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深圳市产业创新类城市更新对创新主体的
培育水平研究
□　康雨薇，张　玲，杨晓春，张　立

[ 摘　要 ] 在土地资源紧约束的现实压力下，深圳市需要整合并高效利用现有空间资源以满足产业创新主体的发展需求。文章
研究了产业创新类城市更新项目与创新主体发展水平的关联程度，对更新项目内部的创新主体培育水平进行评价，探析培育
水平分异背后的成因，并根据评价结果结合实地访谈来识别产业创新类空间培育创新主体存在的主要问题，最后提出提升城
市更新培育创新主体水平的措施与建议，以期为创新产业发展提供助力。
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Cultivation of Creative Subjects in Urban Renewal for Industrial Innovation, Shenzhen/Kang Yuwei, Zhang Ling, 
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[Abstract] Under the restriction of land shortage, Shenzhen has to integrate existing space resource for high efficiency use by creative 
subjects. The paper studies the correlation between creative subjects’ development level and urban renewal projects for industrial 
innovation, evaluates the cultivation level of the subjects, analyzes the underlying reasons of different levels of cultivation, concludes 
major problems based on evaluation results and field investigations, and puts forwards improvement suggestions for the cultivation of 
creative subjects. It is hoped the research results will facilitate creative industrial development.
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0引言

深圳市自改革开放以来始终坚持创新引领的城市发
展方向，并取得了突出的成绩。据统计，2018 年深圳
市研发投入占 GDP 比重达 4.2％，PCT 国家专利申请量
为 1.8 万件、拥有国家高新技术企业 1.44 万家，在建设
中国特色社会主义先行示范区与国家创新型城市的目标
下，深圳市着力于创新产业的发展。产业空间是深圳市
创新产业发展的重要载体，面对土地资源紧约束的现实
压力，深圳市需要整合并高效利用现有空间资源以满足

产业创新主体发展的需求，通过空间质效的提升激发存
量空间的创新活力，提高产业空间的产出质量与效率。
近年来，深圳市城市更新的实施在一定程度上缓解了城
市用地资源紧张的问题，释放了大量的产业空间，这对
创新产业的发展起到了重要作用。

《深圳市城市更新办法》明确了“城市更新”指对
城市中特定的一片区域，主要包括城中村、旧工业区、
旧居住区、旧商业区等，根据相关规定对其进行拆除重
建、功能改变及综合整治的活动。根据更新前后的用地
功能，可将城市更新分为多种类型，本文所述的“产业
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创新类城市更新”特指以产业创新为更
新主要目标，在更新前为工业用地，更
新后全部或部分延续工业用地或改为新
型产业用地的更新项目，是与创新产业
联系最紧密、最直接的更新类型，具体
包括工改工类 ( 包括产业升级 ) 和更新后
规划混合有产业功能的工改商类。

为跟踪验证产业创新类城市更新在
激励创新方面的实效，本文对已实施的
产业创新类城市更新项目的创新培育水

平进行了调研分析，尝试综合运用大数
据结合实地验证的方法评价这些项目更新
前后创新能力的变化，探索产业创新类城
市更新影响创新发展水平的主要因素。

1相关研究综述

创新并非作为一个独立事件存在，
创新主体的发展与其所处的建成环境和
社会环境有着千丝万缕的联系 [1]。张志

彤等人认为良好的政策扶持环境、技术
需求环境和技术供给环境能够构成强大
的环境支撑体系，从而帮助完善创新产
业的空间网络结构，在此过程中，来自
政府的支持和相关措施能够进一步完善
上述 3 个支撑环境 [2]。还有不少研究将
目光聚焦在了产业集聚对创新主体发展
的影响上。例如，朱华晟等人研究得出
产业集群中多个企业正式或非正式地接
触时，可以促进信息和知识的传播，这
是创新的关键 [3]；王缉慈认为并非所有的
产业集聚都能达到降低企业运营成本、促
进信息交流从而助力创新发展的目的 [4]；
Benneworth P 等人发现许多城市将创新
区列为一种新的土地利用类型，并通过
促进创新经济活动来实现城市地区的复
兴[5]。当前开发商向科技地产转向的趋势，
也引导了学界对城市更新影响创新水平
的关注 [6]。城市更新作为对城市建成环
境的一种主流改造模式，可以从多方面
推动创新主体的发展，但邱衍庆等人认
为城市更新活化后带来的区域知名度上
升和租金上涨，会削弱原有的低成本空
间优势，且引入休闲、餐饮等生活商业
服务业，对促进更新地区创新产业发展
的长效作用有限 [7]。深圳市产业创新类城
市更新承担着优化产业结构、促进产业转
型升级和高质量发展的任务，其对创新主
体的培育能力是助力创新发展的重要驱动
力，本文即探究此类城市更新项目培育创
新主体的水平。

