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【 摘 要】城市森林公园是城市化和社会经济发展的必然产物 , 对城市的健康可持续性发展 , 乃至和谐社会的构建都具有重

要的环保、社会、经济作用。以上海海湾森林公园为例 , 就城市森林公园项目相关产业关系及价值链分析、项目运作方案和项

目运作目标等几个方面作初步的探讨 , 并进一步推导出城市森林公园项目产业运作模式的整体思路。
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城市绿地系统的营建 ,是城市实行持续发展的根本条件 ;而

城市森林是构成城市绿地系统的空间主体 ,它在改善环境质量、

提升城市形象中起到了不可替代的作用。因此 ,城市森林公园的

营造和运行具有十分重要的现实意义 , 它是城市化和社会经济

发展的必然产物。但与以往市政公益性项目由政府包干实施的

方式不同 , 目前的城市森林公园在建设上有不少采用“ 政府搭

台、企业化运作”的新型建设模式 , 旨在能通过项目的营造和运

作探索非赢利的公益性项目实现企业化运作的新途径。因此 ,其

运作模式的研究 ,对于城市森林公园的健康、可持续性发展具有

十分重要的意义。

所谓项目运作模式的研究 , 首先就是要在满足项目定位的

基础上 ,对项目实施过程中所涉及到的各相关产业进行分析 ,归

纳出项目内部相关的产业关系和各自产业对项目收益的贡献 ;

再根据以上分析分别对各自产业制定相适应的运作方案 , 并形

成项目运作的目标体系 ,以最终有利于整体项目的经济运作。

就城市森林公园项目而言 , 它涉及的基础产业建立在林业

生产建设上 ,是一个集旅游、休闲为一体的产业联合体 ;该项目

建设将带来周边地产业、房产业的迅速发展 ;同时 , 森林旅游业

的发展也将带动生态农业、生态养殖业的高度发展 ,彼此之间又

形成一个有效结合的产业链。所以 ,城市森林公园项目运作的模

式也将是多种业态相互补充、相互支撑的形式。以下就城市森林

公园项目相关产业关系及价值链分析、项目运作方案和项目运

作目标等几个方面 , 对城市森林公园项目运作模式作初步的探

讨。

1 项目相关产业关系及价值链分析

根据对城市森林公园项目经济因素的分析 , 城市森林公园

项目所衍生出来的相关产业彼此之间存在三种关系 :紧密型、半

紧密型、松散型。作为满足城市生态建设为其首要目标的城市森

林公园 ,农林业是符合项目定位的紧密型产业 ;而在此基础上发

展的休闲旅游及房地产业则属于从属的半紧密型或松散型产

业。

再通过对经济可持续发展影响程度高低的分析 , 作为城市

森林核心产业同时又是现阶段资金收入主要来源的林业无疑属

于该项目的核心因素 ; 农业则由于其资金回收量有限且回收期

较长等原因只能作为提升经济效益的辅助因素 ; 而旅游休闲及

房地产业凭借其高投入高回报率, 同时又符合可持续型发展的

缘由,反而成为有效提升项目经济效益的可持续因素。

根据产业各自的发展优势并结合项目所在区域的特点 , 可

以形成优势互补的产业发展方向:

生态林的种植与养护 :是该项目赖以生存的基础 ,通过苗圃

的直接收入 , 或林区抽稀出来的苗木形成的销售收入来协调林

业发展 ,提供发展资金。

农业生产产业 : 林地间的深度开发形成的绿色生态农业产

品 ,为游客提供休闲旅游产品 ,其销售收入为森林日常维护提供

一定的发展资金。

表 1 城市森林公园项目的相关产业及其关系

关联产业 关联度 影响评价 发展方向

林业 紧密型 核心因素 人工自然生态、美丽风光

旅游业 松散型 可持续因素 风景观赏、科普观赏

休闲业 松散型 可持续因素 生态休闲、生态度假

地产业 半紧密型 可持续因素 绿色地产

房产业 松散型 可持续因素 生态社区

农业( 种植) 紧密型 辅助因素 特种观赏区

农业( 养殖) 紧密型 辅助因素 特种动物园区
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旅游休闲产业 :着力发展大众化旅游项目 ,如森林旅游和农

