
关于印发盘活存量资产扩大有效投资典型案例的通知

发改办投资〔2022〕1023 号

国务院有关部委，各省、自治区、直辖市及计划单列市、新疆生产建设兵团发展

改革委：

近日，按照《国务院办公厅关于进一步盘活存量资产扩大有效投资的意见》（国办发〔2022〕19 号）

要求，为充分发挥典型案例示范带动作用，推动有关方面加大工作力度，采取多种方式盘活存量资产、扩

大有效投资，我委组织征集和评估筛选了一批盘活存量资产扩大有效投资典型案例。具体名单如下：

一、盘活存量资产与改扩建有机结合案例。北京市西城区新动力金融科技中心改

造升级项目、天津港保税区海港区域城市更新项目。二、挖掘闲置低效资产价值

案例。天津市河西区泰达控股爱米斯保租房项目、江苏省徐矿集团老旧矿区改造

项目、浙江省温州体育休闲公园改造项目、广东省佛山市佛山创意产业园项目、

北京市平谷区联东集团盘活闲置土地资产项目。三、发行基础设施领域不动产投

资信托基金（REITs）案例。深圳安居保障性租赁住房 REITs 项目、普洛斯物流

园区 REITs 项目。四、政府和社会资本合作（PPP）/特许经营案例。河北省秦皇

岛市污水污泥处理 PPP 项目、安徽省合肥市十五里河污水处理厂 PPP 项目、浙江

省温州市域铁路 S1 线一期工程 PPP 项目、深圳市妇儿大厦改造 PPP 项目。五、

发行资产支持专项计划（商业票据）案例。北京市亦庄控股生物医药产业园区资

产支持专项计划项目、重庆市巴南区龙洲湾隧道工程资产支持商业票据项目。六、

产权交易案例。中石化资产经营管理公司安庆分公司港贮液化气设施资产转让项

目、天津市渤化集团国际轮胎公司盘活项目、广西自治区钦州港大榄坪作业区

12#、13#泊位工程产权转让项目。七、作价入股案例。云南省能源投资集团有限

公司曲靖垃圾发电项目、云南省云维集团闲置土地作价出资项目。八、其他盘活

方式案例。中国华能存量火电厂资产盘活项目、山东铁投集团通过市场化债转股

方式盘活济青高铁项目、安徽省铜陵市中熹科技产业园项目、湖北省荆门市猎豹

汽车资产重组项目。现将有关材料印发给你们。请各有关部门、各地方认真学习

借鉴有关经验做法，因地制宜研究出台盘活存量资产的有力有效措施，切实推动

有关方面根据项目具体情况，灵活采用不同方式盘活存量资产、扩大有效投资，

形成投资良性循环。附件：盘活存量资产扩大有效投资典型案例经验材料国家发展

改革委办公厅 2022年 12月 6日附件盘活存量资产扩大有效投资典型案例经验材料

一、盘活存量资产与改扩建有机结合

案例 1：北京市西城区新动力金融科技中心改造升级项目

本项目盘活的存量资产为北京动物园服装批发市场-四达大厦，总建筑面积 95057.54 平方米，原主导产业

以服装贸易批发为主。2015 年以来，项目采用先疏解、后引进的方式，升级改造为新动力金融科技中心。

本项目具有以下特点：

 一是疏解非首都核心功能效果突出。通过盘活存量资产，将低

端产业服装批发市场进行升级改造，打造成为集合金融科技产
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业承载空间、专业服务展示平台、智慧楼宇示范基地和城市交

通转换枢纽中心等功能的“新一代智慧城市综合体”。

 二是盘活模式创新示范作用明显。本项目突破传统项目以地产

开发为主体思路的城市更新模式，探索创新的“基金+城市更新”