在创新评估方面，李康化研究发现
既有研究多采用创新投入与产出指标数
据、创新网络及创新媒介等指标数据来
进行创新能力分析 [8]，创新投入和创新
产出指标数据是应用最为广泛的数据类
型，其中创新投入数据包括产业 R&D 支
出和大学 R&D 支出等，常被用来研究创
新的空间动态特征与静态特征问题 [9-11]；
徐建中等人研究发现专利数据常被作为
创新产出数据，包括专利申请量和新产
品销售收入 [12]，能够最直接的表征创新

表 1   研究范围内 2020 年底前已建成的产业创新类城市更新项目一览

序号 更新项目名称 更新后名称 建成年份

1 宝安区福永第一工业区改造 立新湖福宁高新产业园 2013 年
2 南山区侨城北工业区升级改造 侨城坊 2020 年
3 龙华新区观澜旧村改造 百佳华领域广场 / 观澜玫瑰轩 2019 年
4 宝安区沙井街道马安山锦胜工业园改造 锦胜财富广场 2019 年
5 福田区沙头街道下沙社区改造 京基·滨河时代大厦 2014 年
6 罗湖区水贝金展国际珠宝广场改造 金展国际珠宝广场 2017 年
7 龙华新区民治街道旭联工业区改造 融创智汇大厦 2019 年
8 福田区梅林街道燃机电厂改造 深圳新一代产业园 2020 年
9 福田区沙头街道车公庙片区 B107-0009

地块改造
博今国际 2019 年

10 南山区信诺科技园升级改造 立桥金融中心 2019 年
11 福田区八卦岭片区安吉尔饮水科技产业园

改造
安吉尔大厦 2017 年

12 罗湖区特力—吉盟黄金首饰产业园升级改
造

水贝金座等 2016 年

13 福田区赛格日立工业区升级改造 深业上城 2019 年
14 罗湖区莲塘国威电子科技大厦改造 智美国威大厦 2020 年
15 罗湖区高新技术第二工业园区改造 中设广场 2017 年
16 宝安区沙河都会墙板厂工业区改造 深业 U 中心 2015 年
17 宝安区美宝田工业区改造 满京华 SOHO 艺峦 2016 年
18 罗湖区水贝国际珠宝交易广场改造 水贝国际珠宝交易广场项目一期 2017 年
19 宝安区新安街道奔迅汽车玻璃工业园改造 稻兴环球科创中心 2019 年
20 福田区八卦岭街道荣生高新技术创业园改

造
清凤荣盛创投大厦 2017 年

21 龙岗区坂田街道伟安家具厂改造 坂田集团产业中心 2014 年
22 龙华新区大浪街道建滔工业园改造 恒大时尚慧谷大厦 2020 年
23 福田区沙头街道车公庙捷荣创富厂区改造 滨海云中心 2018 年
24 南山区南头街道同方云计算研发应用中心

改造
水木一方大厦 2019 年

25 福田区梅林街道市建工业地块改造 华超大厦 2019 年
26 南山区沙河街道美景工业苑改造 绿景美景广场 2020 年
27 宝安区新安街道中粮 69 区工业园改造 中粮创芯公园 2020 年
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主体的产出水平。
创新主体可以理解为参与创新活动、

从事创新实践的人，以及人作为主体的
团体、企业等。《中华人民共和国国民
经济和社会发展第十四个五年规划和
二〇三五年远景目标纲要》将研究型大
学、新型研发机构、企业等认定为创新
主体，并且提出要强化企业创新主体地
位。基于数据的可获取性与可信度，本
文选取国家认定的高新技术企业 ( 以下简
称“高企”) 作为创新主体。从产业创新
类城市更新项目与创新主体发展的空间
关系出发，在市域层面研究二者的空间
关系，再聚焦于产业创新类城市更新项
目内部，通过高企数量与规模、专利申
请量等数据测度更新项目范围内的创新
主体的发展水平，评价更新项目对创新
主体的培育水平，进而解析创新主体培
育存在的主要问题，并提出相应的建议。