庄旅游等。在具体实施过程中 ,可充分利用项目所在地农场的各

种资源 ,并可解决就业难题 ,此类项目可以发展成为农场的核心

业务。其中高档的旅游休闲项目 ,如度假中心 ,会务中心可以适

当引进专业公司来经营管理。

房地产业 :随着土地升值及周边地块的地价提升 ,努力创造

市场 ,也是森林建设资金的主要来源。森林区外的土地 ,非森林

区域的大地块中的中心地段和主要门面、进出口处的小地块 ,或

其地块功能很清楚、且目前有一定价位的 , 可以考虑部分出让 ,

解决现金流问题。也可以采用单体项目合作开发的方式 ,解决短

期资金不足等问题。而核心区域的房产项目完全自行开发以获

取最大利润化。

项目中相互关联的产业 , 实际上构成了一个项目的产业链

模式 , 也体现了城市森林公园项目经济可持续性发展的逻辑关

系 :在产业链的低端 ,林业和农业作为项目最初经济效益的主要

来源 ,也是形成高端产业的基础 ;而在产业链的高端 , 亦即房地

产业 , 则是城市森林公园项目运作模式中经济可持续型发展的

关键。产业链实质上也形成一个维持城市森林公园项目生存和

发展的资金链 ,如下 :

林业( 改善生态环境 , 绿色银行储值) →农业( 丰富林地内

容 ,植物园经营)→旅休( 农林深度开发 , 保证发展资金)→地产

( 本地块升值 ,周边地价提升)→房产( 创造市场 ,获得利润) 。

2 项目产业运作方案

苗木、森林、旅游休闲与衍生出来的房地产等产业构成一个

统筹经营的产业构架 ,也是城市森林公园项目生存的基本要素。

以下就针对具体产业的特征对其运作模式作进一步的分析。

2.1 森林林木的培育和经营管理

林业运作模式的关键是做好森林林木培育和管理工作 , 特

别是要合理调整林分结构 ,加快森林向地带性植被演化。

由于林地的水系构筑、土方平衡 ,打破了原有的地貌格局和

土层结构 ,很大程度上 , 使林地的土壤理化性状起了变化 , 不利

于许多植物马上定植。有些地段 ,尚需先种植抗逆性特强的先锋

树种 ,如决明、胡枝子、紫穗槐以改良土壤 ;以乡土树种为主的许

多树种 ,如黄连木、柘树、红楠、青冈栎以及许多林下树种 , 还有

待开发和培育 ,造林之初 ,这些植物材料只能暂缺。在形成林地

分框架的同时 ,林地的不同植物 ,因其对环境的不同要求而出现

时间和空间位置上的差异 , 有按时间上的先后和空间位置进行

合理调整的必要。

在调整的具体做法上 , 要坚持植物“ 生态位”原则进行补充

和调整。以使植物群落逐步达到具备合理的时空结构和营养位

结构目标 ,从而激发森林群落的各种潜能 ,促使其向地带性植被

演化。

根据自身优势实施对外商品化的苗木生产 , 是森林产业中

富有巨大潜力的块体。在具体运作中应当注意 ,首先要避开与千

万苗农的直接竞争 ,另辟蹊径实施苗木生产的科技贮备 ,以形成

森林公园独特的产品类型和质量。同时按国家林业局颁发的有

关规定实现苗木生产及管理的规则化、标准化 , 加之特有的、以

技术服务为核心的售后服务 , 共同组成苗木生产的产品竞争优

势。

2.2 旅游休闲的经营

大众化旅游项目 ,如城市森林和农庄内的大众旅游等 ,经营

管理难度不是很大 , 进入门槛不高 , 可充分利用现有的各种资

源 ,并可解决就业难题。此类项目应当发展成城市森林公园旅游

的核心业务。但在定位上必须明确以下几点 :

