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Abstract

The transformation and reuse of old industrial 
buildings as creative industry parks has 
become the mainstream trend. In order to 
prevent more companies from following 
blindly, this article starts from the perspective 
of the company and conducts an on-site 
inspection of the Hua Qing Science and 
Education Industrial Park in Shaanxi Province. 
The fuzzy comprehensive evaluation method is 
used to analyze the profitability of its 
operation stage, weights are determined by 
combination weighting method, and the risk 
factors that affect its effectiveness are analyzed 
to provide reference for the future 
development of creative industrial parks. The 
paper identifies the risk factors affecting 
economic efficiency mainly as its project 
management model; the main risk factors 
affecting social benefits are its ability to 
enhance regional image; the main risk factors 
affecting environmental benefits are the 

performance of green building operations 
management. Enterprises should judge their 
own capabilities based on relevant risk factors, 
and then more rationally choose the mode of 
space utilization for building renovation. 

Keywords: Old industrial building; Fuzzy 
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摘要

现今旧工业建筑改造再利用为创意产

业园已成为主流趋势。为避免更多企业盲目

追随，本文从企业的视角出发，对陕西省华

清科教集团实地考察。运用模糊综合评判法

分析其运营阶段效益情况，采用组合赋权法

确定权重，分析影响其效益的风险因素，为

今后创意产业园的发展提供参考性意见。文

中确定出影响经济效益的风险因素主要是

其项目管理模式；影响社会效益的主要风险

因素是对其区域形象提升能力；影响环境效

益的主要风险因素是绿色建筑运营管理表

现能力。企业应根据相关风险因素判断自身
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能力，进而更合理地选择建筑改造空间利用

