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    80 年代 以来 ，开发 区作 为 吸 引外 资 和先 进 技 术 的窗 口在 我 国开 始 出现并取 得迅 猛 发

展 。开发 区的建设 取得 了可喜成绩 ，经过 十几年 的光 辉历程 ，各 开发 区逐步进 入产 出期 ，开

发重点 已从形态扩 张逐步转 向内涵提高 。与此 同时 ，许 多优 惠政策或到期 、或调整 、或取消 ，

开发 区优惠政 策的优势 明显减弱 ，“开发 区如何 开发下去？”成 为业 内以及社会各界讨论 的课

题 。1994 年底 ，在全 国技术开发 区座谈 会 上 ，当时 的 国务 院副 总理 李 岚 清 指 出“面对 21 世

纪 国际竞争 的严 峻挑战 ，我 国开发 区将进入 主要不再依靠 优 惠政策而将 主要依靠科技进步 ，

集约化 、现代化经 营管理 ，提高开放型经济水 平 的新 阶段 …… 要走 以效 益 为 中心 、内涵 为主

的发展道路 ，促进开发 区整体素质有一个质 的飞跃 ，这 是 开发 区的第 二 次创业 。”由此可 见 ，

开发 区的招 商引资必须再造新优势 、重塑新功能 、实现新 突破 。开发 区招商引资实际上是 以

土地 资源来 吸引和换取外 资 的特殊营销 。因此 ，从 营销学 的角度对此 问题进行探讨 ，无疑对

开发 区的招 商引资工作有所裨益 。

一 、开 发 区 招 商 引 资 的 营 销 环 境 分 析

    开发 区建设 的 目的是招商引资 ，即利用 土地 资源 来换 取 外 资 的特殊 营销 。既然招 商 引

资是一种 营销活动 ，那 么就要进行 营销环境 的分析 ，即开发 区 的引资环境 。国际投资市场 的

竞争 ，不仅是投 资者之 间的竞 争 ，也是引资者之 间 的竞 争 ，引 资者 的竞 争实 际上就是引资环

境 的竞争 ，谁 的引资环境好 ，谁就 能更好地 吸引外 资 ，开发 区 的招 商 引资首 先应对本 身 的引

资环境进行 分析 ，积极创造好 的引资环境 ，才能增强 自己的引资营销实力。

    开发 区的营销环境可分 为硬环境 和软环境 。

    1. 招商 引资的硬环境  开发 区招商引资 的硬环境是指 影响引资 的物质条件 ，包 括 自

然资源 、基础设 施 、环境保 护等 。

    自然 资源是指 与地理 、气候 、资源有关 的 自然物 质条 件 。沿海 开 发 区的地理优势 明显 ，

而 内陆开发 区资源丰富 ，同样可 以吸引外商 ，只要 能依 据本 身优 势进 行 宣传 ，同样可 以增加

对 外 资 的 吸 引 力 。

    基础设 施是指 交通 、通讯 、能源供应等条件 。基础设施 的落后是制约许 多开发 区引进外

资的“瓶颈”因素。另外，基础设施还应包括为区内投资者提供的各类生活服务设施和条件，
以及文化娱乐设施 。

    环境保护也是外商选择开发区进行投资的一个重要考虑因素，恶劣的环境质量是无法

保证工作质量和产品质量的，而好的环境质量能体现出好的管理水平，也容易吸引外资。



    2. 招商引资的软环境  开发 区引资 的软环 境 是 指 经济 和社 会 条 件 ，包 括市 场潜力 、

劳动力资源 、政策法规 、金融 中介服务 以及社会 治安等 。

    市场潜力是指开发 区周边市场 的容量 和潜 力 。市 场 是 吸引外 资 的关 键 ，让 出一部分 市

场是吸引外资 的一个很好 的策 略 。

    劳动力资源包括 劳动力 的质 量和数量 。开发 区内劳动力数量充足 ，劳动力质量高 ，便能

更好地吸引外 资企业进驻 。因此 ，开发 区应 有很好 的人力 资源措施 ，吸引各种人才 。

    政策法规是招 商引资环境 中的一个 核心 因素 。除 了国家制定 的一 些法律 法规外 ，开发

区应有 自己特殊 的政策 。在 国家法律允许 的范 围 内给投 资者最 大 的优 惠 ，从 而吸引更 多 的

投资者 。

