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筑巢 面向未来求创新

孟夏草木长，绕屋树扶疏。西三环与东风
路交会处，西流湖畔，一个占地千余亩的现代
化生态园区——河南省国家大学科技园（东
区）（以下简称“大学科技园”），在绿树掩映之
下静静矗立。

走进充满学院风格的一期项目创新园，如
同来到了一所大学。对于这个倾注了无数心
力与精力的项目，不用让工作人员提前准备采
访提纲，亦无需记者现场提问，甫一落座，洛明
就将园区的建设进度、战略规划、发展目标等
一一道来。

“园区规划总面积 103公顷，总建筑面积
210万平方米，总投资100亿元，项目在2009年
底规划奠基之初，时任郑州高新区管委会总工
程师的王飞就给园区提出明确建园方针：将其
打造为郑州产业园区的新名片、郑州市的西大
门。经过 4年的建设，如今，大学科技园已初
步完成了‘筑巢’这一最基础的任务。”

“为了让园区真正符合时代发展的要求，
不仅能够引领现在更能够在未来历久而弥新，
在市政府和高新区政府的密切关注之下，建设
过程中园区规划曾做过多次调整，最终才定下
了现在这一方案。”指着办公室墙壁上一幅巨
大的园区规划效果图，洛明一切熟稔于心：“北

边这些多层建筑是一期工程，现在已经建成投
入使用，有多家科技企业入驻；南边的高层建
筑是项目二期，如今已经接近建设尾声；明年
就可以投入使用。今年年底我们还准备开工
建设10万平方米三期项目。”

正如洛明所言，在此之前大学科技园所处
位置曾一片荒芜，如今园区周边及内部道路修
葺一新，各种草木葳蕤生长，高大的白杨枝叶
招摇，一栋栋现代风格的楼宇林立，在阳光之
下熠熠生辉。

这个以电子信息产业为定位，以孵化创新
型企业为己任的科技产业园，正将曾经的蓝图
一笔笔绘入现实，成为连接郑州市区与高新区
的一道美丽风景。

引凤 伯乐团队招优商

如果将产业园区发展建设比喻成一场马
拉松的话，在洛明心中，“筑巢”的成功，仅仅是
大学科技园在这场马拉松比赛中的完美“起
跑”，实力的比拼还在“筑巢”之后。

“大学科技园采用‘政府主导、统一规划、
市场运作、滚动发展’的建设模式，担负着将高
校及社会上的科技成果转化与产业化的重任，

‘筑巢’成功意味着我们为企业提供孵化服务
的开始。”一直密切关注着省内外产业园区发

展动向的洛明语气笃定，“有其名更要有其
实。大学科技园可以说是我省最纯粹的科技
园区之一，前年，大学科技园被评为省级科技
企业孵化器；2013年底，被科技部火炬中心认
定为国家级科技企业孵化器。这是我们最值
得骄傲的资本。”

乐观与自信的同时，对园区长远发展中
所面临的种种竞争，洛明对也有着清醒的认
识，他习惯于站位在全省乃至全国范围的产
业园区内定位大学科技园的“坐标”：“仅郑州
市大大小小的产业园区就有上百家，如同一
粒意欲开花结果的种子，政府主导只是给了
园区生长的适宜土壤，市场化运作意味着我
们在成长过程中也面临着竞争的压力，也是
大学科技园作为一家企业未来参与国际化竞
争的基础。”

“高新区的主导产业被定为电子信息产
业，与之相契合，大学科技园的产业定位也是
电子信息，我们要学习硅谷的发展方式，以最
低的成本把最有希望的技术型创业人才引进
来，实现他们的创业梦想。”对于破解竞争之
道，洛明思虑甚详：“目前，我们正在着力打造
一支有着慧眼相马本领的伯乐团队，把有着千
里马潜质的创新型企业引进来，与此同时，还
将引进在国内外经过检验的、适合园区发展的
孵化服务模式。”

曾经在河南省首家高科技创业投资公司

从事过投资工作的洛明深知选择一家“潜力
股”企业的重要性：“硅谷的很多世界级电子信
息巨头，都是从一个小企业成长起来的，我们
的伯乐团队就是要把这些成长空间巨大的小
企业发掘出来并加以培育、扶持。”

事实上，在大学科技园招商“伯乐”们的努
力下，已经有不少品种优良的“雏凤”被成功引
入园区：带着技术归来创业的“海归”们相继入
驻园区，开始了各自在新能源、数字城市等领
域的创业之旅；在郑州科技市场外迁的过程
中，多家电子信息类企业慕名而至，在这里启
动升级发展的新航程……