2产业创新类城市更新项目与创新
主体的空间互动特征

考虑城市更新项目的建设周期较长，
本次研究选取原深圳市规划和国土资源
委员会发布的城市更新单元规划公告中，
于 2016 年 12 月底之前列入计划的产业
创新类更新项目，并以更新后有企业入
驻并开始运营作为建成标准。根据标准
筛选出 47 项产业创新类城市更新项目，
其中截至 2020 年底已建成 27 项，建成
时间集中在 2013 ～ 2020 年 ( 表 1)。

研究选定的创新主体为获得国家或
者深圳市认定的高企，高企的认定有效
期为 3 年，因此选取认定时间在 2017 ～
2019 年的高企，以保证其在 2020 年底
处于有效期内。本研究采集了深圳市科
技创新委员会官网公布的认定高企名单，
并筛选出在深圳市域内注册的 17 954 个
高企，基于采集筛选出的高企数据展开
产业创新类城市更新项目及其与创新主
体的相关空间特征分析。

2.1 产业创新类城市更新项目呈西密
东疏特征

研究筛选出 27 个产业创新类城市更
新项目，其更新后的空间形态以高层办
公组团和高层独立办公楼宇为主，所有
更新类型 ( 包含工改工类、产业升级类和
工改商类 ) 的主体功能都转变为以商务办
公为主的创新型办公。更新规划项目总
拆除用地面积约为 123.06 hm2，开发建
设用地面积约为 101.3 hm2，释放的建筑
面积总量达 536.46 万平方米，建设规模
超过深圳湾超级总部基地 ( 总建筑面积约
520 万平方米 )。产业创新类城市更新项
目在空间上呈西密东疏的特征，集中分
布在宝安、福田等五区，且原特区内①产
业更新项目较原特区外密集。

2.2 创新主体呈现显著集聚性特征
通过 Moran's I( 莫兰指数 ) 判断创新

主体的空间相关性，并进行高 / 低聚类
分析(Getis-Ord General G)。从结果可知，
创新主体在空间上呈现出显著的聚集性，
并出现了 15 个高值聚类区，即热点区。
聚集区主要出现在南山科技园、沙井—

福永、大浪、坂田等地。原特区内集聚
程度较原特区外高，其中南山科技园聚
集趋势最为显著，其次是坂田与车公庙
片区，高聚集区仍以传统园区为核心。

2.3 产业创新类城市更新项目与创新
主体未有明显的空间相关性

通过将产业创新类城市更新项目图
层与创新主体空间聚类分析图层叠加发
现，落在创新主体高值聚类区中的更新
项目仅有 7 个，占研究选取的产业更新
项目的 25.93％。产业创新类城市更新项
目与创新主体聚集区的重合度不高，从
深圳市域层面上看，产业更新项目与创
新主体聚集在空间上未有明显的相关性
( 图 1)。产业更新项目建设进度迟缓，创
新主体孕育过程具有滞后性，加之深圳
市原有产业园区内有较高的创新产业聚
集度，使得城市更新带来的产业聚集作
用不明显。但从产业更新项目和创新主
体聚集的空间分布可以看出，两者皆呈
现西密东疏的特征，可通过产业创新类
城市更新项目内部培育水平评价研究，
进一步探索二者之间关系。

图 1  深圳市产业创新类城市更新与创新主体空间关系
注：高—高聚类区指检验统计量 Z 值为正，呈现高值聚集，即创新主体数量多的区域，其邻近区域的创新主体数
量也多；低—低聚类区指检验统计量 Z 值为负 , 即创新主体数量低的区域，其邻近区域的创新主体数量也低。高—
低聚类区即创新主体数量多的区域，其邻近区域的创新主体数量却少，指高值和低值同时聚类，倾向于相互抵消；
低—高聚类区即创新主体数量少的区域，其邻近区域的创新主体数量却多。

