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高校院所合同项数逾 46万——

超四成科技成果向制造业转化
本报记者 佘惠敏

深圳突破发展局限——

联合建楼拓宽产业空间
本报记者 杨阳腾

□ 如何盘活存量用地，节约集约利用资源，解决企业持续发展问题？在深圳，联

合拿地和联合建楼作出了有益的探索。

□ 在助力企业联合建楼的同时，深圳积极推进二三产业混合用地供应以及优质

产业空间供给创新，以实现产业空间提质增效。

房企花式促销有隐忧

郭存举

近年来，伴随经济高速发展，城市土地资源

供应紧张、后续发展空间不足等问题逐渐凸显。

面对建成区广、可建设用地缺乏的情况，在地少

人多产业空间供给不足的大城市，如何盘活存量

用地，节约集约利用资源，解决企业持续发展问

题？在深圳，联合拿地和联合建楼作出了有益的

探索。

2018 年，深圳南山区将联合建楼作为重点

改革课题，首次尝试多家企业联合竞拍土地建

设总部办公大楼。具体体现为政府集中供地，

企业联合拿地，允许企业通过签订竞买协议组

成建楼联合体，统一委托代建方进行建设，实

现“一栋楼就是一个产业，一栋楼就是一个产

业链”。

2019 年 2 月份，深圳首个联合建设总部大楼

项目诞生，在南山区留仙洞二街坊以 1.12 万平方

米 产 业 用 地 一 举 解 决 辖 区 14 家 企 业 的 空 间 需

求。2021 年深圳高新区北区以 8217 平方米产业

用地再次成功解决 5 家上市企业空间需求。今

年，深圳又推出留仙洞七街坊联建项目，一次性

解决 27 家企业研发办公用地需求。

“稳定的经营场所是企业大胆投入、长足发

展的重要保障。”南山区工业和信息化局产业发

展科科长杨磊介绍，随着企业规模不断扩大，办

公场地不足已成为制约企业发展的重要因素。通

过联合建楼的方式，可以为企业创造专业化、高

端化、生态化的产业空间载体。

参与留仙洞七街坊联建项目的深圳市迅特通

信技术股份有限公司是国家专精特新“小巨人”

企业。迅特通信公司董事长郑波说：“从 2012 年

创业到现在，公司已经换了 5 次办公场所。这个

项目建成后，迅特通信将在此设立公司总部和研

发中心，安心扎根长远发展。”

“实际上，联建项目在推进中有不少难点。”

