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[摘  要] 产业园区作为区域经济发展的核心载体，当前普遍面临招商引资困难、运营效率低下、同质

化竞争加剧等问题。卓越绩效模式作为国际公认的先进管理工具，为破解园区发展困境提供了新的思

路。本文通过分析卓越绩效模式与园区招商运营管理的理论耦合关系，构建了包含战略层、运营层、

支撑层的“三层九模块”应用框架，明确了各模块的核心内容与运行逻辑。同时，阐述了框架基于 PDCA

循环的运行机理，以及组织、文化、资源、制度等方面的保障机制，旨在为园区招商运营管理提供系

统化、可操作的改进方案，推动产业园区实现高质量可持续发展。 
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[Abstract] As core carriers of regional economic development，industrial parks currently generally face issues 

such as difficulties in investment attraction，low operational efficiency，and intensified homogeneous 

competition. The Performance Excellence Model，an internationally recognized advanced management tool，

provides new insights for resolving the development dilemmas of parks. By analyzing the theoretical coupling 

relationship between the Performance Excellence Model and park investment attraction & operation 

management，this paper constructs a "Three-Layer and Nine-Module" application framework covering the 

strategic layer，operational layer，and support layer，and clarifies the core content and operational logic of each 

module. Meanwhile，it elaborates on the framework’s operational mechanism based on the PDCA cycle and the 

guarantee mechanisms in terms of organization，culture，resources，and systems. The aim is to provide a 

systematic and actionable improvement plan for park investment attraction & operation management，and 

promote the high-quality and sustainable development of industrial parks. 
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引言 
产业园区作为区域经济发展的核心载体，在推动产业集

聚、促进技术创新和拉动就业等方面作用显著，但当前普遍面

临招商引资难、同质化竞争严重、经济效益增长乏力等困境，

国有企业运营的园区还受流程冗长、模式僵化等体制机制问题

制约，导致入驻率低、运营低效。卓越绩效模式作为国际公认

的先进管理工具，涵盖领导、战略、顾客等七大维度，以系统

思维构建闭环管理体系提升组织绩效，将其引入园区招商运营

管理领域，有望破解当前结构性矛盾，为流程优化和效能提升

提供新方案。 

一、卓越绩效模式核心内涵及产业园区运营管理理论 
卓越绩效管理模式（PEM）作为一种集系统性、前瞻性与

实践性于一体的管理范式，通过整合战略规划、过程管理、结

果评价及持续改进等要素，推动组织实现卓越绩效
[1]
。其以“追

求卓越”为核心理念，通过领导、战略、顾客、测量分析、知

识管理、运营、结果七大有机类目构建体系，其中领导强调高

层愿景引领与决策担当，战略要求基于内外部环境分析制定中

长期规划并动态调整，顾客以入驻企业需求为中心持续优化服

务，测量分析通过构建多维度指标体系以数据驱动决策，知识

管理建立经验沉淀与共享机制实现知识传承，运营聚焦核心业

务流程标准化与优化以消除冗余，结果则以税收增速、企业留

存率等可量化绩效衡量成效，其评价体系包含用于诊断流程有

效性的 ADLI 过程评价和评估管理体系进阶水平的 LeTCI 成熟

度矩阵。产业园区集中了大量的资源和技术，具有极强的创造
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凝聚力，可以实现资源的优化配置和共享，带动关联产业发展，

