、混乱的。除了一小部分从业者，大部分人的专业水平还处于比较低的阶段，他们既不懂产业也不懂运营，只是坐在接待处，等着渠道和客户上门。如今市场环境发生了很大的变化，园区行业也将慢慢回归到产品和服务，精细化运营的园区才有生存空间。

第二，园区数字化起步较晚，且形式大于内容

相比其他行业，园区在数字化方面起步较晚。时至今日，一些园区的资产管理仍然处于很初级的水平，手工录入数据的情况十分普遍，房源管理混乱、企业流失率高、资产使用率低、空间闲置率高等问题十分突出。虽然市面上各类数字园区工具、管理软件多如牛毛，但很多园区虽然建设了数据看板、数字大屏，但真正达到数字化应用水准的却凤毛麟角。

第三，园区核心逻辑改变，迫使企业提升资产管理水平

以前，园区走的是销售路线，通过建设和买卖即可实现退出。但近些年由于政府限制等原因，产业项目普遍都要求地产商持有运营。在这种背景下，园区想“全身而退”，无外乎三种情况，一种是通过REITs来上市，是股权性质的退出；第二种是转让未来收益，比如资产证券化；第三种是股权转让，把项目公司部分或全部股权转让出去，收购方直接获得公司实控权。但无论哪种退出方式，要想利益最大化，核心都是提升资产收益率，只有项目更有价值，才能卖出更好的价格。

三、如何做好园区资产管理

园区资产管理可分为前期策划谋划、中期招商运营、后期改造提升三个环节。

第一，好看的园区活力不一定好，但难看的园区活力一定不好

在颜值即正义的时代，园区的设计风格、建筑形态、周边环境等往往左右了企业的选择。实力企业必然钟爱高端楼宇、花园办公、独栋办公，“脏乱差”的园区几乎不可能吸引到优质企业；此外，拥有一个知名物业管理公司，也会为园区增色不少。

第二，能提高企业办公效率的园区，更受欢迎

园区产品要符合企业的需求。户型上，250㎡和300㎡，别看只有50㎡的差距，却能左右一个企业的决策；装修上，是毛坯？简装？精装？还是拎包入住？配套上，有无24小时VRV空调？车位配比是否充足？有无数字园区系统？这些都是企业主关心的要素。

第三，资管物管协同发展，促进企业提质增效

资产管理的出发点是“管楼”。一方面，建立线上营销平台，通过线上房源展示与租控管理、线上招商获客与在线协作，实现空间资产精准定位与高效管理；第二，搭建客户与物业管理在线协同平台，移动便捷服务，在线处理客户需求，规避信息差带来的工作疏漏。

第四，后期改造要兼顾经济性与实用性

对楼宇的保值和增值来讲，持续的更新是很有必要的。改造之前，要先对回报率进行测算，确保改造是有价值的、能赚钱的。改造方面包括：1、对沿街楼宇进行外墙装修，提升楼宇品质，增强外观科技感；2、对园区外围店面房进行创业街区化改造，统一园区形象；3、完善园区功能配套，营造科创社区氛围；4、建设园区展厅，完善园区技术展示功能，展现园区发展内涵；5、建设园区客厅，完善园区接待、商务洽谈、休闲交流等功能；6、完善人才公寓、体育休闲、文化书吧、餐饮中心等，增设彩虹跑道、主题雕塑，引进新商业、新业态等，体现园区创新活力；7、推进园区道路、绿化改造提升；8、设备维护更新，中央空调系统更换、电梯维保、轿厢翻新、公共区域亮化、洗手间翻新等。
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