非显著区
高—高聚类区
高—低聚类区
低—高聚类区
低—低聚类区
宝安区福永第一工业区改造 
福田区沙头街道下沙社区改造 
福田区沙头街道车公庙片区 B107-0009 地块改造 
宝安区新安街道奔讯汽车玻璃工业园改造 
福田区沙头街道车公庙捷荣创富厂区改造 
福区梅林街道市建工业地块改造 
宝安区新安街道中粮 69 区工业园改造 

图例
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3产业创新类城市更新项目内部
创新主体的培育水平评价

3.1 产业创新类城市更新项目内部
创新主体的培育水平

产业创新类城市更新项目创新主体
的培育水平主要通过创新吸引力与创新
生产力来衡量。其中，创新吸引力采用
更新项目前后的高企数量与高企规模变
化来表征；创新生产力则通过更新项目
内的专利密度与专利增速来度量。研究
选取的产业创新类城市更新项目在城市
更新前后创新吸引力与创新生产力两项
指标都有变化，更新后的创新吸引力较
更新前有所提升，创新生产力的专利增
速也有明显提高，但专利密度有所下降。
3.1.1 更新后创新吸引力变化

(1) 更新后迁入 ( 现有 ) 高企数量大
于迁出 ( 原有 ) 高企数量。

产业创新类城市更新项目的实施势
必会带来地块原有企业的迁离和新企业
的入驻，原址位于更新项目范围内但现

址已不在的高企即迁出，而原址不在更
新项目范围内但现址位于范围内的高企
则为迁入。对比高企原址与现址和 27 个
产业创新类城市更新项目范围的关系：
更新前，8 个更新项目内有高企，高企总
量为 35 个，更新后全部迁出 ( 福田区沙
头街道下沙社区改造专项规划迁出 21 个
高企，其余 7 个产业更新项目迁出高企
的数量为 1 ～ 4 个 )；更新后，22 个产
业更新项目内有迁入高企共计 148 个，
其中 6 个更新项目迁入高企的数量超过
10 个，平均每个更新项目迁入 5 个左右
的高企。有超 6 成的更新项目更新后，
高企全部为新迁入，实现了高企的从“无”
到“有”，总体上看城市更新对创新主
体的吸引力大于排斥力 ( 图 2)。

(2)更新后高企规模趋于小微型企业。
参考《统计上大中小微型企业划分

办法 (2017)》的规定，人员规模大于 300
人的为大型企业，人员规模在 100 ～ 300
人的为中型企业，人员规模在 10 ～ 100
人的为小型企业，小于 10 人的为微型企

业。对比迁出 ( 原有 ) 高企与迁入 ( 现有 )
高企的规模，发现迁出 ( 原有 ) 高企与迁
入 ( 现有 ) 高企均以小型企业为主；迁入
高企的大型企业和中型企业的占比相较
于迁出 ( 原有 ) 高企中的占比有所降低，
而小、微型企业占比有所提高。小型企
业迁入 ( 现有 ) 占比由原有 ( 迁出 ) 量占
比的 51％，上升至 58％；微型企业迁入
( 现有 ) 占比由原有 ( 迁出 ) 量占比的 2％，
上升至 26％。整体上看，企业规模趋于
缩小，小型企业仍是主体，微型企业增加。
这说明产业创新类城市更新项目整体上
支持了初创阶段的小微企业发展。
3.1.2 更新后创新生产力变化

创新生产力以高企创新成果利用专
利密度与专利增速作为衡量标准。其中，
专利密度通过产业创新类城市更新项目
内专利申请总数除以项目内高企总参保
人数计算，专利增速为项目内专利申请
量年均增速。通过计算结果可知，落在
创新主体聚集区 ( 即高—高聚类区 ) 内的
产业创新类城市更新项目，其创新主体
的专利密度为 0.040，大大低于深圳全市
水平 (0.087) 和创新主体聚集区平均水平
(0.057)，但其年均的专利增速 (40.74％ )
则明显高于全市平均水平 (28.23％ ) 和创
新主体聚集区的平均水平 (31.05％ )。这
说明城市更新打断了更新项目内原有的创
新经济发展轨迹，带来了新的增长机遇。

