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着眼优化主业配置、升级城市功能、开拓资本平台等维度，密集推出一系列资本运营与资产盘活举措，
持续释放国有存量资产发展潜力与内在价值——

山姆落地背后，有一盘青岛国资盘活资产的大棋
□青岛日报/观海新闻记者 王奕宁

当前，如何将资产转化为企业高质量发展的持续动能，已成为国企改革向纵深推进的关键
课题。

党的二十届四中全会提出，“深化国资国企改革，做强做优做大国有企业和国有资本，推进
国有资本布局优化调整，增强国有企业核心功能，提升核心竞争力”。青岛国资系统以提升企业
核心竞争力为导向，密集推出一系列资本运营与资产盘活举措，激活存量资产活力，为国企转型
升级注入强劲动力。市国资委印发《青岛市市属企业存量闲置资产盘活三年攻坚行动方案》，
2025—2027年，持续深化“退出一批、改造一批、调整一批、招商一批”的“四个一批”策略，坚持

“一资一策”原则，根据资产的不同性质与盘活方式，分类、分层、分批稳步推进盘活工作，持续释
放国有存量资产的发展潜力与内在价值。

青岛国企存量资产的
盘活，从一开始就着眼于城

市功能升级和产业转型深度
融合，推动土地与空间资源实

现价值再生。
在欢乐滨海城A4地块的盘

活中，政企协同探索出区域整体
开发的新路径。今年1月，城投集

团与市北区政府通过资产置换方
式，将该地块整合至区级平台公司，

有力保障了山姆会员店山东首店的
顺利落地。作为交换，城投集团获得

了科技创新园、七色堇办公楼等优质资
产，实现双赢格局。

山姆会员店作为全球知名仓储零售
品牌，其山东首店具有强大的市场号召力，

不仅填补了高端批量采购市场的空白，也将
为市民带来全新消费体验，提升欢乐滨海城

的商业能级。它的落户将吸引大量跨区域消
费客流，并带动周边配套商业聚集，形成以其为

核心的新型商圈。
此举体现了政企协同下的“区域整体开发”

逻辑。对城投集团而言，通过资产置换，换回可立
即产生现金流的成熟物业，优化了资产结构；对市

北区政府而言，未动用财政资金即引入重大项目，带
动区域商业能级跃升、税源增长与就业扩大，实现了

区域发展的重要突破。
通过主题化整体开发，将工业场站转化为目的地型

商业体，正成为激活片区商业能级的强力引擎。能源集
团携手上海锦和商管，将漳浦路 12 号原开源热力站区更

新改造为“心动里”潮流文体社交公园。项目聚焦“文化+运

动+社交+商业”复合业态，精准定位“Z世代”情绪消费与体
验需求，引入高端运动场馆、攀岩、电竞等多元场景。园区北
侧入口建筑改造为网红品牌——痴迷者咖啡青岛首店，
今年 10 月开业后成为热门打卡地。项目预计 2026 年春季
正式营业，届时年均可拉动消费超5亿元，新增就业1500人。

盘活此类工业遗存，核心在于“内容再造”而非“空间改
造”。“心动里”项目设定了“潮流文体社交”这一鲜明的主题，
在商业同质化严重的当下，该主题聚焦“Z世代”的情绪消费
和社群认同，打造差异化竞争力，并通过与专业运营机构合
作，引入创新业态与商业模式，强化体验优势，真正实现资产
的“价值发现”。

而以“平台思维”进行轻量化改造，培育多元共生的商业
生态，则让老厂房以另一种方式重获新生。11月15日，青岛
首届“华嘟嘟”文创新消费市集在青岛西装厂旧址举办。活
动现场不仅可以购买文创产品，还设有掐丝珐琅书签 DIY
课等互动体验环节，使老厂房转型为集文创、潮玩、美食于一
体的城市生活新地标。

在保留原有工业建筑风格与历史底蕴的基础上，华通集
团对园区进行了全面的改造提升：更新管网、铺设沥青道路、
优化园区入口，在消除安全隐患的同时，将其蝶变为一个集
创意、生活、办公于一体的花园式综合性园区。这构建了一
个吸引多元业态入驻的开放平台，随着上海唯手熟尔咖啡、
THE LOOOM哥本哈根风格网红面包店、嘉赛特篮球训练
基地等多元化业态的入驻，园区活力被成功激发。

各类存量空间也在商业化的创新实践中焕发新生：市南
区延安三路 109号原海珊制衣厂变身为集聚办公、咖啡、便
利店功能的健康产业园，市北区哈尔滨路 46号原东方衬衫
厂以“东方文创园”新貌正式开园，原孚德鞋厂、第五针织厂
等数十处老旧厂区资源也陆续释放更新潜力。

