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近年来，中国的产业地产在新型城镇化、政府和社会资本合作（ PPP）

模式等政策东风下经历了快速发展期，无论是产业地产企业还是住宅地产

企业、高新园区，甚至是一些拥有闲置土地的制造企业都纷纷开始在产业

地产大展拳脚，形成了“百舸争流、群雄逐鹿”的格局。 

但大部分产业地产企业并未形成“人无我有、人有我优”的核心竞争

力，其商业模式甚至是“以产业地产之名，行住宅开发之实”。把精力主

要集中在城市建设和住宅开发上，但在“存量产业升级、增量招商引资”

方面为当地政府带来的实际效果甚微，甚至给当地政府财政背上新的包袱。 

事实上，中国经济发展进入新常态后，大部分传统产业已布局完成，

各地税收优惠政策收紧，“招商引资”的难度不断加大，各路产业地产参

与者要在下一轮角逐中屹立不倒，必须扬弃传统的土地政策“招商”模式，

坚定不移地向依托创新生成系统形成的“育商”模式演进。 

产业园区的创新生成系统包括多元化创新主体、开放式创新平台、人

性化软件环境、智慧型硬件设施四大构成要件。 

通过分析国内外成功案例，一个富有生命力的“创新生成系统”包括

以下构成要件（见图 1）：①多元化创新主体，包括市场化全球合作的科教

机构、专注高科技的耐心资本、初创企业或孵化器、成熟企业、能动型服

务型政府等；②开放式创新平台，由政府引导投入、机构商业化运作、各
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类创新主体分享收益的技术商业化平台；③人性化软件环境，包括公私合

作的管理模式、敢于突破的法律政策以及虚实结合的社交网络；④智慧型

硬件设施，包括智慧高效的基础设施，低碳健康的人居环境，丰富多样的

城市配套。这些构成要件之间是相互协同的创新交织网络，开放式创新平

台将不同的创新主体连接在一起，而创新的软硬环境又是吸引并留住创新

主体的必要支撑。接下来我们逐一介绍各组成要件所扮演的角色。 

 

多元化创新主体 

市场化全球合作的科教机构是创新生成系统的原动力，发挥创新技术

寻源培育的作用。具体包括全球知名学府的相关院系、非官方的独立学术



 