3.2 产业更新项目内创新主体的培育
水平评价框架构建
3.2.1“量”与“质”的评价指标

总体上看，创新吸引力与创新生产
力在项目更新后均产生了变化，可将其
作为衡量单个产业创新类城市更新项目
创新主体培育水平的指标。通过相关文
献研究，并考虑数据搜集的可操作性，
本研究选取出创新吸引力、创新生产力
两个维度下共 5 个评价指标，构建创新
主体培育水平的评价体系。其中，创新
吸引力维度包括高企数量占比、高企数

图 2  更新后迁入 ( 现有 ) 高企与迁出 ( 原有 ) 高企数量对照

迁出 ( 原有 ) 高企数量

0 5 10 15 20 25

迁入 ( 现有 ) 高企数量图例

宝安区新安街道中粮 69 区工业园改造 
南山区沙河街道美景工业苑改造 

福田区梅林街道市建工业地块改造 
南山区南头街道同方云计算研发应用中心改造 

福田区沙头街道车公庙捷荣创富厂区改造 
龙华新区大浪街道建滔工业园改造 

龙岗区坂田街道伟安家具厂改造 
福田区八卦岭街道荣生高新技术创业园改造 

宝安区新安街道奔迅汽车玻璃工业园改造 
罗湖区水贝国际珠宝交易广场改造 

宝安区美宝田工业区改造 
宝安区沙河都会墙板厂工业区改造 
罗湖区高新技术第二工业园区改造 
罗湖区莲塘国威电子科技大厦改造 

福田区赛格日立工业区升级改造 
罗湖区特力—吉盟黄金首饰产业园升级改造 

福田区八卦岭片区安吉尔饮水科技产业园改造 
南山区信诺科技园升级改造 

福田区沙头街道车公庙片区 B107-0009 地块改造 
福田区梅林街道燃机电厂改造 

龙华新区民治街道旭联工业区改造 
罗湖区水贝金展国际珠宝广场改造 

福田区沙头街道下沙社区改造 
宝安区沙井街道马安山锦胜工业园改造 

龙华新区观澜旧村改造 
南山区侨城北工业区升级改造 

宝安区福永第一工业区改造 数量
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量增量和高企规模增量 3 个指标，体现
了更新前后项目范围内创新主体“量”
的变化；创新生产力维度包括专利密度
与专利增速两个指标，体现出更新前后
项目范围内创新主体“质”的变化。
3.2.2 专家打分法计算指标权重

研究采用层次分析法，邀请深圳大
学与城市更新领域的 19 名专家学者对产
业更新项目内创新主体培育水平指标进
行权重赋值，再通过元决策软件 Yaahp
和 Excel 对数据进行一致性检验。综合通
过一致性检验的 16 份专家打分结果，并
计算权重值，结果显示创新吸引力 B1 占
0.47 的权重，略低于创新生产力 B2 的权
重。这表明相比前期能否靠更新的优势
吸引高企的入驻，在后期依靠更新带来
的利好维持稳定高效的专利产出更能体
现更新区域的创新培育能力 ( 表 2)。

3.3 产业更新项目内创新主体的培育
水平评价结果分析

对 27 个产业创新类城市更新项目进
行评价，结果只有立新湖福宁高新产业
园、融创智汇大厦和水木一方大厦的综
合得分在 0.4 分以上，京基·滨河时代大
厦综合得分最低 ( 图 3)。将综合得分较
高与综合得分最低的项目进行对比，可
知培育水平受到区位条件、入驻成本和
设施供给 ( 包括环境与配套、交通设施等 )
的共同影响。对在准则层上呈现出创新
吸引力和创新生产力两个分值差异明显
的项目进行解析，发现创新吸引力主要
受到入驻成本与政策支持的影响，创新
生产力则主要受到设施供给、创新氛围
营造等方面的影响 ( 图 4)。
3.3.1 入驻成本与设施供给共同影响
培育水平

将创新主体培育水平综合得分较
高的产业创新类城市更新项目—立新
湖福宁高新产业园与创新主体培育水平
综合得分最低的产业创新类城市更新项
目—京基·滨河时代大厦的情况进行对