育凤 振翼翱翔飞九天

一直以来，孵化企业都是高新区响亮的名
片。如今，作为高新区五个国家级综合孵化器
之一，大学科技园在孵化高成长型科技企业方
面肩负重任。

记者采访过程中，不断有入园企业的负责
人或登门拜访或电话咨询洛明，他说，与企业
的深入接触，让他更能了解创业者们的实际需
求。

“大学科技园要做的不仅是把品种优良的
企业‘雏凤’引进来，更要通过我们的精心培育
让这些‘雏凤’在未来羽翼丰满、身强体健，飞

向更广阔的天空，搏击更广阔的市场。”洛明这
样形象描述大学科技园的“孵化”职能。

据介绍，大学科技园为企业提供的，首先
即为技术“孵化”，园区为企业搭建了公共技
术服务平台，开展技术转移专项对接服务，让
科技成果落地转化成可持续产生效益的企业
技术资本。

如果说技术孵化为科技成果转化提供了
“破壳”之巢，那么大学科技园的后续服务则
将帮助这些刚刚破壳的“雏凤”快快成长：涵
盖政策、融资、信息、经营四大服务系统的公
共服务平台，免去入园企业发展成长的后顾
之忧。

“企业的长久发展离不开资金的支持。
针对中小企业融资难这一现实问题，大学科技
园特别设立了企业投融资服务平台，开展多渠
道融资服务，每年针对创新性强，技术领先、市
场前景好的优质入园项目提供千万孵化基
金。”洛明介绍说。

“从以往的‘筑巢引凤’，到现在的‘筑巢育
凤’，我们的目的是使项目引得进，留得住，还
要在未来有效益，能发展。”谈及未来目标，坚
持“先扎实做项目树品牌，再考虑多点布局求
扩张”这一思路的洛明话语依旧简洁而实际，

“我希望通过我们的服务，在未来的三到五年
内，在入园企业中培育出三到五家上市公司，
实现企业凤飞九天的翱翔之梦。”

筑巢引凤栖
育凤飞九天

访郑州高新区大学科技园发展有限公司总经理洛明
本报记者 李 莉

作为高新区重点培育的“九大园区”之一，亦作为郑州高新技术产业集聚区

大力发展电子信息产业的重要载体，河南省国家大学科技园（东区）担负重任。

在产业升级、集聚发展的背景下，如何才能让园区成为经济发展的新引擎？

“不仅要筑好巢，更要引凤来栖，育凤高飞，这是河南省国家大学科技园（东

区）的战略发展核心，只有三者良性循环才能实现园区的可持续发展。”接受记者

采访的郑州高新区大学科技园发展有限公司总经理洛明思路清晰、观点明确，

“从某种意义上讲，后二者要比前者更为重要、难度也更大，也最能考验一个产业

园区的运营实力。如今，我们已经进入了引凤及育凤的阶段。”

行业的基本属性和特征

1.后发产业属性。房地产业属后发产业，
是工业、农业、商业发展到一定程度后，伴随着
城市化的加速而兴起的新兴产业。作为城市化
的主要载体，其自身的发展又拉动并促进了其
他相关产业的发展。在城市化进入中期阶段
后，房地产业及其相关产业升级为主导产业和
支柱产业，直接影响着国家宏观经济的发展状
况。

2.功能属性。房地产行业说到底是为了改
善国民的居住水平，实现执政者“居者有其屋”
的施政纲领，创造和谐社会的基本条件。无论
哪个国家的政府，从未忽视过国民住房问题。
发达国家早在工业革命中期即开始着手研究城
市居民的住房问题，恩格斯也早在19世纪就写
过《关于住房问题》的专著。改革开放三十多年
来，新建各种住宅近200亿平方米，使得人们的
物质生活得以极大地改善。其中超过100亿平
方米的商品房住宅，有效地提升了超过 1亿个
家庭的住房水平，是中国房地产业最大的发展
成果。

3.资本属性。房地产行业是典型的资本密
集型产业，无论是投资还是消费，这一属性都表
现得极为充分。一直以来，无论是在起步时期

的千亿规模阶段，十年前的万亿规模阶段，还是
如今的近十万亿规模阶段，房地产业和建筑业
每年的投资都占到我国国民经济投资总额的
20%左右；居民的住房消费支出也已超过城镇
居民消费总额的 30%以上。于银行业而言，开
发贷款及住房按揭贷款占其贷款总额的比例也
已超过20%，香港因为住房均价更高，这一比例
更高达40%以上。这一金额加上土地占压的银
行资金规模，在我国超百万亿的货币总量中所
占的比例，应超过30%或更多。试想，又有哪一
个行业可以将房地产行业替代出来，可以承纳
几十万亿的货币沉淀？