    金融 中介 服务包 括银行信贷 、会 计事务 、律 师事务 、信息咨询 、管理 咨询等 。这些服务对

外商投资者来说 ，都是很重要 的。金融 中介 服务越 完备 ，吸引外 资的能力就越强 。

    社会 治安也是软环境 的重 要 组成 部 分 。 良好 的社 会 治 安使外 商有 一个 良好 的社 会 环

境 ，这 同样能够 吸引投资者 。

二 、开 发 区 招 商 引 资 的营 销 定 位 策 略

    开发 区的招商引资不 仅要与 国外 的开发 区竞 争 ，国 内区域 内的开发 区 同样 存在着激 烈

的竞争 。仅上海 市 内就存在着 闵行 、虹桥 和漕河 泾 三个 国家级 的开发 区 ，还有浦东 新 区（包

括张江高科技 园区 、外 高桥保税 区 、孙桥现代农业 园区 、陆家嘴金融贸易 区等 ），另外 ，还有松

江工业 园区 、嘉定工业 园区 、南 汇工业 园区等 ，它们 彼 此之 间就存在 激烈 的竞 争 。如何 发挥

自身的特长 ，吸引更 多 的外资进入呢？开发 区的市场定位 尤为重要 。

    市场定位就是根据竞争者现有 产 品（开发 区）在 市 场 上所处 的位 置 ，针 对 用 户（投 资者 ）

对该产品（开发 区）某种特征或属性 的重视程度 ，强有 力地 塑造 出本企 业 产 品（开发 区）与众

不 同 ，给人 印象鲜 明的个性 或形 象 ，并把这种形象 生 动地传递 给顾 客（投 资者 ），从而使该 产

品（开发区）在市场上确定适 当的位置 。要树立开发 区的形象 ，关键在于开发 区的功能开发 ，

内 涵 的 发 掘 。

    1. 通过功能优势集聚 的产 业效应树 立开 发区的市场定位形象  以浦 东 为例 ，各开 发

区都形成 了 自己独特 的产业效应 ，吸引了相关产业 的外资企业进入 。

     （1）外高桥微电子信息产业基地。外高桥保税区成了主导世界计算机行业的美国惠
普、英特尔、IBM和荷兰菲利浦等十多家跨国公司的集聚之地。这些企业依托外高桥保税
区的保税政策以及分拨中心功能，将产品主要投放亚太市场，同时向港、澳、台地区和南亚诸
国客户提供售后 服务 。

     （2）金桥现代通讯 、光机电一体化、现代制造技术产业基地。上海华虹 NEC电子有限
公司、上海贝尔电信设备制造有限公司，上海通用汽车公司都是这些行业的“领头羊”，他们
的入驻使金桥开发 区定位 于通讯 、制造产业基 地 。

     （3）张江生物医药产业基地。瑞士罗氏公司、美国美敦力、英国史克等世界著名制药公
  司入驻张江 ，使 张江成 为中国的“药谷 ”。

     （4）陆家嘴金融贸易区更是以金融贸易服务明确树立 自己的形象。区内银行、证券、保
  险、投资信托机构汇集一起，强大的产业效应吸引了世界许多大型金融机构。



    2. 以完整 的产 业群树 立开 发 区的市场 定位形 象  产业 群是指相互 间具有 密切 的经

济技术联 系的同一产业 或行业及相关产业或行业在空 间的集 聚 。在宏观上表现为 由主导产

业 、支持产业 以及经济基础设施三要 素构成 的区域产业结构 ；在微 观上则表现为行业或部 门

间的生产关联与协作 ，即将一个部 门或行业 的产 品作为另一行业或部 门的原料 、半成 品或辅

助性 材料 。开发 区如果 以完整 的产业群 的特征进行 招商 引 资 ，能 给投 资者 获得 集 聚经 济效

应 ，使投 资者获取更高 的 回报 ，从而 吸引投 资者 ，具体表 现在 ：（1）最大程度地 利 用各 种基础

设施 ，降低使用成本 ；（2）减少运输 和交 易成本 ；（3）随着“本 地 网络 ”的形成 ，刺 激创 新效应 ；

（4）溢 出效应 的存在促进企业 间的模仿 与学 习 ，降低进入壁 垒 ，吸引新企 业进 入 ；（5）学 习 曲

线效应 ，降低学 习成本 。

    天津经济技术开发区便是以完整的产业群来吸引外资的。经过十多年的开发建设，已
形成 了以电子 、食 品 、机械 、生物 制药 为主的产业 结 构 ，企业 间 的联 系开 始形 成 ，由于一个企