轻资产受托经营合作模式，通过资产所有权与资产经营权分离，

盘活存量空间资源，实现产业转型升级。

 三是社会影响大。在中央电视台《新闻联播》系列报道《奋进

新征程建功新时代·非凡十年》第一集《北京篇》中，将新动力

金融科技中心作为疏解非首都功能、谋求高质量发展的典型代

表进行宣传报道。过去一年里先后被中央电视台、北京电视台、

北京日报等宣传报道 40余次。

案例 2：天津港保税区海港区域城市更新项目本项目盘活的存量资产为天津港保

税区海港区域 6.5平方公里的工业园区。2022年，天津港保税区城市更新投资建

设集团有限公司作为实施主体，将园区内闲置和生产低效的资产进行分批收购、

统一规划管理，实现存量资产盘活。本项目具有以下特点：

 一是盘活方式创新性强。对于存量传统工业土地，本项目采用

了“工对工”方式进行盘活，即以产业转型升级为导向实施城市

更新行动，没有采取大拆大建的地产开发模式。

 二是融资效果好。已完成以国开行为牵头行的 85亿元银团贷款

协议签订，并提取首笔贷款。同时，积极引入战略投资机构、

产业发展基金，取得了较好成效，为项目推进提供了坚实保障，

也为引入产业方提供了信心。
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 三是整体规划性强。通过整体策划、分批收购，将园区内低效

资产进行统一规划管理，有效提高了盘活存量资产的效率。

二、挖掘闲置低效资产价值案例 3：天津市河西区泰达控股爱米斯保租房项目本

项目盘活的存量资产为位于天津市河西区核心腹地的闲置厂房资产，用地面积为

17859平方米，地上房屋建筑面积 2061平方米。2021年 12月，天津泰达万嘉建

设发展有限公司通过协议转让的方式取得该地块资产，并开展保障性租赁住房投

资建设运营。本项目具有以下特点：

 一是社会效益显著。本项目将原有闲置土地经过规划开发后，

总建筑面积达 40318平方米，绝大部分用于保障性租赁住房建

设，预计为 1000多人提供就业机会，1200人提供居住场所，

为提高就业率、保障民生作出重要贡献。

 二是经济效果好。通过盘活沉淀资产，回收资金约 7000万元，

有效化解原产权人债务风险。同时，爱米斯项目建成后，可实

现项目自平衡，预计可实现总收入 8.05亿元，实现净利润 8500

万元。

 三是为同类资产盘活提供了参考借鉴。天津市国资系统闲置土

地资源 389.3万平方米，闲置房产 252万平方米，本项目为后

续盘活存量资产提供了可复制、可推广的经验方法。

案例 4：江苏省徐矿集团老旧矿区改造项目本项目盘活的存量资产为徐矿集团庞

庄矿区老旧矿区相关资产。2015年末，庞庄矿区共有土地 2472亩、各类房产 232
幢、铁路专用线 22.6公里、电网 30.7公里等闲置或低效运转资产，超三千名职

工待安置，逾万亩采煤塌陷地待治理。矿井关闭后，特别是 2017年以来，徐矿

集团通过产业转型升级盘活存量资产。本项目具有以下特点：

 一是兼顾经济效益与社会效益。依托原存量土地建设的华美热

电二期工程，创出年产值 20亿元、年利税 3亿元的佳绩。利用

本文内容来自网络，由EESIA搜集整理，如有任何异议请联系我们，我们将酌情处理！



闲置土地投资建设的华美和园小区，已定向安置 2474户矿区住

户，成为徐州市棚改工程的亮点。

 二是行业认可度高。华美热电二期工程相关子项目获得“中国电

力行业优质工程奖”、“国家优质工程奖”。淮海大数据通过中国

质量认证中心数据中心场地基础设施评价增强级认证，同时还

获得中国移动钻石五星级数据中心认证。

 三是借鉴意义强。本项目作为矿区转型的典范案例，成功助力

老工业基地振兴，具备一定可复制性。同时，本项目也为资源

枯竭型企业转型发展提供了可借鉴样本。

案例 5：浙江省温州体育休闲公园改造项目本项目盘活的存量资产为温州滨江商

务区东南部桃花岛片区，区块总用地面积约 945亩，分布着垃圾场、污水处理厂、

粪便处理厂等市政设施，对当地环境、土地价值造成较大负面影响。2006年以

来，通过对该区域进行修复、改造、整合、提升，并在新建污水处理厂屋顶上盖

建造体育休闲公园，盘活了存量资产。本项目具有以下特点：

 一是项目创新性强。项目采取上下分层供地模式办理土地证，

把“屋顶”规划成公园绿地，建成了规模较大的室内气膜滑雪场、

温州设施最齐全的室外足球基地、体育配套工程、桃花岛公园

等，大幅改善周边环境，带动了周边楼盘的开发和销售。

 二是释放了城市发展空间。项目通过控规调整、功能整合、改

造提升，对原地面污水处理厂进行就近搬迁，新建半地埋、全

封闭式污水处理厂，用地由原来的 287亩下降至 95亩，节约近

三分之二。同时，实施高压铁塔落地、上盖体育休闲公园，区

域总共释放了约 400亩住宅、商业办公用地。
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 三是促进了城市产业发展。通过“体育+旅游”、“体育+装备”、“体