杨磊表示，包括企业行业不一，面积和楼层分配

困难；联建企业数量较多，遴选过程存在不确定

性；企业资金情况不稳定，协调工作量大；等

等。南山区边试边改，形成了产业用地机制改革

的“六大创新”：通过创新“联合体”竞买为企

业降成本并防止产业空间浪费，同时创新退出机

制赋予联建项目充分灵活性，创新分证登记制度

破解联建产权分配难题，创新联建项目设计建设

机制调和企业不同空间需求，搭建联建沟通平台

妥善解决各方诉求，创新监督管理机制为联建项

目保驾护航。

“传统土地出让模式下，产权登记证一式一

份，由一家企业持有。联建模式下，联建企业

尤 其 关 心 是 否 能 以 相 应 份 额 产 权 进 行 贷 款 融

资。”杨磊表示，南山区规定，联合体成员持有

的研发用房部分建筑面积可按协议分配比例分

证持有，但不得转让；同时规定公共部分如配

套商业、食堂、物业服务用房按份共有，不得

分证；另外，允许联合体成员之间可按区政府

租金指导价进行转租调剂，努力破解联建产权

分配中的诸多难题。

目前，联合建楼模式已在深圳多点开花。

作为深圳产业大区，宝安区日前以带产业项目

方式挂牌出让首宗专精特新、单项冠军企业联

合用地，由辖区 4 家企业以 1300 万元联合竞得

该地，将建设专精特新、单项冠军联合基地重

点产业项目。据测算，由于获得重点产业项目

用地底价出让、联合深圳用地、战略性新兴产

业发展导向等修正系数叠加优惠，该联合用地

项 目 成 交 价 相 比 深 圳 市 价 合 计 节 省 约 3050

万元。

在助力企业联合建楼的同时，深圳积极推进

二三产业混合用地供应以及优质产业空间供给创

新，以实现产业空间提质增效。今年 3 月份，深

圳龙岗区宝龙科技城一地块成功出让，这是深圳

推进二三产业混合用地+优质产业空间供给双试

点改革出让的首宗产业用地。“这项改革创新土

地供应方式采取土地出让工业+商业捆绑模式，

实现工业用地到产业园区的转变，充分发挥了土

地使用效益。”龙岗区工业和信息化局局长施文

丽表示。

《中国科技成果转化 2021 年度报告（高等

院校与科研院所篇）》近日发行。报告显示，

我国科技成果转化活动持续活跃。2020 年，

全国 3554 家高校院所的合同项数为 466882

项，合同总金额为 1256.1 亿元，以转让、许可、

作价投资和技术开发、咨询、服务方式转化科

技成果超过 1 亿元的高校院所数量为 261 家。

该报告是在科技部成果转化与区域创新

司的指导下，由中国科技评估与成果管理研

究会、国家科技评估中心和中国科学技术信

息研究所共同编写。国家科技评估中心主任

聂飙表示，年度报告已连续出版发布 4 年。

2021 年年度报告编写组继续扩大数据收集范

围，共有 3554 家单位填报了符合要求规范的

年报数据，其中高等院校占 40.3%，科研院所

占 59.7%。

成果转化活跃

“科技成果转化活动持续活跃，多种转

化方式呈上升趋势。”中国科技评估与成果

管理研究会副理事长、国家科技评估中心副

主任黄灿宏介绍，报告将科技成果转化合同

分为两类，一类是以转让、许可、作价投资方

式转化，一类是以技术开发、咨询、服务等方

式转化，不同方式转化的科技成果均呈上升

趋势。

以转让、许可、作价方式转化成果合同项

数、合同金额都有明显增长。合同项数达到

了 20977 项，比上一年增长 39.9%；合同总金

额为 202.6 亿元，比上一年增长 32.3%。以技

术开发、咨询、服务方式转化成果的合同涨幅

不如前者，但也有所增长，合同项数是 445905

项，比上一年增长 5.3%；合同金额为 1053.5 亿

元，比上一年增长 9.3%。

其中，科技成果流向聚集明显，超四成转

化至制造业领域，超六成转化至中小微其他

企业。以转让、许可、作价方式转化的科技成

果转化至制造业的合同金额为 84.6 亿元，占

合同总金额的 41.7%。

各地方科技成果产出与承接能力分布

特点显著。东部和中部地区是科技成果的