促进产业集群的形成
[2]
。产业园区运营管理理论中，流程管理

理论强调以“流程”为核心重构体系，通过精益管理消除非增

值环节、利用六西格玛降低流程波动，可应用于企业入驻全流

程时效优化；绩效评估理论中平衡记分卡将园区绩效分为财

务、客户、内部流程、学习成长四大维度，克服了传统单一财

务指标的局限；标杆管理理论则通过选取苏州工业园区、深圳

南山科技园等行业领先园区作为标杆，从战略定位、服务体系、

产业培育等方面对标分析，提炼可复制的最佳实践。 

二、卓越绩效模式与园区招商运营的理论耦合分析 
卓越绩效模式与园区招商运营的耦合性体现在七大类目

与招商运营全流程的深度关联，形成“理念-流程-结果”的闭

环逻辑。 

（一）领导类目与园区战略定位的耦合 

卓越绩效模式的“领导”类目要求高层明确组织方向，这与

园区招商的战略定位高度契合。园区领导需基于区域产业基础与

政策导向，确定核心产业赛道，并将战略意图转化为部门协同目

标。例如，领导决策层通过建立“战略-部门-岗位”的目标分解

机制，可避免招商与运营部门因方向脱节导致的资源浪费。 

（二）战略类目与招商策略的耦合 

“战略”类目强调动态规划能力，对应园区招商的市场适

配性。通过 PEST 分析
[3]
宏观环境，结合 SWOT 模型

[4]
评估自身

优劣势，可制定差异化招商策略。如在人工智能产业政策收紧

时，及时调整策略主攻细分领域，而非盲目追求全产业链布局。 

（三）顾客类目与企业服务的耦合 

“顾客”类目将入驻企业视为核心服务对象，贯穿招商全

周期：在前期对接阶段，通过需求画像工具精准匹配企业与园

区资源；在入驻阶段，提供“一站式”注册、审批服务；在运

营阶段，建立定期访谈机制解决生产经营难题。这种全生命周

期服务理念，可显著提升企业留存率。 

（四）测量分析与绩效监控的耦合 

“测量分析”类目为园区运营装上“仪表盘”，需构建多

维度指标体系：一是招商效能指标，项目对接转化率、平均签

约周期、企业注册时效；二是运营质量指标，企业满意度、投

诉处理及时率、配套服务覆盖率；三是经济贡献指标，单位土

地税收、产值增速、产业链带动效应。通过数据可视化工具实

时监测指标波动，可快速识别管理短板。 

（五）知识管理与经验沉淀的耦合 

“知识管理”类目解决园区招商经验碎片化问题。通过建

立知识库，分类存储成功案例、失败教训、政策解读等内容，

并通过内部培训、案例研讨等形式实现知识共享，提升团队专

业能力。 

（六）运营类目与流程优化的耦合 

运营”类目聚焦招商全流程的效率提升，需绘制流程图识

别瓶颈环节。例如，某园区通过流程分析发现企业入驻需经过

12 个审批节点，耗时长达 45 天，通过合并同类环节、授权前

置审批，将流程压缩至 5 个节点，耗时缩短至 15 天，显著提

升招商竞争力。 

（七）结果类目与发展成效的耦合 

“结果”类目要求以可量化成果验证管理有效性，既包括

短期指标，也涵盖长期指标。通过与历史数据、同类园区数据

的对比分析，可客观评估管理改进的实际效果，见表 1。 

表 1  卓越绩效模式与园区招商运营管理的耦合关系表 

卓越绩效类目 对应招商运营环节 耦合逻辑 典型应用工具 

领导 战略定位、目标分解 高层决策引领方向，目标逐级落地 战略地图、平衡记分卡 

战略 招商策略制定 环境分析驱动策略动态调整 PEST、SWOT 

顾客 企业服务全周期 需求导向优化服务供给 需求画像、满意度调研 

测量分析 绩效监控与改进 数据驱动识别管理短板 指标看板、趋势分析图 

知识管理 团队能力建设 经验沉淀提升专业水平 知识库、案例库 

运营 招商全流程 流程再造消除效率瓶颈 流程图、六西格玛 

结果 发展成效评估 量化成果验证管理有效性 对标分析、成熟度矩阵 

三、卓越绩效模式应用框架构建 
（一）框架设计原则 

系统性原则，打破部门壁垒，将招商、运营、服务等环节

视为有机整体，避免“局部优化而整体低效”；过程驱动原则，

以核心业务流程为线索串联各管理模块，确保框架可落地、可

执行；动态适配原则，预留调整接口，可根据园区类型（如高

新区、工业园区）、发展阶段灵活适配；以及价值导向原则，

所有管理活动最终指向三大价值：提升企业满意度、增强经济

贡献、促进产业升级。 

（二）框架整体架构 

框架采用“三层九模块”结构，通过战略层引领方向、运

营层落地执行、支撑层保障运行，形成闭环管理体系，如图 1。 

 