( 1) 为了保持森林内部自然生态与环境 , 充分展示其野、

静、水、林的特色 ,尽量不要在森林里建造构筑物 ,林中不允许有

大规模的服务接待设施。

( 2) 摒弃造主题公园、城市园林手法 ,应借鉴发达国家开发

森林、湿地的经验 ,运用体验经济的原理 ,通过交通系统、游览方

式的精心设计 ,有效地组织游客进入自然生态之中 ,实行人与自

然的交流、融合 ,从而促进人与人和人与天、地、神的亲近。

( 3) 尽量将有规模的接待和服务设施放在森林外面 , 将零

星的接待服务设施放在船上或森林内的护林小屋内 , 以满足游

客的多方面的需要 ,同时又可减少游客进入对环境的影响。

对于旅游休闲项目的运作模式 ,结合国内外类似案例分析 ,

大致可分为如下几类。

( 1) 赏类———包括水上生态林区、竹类生态区、北亚热带森

林、百果园、湿地公园等。

( 2) 交通类———包括生态游船、森林自行车、森林马队等。

( 3) 专项类———包括珍稀植物园、大雁岛、野兔岛、龟蛇岛

等。

( 4) 综合类———包括生态度假中心、农庄等。

2.3 房地产开发

SARS危机使人们对生态环境的渴望更为强烈 , 在满足了基

本居住条件前提下 , 人们都希望有一个绿色的居住环境。低密

度、生态型住宅将是未来几年人们追求的热点。因此 ,以城市森

林公园为蓝本发展环境友好型的房地产就极具发展价值。

然而在城市森林公园房地产具体运作模式中 , 一定要确保

布局合理与总量控制相并重 ,以避免因过度开发 ,遭致生态失衡

而两败。同时人的行为规范 ,应符合环境保护要求 ,积极维持而

不是破坏 ;居所配套设施可以实现就地自我净化的标准。

就具体的发展节奏和策略而言 ,应注意以下几点:

( 1) 区外的土地,非森林区域的大地块中的中心地段和主要

门面、进出口处的小地块 , 其地块功能很清楚、且目前有一定价

位的,可以考虑部分出让 ,解决公司现金流问题。

( 2) 局部地产出让方式 , 尽快筹集到部份资金以支付初期

造林资金。

( 3) 可以采用单体项目合作开发的方式 , 以合资开发部分

房产的方式 ,解决房产运作过程中 ,自筹资金不足的矛盾。

( 4) 核心区域的房产项目一定要控制 , 以独立开发房产的

方式 ,获取最丰厚的经济利益。

3 项目运作模式目标

作为公益性项目的城市森林在营造过程中 , 其企业化运作

的成功关键在于在加大林业、旅游休闲业的产业开发的过程中 ,
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我国现代高层建筑起源于 20世纪初的上海。尽管上海高层