一个个特色商圈与活力空间，持续为城市发展注入新动
能，共同绘就青岛商业繁荣与城市更新的生动图景。

促进商圈发展，提升城市功能

盘活资产的关键，在于将资源配置到价值创造效率最高
的领域，从而推动产业结构优化与能级提升。

聚焦主责主业，是青岛国资推动国企高质量发展的重要
方向。2025年，青岛完成新一轮市属企业主责主业认定，各
企业集团以此为契机，通过灵活多样的资产整合，推动资源
向核心主业和新兴领域集聚，有效促进了产业协同与整体价
值提升。以青啤集团为例，其将青啤股份持有的啤酒三厂物
流仓储土地以作价入股的方式调配至青岛啤酒生物科技有
限公司，并相应增加后者注册资本，用于新厂房建设与产能
扩大。青岛啤酒生物科技有限公司由青啤集团于 2025 年
5 月成立，致力于通过高值化生物制造技术，将啤酒副产物
转化为功能性绿色食品与生产所需的零碳能源，是青啤集团
发展生物制造这一拟培育主业的重要布局。这一资产调配
不仅优化了资源配置，也高度契合其聚焦主业、推动转型升
级的发展方向。

这一整合实现了“减法”与“加法”的有机结合：对青啤股
份而言，剥离非核心工业配套用地，有助于优化资产结构，强
化对前沿生物科技板块的战略投入；对青啤生物科技而言，
则直接获得关键土地与资金支持，实现产业链的实质赋能。
此举还推动资产由低附加值的“物流仓储”向高附加值的“研
发生产”跃升，也是资产在啤酒产业价值链上的向上迁移。

跨越企业边界的协同整合，则将外部优质资源精准导入
主业链条。近日，市国资委正式批复，将原属城投集团的汽
车北站等 6处场站调整至城运控股集团。此举不仅推动了
公共交通企业重组与场站资源整合，契合城运控股集团城市
交通综合运营的主责主业，也有助于构建国企“大交通”发展
格局。城运控股资源利用中心主任王虎国介绍，下一步将对
这些场站进行综合开发，结合社区与周边配套，统筹利用地
上地下空间，布局康养、商业等相关功能。

对于成规模且具潜力的空间，盘活的关键已从简单“处
置”转向深度“运营”。华通集团通过主动投资改造、完善配
套功能，打造吸引产业链企业集聚的“磁石”，实现“聚链成
群”。以李沧区兴华路 3号原第六织布厂工业用地为例，集

团围绕食品加工与销售核心，提升办公、物流、仓储、新能源
充电等多元化配套，打造聚链成群、产城融合的现代化产业
园区。截至今年6月底，已成功引进企业16家，年产值超1.3
亿元，解决就业超200人。

集群化运营将闲置空间转化为产业发展新高地，实现了
资产、产业与社会价值的倍增。海发集团通过开放国合中心
等总计 40余万平方米的综合物理空间，成功引入京东方集
团旗下东方聚智公司，以打造“灵山湾人工智能科技创业中
心”为目标，共同组建合资运营平台，构建起“办公+科研+产
业配套”的立体空间体系。

海发集团依托强大的技术创新能力与产业号召力，为灵
山湾 AI生态注入了强大的“链主”效应，提升了区域的产业
集聚力。通过合资共建，海发集团也从传统“房东”转变为与
产业资本深度绑定的生态“共建者”与“运营者”，从而确保了
后续产业导入的持续性、专业性与资源有效性，推动资产向
高能级产业载体的跃升。

对现有产业的产业链完善同样重要。青岛国际机场
集团有限公司将胶东机场 A-02-04 地块成功盘活为特种
车维保中心项目。该项目于今年 5 月 19 日完成工程竣工
验收，并于 9 月 1 日签订合作协议，进一步提升了机场配套
服务能力。

特种车维保中心是航空运输地面保障链条中的关键环
节，直接服务于机场运营所需的各类特种车辆，保障航班起
降与客货流转的安全高效。它的建成填补了机场功能区的
重要拼图，增强了整体运营韧性与专业化水平，是航空产业
链的有机延伸。

如果说机场集团的实践是对核心产业链的纵深优化，那
么地铁集团的举措则展现了向关联新兴领域横向拓展的战
略视野。通过战略性收购山东半岛首个A1类通用机场——
慈航机场，地铁集团以此为关键载体，拟开通跨区域航线，构
建“轨交+低空”立体化高效物流体系，并计划引入飞行学
院、拓展无人机应用等多元场景。这些举措延伸了其产业
链，提升了配套能力，实现资产在更大范围内的优化配置。