 - 4 - 

研究机构、拥有顶尖设备的共享型实验室等。这些科教机构与其他各参与

主体共享研究资源，与成熟企业需求无缝连接，提供人员、知识产权、技

术支持和研发支持，发掘商业价值，反哺科技研究。 

专注高科技的耐心资本是创新生成系统的催化剂，发挥催化助推创新

技术商业化的作用，应鼓励多元资本的自由流动。以流动性强、嗅觉敏锐、

目的多元、方式灵活为特点的资本，能很好地为创新提供方向指引和过程

保障，推动创新解决方案产业化、普及化。 

初创企业（或孵化器）是创新生成系统的活力源，是加快技术商业化

的生力军。初创企业以其快速迭代、试错改进、灵活可控的“阿米巴”组

织方式，针对成熟企业的创新需求提供可落地的解决方案。 

成熟企业是创新生成系统的主力军，发挥创新成果产业化、规模化的

载体作用。吸引高科技、高附加值的成熟企业入驻，提炼研发端、设计端、

制造工艺端和运营流程端的创新需求，与开放式创新平台的各参与主体共

同寻求解决方案，以共性创新需求解决方案推动同类企业、同类产业甚至

跨产业在技术、设计、工艺和运营等方面的整体提升。 

能动型服务型政府是创新生成系统的操盘手，为打造创新生成系统的

保障者和中坚力量。通过对模式、制度、政策等软环境和生态保护、基建

保障、城市建设等硬环境的打造，确保创新生态系统对各创新要素的吸引

力和支撑力。 
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开放式创新平台 

开放式创新平台是创新生成系统的反应堆，园区中所有的创新主体能

够在这个平台上对接需求、协同合同，共同打造完整的“寻源培育 -资本

催化-技术孵化-中试放大-量化生产”的技术商业化链条。事实上，许多创

新主体对开放式创新平台有着迫切需求。 

具体而言，开放式创新平台应提供三个核心功能：“共享实验室”、

“新技术首单客户对接”和“创新外包服务”，分别对应协同创新的三个

共性痛点：一是高校和科研院所的先进科研仪器不向社会开放，中小企业

既负担不起也无处租用，导致大量科研仪器闲置。开放式平台可采用“共

享实验室”的模式，购置或向高校和科研院所租赁先进科研仪器，再“分

时租赁”给中小企业。二是不少研发机构和初创企业拥有最新技术和研究

能力，但苦于初始阶段没有足够资金将技术产品化，最困难的是在知名度

不高的情况下如何获得“首单客户”。因此开放式创新平台就是要将大型

企业的创新需求同研发机构和初创企业的技术和研发能力有效对接，即

“新技术首单客户对接”。三是不少成熟的大型企业在创新上面临创新更

迭速度不断加快，创新方式更注重跨界融合等挑战。大型企业的内部创新

部门通常也常常暴露出效率低下、机构臃肿等大公司病，因此通过与更具

活力、更能适应技术变化的研发机构和初创企业合作，即“创新外包”，

可以使得大型企业能够及时接收最新技术并及时适应市场环境。此外，开

放式创新平台还可对接专业服务机构，提供“知识产权交易”、“科技银
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行”、“新技术示范推广”等辅助功能。 

在建设开放式创新平台时还应注意两个问题：①开放式创新平台要聚

焦产业属性，比如专注于电子信息或生物医药，更好地针对园区支持产业

提供创新服务。一个园区可以有多个主题鲜明的创新平台。②开放式创新

平台不是政府或园区管委会的下属机构，而是准商业化运作的非营利组织，

通过参与项目投资、联合办公与共享实验室分时租赁、人才培训及专利申

请等专业服务来实现自负盈亏。 

人性化软性环境 

公私合作的管理模式。政府需要实现从管理型到服务型的角色转变。

同时引入多种所有制，推进广泛的公私合作。在专业课题上引入与专业团

队的合作，如国际化的整体招商团队和专业远景规划小组等。 

敢于突破的法律政策。健全知识产权保护法律法规，完善知识产权交

易机制，包括设立知识产权法院和引入相关交易平台。实行开放的人才引

进政策，推进人才“绿卡”的实施，加强公共服务网的建设，在税务和津

贴方面给予适当补助，为人才的工作和生活提供全方位的便利和保障。针

对重点产业，提供进出口、税收、财政等方面的专项产业政策。 

虚实结合的社交网络。在专业层面成立行业协会，举办正式的行业峰

会，促进国际的行业交流。国外一些地区通过举办“首单客户行动”来加

强大型企业与科研机构、初创企业的对接。同时，在生活层面创造宽松包
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容的交流环境，鼓励线上线下结合的非正式创新聚会，举办大型文艺活动。 

美国北卡罗来纳州三角研究园（RTP）的创新生成系统 

北卡罗来纳州的三角研究园（RTP）1959 年由州和地方政府、大学、

企业联合建立，处于北卡罗来纳州三座大学城之间，紧邻罗利 -杜罕国际

机场，占地 28 平方公里，是美国最负盛名的高科技创新园区之一。 

三角研究园（ RTP）目前集聚了 200 多家公司（含 7 家全球总部）

和 4 .6 万名科研人员，每年获得 20 亿美元的科研经费投资。整个区域 200

万居民中有 44%拥有大学学历，被美国权威杂志评为“最佳商业氛围”地

区。 

三角研究园（ RTP）的成功要素在于完整的创新生成系统，并通过开

放式创新平台将各个主体联系在一起，充分发挥各自优势，形成协同创新

的局面。其参与创新的主体包括（见图 2）：①研究型大学：北卡罗来纳大

学、杜克大学、北卡罗来纳州立大学；②市场化的科研机构：如国家环境

健康科学研究所、 IBM 全球研究中心等；③专注高科技的耐心资本：如

RTP Capital、Excelerate Health Ventures 等；④初创企业孵化器：如

TheLab，First Flight 等；⑤大型成熟企业：联想等电子信息企业；默沙东

等生物医药企业；通用电气等制造企业；⑥公私合作的管理机构：政府与

企业、学校组成董事会，共同负责园区管理和经营。 

更重要的是，三角研究园通过一批特色鲜明的开放式创新平台，为不

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_34017