模式。

关键词：旧工业改造；模糊综合评判；创意

产业园；组合赋权；效益风险因素

1. 引言

在中国新政策的催生下，文化创意产业

园的发展已成为传统经济转型的一个重要

引导方向。一方面，文化创意产业园可以有

效的保存一个国家一个城市一代人的生存

印记，另一方面，文化创意产业园与现代元

素的融合给新技术带去新的灵感，提升区域

竞争力。但在文化创意产业园发展的过程中

也存在着许多问题，比如其经济效益、社会

效益和环境效益是否达到预期的效果；许多

地方为规避风险，盲目跟风，进行文化创意

产业园的改造是否正确；文化创意产业园本

身代表的文化的局限性能否吸引其他行业

的注册等。本文将以陕西省华清科教产业园

为例对文化创意产业园的改造所带来的经

济、社会、环境效益进行分析，取得各效益

的影响因素，为文化创意产业园的发展提供

建议，为入驻公司的经营管理提供参考。陕

西省华清科教产业园是中国西北最具示范

性的设计创意主题产业园，对其的效益风险

因素分析具有很好的借鉴意义。目前对其效

益评价的方法有很多，比如专家评分法、德

尔菲法、TOPSIS 法、人工神经网络法、可

拓优度评价等[1]，本文将采用模糊综合评价

法[5]，利用组合赋权的方法确定权重，建立

关于文化创意产业园的效益风险因素模型，

并为创意产业园的发展提出相关性建议。

2. 文化创意产业园的效益风险因素构成

2.1 风险因素构建原则及基本框架

对文化创意产业园效益风险因素的研

究是衡量其项目经实践活动所达到预期目

标和指标实现的情况，从其效益评价的的阶

段来说，属于项目后评价的范畴，其主要作

用在于判断从策划、实施到运营整个项目的

经济、社会和环境等效益是否达到预期目

标，从发现的问题中获取经验知识，为后期

项目决策提供有效、可靠的参考信息，提高

决策水平[1][2]。构建其风险因素需要满足系

统性、科学性、规范性、客观性及全面性等

原则[7]，本文参考文献并结合对部分创意产

业园的实际调研确立了如下风险因素：风险

因素由目标层、项目层和标准层 3 个层次构

成。目标层为综合风险因素——创意产业园

效益风险因素;项目层包括 3 个子目标,即经

济效益、社会效益、环境效益;标准层共有

18 项指标,全面反映影响文化创意产业园的

各个方面[7]。具体见表 1。
表 1 创意产业园效益风险因素

目标层
X 项目层Ui 标准层 Uij

创意产
业园效
益风险
因素

经济效益
U1

工程检测成本 U11
建筑结构加固成本 U12

项目投资计划 U13
项目融资模式 U14
项目管理模式 U15
物业成本 U16

社会效益
U2

园区主题定位 U21
与周围环境协调性 U22
提供就业机会能力 U23
对区域形象提升能力

U24
对区域经济发展影响

U25
对自然、历史、文化遗

产保护程度 U26

环境效益
U3

与区域地理环境的结合
程度 U31

对可再生能源的利用程
度 U32

噪音污染程度 U33
绿色建筑运营管理表现

U34
新材料的运用程度 U35
节能措施对总能耗的降

低程度 U36

2.2 风险因素说明

2.2.1 经济效益

该一级风险因素细分为 6 各层级：①工

程检测成本：由于旧工业建筑自身的特性，

建筑在确定能否再利用前均需对建筑结构

检测，这部分成本是项目改造总成本中的首

要组成部分。②建筑结构加固成本：检测完

成后的建筑物存在各种问题，在必须利用的

建筑结构部分不达标的情况下必然花费的

成本。③项目投资计划：影响项目过程中投

资计划的合理性。④项目融资模式：项目投

资模式对工程项目影响非常大，与项目及投
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资方性质的贴合程度对项目经济效益的影

响程度很大。⑤项目管理模式：管理贯穿于

项目的各个阶段，对项目的收益影响重大。

⑥物业成本：项目在运营过程中物业费占据

了很大比例，对经济效益产生很大的影响。

2.2.2 社会效益

①园区主题定位：园区的主题定位直接

影响到入驻企业的类型，是带动区域定位的

一个重要组成部分。②与周围环境协调性：

主要考虑项目运营后与周围社会环境的协

调匹配程度。③提供就业能力：反映创意产

业园的行业吸引力及对就业情况的贡献度。

④对区域形象的提升能力：一个园区可以成

为一个区域发展的领头羊，通过此影响因素

可以反映区域形象的贡献程度。⑤对区域经

济发展影响：反映产业园对区域居民收入及

生活水平提高的显著程度。⑥对自然、历史、

文化遗产的保护程度：旧工业创意产业园是

对历史印记的有效保留，对自然、历史、文

化遗产的保护程度直接影响它的社会价值。

2.2.3 环境效益

①与区域地理环境的结合程度：考虑因

地制宜的原则，通过与区域地理环境的结合

程度反映项目利用地理优势的情况。②对可

再生能源的利用程度：反映建筑物对太阳

能、风能等的利用能力。③噪音污染程度：

项目在改造过程中会产生很大程度的噪音

污染，运营维护阶段也仍然会进行小范围的

装饰装修，以适应园区的发展需要，期间产

生的噪音污染也不容忽视。④绿色建筑运营

管理表现：在建筑运营管理阶段的管理方法

及制度等的合理及有效性的分析能很好的

反映环境效益的好坏程度。⑤新材料的运用

程度：旧工业建筑改造时对新材料的运用对

环境的影响尤其室内环境影响很大。⑥节能

措施对总能耗的降低程度：节能措施对总能

耗的降低程度是影响环境效益的不可或缺

的因素。

3. 构建基于模糊综合评价法的数学模型

模糊综合评判法是运用模糊数学的模

糊变换基本原理和累计隶属度原则, 是多重

目标综合评判决策的一种特殊情形，它考虑

与被评价事物相关的各种因素, 对方案进行

综合评价[8][4]。该法采用方案的各项定量指

标及定性指标, 集中专家和评价者的经验及

智慧, 对方案进行综合分析评价[8]。本文在

确定各项指标权重时采用主观与客观相结

合的方法，使得结果更加具有客观性和准确

性[8]。对具体事物建立评价因素集、各因素

权重集、各种评价结果组成的评价集,采用一

定的合成算子进行综合运算和评价.其基本

步骤如下:
1)确定评价因素集 U={u1,u2,„,un},其中

ui(i=1,2,„,n)表示影响事物评价值的第 i 个

因素.
2)确定评价等级集 V={v1,v2,„,vm },其

中 vj(j=1,2,„,s)表示影响事物评价值的第 j
个等级.

