
万洋众创城一页纸尽调简报
调研对象为“万洋众创城”产业园品牌及其运营体系。该对象不是单一项目公司，而是万洋集团/万洋众创城投资集团旗下的中小企业园区
品牌，报告重点判断其作为制造业小微园、产业集聚平台和园区运营商的招商合作价值与风险。

调研对象：万洋众创城 赛道：产业园区 / 小微企业园 / 制造业集聚平台 / 工业地产运营 资料截止：2026-06-17

结论用途：招商合作初筛、园区开发运营商评估与项目会前简报



一、结论先行

建议有条件跟进
品牌和规模信号强，具体项目必须穿透核验

万洋众创城是万洋集团专为中小企业集群服务打造的制造业集聚平台。官网披露，万洋集团创立于1998年，是中小企业集群服务商、中国民营
企业500强，拥有投资开发、产业招商、建设施工、园区运营等园区全产业链体系，下设万洋众创城、万洋建设、万洋智慧运营、万洋金融等业
务板块。

从规模看，官网披露万洋已在全国开发建设园区近200个，开发面积超10000万平方米，入驻企业超20000家；集团简介页面称万洋众创城按照
“产业集聚、产城融合、资源共享、产融互动”模式运营，推动区域块状产业向现代产业集群发展。该类平台对地方政府盘活工业用地、承接中小
制造企业、提升园区招商效率有现实价值。

但万洋众创城的业务本质仍高度依赖工业地产开发、厂房销售/租赁、项目融资、招商去化和后续运营质量。不能只看全国品牌和开发规模，必
须穿透到拟合作项目公司：土地性质、拿地价格、建设成本、销售/租赁价格、去化率、出租率、入驻企业质量、资金来源、债务安排和政府承
诺边界。