图 1  产业生态体系发展框架导图 
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1.战略层 

愿景使命锚定，结合区域发展规划明确园区定位，形成全

员共识的发展愿景；产业赛道选择，通过产业链图谱分析，筛

选目标产业，明确招商优先级；战略目标分解，将总目标拆解

为年度指标、部门指标、岗位指标，确保责任到人。 

2.运营层 

招商全流程管理，覆盖信息获取、项目研判、谈判签约、

落地服务四大环节，每个环节设置关键控制点；企业服务体系，

构建“基础服务+增值服务”双层体系，基础服务包括工商注

册、政策申报等行政服务，增值服务涵盖融资对接、人才招聘、

技术合作等深度服务；产业培育机制，通过搭建公共技术平台、

组织产业链对接会、设立产业基金等方式，促进企业间协同创

新，形成产业生态闭环。 

3.支撑层 

绩效测量系统，建立“目标-指标-数据-改进”的测量链

条，指标选取兼顾短期与长期、定量与定性，如将“企业续租

期”作为反映服务质量的长效指标；知识管理平台，包含政策

库、案例库、工具库，支持在线学习与知识检索；组织保障机

制方面，明确各部门在框架中的职责边界，如招商部负责项目

引进、运营部负责企业服务、战略部负责目标监控，同时建立

跨部门协作机制。 

（三）核心模块运行逻辑 

以“招商全流程管理”模块为例，其运行遵循 ADLI 过程

方法。方法（Approach）制定标准化招商流程手册，明确各环

节操作规范；展开（Deployment）通过全员培训确保流程落地，

利用 CRM 系统跟踪项目进展；学习（Learning）每月分析流程

执行数据（如某环节平均耗时），组织经验分享会；整合

（Integration）将招商流程与企业服务、绩效测量等模块衔

接，形成“引进-服务-留存”的完整链条。 

四、应用框架的运行机理与保障机制 
（一）运行机理，PDCA 循环驱动持续改进 

框架通过“计划-执行-检查-处理”（PDCA）循环实现动

态优化，各环节与卓越绩效类目深度融合。计划（Plan）基于

“战略”类目制定年度招商目标与运营计划，结合“顾客”类

目分析企业需求，明确改进方向；执行（Do）在“运营”类目

下推进招商、服务等具体工作，利用“知识管理”模块提供专

业支持；检查（Check）通过“测量分析”类目对比实际结果

与计划目标，识别偏差；处理（Act）对成功经验进行标准化，

对问题启动专项改进，形成新的管理规范。这一循环并非简单

重复，而是通过“学习”机制实现螺旋上升。例如，某园区在

检查环节发现“高新技术企业占比不足”，经分析源于招商标

准不清晰，随后在处理环节修订企业筛选模型，纳入知识产权、

研发投入等指标，提升后续招商质量。 

（二）保障机制 

1.组织保障 

成立卓越绩效推进小组，由园区高层直接领导，统筹框架

实施；按“战略-运营-支撑”三层架构调整部门设置，避免职

能交叉；明确岗位说明书，如招商专员需同时掌握产业知识与

谈判技巧，运营专员需具备问题协调能力。 

2.文化保障 

培育“以企业为中心”的服务文化，通过“服务明星”评

选等活动强化理念；建立“容错试错”机制，鼓励员工在流程

优化中大胆创新，对失败案例聚焦原因分析而非责任追究；定

期开展卓越绩效理念培训，使“持续改进”成为全员共识。 

3.资源保障 

人力资源，引进具备产业经济、项目管理等专业背景的复

合型人才，建立“内训+外聘”的能力提升体系；信息技术，

投入建设智慧园区系统，实现招商项目线上跟踪、企业需求一

键上报、绩效数据自动生成；资金支持，设立专项改进基金，

用于流程优化工具引进、知识库建设等框架落地工作。 

4.制度保障 

制定《卓越绩效模式应用管理办法》，明确各模块的运行

规则与考核标准；建立与框架适配的绩效考核制度，将“流程

优化贡献度”“企业满意度”等纳入员工 KPI
[5]
；实行定期评

审机制，每季度评估框架运行效果，根据外部环境变化（如产

业政策调整）动态修订。 

五、框架的先进性与应用价值 

（一）理论先进性 

跨领域适配创新，将制造业的“大质量”理念创造性转化

为园区招商运营的管理逻辑，突破了传统园区管理“重招商轻

运营”的局限；系统整合创新，通过“三层九模块”结构实现

战略、流程、绩效的一体化管理，避免碎片化改进；方法工具

创新，将 ADLI、LeTCI 等抽象评价工具转化为园区可操作的流

程诊断表、绩效雷达图等实用工具。 

（二）实践应用价值 

提升招商效能，通过流程优化缩短企业入驻周期，预计可

降低 20%-30%的行政成本；增强企业黏性，全生命周期服务体

系能显著提升企业满意度，预计可将企业续存率提高 15%以上；

优化资源配置，基于数据的绩效测量可精准识别低效环节，使

土地、资金等资源向高价值产业倾斜；形成示范效应，框架的

模块化设计使其可适配不同类型园区，为行业提供标准化改进

模板。 

结语 

本研究构建的卓越绩效模式在园区招商运营管理中的应

用框架，以系统性思维整合战略、运营与支撑层面，明确了卓

越绩效七大类目与招商运营全流程的耦合逻辑，通过 PDCA 循

环驱动持续改进，辅以组织、文化、资源和制度保障，为破解

园区招商难、效率低、同质化等问题提供了可操作的解决方案。

该框架突破了传统管理的碎片化局限，实现了从理论到实践的

有效转化，其跨领域适配性与系统整合性为园区高质量发展提

供了新思路。未来，随着实践探索的深入和技术手段的融合，

这一框架将不断完善，为推动产业园区从规模扩张向质量效益

转型、提升区域经济发展动能持续贡献价值。 
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