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楼宇经济突围“三重奏”
市南区重塑楼宇经济筋骨 向新破局向质盘活向韧筑基

楼宇经济作
为城市高质量发
展的“垂直开发
区”，既是衡量区
域经济韧性的关
键指标，更是彰
显创新活力的重
要标尺。在日前
举办的 2025 中
国楼宇经济高质
量发展大会上，
青岛市市南区、
市北区、崂山区
凭借极具创新性
的楼宇经济发展
模式与亮眼的实
践成效，从全国
数十个参评城区
中脱颖而出，成
功斩获“2025年
中国楼宇经济高
质量发展城区”
殊荣。近日，记
者深入市南、市
北、崂山三区实
地探访发现，三
区楼宇经济发展
已构建起优势互
补、错位协同的
良性生态格局，
这片蓬勃生长的
“垂直产业链”正
持续涵养着青岛
经济高质量发展
的新高地。

站在浮山湾畔眺望，鳞次栉比的摩天
新贵和“高龄”老楼共同勾勒着市南区独特
的天际线。目前，这片诞生了青岛最早亿
元楼宇、已连续三年获评中国楼宇经济（总
部经济）标杆城区30强的发展热土上，相
当一部分楼宇进入“20岁+”，面临着产权
分散、设施陈旧、产业外迁等“中年危机”，
正身处楼宇经济3.0时代的“核心战场”。
在市南区，一场向新打破空间困局、向质盘
活存量载体、向韧筑基长效治理的突围战
打响，重塑着楼宇经济的筋骨。

生态重塑向新破局

市南是老牌楼宇经济强区，经过多年
发展，初步形成了以香港中路为横轴，以中
山路、延安三路、山东路、福州南路为四大
纵轴，特色产业园区多点分布的“一横四
纵、多园联动”楼宇经济空间格局。“老牌”
往往意味着基础深厚、管理稳健、长期可持
续投资，但不可避免的是，时间还会“附赠”
年代久远、设施陈旧、产权分散等问题。

位于东海西路、已经投用23年的海信
大厦一度是这些典型问题的“代表”。去年
以来，在经历了一系列更新改造后，现在的
海信大厦拥有了高端完善的商务大堂、高
低分区直达的智能电梯、可容纳260人的海
景多功能厅，以及1700平方米的现代化员
工餐厅……满足了现代企业的多元需求。

目前，像海信大厦这样开始焕新升级
的楼宇，在市南区还有14座。如深业大厦
增建外墙保温层、中信大厦加挂 LED 大
屏、山东外贸大厦电力系统更新项目均已
完工；能源集团办公楼外部公共空间、内部
基础设施、地下停车场扩建等项目改造开
始收尾；贝蒙特大厦完成2部电梯更换，中
铁青岛中心、科技城等楼宇启动大堂、电
梯、空调等设备设施更新工作，累计改造面
积达30万平方米，投资金额超3000万元。

撬动老旧楼宇新生，物理空间改造是
“基础课”，更深层的生态重塑、价值激活是
决定焕新成败的“必修课”。

坐落于香港西路的裕源大厦在上世
纪90年代末交付使用，今年7月又有新动
向——市南区启动大业主式更新改造，由
青岛海建投资有限公司发挥区属国有企业
作用，组织10余个楼宇业主成立业委会，
整合楼宇零散业权、经营权，集中统一改造
运营，实现“老旧散”楼宇功能、产业真正焕
新。“成立业委会是大业主式更新改造的重

要一步。有了可借鉴的第一步，山东国贸
大厦将成为下一个试点，计划收购楼宇 8
个整层，面积达8000平方米。”青岛海建投
资有限公司相关负责人告诉记者，通过整
合零散业权与经营权实现集中改造，有效
破解了因意见不一导致改造难的瓶颈，能
够有效降低单户成本，避免业态混乱，将

“高龄”楼宇转化为高性价比产业载体。

招大引强向质盘活

亿元楼宇是丈量区域经济高度与产业
密度的一把标尺。市南区现有建筑面积
5000平方米以上商务楼宇135座，总建筑
面积 468 万平方米，税收过亿元楼宇（园
区）有30座。每一座亿元楼宇背后，都是
汇聚着引领发展的优质产业、高能级项目
的强力驱动。为“沉睡空间”引来“真金白
银”的优质产业项目，成为提升楼宇“体
质”、重塑经济版图的关键落子。