育+生态”、“体育+教育”等业态融合，延伸产业链，带动就业岗

位约 100个。

案例 6：广东省佛山市佛山创意产业园项目本项目盘活的存量资产为广东奇正电

气公司的旧厂房，原建筑面积约 8万平方米，空置率高达 80%。2007年，佛山

创意产业园成立后，以低效资产提升价值为主、改扩建相结合的方式对原旧工厂、

旧物业资产进行系统盘活。本项目具有以下特点：

 一是盘活效果好。盘活后，园区建筑面积扩大了接近 3倍，占

地面积扩大了 2倍。企业数量倍增，园区入驻企业增长了 8倍。

解决的就业人数增长了 100多倍，园区从 200多名蓝领变成了

21000名白领常驻办公。入园企业拥有的商标、专利等知识产

权数量从 10项发展到现在的 35000项。日均人流由改造前的日

均 200人次，到如今日均 6万人次。租金等收入平均上升 6倍

以上，每年向当地政府缴纳的税收增长了 200多倍。

 二是示范意义强。在 15年的建设运营过程中，佛山创意产业园

采用自有资金、社会资金累计向园区投入资金超过 12亿元，采

用委托运营、工程总承包+运营（EPC+O）等模式盘活存量资

产，可复制推广性强。

 三是所获荣誉多。园区先后获得国家省市各种荣誉称号 68项，

包括“国家级夜间文旅消费集聚区”、“国家级科技企业孵化器”、

“国家级众创空间”、“国家 3A级旅游景区”等。

案例 7：北京市平谷区联东集团盘活闲置土地资产项目本项目盘活的存量资产为

北京平谷区兴谷开发区内一宗闲置多年的工业用地。2021年 1月，联东集团通

过司法拍卖方式获得该块土地，明确了产业招商方向，盘活闲置土地资产。目前

项目一期正在建设中。本项目具有以下特点：
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 一是多种方式降低盘活成本。在本项目盘活过程中，企业与政

府积极沟通，通过保留工业用地性质降低投资运营成本、明确

税费主体维护合法权益、多部门联动解决资产发票问题、出台

配套方案提供政策支撑等方式，系统性提高盘活工作效率，降

低盘活成本，提升社会资本参与积极性。

 二是助力构建产业创新服务体系。项目规划建筑面积约 9万平

方米，计划投资额约 5亿元，充分利用联东集团在战略新兴产

业导入、园区运营、企业加速等方面的专业优势，构建创新、

创业、创造的服务平台，扶持企业初创、加速和发展，提升区

域产业综合实力。

 三是带动地方经济发展和税收增长。通过打造具备生产、研发、

产品试验、产品展示区等多功能的产业综合体，将为平谷区引

进高新技术企业 20-30家，园区投产后 5年内预计年纳税 1亿

元。

三、发行基础设施领域不动产投资信托基金（REITs）案例 8：深圳安居保障性

租赁住房 REITs 项目本项目盘活的存量资产为深圳市人才安居集团运营的安居

百泉阁等 4个保障性租赁住房项目，建筑面积合计 13.47万平方米，项目收益主

要来源于房屋租金收入。2022年 8月，本项目在深圳证券交易所发行基础设施

REITs，成功盘活存量资产。本项目具有以下特点：

 一是国内首批保障性租赁住房基础设施 REITs。本项目为最早

公开受理并成功上市的保障性租赁住房 REITs试点项目，为全

国保障性租赁住房发行基础设施 REITs提供了可复制的示范经

验。
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 二是引导带动作用强。打通了住房租赁市场的“投、融、管、退”