3)确定指标隶属度，构造隶属矩阵 R.指
标值越大，影响主体的程度越高，此时采用

升半梯形分布函数来确定隶属度，否则采用

降半梯形分布函数，进而形成隶属矩阵[9]。

4)确定各因素的权重.本文采用 AHP 法

与熵权法相结合的方式确定各指标的权重:
①确定熵权 W(1)=(a1,a2,„,an).假定有 m

个待评价的样本,每个待评价样本有 n 个评

价指标 ,则有样本的判断矩阵 R=(xij)n×m
(i=1,2,„,n;j=1,2,„,m).式中,xij 为经过的归一

化处理后第 i 个样本第 j 个指标值,根据熵的

定义,确定各评价指标的熵为[11]

②AHP 法确定权重 W(2)。首先建立层次

结构模型。将目标层、项目层、准则层分为

最高层、中间层和最底层，绘制层次结构模

型；其次构造判断矩阵。邀请专家依据经验

独立地对各项指标的相对重要程度进行打

分；再根据判断矩阵计算权重。权重的计算

方法是求出判断矩阵最大特征值对应的特

征向量，然后将其特征向量归一化；层次单

排序并对其一次性检验。由判断矩阵计算同
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一层次的各因素相对于上一层中某一因素

的重要性权重，进行层次单排序，并对层次

单排序做一致性检。一致性指标为：

1
max





n

n
CI



，平均随机一次性指标 RI 则根

据表格所得，当 CR=RI/CI<0.1 时，满足一

致性检验。

③组合权重 W。在此使用拉格朗日乘

子法优化可得组合权重计算式[10]: 

5)综合评价.将各指标的权重和隶属度矩

阵带入 B =Wδ R =(b1,b2,„,bs )其中δ 为模

糊合成算子，表示模糊矩阵的合成运算,采用

加权平均型模糊合成算子。按最大隶属度原

则，选取 B 中最大的隶属度所对应的评语作

为该方案的总评价。

4. 实例应用

陕西省华清科教文化创意产业园发展

有限公司为了有效保护和利用原陕钢遗留

工业建筑群，对原陕钢特钢车间老厂房重新

定位、规划、改造。现园区总占地面积 50
亩，改造后总建筑面积约 4.5 万平方米，单

元面积 100 平方米—2000 平方米，层高达

3.9 米—7.8 米，绿化覆盖率 30%。在 2012
年，华清集团将现有老钢厂园区定位为文化

创意产业园，主要入驻企业类型有设计类、

文创类、互联网科技等创新类产业。它具有

重新界定城市文脉、对周边区域后期改造定

位与借鉴的作用，是集市民休闲与创意产业

为一体的城市新坐标。对其利用相应影响因

素的分析来确定其自改造至目前的效益状

况[7]。

1）确定因素集和评价集。根据影响因

素列表共 18项，故 n=18。令评价集 V={v1, v2,
v3, v4, v5}，其中 v1 代表优秀、v2 代表良好、

v3 代表中等、v4 代表较差、v5 代表很差。

2）样本归一化处理。邀请了 15 位专家

对创意产业园的效益影响因素的重要程度

进行打分，得到的原始数据，经
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将其归一化得 xij
[11]。

3）确定评判隶属矩阵 R。利用已经归一

化的评价指标，取与之相对应的评级等级标

准 [0.8,1]、 [0.6,0.8)、 [0.4,0.6)、 [0.3,0.4)、
[0.2,0.3)。建立评判矩阵 R=(R1,R2,R3)T，其

中

4）确定各影响因素权重。根据熵权法

确定的权重为 W(1)，AHP 法计算所得的权重

为 W(2)，并通过拉格朗日法确定了其组合权

重。具体数值如表 2。
5）综合评价。将标准层权重和隶属度

矩阵代入 U=HδR，得项目层模糊评级为

再将项目层权重代入 B=GδC，得模糊综

合评价结果为 B=(0.3455,0.6116, 0.0429,0,0)
根据定义的评定等级和最大隶属度的

原则, 可以得出陕钢厂创意产业园的总体效

益处于良好水平；项目层中，经济效益、社

会效益均为良好状态，有待加强；环境效益

处于中等水平，有待改进完善。总体而言，

陕钢厂创意产业园效益状况与实际水平相
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表 2 影响因素权重计算结果

项目层 X 权重 G 标准层 Ui AHP 法权重 W(2) 熵权 W(1) 标准层权重 H 组合权重 W

U1 0.4047

U11 0.0217 0.0043 0.0374 0.0104
U12 0.0131 0.0341 0.0348 0.0227
U13 0.0685 0.0138 0.1494 0.0329
U14 0.0665 0.0177 0.1093 0.0367
U15 0.1833 0.3195 0.4262 0.2594
U16 0.1029 0.1044 0.2429 0.1111