招大引强，亿元项目群重塑产业生
态。“今年，我们加快推进15处闲置载体盘
活，全区上半年招引落地优质项目74个，
其中亿元以上项目44个。”据市南区招商
投资发展中心相关负责人介绍，抖音集团
一级子公司“巨量引擎”2月注册以来，营
收累计达10.53亿元。全球动力电池龙头
宁德时代、科技创新代表极易科技、重要产
业资本力量澳柯玛产投等一批“打基础、利
长远、增后劲”的产业大项目纷至沓来。它
们如同磁石，吸引着上下游资源在市南聚
集，为楼宇注入了高端产业基因。

商办焕活，“黄金区位”迎来“黄金租
客”。今年，香港中路地标建筑中铁青岛中
心大厦迎来重量级“住户”——背靠欧力士
集团的欧力士（青岛）资产管理有限公司签
约入驻。京东金融即将入驻中天恒商务大
厦，银河大厦、伟东·世奥国际等楼宇也成
功牵手优质企业。这些高端企业的选择是
对核心区价值的再确认。

精准匹配，当好项目与载体的“红
娘”。盘活不仅是“腾笼”，更要精准“换
鸟”：如今漳浦路12号地块不再荒芜，投资
1亿元的“心动里”都市潮流运动社交公园
将破土动工；海关总署培训基地华丽转身
为小麦岛旅居中心；原巴黎春天、惠国宾
馆、亚洲市集、银海大世界等商业载体的空
置部分，已“名花有主”；原德宝花园地块将
划归中信集团，一张医疗康养集聚区新地
标蓝图正在擘画。市南区还为泰和泰律师

事务所、京东Mall等实力项目方精准推荐
远雄广场、海天中心、海信大厦、华润中心、
百盛写字楼等20余处优质载体，累计面积
达20.8万平方米，提升了项目落地效率。

党建引领向韧筑基

楼宇经济的高质量发展，不仅需要物
理空间的改造与优质项目的填充，也需要
深层治理韧性的锻造。楼宇经济蓬勃发展
也带来了治理碎片化、服务难落地、楼社相
隔离等问题。面对治理新课题，市南区以
党建引领作为破题的关键钥匙，为楼宇经
济注入可持续的稳定动能。

为了解决楼宇党建“空白点”和“两张
皮”问题，市南区出台《市南区加强楼宇党
建工作十条措施》，建立强化“区委—街道
党工委—楼宇党委—驻楼企业党组织”一
贯到底的组织体系，从制度层面推动“一轴
四联”在重点楼宇落实落地。开展“强基层
基础，到基层领干，为基层赋能”工程，30
位区级负责人带头包联35座重点楼宇担
任党委书记，街道处级干部担任副书记，配
套制定《楼宇党建工作指引》白皮书，为项
目化、清单化抓好任务落实提供指引。

效果立竿见影。在青岛涉外法务区，
新成立的楼宇党委迅速成为“强力粘合
剂”，将法务区秘书处、政府职能部门、律
所、入驻企业、街道社区紧密联结。

楼宇党建的生命力在于精准匹配企业
和白领的刚需，推动楼宇党群服务中心从
单一活动场所向综合服务阵地迭代升级。
今年以来，市南区委组织部会同区委社会
工作部，依托区级楼宇党建联席会议制度，
定期召集相关部门走进楼宇现场办公。每
季度举办“楼宇开放日”活动，组织专业机
构、专家学者等社会力量深入楼宇一线，推
动政策资源直达企业，切实将党建优势转
化为发展动能。

高楼大厦与属地社区比邻而居，打破
“物理相邻、情感疏离”，推动“楼社融合”，
加快构建区域化党建治理格局，也在发生
着激发楼宇内生治理活力的“化学反应”。
香港中路街道在中环广场等4座楼宇成立

“楼委会”，建立常态化议事协商机制，充分
调动入驻企业积极性，变“被动管理”为“主
动治理”，成功解决了楼内招商引资、改造
更新等13项共性难题，有效提升了楼宇自
我管理和服务品质，为楼宇经济高质量发
展注入了源头活水。
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