模式闭环，引导更多市场主体参与到住房租赁市场建设中，为

落实“房住不炒”和加快住房租赁市场发展提供可复制经验。原

始权益人深圳市人才安居集团筹建各类保障性住房占深圳市同

期总量的 1/3以上，累计服务超过 5100家企业、13万名人才及

家属，成为深圳市吸引人才、留住人才、服务企业的重要住房

保障平台。

 三是市场认可度高。截至项目发行时的 2022年 8月底，本REITs

网下询价倍数全国最高（133倍）、公众认购倍数全国最高（254

倍）。

案例 9：普洛斯物流园区 REITs 项目本项目盘活的存量资产是普洛斯（中国）旗

下的 7个仓储物流园，建筑面积合计约 70.5万平方米，资产估值合计 53.46亿元。

2021年 6月，本项目在上海证券交易所发行基础设施 REITs，成功盘活存量资

产。本项目具有以下特点：

 一是资产区位好。7 个仓储物流园分布于京津冀、长三角、粤

港澳大湾区的核心集散地，地理位置优越，其中普洛斯北京空

港物流园是 2008 年北京奥运会整体物流工作的重要节点和枢

纽。

 二是盘活规模大。本项目的发行规模为 58.35亿元，是首批产

权类基础设施 REITs中规模最大的一单。

 三是市场化程度高。本项目在首批基础设施 REITs试点项目中

具有基础资产多、运营市场化程度高的特点，可作为未来产权

类项目发行基础设施 REITs的重要参考。
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 四是原始权益人是首批基础设施 REITs试点项目中的唯一一家

外资企业。项目公司大部分为外商独资企业持有，涉及跨境重

组安排，交易过程相对复杂且专业，为国际企业在国内发行基

础设施 REITs、盘活存量资产提供了良好借鉴。

四、政府和社会资本合作（PPP）/特许经营案例 10：河北省秦皇岛市污水污泥

处理 PPP 项目本项目盘活的存量资产为秦皇岛市排水厂网一体化的存量资产包，

包括 5座污水处理厂、2座污泥处理厂、51座泵站和 423.31公里污水管网，资

产总额 36.8亿元。2018年 3月，秦皇岛市政府采用 TOT模式引入社会资本负责

运营、维护、管理资产包。社会资本通过向政府收取污水处理费和管网维护费回

收投资资金。本项目具有以下特点：

 一是项目特点突出。本项目实现“水泥一体、厂网一体”，存量

排水设施资产规模大，为水务项目盘活存量资产提供了有益借

鉴。

 二是带动地方政府财税收入增长。项目共计盘活资金 36.8亿元，

将秦皇岛市一般公共预算收入年均增长率从 2015-2017 年的

2.19%提升到 2018-2021年的 9.83%，其形成的有效投资带动秦

皇岛市年均税收增长超过 8%。

 三是保障员工平稳过渡。针对不同类型的员工分类制定安置措

施，保证了员工的平稳过渡，同时社会资本通过专业赋能和有

竞争力的晋升机制，大大提高了员工的职业获得感。

 四是提升资产运营效率。通过资产一体化、管理专业化的手段

提升了整体运营管理水平，在保证运营效果的前提下，提高了

资产运行效率，节约了运营成本。
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案例 11：安徽省合肥市十五里河污水处理厂 PPP 项目本项目盘活的存量资产为