比 ( 表 3)。
立新湖福宁高新产业园更新后有着

园区产业专门化、入驻成本低等优点，
该园区在创新吸引力维度具有强势的竞
争力，其低廉的租金吸引到了许多小型
创新高企，但高企在进入园区后，专利

产出的水平却没有完全跟上。立新湖福
宁产业园的创新生产力滞后于创新吸引
力。该园区建成时间较早，空间环境、
配套设施落后于园区发展需求，难以更
好地服务于企业创新，这是其创新生产
力受到局限的客观原因之一。但立新湖

准则层 权重值 指标层 组合权重值

创新吸引力 B1 0.47 高企数量增量 C11 0.14
高企规模增量 C12 0.22
高企数量占比 C13 0.11

创新生产力 B2 0.53 专利密度 C21 0.29
专利增速 C22 0.24

表 2  创新主体培育水平指标权重

图 3  产业创新类更新项目培育创新主体水平综合得分
注：名称采用更新后地名。

图 4  产业创新类更新项目培育创新主体水平的准则层得分
注：名称采用更新后地名。
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福宁高新产业园通过孵化器这一公共平
台以分享交流会和讲座的形式，促进了
同类型企业的信息与思维的交流，在一
定程度上有利于创新生产力的提高。总
体上看，立新湖福宁产业园具有较高的
创新主体培育水平。

京基·滨河时代大厦在创新主体培育
水平综合评价中排名处于最末位。该项
目在更新前迁出了大量高企，且没有回
迁，新引进的企业在数量与规模上都远
未达到更新前水平，因此该项目的高企
数量增量与高企规模增量两个指标都为
评价对象中的最低值，在归一化处理时
被默认为零，没有获得分值。专利密度
也不及评价对象的整体平均水平。但在
专利增速方面，京基·滨河时代大厦的得
分略高于平均值。京基·滨河时代大厦在
更新后无论是企业办公空间品质还是服
务配套设施都有明显的优势与竞争力，

但较高的租金提高了企业入驻的门槛，
高入驻门槛筛掉了经济实力较弱的企业，
也造成了大厦内的企业规模类型单一。
加之京基·滨河时代大厦在楼宇内部缺少
创新公开交流活动，长期来看，不同规
模与发展时期的企业缺少思想和创意的
交流与碰撞，不利于创新成果的产出，
影响了专利密度指标的水平。但由于高
租金门槛，迁入该项目内的高企较为成
熟并具有强劲的个体创新实力，因此在
整体的高企数量和规模都落后的情况下，
该项目仍保持了平均水平以上的创新产
出增速。
3.3.2 入驻成本影响创新吸引力，设施
供给影响创新生产力

同为总体评价较高的立新湖福宁高
新产业园与水木一方大厦，前者的创新
吸引力得分高于创新生产力得分，而后
者的创新吸引力得分低于创新生产力得

分。通过对这两个项目的情况分析可知，
立新湖福宁高新产业园建成后空间形态
为多层办公组团且区位条件相对较差，
其以低成本环境吸引了较多高企入驻，
但在创新产出方面却表现出弱势。水木
一方大厦则恰恰相反，其建成后空间形
态为大型高层办公组团，且区位条件优
良，靠拢前端市场使其创新产出高，高
企数量“少”但产出“精”。另外，中
设广场和深业上城的高企规模增量分值
较高，在创新产业用房供给方面，中设
广场供给比例高 (60％ )，深业上城供给
面积最多 (113 369.96 m2)，这表明创新产
业用房政策利好促进了更多的大型企业
入驻。

综上所述，“品质 + 区位”成为一
道门槛，提升了企业入驻成本，限制了
更新后产业创新类城市更新项目的创新
吸引力，但同时全新高品质的企业形象
和临近前端市场与城市中心的区位优势
带来了“少但精”的创新产出。反之，
区位优势不足虽能降低企业入驻成本，
但缺少市场刺激和同类产业交流也限制
了其创新产出。

4创新主体培育存在的主要问题

基于产业创新类城市更新项目创新
主体的培育水平的评价结果，以及针对
研究项目内的企业高管进行问卷调查与
深度访谈情况，可以归纳出创新主体的
培育主要存在以下问题。

4.1 政府创新支持政策信息未能
有效传递给高企 

政府与企业之间缺乏直接交流的途
径，创新主体不能实时了解政府的相关
支持政策。政府通过城市更新手段，落
实了一部分支持创新主体发展的政策，
但政府与创新高企管理者之间没有形成
良性的交流机制，相关的政策信息无法
有效地传递给创新主体的管理者，许多