建筑发展起步比国际上先进国家较晚 , 但是由于上海土地资源

一直比较稀缺 ,发展高层建筑的需求极为迫切 ,因此高层建筑的

发展非常迅速。1934 年国际饭店( 高 82.5 m, 24 层) 落成 ,成为亚

洲第一高楼 , 表明上海高层建筑建造技术在较短的时间内达到

了亚洲先进水平。

新中国成立后 , 20 世纪 50 年代我国开始自行设计建造高

层建筑 , 如北京的民族饭店( 14 层) 、民航大楼( 16 层) 等。1968

年 ,广州宾馆建成 ,主楼 27 层,高 86.51 m,在楼层数和高度两方

面全面超过上海国际饭店 ,一举成为我国第一高楼 ; 1976 年 , 广

州白云宾馆建成 ,主楼 33 层 ,高 115 m,标志着我国自行设计建

造的高层建筑高度开始突破 100 m,进入超高层建筑发展阶段。

20世纪 80年代我国高层建筑发展进入兴盛时期。1985年建成

的深圳国际贸易中心( 50 层、160 m高) 是 20 世纪 80 年代最高

的建筑。1990年落成的广东国际贸易大厦以 198.4 m的绝对优

势 , 成为当时全国最高建筑。1990 年建成的北京京广中心( 57

层、208 m高) 是我国大陆首栋突破 200 m 高度的超高层建筑。

1996年 ,深圳地王大厦( 81层、325 m高) 和广州中天广场( 现中

信广场 , 80层、322 m高) 相继建成和封顶。特别是 1998 年 88

层、420.5 m高的上海金茂大厦的建成使我国超高层建筑施工

技术跨入世界先进行列。

作为世界上最拥挤的地方 , 我国香港发展超高层建筑需求

也同样非常迫切。由于经济起飞 ,商业和金融业繁荣 , 20世纪 60

年代 ,超高层建筑在香港得以迅速发展。1973 年建成了当时亚

洲第一高楼———52 层、179 m高的康乐中心。1980 年 65 层、高

216 m的合和中心大厦的建成 , 取代康乐中心成为亚洲最高的

建筑物。1989年建成的中国银行大厦高达 369 m, 72层 ,成为香

港的标志性建筑和美国以外最高的超高层建筑 , 也是当时世界

5幢最高的建筑之一。1993年 78 层、高 374 m的香港中环广场

大厦建成。2003年 88 层的国际金融中心二期建成 ,使香港超高

层建筑高度突破 400 m大关 ,达 416 m,标志香港超高层建筑建

造技术达到了世界先进水平。

我国台湾省超高层建筑发展起步比较晚 , 20 世纪 70 年代

初在台北建成的圆山大饭店(建于 1973 年 , 12 层 , 87m高), 是当

时台湾最高的建筑物和最具代表性的早期高层建筑。20世纪 90

年代 ,随着经济腾飞 , 台湾超高层建筑发展进入黄金时代 , 在短

短十年时间内即跨入世界先进行列。1997 年建成 85 层、378 m

高的高雄东帝士 85国际广场。2004 年落成的 101层、508 m高

的台北 101大厦 ,成为新的世界第一高楼 ,将台湾超高层建筑的

发展推向新高潮。更为难能可贵的是 ,台湾在发展超高层建筑的

过程中非常注意当地工程技术人员的培养 , 许多超高层建筑都

由本土工程师担纲设计 ,如台北 101大厦和高雄东帝士 85国际

广场就是由台湾本土建筑师李祖原设计 ,值得我们学习借鉴。
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要合理进行一定的房地产产业开发 ,以获取营造资金 ,从而使城

市森林在城市可持续发展中发挥更大的作用。在这个基础上 ,可

以把森林产业引申到更为广阔的天地 , 其项目目标可进一步分

为三个阶段。

初期目标 :规范化办理项目建设所必须的程序 ,合理建立可

持续发展所需要的市场运作基础 , 成功运用“ 政府搭台 , 企业运

作”的开发建设模式 ,通过市场运作所获得的赢利资金作为森林

建设资金 , 用于公园的再开发 , 形成资金投入与产出的良性循

环。这是城市森林公园建设的基础。

中期目标 :以森林环境资源为依托 , 大力发展旅游、休闲业

及现代观光农业 ,深度开发林副产品。

远期目标 :以森林生态为背景 , 开发滨水资源、发展水上休

闲运动项目 ,形成巨大的投资规模作为森林生存的辅助来源 ,赢

利资金可以合理负担一定的经常性维护和管理费用 , 从而减轻

维护公园的经济负担。

最终 , 城市森林公园将依托前两阶段信息、资本、管理的优

势 ,发挥城市森林公园吸纳投资的功能 , 积极组织招商引资 , 构

筑森林公园的服务平台。如条件成熟 ,还可以组织建立“ 城市森

林公园”的投资集团 , 发展网络化、集团化经营模式 , 积极推动

“ 城市森林公园”事业蓬勃发展 ,为发展生态文明做贡献。

4 结语

通过对上述内容的研究 , 可以看出城市森林公园项目运作

模式的关键在于对项目相关产业关系及价值链作细致的研究和

定位 ,才能制定出切合实际的项目运作方案和项目运作目标 ,进

而可以初步归纳出城市森林公园项目产业运作模式的整体思

路 :即在初期形成以林业为主导 , 农业为辅助的运作格局 , 继而

通过农林深度开发以保证项目可持续性发展的资金 , 同时通过

生态环境的改善 ,提升周边地区的地产价值 ,最终以房地产业发

展为龙头 ,形成生态化、高附加值的良性产业运作模式。
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