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孬孬项项目目要要““退退出出””，，
中中心心区区需需““腾腾笼笼换换业业””

高新区着眼“三次创业”背景下的大课题

转变招商模式：开发建设引入“工业地产”

在高术仁的印象里，20年前
的高新区正处在刚成立时的“一
次创业”阶段，那个时候二环以
东还是大面积的庄稼地和村庄，
优惠政策和充足的土地资源是
当时高新区招商引资的重要法
宝。“在大片的土地上，抓项目落
地搞建设是‘一次创业’的主要
模式。”

时移世易，经过多年的发
展，落户高新区的企业越来越
多，高新区的土地也变得越来越
金贵。据了解，如今高新区每年
的招商引资用地不超过2000亩
标准。“原有土地资源型的外延
式招商已成为制约高新区发展
的瓶颈。”高术仁介绍，2002年高
新区进入“二次创业”阶段后，就
已经考虑到土地的集约使用。

“‘二次创业’阶段采用的
‘园中园’建设模式对高新区的
招商引资和快速发展起到了很
好的效果。比如我们的齐鲁软件
园、大学科技园等八大园区建

设，现在仍在高新区发展中起着
良好的作用。”对于招商引资模
式的变化，高术仁提出了与之相
适应的开发建设模式，即“工业
地产”概念。

高术仁介绍，工业地产也
可以被视为工业综合体建设，
招商引资模式的改变必然要求
改变开发建设模式，工业地产
的综合体建设模式不是高新区
发展选择与不选择的问题，下
一步将会是发展重点。“土地
资源就那么多，不可能说来一
个项目给你 2 0 0亩地，再来一
个项目给你多少土地。”高术
仁认为，工业地产的综合体建
设是目前和未来高新区发展的
必然出路。

据了解，目前高新区已经在
进行工业地产的综合体建设尝
试并尝到了甜头。“比如我们的
药谷、金谷、中小企业加速器、齐
鲁外包城等等，走的都是这样的
路子，都是比较好的开发建设模

式。现在在孙村片区建设的生物
医药产业园实际上也是这种模
式。”高术仁介绍，这一开发建设
模式的好处在于，可以在有限的
土地资源上，吸引更多的企业进
入，形成产业集聚。

但同时，高术仁也指出，
工业地产的综合体建设对开发
企业有着更为严格的要求，项
目建设需要适应入驻企业的要
求。但同时，济南市对于从事
工业地产开发方面的政策支持
是有欠缺的。“工业用地上建
设的综合体项目吸引企业购买
入驻，但企业买了房子进来，
没有房产证，析产很难。从这
个角度来看，并未给从事这方
面开发的企业更多的支持。”
高术仁认为，除此之外，由于
参与工业地产综合体建设的政
府和开发企业之间的着眼点不
同，也会对工业地产市场造成
影响。而这也考验着高新区在

“三次创业”发展中的智慧。

编
者
按

济南高新区是济南市对外开放的窗口和重要的高新技术产业基地，被誉为济南创新创业发展的火车头。今年8月，
高新区提出“三次创业”的发展思路，要在新的发展阶段转变发展方式，打造经济升级新版本。

“三次创业”应该如何进行？面临哪些需要解决的问题？有什么新思路？即日起，本报开设《高端访谈》栏目，与济南南高
新区管理层畅谈新背景下，高新区发展的新思路。

优化顶层设计：孬项目要有“退出机制”

受经济形势和有限土地资
源的影响，要吸引优质的企业项
目落地，越来越成为一件不容易
的事。据了解，高新区每年要有
近1000家企业在高新区注册，但
同时也有部分企业离开高新区。
如何让入区企业留得住，同时提
高区内现有企业的升级膨胀发
展，就成为投资服务局在“三次
创业”背景下的大课题。

“让区内现有企业的膨胀发
展，是高新区实现发展的另一个
重要方面。”高术仁认为，要做到
这一点就必须优化产业发展环
境和投资服务环境，实现内涵式
经济增长。“由单纯的促落地、促
建设、促竣工逐步向促膨胀、促
提升、促发展转变，由服务于项
目建设进程向服务于企业运营
全过程转变。”然而，要做到这一
点必须有一个好的制度层面的
顶层设计，从企业项目入区之初
就应当要有一个退出机制。