4.行业规模巨大。从行业以上属性可以看
出，无论是在国民经济所占投资比例还是在居
民消费中所占比例，房地产业规模巨大的特征
都表现得十分突出，对国家宏观经济的影响巨
大而直接，其支柱产业地位也十分明显。2013
年，全国商品房销售总额已突破8万亿，如加上
每年投入使用的 400余万套保障房部分，规模
更加宏大。

5.行业关联度高。据不完全统计，房地产
业直接或间接拉动着 40余个行业的发展。对
宏观经济的拉动系数亦接近 2左右。这些年，
我国建筑、建材、家具、家电、装饰、设计等行业
的快速发展，无不与房地产业的蓬勃发展密切
相关。各级地方政府的财政收入中，土地出让

金和各种相关税费占比平均高达40%以上。房
地产业的这一特征，也是其他行业所不具备的。

行业的过去

以 1990 年广州第一个大型住宅小区淘金
花园开发为标志，我国市场化的房地产业迄今
已有25年的历史了。这25年，大体可以分为以
下三个阶段：

1.起步阶段。1990年至 1998年，是我国房
地产业的起步阶段。这一阶段的我国房地产业
有两个关键词：一是“无序”，二是“调控”。由于
行业刚刚起步，政府的相关法律法规尚不完善，
土地的出让方式以协议出让为主，只要有一张

合同，即可随意转让，于是便有了海南、惠州、北
海等地的“击鼓传花”倒卖土地的乱象。那个时
候，开发商凭一纸土地协议即可“卖楼花”,土地
款未付清卖楼款就能回收，投资回报率甚至可
以高达500%以上——从政府、银行、开发商、媒
体到消费者，整个市场主体的行为方式都是无
序的。在这一状态下，银行大量的资金被拖入
土地交易中，投资增幅陡然加大，全国范围内的
投资过热现象加剧。针对这一状况，1993年开
始主掌中国经济的朱镕基副总理施以重拳，用

“关水龙头”的方式，责令银行对企业的期货、股
票、房地产类投资停止贷款，开始了第一轮的宏
观调控。直至 1997年 8月份中央北戴河会议，
重又“将城市居民住宅的开发作为我国国民经
济新的增长点”，年底的中央经济工作会议明确
了这一方针，结束了接近五年的宏观调控。

编者按：
我国的房地产业作

为国民经济的支柱产业，
关乎国计民生，一直以来
都是全社会关注的热点；
作为一个新兴行业，至今
走过 25 年的发展历程。
如何看待我国房地产业
的基本属性和特征？如
何全面了解我国房地产
业的过去、现状以及未来
的发展走势？怎样正确
认识关于房价、关于住宅
产业化、关于房地产与互
联网、关于房地产金融等
一系列敏感问题？这是
摆在政府决策者、房地产
从业人士、广大购房者和
社会各界面前的一个现
实课题。

在 建 业 集 团 22 周
年、建业足球 20 周年之
际，全国人大代表、中房
协副会长、建业集团董事
局主席胡葆森先生，作为
我国城市化进程和房地
产业发展的亲历者、参与
者和见证者、引领者，在
今年端午期间，放弃休
息，伏案笔耕，反复推敲，
数易其稿，最终举 20 多
年来的实践和思想的厚
积，将他对我国房地产业
的 观 察 与 思 考 形 诸 文
字。在各种声音纷纭杂
陈、扑朔迷离的当下，发
出了一个地产践行者和
思想者的强音，以客观、
公允、翔实、理性的观点
和数据对我国房地产业
正其声、正其名、正其义，
现全文予以编发，以期对
我国房地产业的平稳健
康发展，提供有益的借鉴
和参考，值得全省业内人
士捧读。

谈我国房地产业的
过去、现在和未来

胡葆森

（下转十版）

我国房地产业起步于上世纪90年代初，至今已有25年的历史了。由于其规模宏大，关联产

业多，且是城市化的主要载体，又直接影响着民计民生，一直以来都是全社会关注的热点。特别

是当市场出现波动或风向不定的今天，“中国房地产会不会崩盘”、“中国经济是否会被房地产拖

垮”、“房价会不会下降”、“有多少开发商会在这次严冬中死掉”等一连串问题接踵而至，多种推测

和议论也莫衷一是，更加重了消费者及从业人士对行业未来的担忧。作为业内人士，我几乎目睹

和参与了这一行业发展的全过程，对其发展的大脉络有些观察和思考，现予阶段性总结并呈上，

以期与大家分享。