高培育水平个案 低培育水平个案

城市更新项目名称 宝安区福永第一工业区改造 福田区沙头街道下沙社区改造
更新后名称 立新湖福宁高新产业园 京基 • 滨河时代大厦
空间形态 多层办公组团 超甲级 63 层写字楼 + 星级酒店
产业运营 以医疗健康为主导产业，包括 12 家

医疗健康企业、3 家医疗配套企业
以金融服务、网络科技为主

租金政策 租金均价为每月 26 ～ 42 元 / 平方
米，物业管理费仅每月 2 元 / 平方米。
出租面积最小 100 ～ 500 m2，最大
3 000 ～ 4 000 m2

租金均价为每月 148 ～ 240 元 /
平方米，出租面积为 70 m2 ～
2 000 m2

环境与配套 少量的配套服务设施，如多功能会
议室、产品展示中心、图书阅览室
幼儿园等，周边以低端零售业为主

商业服务设施齐全，包括中高
端酒店、咖啡馆、奶茶店、打
印店、各大银行等

交通条件 公共交通条件差，500 m 范围内有
5 个公交站，距离最近的桥头地铁站
直线距离为 2 km

公共交通便捷，500 m 范围内
有 3 个公交站点，地铁 7、9、
11 号线地铁在此处汇聚

培育水
平评价

总体得分 0.448 0.080
高企数量增量
得分

0.145 0.000

高企规模增量
得分

0.104 0.000

高企占比得分 0.108 0.003
专利密度得分 0.048 0.028
年均增速得分 0.044 0.048

表 3  创新主体培育水平综合得分最高与最低的产业创新类城市更新项目对比

注：数据资料通过实地踏勘、访谈所得。
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企业尤其是小微企业的管理者只能通过
第三方机构以付费的方式了解政府政策
信息。

4.2 城市更新带来企业入驻与运营
成本的提高

城市更新后租金与物业费的提高，
增加了企业入驻成本，政府优惠政策往
往在落实的时候被第三方介入，导致支
持力度大打折扣。园区运营者通过“提
高原价”或者“增加公摊面积”的方式
来提高企业扩张租售面积的价格，大大
增加了创新主体的运营成本，从而限制
了创新主体的发展。类似这种运营商通
过不合理加价的方式获取利润的情况，
与政府扶持创新企业发展、降低企业运
营成本的初衷相违背。在政府、运营商
与创新主体的博弈中，承担压力的最终
还是弱势的创新主体。

4.3 交通承载力未实现与空间增长
的同步提高

立新湖福宁高新产业园和京基·滨河
时代大厦均面临停车难的问题，前者是
因为停车位不足，后者是因为停车成本
高。完善的交通设施配套，能够为高新
技术人才提供较高的生活舒适度，为创
新区域留住高新技术人才 [13]。京基·滨河
时代大厦具有优良的公共交通条件，能
在一定程度上缓解停车难的压力，但停
车成本高的问题较为突出；立新湖福宁
高新产业园因为本身的公共交通条件不
佳，通勤主要依赖于私人小汽车出行，
所以解决停车难的问题对该园区的创新
主体来说更为急迫。

4.4 部分项目缺少创新导向的公共
交流平台

不同项目在创新氛围上有显著的区
别，京基·滨河时代大厦与立新湖福宁高
新产业园相比，前者拥有更高端完备的
办公环境和生活服务配套，后者配置有

创新交流平台，高企受访者反馈京基·滨
河时代大厦的创新氛围不如立新湖福宁
高新产业园的浓厚。由此可知，生活服
务设施的完备与否对企业创新没有产生
直接的影响。项目内企业间和从业者之
间是否能够进行有效交流与思维碰撞、创
新主体是否能够通过积极吸取外部有效资
源解决在发展过程中遇到的人才、资金、
信息等多方面的资源缺口 [14]，也是影响
创新产出的因素。创新交流平台是创新主
体获取外部资源的重要渠道，创新氛围的
营造将有利于创新生产力的提高。

5提升城市更新对创新主体培育
水平的措施

城市空间要通过持续不断的发展与
调整优化才能发挥其最大的可能性与价
值。产业创新类城市更新应该根据创新
主体不同的发展阶段对应的不同需求来
进行渐进式的规划，或者采用更富有弹
性的空间组织形式，以适应创新主体不
同阶段的需求 [15]。

