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一、文化园区的定位及分布

1.文化园区定位
      
    文化园区，聚集了大量文化类小微企业的物理办公聚集
地、创意思维迸发地、生产交易的发源地、生活居住的环
绕地。北京出台了一系列针对文化企业的支持政策，文化
园区作为文化创意企业的重要载体呈现出高速发展的趋势，
并且成为搭建文化企业与金融对接的桥梁。
    
    



一、文化园区的定位及分布

2.北京市文化园区分布
    
    据不完全统计北京总计文化园区超过450家，其中以朝
阳区、通州、海淀、东城、西城为主，朝阳区一区占比更
是接近50%。行业主要为文化艺术类、广播电影电视类、
设计服务类、广告会展类等。园区内整体注册企业数量超
过了4万家，充分体现出文化园区这一业态在文化产业中
起到的重要支撑作用。
 



二、文化园区的运营模式及融资需求

1.文化园区的构成
    
    从园区的构成来看，我们可以简单将其分为四个部分，
即园区产权所有人、园区运营方、园区内企业、园区配套
服务商。

2.文化园区的运营模式
                                收租金                                           收租金

园区产权所有人  出租       园区运营方   出租       园区内企业
                                                         提升附加值           提供服务                              

                                                        园区配套服务商



二、文化园区的运营模式及融资需求

3.文化园区的资金需求
    
    资金需求：在上述不同的角色中，核心的资金需求方为园区运
营方和园区内的企业。
    
    园区运营方的需求，即园区的早期建设资金需求；运营初期出
租率较低时日常刚性开支的资金需求；后期的升级改造产生的资
金需求。 
    
    园区企业的需求，文化类型的企业主要特点是“轻实物资产，
重智力资产”而智力型资产的核心是人，因此企业的需求主要集
中在两个方面，即人员工资、办公场地的房租。



三、园区运营方评审要点

融资进入的阶段

1.早期建设资金；

2.运营初期出租率较低时维持运营的日常刚性开支的资金需求；

3.后期的升级改造的资金需求。

园区产权

园区所在地作为园区运营方的经营载体，出租人的产权是否清晰决定了园区能

否稳定运营，目前北京的大部分园区出租人主要以当地乡、村的集体所有制土

地为主，对外出租需要获得全体乡、村民集体决策同意后才可对外出租。

前期投入
1.关注企业投资回报期，一般单个园区投资回收期在3年左右，较为普遍；

2.关注前期投入资金来源，是否使用过高的外部债务杠杆。

地理位置 交通情况、便民消费情况、周边居住人群定位与园区定位的匹配。



三、园区运营方评审要点

承租期限 10年以上。

招商能力
园区在正式开园之前已经开始招租，因此一方面关注开园前园区是否已经实现较高出租率，另

一方面关注退租后园区方招揽新租户的能力。

出租率 园区出租率在75%以上能够实现盈亏平衡

园区定位
园区整体风格要有明确的定位，例如主要服务于影视、设计类、广告类、动漫类、培训等某细

分行业的上下游产业链，并且定位要结合周边产业布局的特点而选择。

客户结构 单个客户承租金额较小，但客户数量较多，以及单个客户承租面积过大，客户数量较少两类。

财务指标 主要关注承租和出租的价差、收租率、日常固定运营成本占租金比例、整体负债规模。

还款来源 主要依靠租金收入。



四、园区内企业的评审要点

     为园区内企业提供融资担保服务，我们一般分为两种模式，即
单笔单议和批量化业务的合作模式。
    
     单笔单议：和传统的文化小微企业评审要点没有本质区别，主
要针对企业的基本信息、团队、运营模式、产品、市场、财务数
据以及贷款方案等维度进行评审，类似于我们传统的项目评审方
式。

     批量化业务：该产品体现出批量获客，审批效率高，融资成本
低，单户金额小，还款来源多样化等特点。



四、园区内企业的评审要点

     批量化业务：主要分为融资类业务和非融资类业务。

       
       
       融资类业务，我们在实践操作中，主要推出的“租金贷”产品，即“租
金贷” 以企业在园区内的租金作为依据，给与企业一年或两年的房租金额的
贷款额度，定向用于企业支付给园区房租的贷款产品。
       

   
 
  



四、园区内企业的评审要点
“租金贷”产品的评审要点：

   
 
  
准入条件

1.属于“园区方”现有入驻的小微企业，且原则上入驻时间在半年（含）以上；

2.企业及经营者个人征信记录良好；征信无当前逾期情况，或近24个月有连续3期或累计

6次以上逾期记录，无执行中的法院查询案件信息；

3.企业的法定代表人或实际控制人愿意为所获得的担保融资承担个人连带保证责任，并披

露家庭资产；

4.企业未出现下列情况：

A)历史支付房租逾期超过三个月；

B)企业实际控制人及主要股东历史贷款出现过重大不良及逾期记录；

C)企业实际控制人及主要股东有被执行记录；

D)企业整体负债过高，已经出现严重资不抵债的情况；

E)企业经营恶化，短期之内无法恢复主营业务的情况。

贷款用途 用于支付园区方的租金，贷款方式采取受托支付。



四、园区内企业的评审要点
“租金贷”产品的评审要点：

   
 
  

贷款期限 授信期限原则上不超过24个月。

还款方式

1.按月还款；

2.按季度还款；

3.按照企业业务的回款周期灵活设定还款期，但原则上一年还款次数不少于两次。

风控措施

1.若入驻企业如果提前解除租约，需先行结清银行贷款，尚未实际使用的租期对应产生的租金，园

区方配合予以退还用于偿还贷款，但园区方不需要承担连带责任；

2.原则上贷款总金额不超过企业两年的租金，根据客户情况不同也可同时匹配其他贷款产品增加额

度；

3.园区方协助动态反馈企业日常办公繁忙情况；

4.企业实际控制人（包括但不限于法人、主要股东和高管）以及配偶提供无限连带责任，需披露家

庭资产清单。

还款来源 企业自身经营收入回款。



四、园区内企业的评审要点

    非融资类批量化业务，我们在实践操作中，非融资类业务主要推出的

“押金保函”业务，该产品为在疫情出现后，随着市场变化逐步形成的需求，
即疫情后很多园区客户受到影响，原本押一付三、押三付三的租赁方式，在
疫情后很难达到，很多客户都希望租赁方式变为免押金形式，因此园区方一
方面担心没有押金客户违约，自身没有主动权，又担心强制要求导致出租率
下滑，而租户又不愿意缴纳更多的押金。
    
     在此种情况下，通过实践的推广，我们开拓了押金保函业务，即租户缴纳
租金，同时缴纳2个月的租金保函，即满足了园区方“踏实”的心理诉求，又
解决了客户因押金占压资金的困难。

   
 
  



四、园区内企业的评审要点
    “押金保函”产品的评审要点：
      
    该类业务体现出几个主要特点：第一，金额小，一般在5-15万元之间；第二，开函人为业主（园区）推荐，且业

主方与担保公司有较深的合作基础；第三，保函类型以公司保函为主；第四，保函需要开函人承担连带责任。因此
保函的整体风险较低，主要评审要点为：
    
      ①关注企业的历史租赁记录

      ②关注客户的履约意愿和违约成本

      ③关注合作园区的主要诉求（索赔/制约）
   
      ④关注保函对应租赁合同的违约内容
    
     

  



五、后疫情时代文化园区的思考

1.特色化、专业化定位，发展区域性产业链金融

2.搭建线上公共平台，促进园区间融合发展，实现园区线上金融服务

3.政策精准滴灌，助力企业茁壮成长
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