U2 0.3145

U21 0.0279 0.0783 0.0766 0.0501
U22 0.0149 0.0119 0.1092 0.0142
U23 0.0388 0.0189 0.2295 0.0290
U24 0.0751 0.1219 0.2414 0.1026
U25 0.0667 0.0891 0.1461 0.0826
U26 0.0321 0.0462 0.1972 0.0413

U3 0.2808

U31 0.0491 0.0101 0.0189 0.0239
U32 0.0663 0.0498 0.1890 0.0616
U33 0.0121 0.0011 0.0978 0.0039
U34 0.1001 0.0610 0.3836 0.0837
U35 0.0200 0.0020 0.1129 0.0068
U36 0.0406 0.0159 0.0978 0.0272

符，评价结果具有一定的可信度。

5. 结论及建议

从子系统评价结果和综合评价结果来看,
陕西省华清科教集团总体上是比较成功的 ,
但在“环境效益”方面表现一般。

（1）通过分析，我们可以看到经济效益

的风险因素主要是项目管理模式和物业成本，

企业在运营期间的成本是衡量其效益成果的

关键阶段，企业需要组成更加精锐的队伍来严

格制定相关管理制度，及时调整项目管理方

案，综合多方面因素管理创意产业园。工程检

测费用和建筑物结构加固费用在改造总成本

中虽占费用不大，但却应该成为旧工业建筑改

造为创意产业园过程中一个长期的过程，运营

期间做好定期检查维护。目前陕西文化创意产

业处于发展初级阶段，未来发展中应该注重对

整体产业链价值的提升、开展网络化发展模

式，纵向加深产业开发程度、横向扩展产业的

包容弹性[11]，培养专业人才、推广陕西省的特

色文化、增加产业对经济发展的提升作用。

（2）其影响社会效益的主要风险因素是

对区域形象的提升能力、提供就业机会能力和

对区域经济发展影响能力。创意产业园存在的

目的之一就是能够为政府和社会的所做出的

贡献度，除了经济的影响外，解决青年创业就

业这项问题也是重中之重。目前已经有多个创

意产业园成为了区域地标性建筑，企业在发展

自身的同时还应积极与周围环境相协调，引领

城市发展趋势。除此之外，文化创意产业园的

社会效益评价还应兼顾社会责任的承担、社会

支持度、社会贡献度、示范效应以及文化设施

等的覆盖率[12]。从企业的角度出发，企业应及

时根据政府政策导向，及时调整企业定位，寻

求特色文化，将老一辈的思想或者技艺巧妙地

融合在改造当中，那些应该保留的和必须完全

保留的记忆绝对不能舍弃，牢牢抓住老一辈人

怀念的心、新生代的好奇心，集人心再至地利

天时。

（3）影响环境效益的主要风险因素是对

可再生能源的利用程度和绿色建筑运营管理

表现。在环境质量日趋下滑的大背景下，可再

生能源扮演着非常重要的角色，太阳能、风能、

地热能、潮汐能等不断地再被挖掘、使用，但

对于创意产业园来说使用效率还是处于较低

水平,尤其因旧工业建筑物的历史较为悠久，

墙体、梁柱等结构有磨损，想要在保存原有建

筑风味的基础上，利用新型材料和新的施工技
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术将成为一大阻碍，且电力不能够维持正常运

转，对其线路的整改大多仍按普通方式，无法

有效利用新能源。旧工业建筑尤其是老厂房，

其外围护结构一般不具有良好的保温隔热效

果，在改造后，其供热供暖等将耗费大量的能

源，企业若要在此方面做到节约资源，就必须

站在长远地角度，制定完善合理的措施，邀请

专业人士做相关改造，以便在达到良好效果的

同时能够有效得节约资金。

综合以上三点，创意产业园尤其是由旧工

业建筑改造的创意产业园无论是在建造还是

运营方面都有着较大的难题，而随着改造项目

的逐渐增多，相关技术的不断完善，其风险在

发展潮流中不断被削弱，但要注意的是，并不

是所有的旧工业建筑改造为创意产业园都是

合理的，别具特色的、适合自身的改造模式才

是企业应该全力追求的。企业以长远的目光看

项目、准确识别改造项目背景、准确定位并结

合政策引导、顺从人心才能在经济、社会、环

境效益方面达到良好的效果，且与其他发展项

目形成整体，形成规模，打造特色改造项目群

才是企业应该追求的目标。
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