一句话判断：万洋众创城是成熟的小微园/制造业集聚平台品牌，适合进入合作洽谈；但每个落地项目必须按“工业地产+产业运营+财政兑
现”三条线独立尽调。



二、企业概况

创立时间

1998年

开发面积

超10000万㎡

园区数量

近200个/超200个口径

入驻企业

超20000家

运营主

体

官网页脚显示为万洋众创城投资集团有限公司；集团层面为万洋集团有限公司。

总部/联
系

官网披露地址为浙江省温州市机场大道灵江路58号，全国服务热线400-055-8888。

品牌定

位

中小企业集群服务商、制造业集聚平台、小微企业园区开发与运营品牌。



业务板

块

官网披露集团拥有投资开发、产业招商、建设施工、园区运营等园区全产业链体系，下设万洋众创城、万洋建设、万洋智慧运

营、万洋金融等业务板块。

运营模

式

按照产业集聚、产城融合、资源共享、产融互动模式运营，强调通过产业链招商形成上下游企业集聚。

区域布

局

官网首页展示温州、杭州、广州、重庆、北京、台州、嘉兴、云浮等区域入口；营运项目页展示广东云浮、宁波象山、宁波中

意、重庆铜梁等万洋众创城项目。



三、核心数据

开发商属性

园区全链条开发运营

商业模式

开发+招商+销售/租赁+运营服务

服务体系

三大服务体系+智慧平台

项目重点

具体项目穿透尽调

指标 公开信息 尽调解读 需补证据

品牌与

规模

官网披露万洋集团为中小企业集群服务商、中国民

营企业500强；开发面积超10000万平方米，入驻
企业超20000家，产业园区近200个。

规模和品牌背书较强，说明其在小
微园和制造业集聚园区领域具备成

熟复制经验。

集团审计报表、项目清单、各地项目

去化率、出租率、入驻企业和纳税就

业数据。

运营体

系

官网披露业务覆盖投资开发、产业招商、建设施

工、园区运营，并有万洋智慧运营、万洋金融等业

务板块。

具备从开发建设到运营服务的一体
化能力，但也意味着项目链条长、
资金占用重、风险环节多。

开发、施工、运营、金融各板块主体

清单，关联交易、收费模式、项目管

理边界。



指标 公开信息 尽调解读 需补证据

招商与

产业集

聚

官网运营模式页称通过产业链招商，实现上下游企

业高度集聚形成产业集群，推动中小企业扎根区域

发展。

该模式适合区域块状产业、小微制
造企业上楼、低效工业用地整治和

产业链补链。

目标项目主导产业、意向入驻企业名

单、真实签约率、投产率、规上/高
企培育数据。

园区服

务

官网园区服务页披露公共服务承接体系、企业集群

生产服务体系、蓝领生活服务体系，并提及智慧园

区服务平台、万企通平台等。

服务体系是从工业地产销售转向长
期运营的关键，但需看实际使用率
和服务收入。

服务平台使用数据、服务收入、物业

费收缴率、企业满意度、园区活动和

政策兑现台账。

项目资

产与资

金

万洋众创城通常以项目公司方式在各地开发园区，

官网展示多个区域项目，但未披露单项目财务。

尽调不能停留在集团品牌层面，必
须穿透具体项目公司资产负债、土
地权属和融资安排。

项目公司营业执照、股权、土地证/
不动产权、建设许可、抵押、融资、

债务、销售回款和应付款。

政府合

作边界

官网新闻显示多地政府领导调研和项目开工信息，

说明其与地方政府合作较多。

政府合作是优势，也容易带来政策

承诺、土地价格、招商指标、税收
兑现和配套责任边界争议。

拟合作框架协议、供地条件、政策承

诺、税收就业考核、违约条款和退出

机制。

核心数据必须分两层看：集团层面看品牌、规模、资金和运营体系；项目层面看土地、建设、去化、出租率、入驻质量、债务和财政兑

现。



四、行业利润微笑曲线调研

产业园区/工业地产的利润微笑曲线不同于制造业：左端高价值来自产业定位、土地获取、规划设计、标准化产品和融资能力；中部施工建设、
厂房销售和普通物业管理容易受成本、周期和去化影响；右端高价值来自招商运营、企业服务、金融服务、数字化平台、产业生态和长期税收

就业贡献。万洋众创城的优势在于横跨开发、招商、建设、运营和金融服务，但风险也在于工业地产开发重资产和单项目去化波动。

左端高利润：产业定位/土地/融资

选址、产业定位、供地条件、规划设计、标准厂房产品化和融资能力决定项目起点。

偏左中高：标准化产品复制

可复制的小微园产品、建设体系和招商方法能提升效率，但需适配本地产业。

中部较低：建设/销售/普通物业

施工建设、厂房销售和基础物业管理受成本、周期、去化率和回款影响，利润波动大。

偏右中高：招商运营/企业服务

产业链招商、企业生产服务、公共服务承接、蓝领生活和智慧园区平台可提升长期运营价值。



右端高利润：产业生态/金融/数据

掌握企业生态、生产数据、金融服务、供应链协同和政策服务闭环时，园区价值高于普通工业地产。

链条位

置

典型环节 利润判断 企业卡位

上游/
左端

土地获取、规划设计、产业定位、

标准厂房产品、融资能力

高附加值，但也最依赖地方供地、规划和

资金条件。

万洋具备标准化开发经验；拟合作项目需核验

土地和融资条件。

中游 施工建设、厂房销售、招商去化、

物业管理

若去化慢、成本高或产业导入弱，容易成

为利润洼地和现金流压力点。

万洋具备建设和招商体系，但单项目仍需看销

售/出租率和回款。

下游/
右端

产业服务、金融服务、数字平台、

企业生态、税收就业兑现

长期高价值来自持续运营和企业成长，而

非一次性卖厂房。

万洋披露智慧运营、万企通平台和服务体系；

需核验实际运营收入和服务效果。

招商合作应争取右端价值：产业链招商、企业服务、规上/高企培育、税收就业兑现和数字化运营；谨慎把项目做成单纯卖厂房的工业地产
开发。



五、投资诉求

公开可确认诉求/动向

万洋众创城为万洋集团旗下中小企业园区品牌，官网披露其为制造业集聚平台。

官网披露全国开发建设园区近200个/超200个口径，开发面积超10000万平方米，入驻企业超20000家。

官网披露其业务体系覆盖投资开发、产业招商、建设施工、园区运营，并有智慧运营和金融服务相关板块。

招商需补清楚

拟合作对象到底是集团、区域公司还是具体项目公司？项目公司股权和融资结构如何？

拟落地项目土地性质、用地规模、容积率、供地价格、建设周期、产权销售/租赁比例。

项目主导产业、目标企业库、已签约企业、入驻门槛、产值税收就业承诺。

销售价格、租金、物业费、运营服务费、政府补贴和金融服务收费模式。

地方政府需承担的配套、政策、税收分成、招商协同和违约责任边界。

可进入合作洽谈，但不宜先给重政策承诺。建议以“项目公司穿透尽调+分阶段绩效兑现”为原则：土地/配套支持与开工、竣工、招商、投
产、税收、就业、规上企业培育等节点绑定。