业 的入驻 ，连带其他几个企业入驻 的现象很 多 。例 如 ，可 口可乐 公 司进驻开发 区后 ，美特 容

器投 资近一亿美元 与之 配套 ；而摩 托 罗 拉 则 吸 引来 了绿 点 公 司 、模 范公 司 、英 国的 BOC集

团 、韩 国富川公 司 、新加坡 富裕公 司 、日本 三井 高科 技公 司等入 区为之 配套 。产业 群 的连带

效应对开发 区的招商引资也有重要影 响 。

三 、开 发 区 招 商 引 资 的 营 销 组 合 策 略

    从营销角度讲 ，开发 区招商引 资 同样存 在 营销 组合 的问题 。如何 利用 营销 学 的营销组

合理论帮助开发 区招商 引资 ，对于现 阶段 逐 渐失 去政 策优 势 的开发 区来说尤 为重要 。开发

区通过各种 营销策略 的组合 ，同样 可 以吸 引投 资者 进 入 。下 面我 们从 营销学 的 4P 组合 即

产 品 、价 格 、渠道 、促销来分析开发 区招商 引 资的营销组合策略 。

    1. 产 品策略  营销学讲 的产 品概 念 ，实 际分为核 心产 品 、形式产 品和 附加 产 品三个

层 次 。开发 区招商 引资提供 的产 品同样也可分 为三个层 次 ，其 核 心产 品是提供 给投 资者 获

取最大收益 的机会 。每个投 资者都 是经济学 的理性人 ，他们追求 的都是投资收益 的最大化 。

开发 区要 吸引这些 投 资者进 入 ，关键 是要 使 投 资者在 开发 区投 资 能够 获得所 期望 的利润 。

明确 了这 一点 ，开 发 区在招商 引资 的过 程 中便要 以此 为核心 ，创 造 有利 于投资 者 的投 资环

境 ，将利 益最大程度地让渡给投 资者 。开发 区招 商 引资提供 的形 式 产 品即开发 区提供 的投

资硬环境 和投资软环境 。如前所述包括 自然 资源 、基础设 施 、环境 保 护 、人 力资源等 。形式

产 品的好 坏直 接影 响开发 区招商 引 资 的成 功 与 否 ，开发 区软硬 环境 的建设 具有 重要意 义。

最后 ，开发 区招 商引资提供 的附加产 品即开发 区为投资者 入驻后提供 的各种服务 ，包括各种

金融 中介 服务 、生活娱 乐 服务 ，只有 以优 质 的服务 才能 留住 入 区企业 。如果 这 一 环节 没 做

好 ，投 资者 即使进 入 了开发 区 ，将来也会搬 走 的。厦 门经 济 特 区在 引进 外资后 ，特别 注 重 区

内服务设 施建设 ，为外商投 资者提供 文 明 、优美 的居住 环境 ，优 质 的服务和功 能齐全 的商 场

以及相应的娱乐设施，还有与国际教育接轨的国际学校和外国语学校，以及完备的医疗服
务，让国外在厦的投资者和工作者及其子女、家属有舒适的生活环境和良好的学习环境，解
除投资者及各类企业人才的后顾之忧，留人要留心，这是开发区招商引资的一项重要工作。
    2. 价格策略  开发区招商引资中的价格问题主要指投资者进入开发区投资办厂所
需交纳的各种税费。由于这些税费直接影响到开发区企业的生产经营成本，从而影响投资