主要产生地，科技成果产出合同金额排名前

3 位的地区是上海、北京和湖南。科技成果

主要转化到东部地区，承接科技成果转化合

同 金 额 排 名 前 3 位 的 地 区 是 上 海 、山 东 和

广东。

“北京市和上海市高校院所多、科研能力

强，输出成果到其他地方合同金额远大于承

接其他地方成果转化合同金额，对其他地方

辐射能力强。山东和广东对其他地方产出的

科技成果吸引能力强，承接金额高；江苏和浙

江科技成果转化平衡有序发展，科技成果产

出能力强，承接和输出能力较为匹配。”黄灿

宏说。

发挥高校优势

让科技成果“纸变钱”，显示了科技成果

转化的实效。报告显示，越来越多的高校院

所专门成立了适应自身特点的技术转移机

构，科技成果转移转化不断向专业化、市场化

和社会化发展；高校院所与企业共建的研发

机构、转移机构和服务平台的数量快速增加，

不断吸纳聚合各方资源助力科技成果转移转

化。802 家高校院所自建技术转移机构，比上

一年增长 16.4%；1106 家高校院所与企业共建

研发机构、转移机构、转化服务平台，比上一

年增长 5.5%。

一些高校院所拿到了“大单”：中国科学

院长春光学精密机械与物理研究所以作价投

资方式转化半导体激光技术成果，合同金额

高达 7 亿元；四川大学以作价投资方式转化

“新冠病毒疫苗”等 21 项科技成果合同，金额

达 5.116 亿元⋯⋯

一些高校院所获得了“丰产”：在该报告

的 2020 年高校院所科技成果合同金额前 100

名榜单中，清华大学、浙江大学、北京理工大

学 分 别 以 321470.56 万 元 、268828.15 万 元 、

262630.54 万元位列前 3 名。

“大单”与“丰产”，离不开近年来高校院

所科技体制改革的深化，比如对个人奖励比

重的提升就极大提高了科研人员参与成果

转化工作的积极性。报告指出，高校院所奖

励个人金额比例占成果转化现金和股权收

入总额的比重超过 50%，奖励研发与转化主

要贡献人员金额占奖励个人金额的比重超

过 90%。

比如，上海交通大学构建了以成果转化

为核心的赋权三段式决策链，明确成果转化

流程，形成权责清晰的科技成果转化管理架

构。上海交大知识产权运营服务中心主任刘

群彦介绍，上海交大建立科技成果转化“一门

式”服务系统后，实现了对科技成果转化项目

的审批及管理的在线服务，一般许可、转让项

目的平均审批时间从超过 30 天缩短到小于

6 天。“2021 年，上海交通大学科技成果转化合

同 148 项 ；合 同 金 额 9.94 亿 元 ，同 比 增 长

22.3%。”刘群彦说。

南京大学向在校外建设新型研发机构的

科研人员团队赋予职务科技成果的长期使用

权，降低向该新型研发机构许可知识产权的

门槛，采取“较低入门费（5 万元/可分期）+提

成”的方式收取费用；还通过设立技术创新基

金对重点项目进行支持。“目前，技术创新基

金已经成功运行 3 期，共资助项目 109 项，资

助金额 1553 万元。”南京大学创新创业与成果

转化工作办公室副主任周剑峰说。

释放人才能量

报告指出，科技成果转化推动工作取得

了明显进展和成效，但是仍然存在政策有待

进一步协同落实、转移转化专业人才缺乏、金

融资本支持力度不足的问题。

“科技人员最清楚科技成果的价值，科技

成果转化，核心是要真正把广大科技工作者

的能量释放出来。”科技部成果转化与区域创

新 司 二 级 巡 视 员 陈 宏 生 表 示 ，科 技 部 按 照

党 中央、国务院部署，正在推进职务科技成

果 赋 权 改 革 试 点 和 科 技 成 果 评 价 改 革 试

点。高校院所主管部门要把科技成果转化

绩效作为重要内容纳入对高校院所各类评

价体系中，高校院所也要将科技成果转化绩

效作为核心要求纳入院系考核、人才晋升等

评价指标中。

金融资本支持力度不足，是科研成果转

化 难 的 关 键 原 因 之 一 。 报 告 显 示 ，科 技 成

果 转 化 具 有 轻 资 产 、高 成 长 、高 风 险 特 征 ，

