我现在感觉产业地产这个行业越来越热闹，有三个趋势：无论是做园区评估排行榜单的还是咨询策划的，都越来越专业化、标准化。以前野蛮生长、遍地开花、啥都往里装的产业地产大概念都不大说“地产”两字了，现在都在说产业促进、存量盘活、咨询研究方法论。
现在都在讲大数据分析，咨询更是这样，越来越讲专业逻辑推理、研判和方法论。产业地产行业原来大都是非标的、暗箱操作的、找市长不找市场的。现在也都开始重视研究市场数据、甚至形成系统专业的教材教程了，都讲究专业的、大数据的、标准的方法论了，那就是大家都玩专业技术了，所以我们能被聘为、被称为、成为专家也是蛮荣幸的。
我以前说产业地产行业没有专家，可能有些言过其实，甚至打击了一大片专家并拉仇恨了。但是，在中国的特殊体制下，产业规划、产业政策、工业土地利用政策的高度封闭运行的情况下，大部分产业地产商主要还是想着把市长搞定、政策勾兑、土地拿到手，有没有调研论证和专家咨询策略，显得不是那么重要，很多也只是走个报批需要的“可行性”报告走个过场而已。

现在情况有变化了，很多政企合作项目上马前。都高度重视前期论证，采用交叉、对比、互换式的论证，没有咨询专家不行，没有第三方咨询报告不踏实了。

前面嘉宾提到的招商模式创新，说明政府的区域招商引资、园区的产业招商，也不是以前的“一招了之”那么简单了，更不是简单的中介代理角色了，需要的是专业技术层面的顾问式、专家式的系统招商，包括：资本招商、离岸孵化招商、大数据工业化招商等，属于“高科技+高技术”含量的专业技术性很强的工作。

关于存量盘活二次开发，我主要侧重于工改的研究咨询培训，也就是工业区块、产业用地（房）的二次开发，对住宅、商业区块研究得的很少，一般也不大介入。
工改领域，我关注的比较早，几年前就在做，原来在闵行区的七莘路就有两个我负责前期策划运作的项目，属于存量工业用地（闲置厂房），现状还包括部分集体用地，这里面涉及到了很多问题，前期土地的遗留问题、产权收益分配问题、村民利益诉求、试点分批申报的先后问题等，一系列的顶层政策设计滞后严重制约了工业用地和城市化更新。
作为城市更新的分支（工改），工业区块是目前最难啃、也是最复杂的体系，涉及到“退二进三”的节奏和迫切性的矛盾问题，广州有些区块“退二”的速度太快反过来一些商办楼存量太大又拿来搞产业，退的太慢的话有些地方的提质增效压力又是问题。体制内工改有好几种说法，有的地方叫园区提质增效试点办公室、有的叫“退二进三、退二优二”（传统产业优化升级办公室）、有的地方设立城市更新局，都不是国家法定政府组成部门或者政府直属部门，大都属于临时机构，人员从各委办局临时抽调组成。

工业区块转型升级以前涉及原土地权利人产权分散、诉求不一、成本过高、政策细则不接地气等问题，还要考虑转型升级（盘活）以后做什么产业？怎么做？又涉及到咨询公司的专业性，做什么是关键，不能光拆了，拆了干什么？涉及到招商问题。

最后又涉及到开发主体的产业运营服务问题，房企属于两头受困，政府不喜欢他来搞房地产但又缺乏财力，政府自己又找不到国资平台同时具备存量开发运营专业经验和市场化能力强的团队，这里面也有利益分配不平衡的问题、土地增值部分怎么分、流转以后要不要补差价，我提出按产业来分，现在深圳广州已经在做了，创新型的产业能不能细分享受政策，比如对盘活后的增容问题：战略性新兴产业免缴纳，主导型产业、其它规划的产业，按照不同产业的税负能力和行业特征，区别对待补缴的比例；不好的（限制类）产业就不得免缴和缓缴，倒逼产业转型升级，但目前大概比较难操作。顶层设计最喜欢粗的、原则性的，基层需要的是太细的可操作的。包括运行模式的开发8种方式，我都调研出来了，收储、置换、“三变三不变”的等等搞了8个方案，调研下来就说，政策瓶颈问题动不了、不敢动。
整个城市更新及其工改，不是一个政府部门做得了，那怎么做呢？存量工业用地的改造是现在热点的问题，开发商如何借力？我去广州的低效园区提质增效研讨班培训交流后，最近看到了广州一个试点文件出台了，要求前期试点、申报，申报必须有策划方案，所有要申报的都先咨询策划，还是要咨询策划如何转？转成啥？咋转成？开发主体选谁？这都要有一个系统完整方案。房企是不是可以参与，这里面就有很多的空间。
存量更新，或者说城市更新是个大概念，现状有工业、商业、居民区、历史文化风貌建筑，也有称“三旧”（城中村、旧城区、旧工业区）。有的叫工改、有的叫提效增质，从监管的部门来讲有城市更新局管、经信委直接管、转型升级办管。
  房企参与城市更新的职能部门，有的除原先的投资拓展部外，又成立了城市更新并购投资部，有的还是原来的投资拓展部，还有叫二次开发并购部。有的在区域公司还把商业存量放在一起，反正都是负责存量并购的，关于房企参与城市更新特别是工改这方面，我觉得我们可以多交流。