5.1 提升区域形象控制租金涨幅
本研究关注的以高企为代表的创新

主体，在区位选择上从在郊区的产业园区
聚集逐渐往城市中心区集聚 [16]。这一现
象体现了企业对于城市更新需求的矛盾
性，一方面企业希望提高办公环境品质
以展现企业形象，另一方面其又无法承
担随着品质提升带来的运营成本的提高。
创新主体的发展过程有着非常明显的生
命周期型阶段特征 [17]。例如，在创新主
体的孵化期，创新活动主要为产品与技
术研发，研发与核心技术人员时常需要
进行面对面的交流与信息共享，这个时
期就会产生对交流空间的需求，创新产
业的运营成本对于这一时期的创新主体
来说较为敏感；在创新主体的发展期，
创新主体在前端市场、研发、融资方面
有交流需求，同时也能够接受中高档的

租金成本 [7]。基于此，政府需发挥其公
共干预职能，以扶持创新主体为目的，
协调高档商务办公楼宇和低成本办公空
间的供给配合。一方面，政府可借助城
市更新的机会回收一定比例的办公用房，
完善创新产业用房优惠政策，为降低创
新企业入驻成本提供政策支持；另一方
面，要完善政策实施机制，确保相关优
惠政策真正落实到扶持对象，在不过度
干预市场的情况下，有效扶持战略性创
新产业的发展。

5.2 配合创新主体发展升级配套设施
创新主体在不同的发展阶段对公共

服务配套设施有不同需求，城市空间应
对此作出有效地响应。例如，立新湖福
宁高新产业园在 2013 年建成后，公共服
务配套一直停留在当年的水平，后期对
公共服务配套设施 ( 如健身房、图书室 )
的管理维护也没有跟上，而园区内企业
经过多年发展，无论是在规模上还是在
发展模式上都有了新的变化，规划应系
统地做出长远安排来配合创新主体的发
展，进行“梯度规划”[15]，渐进式地完
善公共服务配套设施。

5.3 营造孵化空间，增强创新氛围
有产业孵化功能的空间是产业创新

发展的关键，通过加强孵化功能空间的
供给，能保证区域的创新活力。要打造
出优质的创新孵化空间，营造区域良好
的创新氛围，应积极营造第三空间、提
高土地混合利用水平、促进社区间的融
合、完善基础设施建设，从而增强创新
主体培育空间的互动性、包容性、便利
性与可达性，提高其使用效益 [18]。在调
查访谈中得知，在高档办公楼宇中，企
业共享的孵化交流空间十分匮乏，这也
导致企业间的信息交流受到阻碍，而这
种创新型楼宇的建设已成为产业更新项
目的主流。城市更新把原来的生产性空
间，转化为集人才培训、技术研发和产
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业孵化于一体的创新型楼宇，实现了空
间形态从低效向集约的转化，也为产业
升级和科技创新提供了更优质的物质空
间环境。然而在空间功能的配置上，还
需要政府采用容积率奖励或者租金补贴
等专项政策手段，鼓励更新主体提供孵
化交流空间，以促进创新产出 [19]。

6结语

本研究发现，深圳市已实施的产业
创新类城市更新项目与创新主体在空间
分布上的关联度并不高，一方面是因为
产业更新项目自身建设推进迟缓，创新
主体孕育过程存在滞后性；另一方面是
在市域整体层面上，创新主体发展受传
统强势创新园区的影响更为显著。此外，
既有已实施的产业创新类城市更新项目
对创新主体的培育水平差异较大，企业
入驻与运营成本的高低及是否具有创新
氛围是造成项目间产生差异的主要原因。
因此，未来产业创新类城市更新需要通
过控制租金涨幅、升级配套设施和建设
孵化空间等措施来提升其对创新主体的
培育水平。由于城市更新项目的实施周
期较长，目前已实施的产业创新类更新
项目数量有限，本研究基于当前有限实
施项目的分析总结，还有待在未来长期
的跟踪观察和分析做进一步验证。

[ 注　释 ]

①“原特区内”即原深圳经济特区的范围，
包括罗湖、福田、南山和盐田四区。
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