据介绍，在现有招商引资体
系中，招商、服务、管理、验收等
各环节由不同部门负责，部门间
如果形不成有效完善的闭环管
理，有可能使得对进区项目的落
地开工、投资建设、竣工投产以
及最后的达产见效等的管理出
现脱节，因而造成企业项目对

《入区协议》所约定责任义务的
履行情况缺乏有效的管理和监
督。

高术仁的担忧是有根据的，
据了解，目前签约落户高新区的
企业项目中有50多家处于签约
入区后停滞的状态，“当然不排
除这个企业明年会开工，但也或
许 更 长 一 段 时 间 内 都 不 会 开
工。”高术仁介绍，一个项目从签
约到真正落地投产，没有两三年
很难实现，但是在这两三年里，
可能会有市场、资金、项目水平
的变化，这些都会影响企业项目
的开工意愿。

“企业还没等进来，就先有
个退出机制，这个看起来跟招商
引资是矛盾的，但是这对高新区
未来的良性发展是好的。”高术
仁认为，在现有资源有限的当
下，吸引企业落户应当择优很重
要，“好项目要激励，但进区后发
现是孬项目，就得有退出机制的
约束。”

在高术仁看来，如果有这
样一个退出机制，可以让企业
在 入 区 之 前 就 有 一 个 印 象 ，

“通俗的话说，叫‘丑话说在前
面’，这也能激励企业在入区
后向好的方面发展。对于未能
履约的企业项目及时退出，也
能给高新区的发展释放出更多
的发展空间。”高术仁表示，这
种顶层设计是必要的，但这种
机制的设计和落实也涉及到各
方利益和法律层面的问题，仍
然将是高新区在“三次创业”
中要面临的考验。

规划产业布局：中心区面临“腾笼换业”

在高术仁看来，除了招商服
务模式和顶层制度设计方面，合
理制定实施区域产业规划和城
市空间布局，实现区域产业互动
和空间功能互补，也是高新区

“在三次创业”发展过程中需要
解决的问题。

“高新区三大片区经过了不
同的发展时间，不同的发展阶段
所面临的任务是不一样的。”据
高术仁介绍，高新区在控规再修
编中也对各个片区的发展提出
了各自的定位，其中中心区将大
力发展现代服务业及相关配套
产业，以及中小型研发贸易企业
和大型企业总部和结算、研发、
销售等中心有机并存，将中心区
发展成集新型住宅、购物娱乐、

文化教育、医疗健身等功能健全
的城市东部中心。这就涉及到中
心区的“腾笼换业”。

据了解，目前高新区已经在
对部分企业进行“悄悄”搬迁，主
要保留现代服务业和电子信息产
业。“前段时间高新区有两个企业
正在进行搬迁，比如思源水业的
一个项目正在从中心区外迁。”高
术仁认为，中心区“腾笼换业”必
须要为企业做好细服务，避免“一
搬就死”的发生，而是要帮助企业
通过搬迁实现再升级。

“以存量换增量”是中心区
“腾笼换业”的重要举措。据介
绍，中心区企业搬迁后空出的土
地将产生相当一部分效益，“我
们将原来的工业用地调整成商

业用地，搬迁企业可以活动一部
分资金，用于搬迁后的再发展。”
高术仁说。

据介绍，中心区的“腾笼换
业”将适当降低工业用地的比
例，由原先的12%左右有望调整
到6%左右。“搬迁企业可以通过
土地流转获取的相当一部分资
金，用于搬迁后的升级发展，发
展水平更高。”

同时，高术仁也指出，中心
区的产业调整优化是必要的，但
也不能做“一刀切”，“尽管要是
各个片区的产业定位相对清晰，
但各个片区的业态无法分得那
么清楚，每个片区的基本城市生
态应该具备，要方便片区工作和
生活”。

“经过23年的发展，越来越多的企业
项目落户高新区，在工业化和城市化的过
程中也出现了片区发展不平衡的问题。”
济南高新区投资服务局局长高术仁认为，
高新区的“三次创业”需要转变原有的资
源型招商模式；项目引进需要有更合理的
顶层设计；产业规划和城市空间布局方
面，作为三大片区之一的中心区也面临着

“腾笼换业”。

文/片 本报记者 修从涛

高术仁，1991年进入济南高新区工作，曾任高
新区科协书记、高新区教育局局长、高新区建设局
局长，现任济南高新区投资服务局局长。高新区投
资服务局负责入区企业的协调服务工作；负责项目
推进和管理工作。
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