者的收益 ，因此 ，各种税费 的高低 直接影 响投资者的投 资决策 。如何最大程度地 降低开发 区

内各种税费便成为开发 区招 商 引 资价 格 策 略 的关键 点 。开 发 区的各类 税 费包 括 企业 所 得

税 、地方所得税 、土地批租费 、厂房场地 出租 费 、电力 、自来水 、燃气 、供热 、通讯 、污水处 理 等

各种费用 ，其 中有些费用是不可变更 的 ，有些则可 以给予优惠 的。为 了降低 区内企业 的综合

生产成本 ，给予企业更多的优 惠是很有 益 的。厦 门在这方面便作 出许 多努力 ，一是清理税外

收费 ；二是减轻企业负担 ，如最近规定 ：企业排 污设施费按征收标准 的一半 收取 ，减少集装箱

通过厦 门大桥 的过桥费 ；三是用好优 惠政策 ，对 符合 厦 门市 产业发展 方 向 、科 技 含 量高 的项

目，要从 土地 、税费 、人才 引进 、资金等方 面给予 优惠和支持 。

    此外 ，提高政府 办事效率和服务水平 ，也可 以降低 区 内生产 间接成本 ，这 也 是开发 区招

商引资容易忽视的一个问题。
  3.渠道策略 开发区招商引资的渠道策略是指通过各种渠道将外资引进来，渠道越

多 ，选择 的渠道越好 ，就越 能更多地吸引外资进 入 ，努 力构 建招商 引资 的新 机 制成 为开 发 区

招商 引资的工作重点 。

    （1）“行商”招商 。深入 国际市场 ，实行跨 国招商 ，组织小 队人 马走 出国 门 ，到 国外招 商 。

上海外高桥保税 区就组织人员赴新加坡实地考察 ，为下 阶段 有针对性 地招 商 打 下 良好 的基

础 。保税 区还在香港设立分公 司 ，并准备在美 国 、日本设立办事处 ，实行跨 国招商 。

    （2）委托代理招商 。充分利用我 国在境外 的机构及 国际大财 团的渠 道 多 、信息灵 、经验

丰富的优势 ，委托他们代理招商 ，拓宽招商 引资 的渠道 ，提 高利 用外 资 的质 量 和效益 。还可

通过投 资促进会 、商会 、投 资咨询公 司或其他 中介 机构 委托 代理招商 ，避免 企业 直接招 商所

需高额成本 费用 ，提高招商 引资的成功率 。

     （3）“网络”招商 。由于 网上商 业 日渐 成 熟 ，国外 很 多投 资项 目已开 始实 行 网上招 商 。

通过 国际互联 网 ，可使外商 了解开发 区的投 资环境 和投资项 目，并能 十分方便地与 当地代理

商取得联系，还可以通过互联网为投资者提供咨询服务。开发区还可以将 自身上网，建立招
商网址，发布招商项目，增加外商投资机会及提高招商项目成功率。
    4. 促销策略  开发区要将 自己推销出去，首先要将 自己“包装”起来。当前一些开发
区招商项目“包装”粗糙，如有的项 目仅有经过县或市政府批准的立项报告书批准文件，连英
文资料都没有；有的虽有项目报告和英文材料，但不符合国际招商的惯例所要求必须具有的
基本内容，这使得投资者很难决定是否投资。项目招商的“包装”应符合国际惯例的要求，使
国外投资者易于接受，包括：（1）企业的财务报表；（2）公司信用评级；（3）项 目产品的市场
分析；（4）对整个项 目动态的投资回报的预测和分析。有了精美的包装，接下来的便是广告
宣传 。

      开发区招商引资要加强投资整体环境的宣传，多邀请一些外国企业家到开发区进行实

地考察，增加他们的感性认识、增强他们的投资信心。同时开展各种形式的招商会，加强招
  商宣传力度。上海外高桥保税区在 1998年就开展过一次“体育招商”活动。开发区抓住澳
  大利亚客商要在 E区建一橄榄球场的机遇，出租了E 区的一块地，其经济效果不仅在于利
  用了E 区的 1.5万平方米土地，更重要的是进一步改善了保税区的投资环境，向外商宣传

  了保税区。由此项目带动了BHP项目的引进，搞活了近4000平方米仓库存量。体育招商
  引起了轰动效应，新闻媒介争相报道，增加了开发区在国外的知名度，为开发区添上了一笔
  无形 资产 。