六、风险评估

风险项 等
级

依据与判断 建议应对

单项目去化风

险

高 工业地产项目成败取决于销售/租赁去化和真实入驻；集
团规模不能替代单项目表现。

要求提供拟合作项目可售/可租面积、价格、意向客
户、签约率、退订率和竞品园区比较。

产业导入弱化

风险

高 如果只完成厂房销售而未形成产业集聚，地方政府难获得

持续税收和就业。

设置入驻门槛、产业负面清单、投产率、纳税、就业、

规上/高企培育等硬指标。

资金与债务风

险

中 园区开发属于重资产业务，涉及土地、建设、融资、预

售/销售回款和施工应付款。
穿透项目公司资产负债、融资成本、抵押担保、回款计

划、施工总包和应付款。

政府承诺边界

风险

中 地方合作常涉及供地、配套、补贴、税收返还、招商协同

和审批协调。

所有政策承诺写入协议边界，避免无条件补贴；设置绩

效节点、退出和追偿条款。

项目公司关联

交易风险

中 集团官网披露开发、建设、运营、金融等全链条板块，可

能存在关联采购、施工和服务收费。

要求披露关联方交易、施工总包价格、运营收费、金融

服务条款和第三方审价。

产业地产周期

风险

中 中小制造企业投资意愿受宏观需求、融资环境、出口订单

和地方产业基础影响。

先做区域产业需求调研和竞品园区去化调查，避免超前

建设或同质化招商。



七、匹配度评估

产业规划契合度：中高

适合有低效工业用地整治、小微企业集聚、制造业上楼、产业链补链和标准厂房需求的地区。

资源承载匹配度：取决于土地和产业基础

需要成片工业用地、交通物流、用能环保、审批效率和中小制造企业真实需求支撑。

本地产业协同性：需项目化判断

如果能围绕本地优势产业链招商，协同价值高；若泛招商或卖厂房为主，产业价值会下降。

政策兑现可考核性：较高

可把合作目标拆为开工、竣工、招商、投产、税收、就业、规上企业、高企培育和亩均效益。

最适合的合作方式不是单纯引入地产开发商，而是围绕本地产业链设定入驻门槛、运营指标和长期税收就业目标。



八、建议与下一步

推进建议

线索评级：B+，建议有条件跟进，先做拟合作项目公司穿透尽调。

要求万洋提供集团与拟合作项目公司的股权、财务、债务、土地和项目清单。

组织本地产业需求调查，确认目标企业库和真实入驻需求。

设置合作红线：不得只卖厂房不管产业；政策与投产、税收、就业、规上/高企培育绑定。

安排实地考察2-3个已运营成熟项目，重点看出租率、入驻企业质量、物业服务和税收兑现。

协议中明确政府配套、审批、补贴、招商协同、违约责任、退出和追偿机制。

一次访谈必问问题

拟合作主体是万洋集团、区域公司还是项目公司？项目公司股东和债务情况如何？

拟项目土地面积、容积率、总投资、建设周期、销售/租赁比例和资金来源是什么？

目标主导产业是什么？已有多少意向企业、签约企业和可核验客户？

厂房销售价格、租金、物业费、运营服务费和金融服务收费模式如何？

万洋在同区域或类似城市项目的去化率、出租率、投产率、税收和就业数据是多少？

政府需要承诺哪些配套和政策？哪些事项可以与绩效绑定？

项目如何避免变成普通工业地产销售？入驻企业准入和退出机制是什么？

园区投运后三年内规上企业、高企、税收、就业、亩均效益目标分别是多少？



资料来源与可信度
万洋集团官网：首页：用于确认万洋集团定位、全国布局、开发面积、入驻企业、产业园区数量和联系方式。

万洋集团官网：集团简介：用于确认创立时间、民营500强、业务板块、全产业链体系、万洋众创城模式和规模口径。

万洋集团官网：核心业务/运营模式：用于确认万洋众创城按照产业集聚、产城融合、资源共享、产融互动模式运营，以及长三角、珠三角和其他重点城市开发布局。

万洋集团官网：万洋众创城营运项目页：用于确认广东云浮、宁波象山、宁波中意、重庆铜梁等万洋众创城项目展示和营运项目栏目。

万洋集团官网：园区服务：用于确认公共服务承接体系、企业集群生产服务体系、蓝领生活服务体系、智慧园区服务平台和万企通平台等服务内容。
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