从 性 质 上 更 适 合 股 权 融 资 ，而 我 国 股 权 融

资 占 比 较 低 ，2020 年 新 增 社 会 融 资 中 股 权

融 资 仅 占 2.6%。 私 募 偏 向 于 成 长 期 企 业 ，

种 子 期 、初 创 期 科 技 转 化 项 目 存 在 融 资 难

的突出问题。

“建议推进国家科技成果转化引导基金

改革，鼓励地方设立支持科技成果转化和科

技创新创业的投资引导基金，提升子基金投

早投小的比例。”黄灿宏还建议，充分发挥金

融机构对科技成果转化的支持作用，创新适

应科技成果转化的金融产品，支持设立科技

金融专业机构；坚持市场化导向，建立知识产

权和科技成果产权交易体系，探索推行知识

产权证券化。

6 月 30 日，广东汕头牛田洋特大桥主桥成功合龙，标志着汕头牛田洋快速通道关键控制性

节点顺利完成。汕头牛田洋快速通道工程建成后，将连接汕昆、汕湛、沈海等高速公路，以及

G206、G324 等多条国省道和城市主干道。 史家民摄（中经视觉）

近段时间以来，“小麦换

房 ”“ 大 蒜 换 房 ”“ 西 瓜 换

房 ” 等 促 销 模 式 接 连 出 现 ，

房企试图通过农产品抵扣首

付，吸引更多农民购房。

房 企 花 式 促 销 屡 屡 上

演，折射出部分城市楼市库

存 高 企 的 现 状 。 今 年 以 来 ，

房 地 产 市 场 下 行 压 力 加 大 ，

市场信心不足，加之部分地

区疫情起伏反复，房企业绩

相 对 低 迷 ， 运 营 压 力 较 大 。

通 过 各 种 手 段 实 现 资 金 回

笼 ， 是 房 企 不 得 不 面 对 的

现实。

从 营 销 模 式 看 ， 近 年

来 ， 房 企 不 断 推 出 新 玩 法 ，

以达到吸引眼球、扩大知名

度的效果，从而拉动楼盘销

售量。从行为诉求看，房企

促销的根本目的是挖掘农民

购房潜力，加速去库存。这

种做法虽然在客观上能带动

农产品销售，但实际效果并

不明显。

房 企 创 新 营 销 方 式 本 来

无可厚非，需要警惕的是这

种模式同样隐藏着一定的风

险。通过给小麦、大蒜、西

瓜虚高定价的做法，等于间

接 降 低 了 房 价 。 今 年 以 来 ，

不少城市为了稳定房地产市

场，相继出台“限跌令”，严

控大幅降价销售行为，房企

绞 尽 脑 汁 的 花 式 促 销 行 为 ， 是 为 了 变 相 逃 避 限 价 等

监管。

与此同时，这种做法也增加了购房者的潜在风险。

农民购房者往往没有住房公积金等保障，收入来源较为

单一。在房企营销话术下，如果部分购房者没有理性考

虑住房需求，也没有平衡家庭资产购买力，通过加杠杆

的方式购房，后续可能会有断供风险。因此，对一些经

济基础薄弱的农民来说，农产品换房看起来是馅饼，但

也可能是陷阱。

当前，三四线城市房地产市场普遍进入深度调整阶

段，平稳健康的楼市符合各方期待。一方面，相关部门

要支持商品房市场更好满足购房者的合理住房需求，因

城施策促进房地产业良性循环和健康发展；另一方面，

部分城市房地产市场销售周期拉长，销售价格不再坚

挺，房企不得不采取以价换量的策略。对于刚需购房群

体而言，在积极释放有效需求的同时，不仅要考虑价格

优惠力度，还要综合考虑楼盘地段、房企口碑、房屋品

质、物业服务等多重因素。

除了农产品换房，之前一些地方还推出“买房送工

作”“买房送土猪”等做法，但并没有达到预期效果。

这也给相关城市提了醒，稳楼市需要权宜之计，更需从

长计议。影响楼市销量的因素包括供需关系、金融政

策、调控政策等。从长期来看，人口流动是制约楼市销

售的重要因素，而产业发展才是吸引人才的活力之源。

要想进一步稳定购房预期，就需要从城市产业布局和人

口流入等方面统筹考虑，加大产业聚集，吸引更多人

口，从根本上解决房地产市场的深层次问题。

对于房企来说，营销创新很重要，但要合情合理才

能走得更加长远。要想实现自救，房企还需更加注重商

业模式创新，不断探索新的增长点，切忌出现“病急乱

投医”的现象。