推动产业革新，强化主业协同

用好模式创新，拓宽盘活路径

资产盘活的路径与方法正伴随市场与政策演进不
断丰富，其中，资产证券化正逐步成为盘活存量资产、优
化资本结构的重要创新工具。

5月9日，青岛国信集团成功发行2025年第一期青
岛国信胶州湾隧道定向资产支持票据（类REITs），该项
目为青岛市首单类REITs项目，规模达16.01亿元，票面
利率低至2.34%，创山东省同类产品历史新低。胶州湾
隧道作为连接青岛东西岸的交通动脉，具备持续、稳定、
可预测的通行费收益，为证券化产品提供了坚实的底层
资产支撑。

水务集团也接续发力，于 11月 20日成功发行全省
首单机构间 REITs、全国第二单市政公用行业机构间
REITs，发行规模4.77亿元，认购倍数达到26倍，募集资
金将主要用于水务基础设施投资建设，为完善城市基础
设施注入了资金活水。

此类REITs产品将已建成、具备稳定现金流的成熟
资产价值提前变现，有效回收资金用于偿还前期债务或
投入新项目，形成“投资—建设—运营—证券化—再投
资”的良性循环，推动国有资本从“重资产持有”向“轻重
资产结合运营”转型。

在传统基础设施之外，数据资产证券化也正成为盘
活企业数据价值的新渠道。青岛市国资国企围绕数据
资产化积极探索，多措并举构建数据资产全链条运营新
模式。今年6月，能源集团完成了气热一体智慧能源协
同管理平台数据资产的评估与入表，成为全国燃热一体
领域首家实现数据资产入表的企业，并凭借该数据资产
增信，成功获得招商银行6000万元低利率授信，为盘活
能源数据生态价值、服务绿色可持续发展提供了可复制
的范式。

11月5日，青岛地铁的班组建设数据获得山东省国
家知识产权保护中心颁发的《数据知识产权登记证书》，
并将其授权给下属公司青岛青铁教育咨询服务有限公
司，用于向外省轨道交通企业提供专业数据服务，推动了
轨道交通班组建设管理经验的跨区域共享。11月19日，
青岛地铁完成山东省首笔数据知识产权价值转化项目。

青岛多措并举全方位保障数据资产化规范有序运
行。在平台搭建上，青岛数据集团着力打造数据资产开
发利用综合运营平台，为公共数据授权运营与市场化开发
提供安全可信的技术底座与载体支撑。依托该平台，青岛
市积极开展公共数据运营试点，目前已对外开放涵盖教育
科技、卫生健康等19个领域的4900多个数据目录。

在制度保障方面，市国资委印发《青岛市数据资产
全过程管理试点工作方案》，通过遴选试点单位、打造典
型场景、授权开发数据产品等举措，系统拓宽国有企业
数据资产融资渠道。在试点的推动下，全市国有企业数
据资产已完成入表不少于 30 笔，有效促进了数据价值
显化与应用落地。此外，市国资委还积极引入外部智力
资源，举办“数智国资大讲堂”，邀请中国一汽、华为等企
业数智化转型方面的专家开展多期专题培训，助力市属
企业全面提升数智化运营与管理能力，为数据资产化进
程提供持续动能。

聚焦更大范围实现资产盘活，市国资委也在持续发
力。线上层面，同步推进“青岛市国有存量资产盘活处
置云平台”建设，对市属企业拟盘活资产进行全面梳理
与数字化管理，打通企业间信息壁垒，广泛吸引社会资
本参与，提升资产盘活效益。

线下层面，选取华通集团所属资产管理公司会同都
市产业园公司共同搭建全市统一的闲置资产盘活处置
平台，市场化承接市属企业存量闲置资产的盘活处置工
作。通过加强与银行、券商、中央及省属资产管理公司

（AMC）等金融机构的合作，充分利用资产证券化等市
场化手段，最大限度地实现国有资产的盘活价值。

政企协同推动
山姆会员店落地

将欢乐滨海城
A4地块整合至区级
平台公司，有力保障
了山姆会员店山东首
店的顺利落地

未动用财政资金
即引入重大项目，带
动区域商业能级跃
升、税源增长与就业
扩大，实现了区域发
展的重要突破

获得了科技创
新园、七色堇办公楼
等优质资产

通过资产置换，
换回可立即产生现
金流的成熟物业，优
化了资产结构

●山姆会员店作为全球知名仓储零
售品牌，其山东首店具有强大的市场号召
力，不仅填补了高端批量采购市场的空
白，也将为市民带来全新消费体验，提升
欢乐滨海城的商业能级

●它的落户将吸引大量跨区域消费
客流，并带动周边配套商业聚集，形成以
其为核心的新型商圈

■海发集团开放国合中心等总计
40余万平方米的综合物理空间，吸引
相关企业落户。

■原属城投集团的汽车北站已调整至城运控股集团。

■青岛啤酒生物科技有限公司
建设项目效果图。

■“心动里”潮流文体社交公园效果图。

■山姆会员店
外立面已现雏形。
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