安徽省合肥市十五里河污水处理厂。2018年 9月，合肥市政府通过移交-运营-
移交（TOT）+新建-运营-移交（BOT）方式，将存量资产转让给社会资本方北

京首创股份，实现首次资产盘活。2021年 6月，北京首创股份以本项目为底层

资产，成功发行基础设施 REITs，实现资产的再次盘活。本项目具有以下特点：

 一是盘活方式新颖。采用 PPP+基础设施 REITs的方式两次盘活

存量资产，在不同阶段实现了政府和社会资本的存量资产盘活，

在盘活方式、创新性、引领性、可复制性和示范性方面具有较

为明显的特点和优势。

 二是国内首个水务 REITs项目。作为首批基础设施 REITs试点

中唯一一个以污水处理设施为底层资产的项目，对于水务行业

开展存量资产盘活提供了宝贵经验。

 三是充分发挥社会资本作用。政府和社会资本依法依规签订特

许经营协议，明确社会资本从项目勘察设计到运营全过程参与，

发挥社会资本最大效能，减轻政府运营负担。

 四是强化公共服务提供。将盘活国有资产和新增投资有机结合，

将盘活存量资产回收资金投入到后续公共服务项目，提升公共

服务水平，形成投资良性循环。

案例 12：浙江省温州市域铁路 S1 线一期工程 PPP 项目本项目盘活的存量资产为

温州市域铁路 S1线一期工程，线路全长 53.507km，投资概算 199.57亿元，于

2019年 1月开通试运营。2019年 7月，本项目采用 TOT模式引入社会资本方，

并与温州市铁投集团组建项目公司，负责项目机电设备更新改造和整体的运营维

护、管理和移交。本项目具有以下特点：

 一是项目示范意义突出。S1线一期工程已纳入国家战略新兴产

业示范工程、全国市郊（域）铁路第一批示范项目和省部共建

市域铁路示范项目。
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 二是盘活资产规模大。轨道交通项目投资规模大，地方政府财

政支出压力较大，本项目以 90亿对价转让运营权，有力缓解了

地方政府债务压力。

 三是最大程度发挥合作优势。本项目通过引入社会资本的资金、

运营管理技术，形成产业合力，满足温州市城市发展实际需要，

确保市域铁路的安全运营。

案例 13：深圳市妇儿大厦改造 PPP 项目本项目盘活的存量资产为深圳市妇儿大

厦，建筑面积 5.79万平方米（含地下室）。大厦自 2002年投入使用已历经多年，

装修及设备管网老旧，存在一定的安全隐患。2020年 6月，深圳市政府通过改

建-运营一移交（ROT）方式引入社会资本，对大厦进行升级改造。本项目具有

以下特点：

 一是国内首个妇女儿童领域设计改建运营一体化 PPP项目。以

服务妇女、儿童和家庭为内容，共同打造对妇儿友好先行示范、

具有城市标志水平的特色品牌街区，使其成为儿童友好城市建

设重要代表作和深圳城市建设的品牌。

 二是改变了公共事业传统运营模式。引入在行业内具有丰富经

验的社会资本，改变以往依托下属事业单位提供妇儿服务的传

统运作方式，实现了完全使用者付费，具有较强的自我造血功

能，降低了政府支出压力，推动“有为政府”与“有效市场”有机

结合。

 三是体现了较强的社会责任。本项目在切实降低碳排放强度的

同时，为妇女儿童带来了高质量公共服务，是 PPP和 ESG有效

结合的典型范例。
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五、发行资产支持专项计划（商业票据）案例 14：北京市亦庄控股生物医药产

业园区资产支持专项计划项目本项目盘活的存量资产为北京亦庄生物医药园。园

区总建筑面积16.3万平方米，可出租面积12.1万平方米，2020年评估价值为16.51
亿元。2021年 2月，本项目采用公开发行商业房地产抵押贷款支持证券（CMBS）
对存量资产进行盘活，采用储架方式发行，储架规模 30亿元，期限 20年
（3+3+3+3+3+3+2年）。本项目具有以下特点：

 一是放大融资规模增加盘活资金。与传统的金融产品相比，本

项目通过较高的资产抵押率和更长的期限，有效放大融资规模，

成功撬动近 50亿元的新增有效投资。

 二是通过多元化增信方式增加产品安全性。通过物业运营收入

质押担保、超额现金流覆盖、标的物业抵押、发行人提供差额

支付承诺等多种方式为产品进行增信，提升产品安全性、确保

本息及时足额兑付。

 三是通过回售选择权安排增加投资灵活性。项目采用

“3+3+3+3+3+3+2”的期限设置，存续期内每三年设置开放期，

开放期内允许投资人回售资产支持证券份额，增加了投资人回

收资金的灵活性，保障投资人利益。

案例 15：重庆市巴南区龙洲湾隧道工程资产支持商业票据项目本项目盘活的存

量资产为重庆市巴南区龙洲湾隧道工程，该项目总投资 39.72亿元，于 2020年 1
月 1日投入运营，运营期限为 20年。2022年，本项目采用银行间市场发行的标

准化产品资产支持商业票据（ABCP）的方式盘活存量资产。本项目具有以下特

点：

 一是创新采用 PPP-ABCP模式盘活存量资产。把公开市场发行

的标准化产品 ABCP与 PPP项目相结合，是 PPP项目融资模式

的一次重要金融创新，有利于提高 PPP项目资产流动性。
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 二是解决 PPP项目期限与融资期限错配问题。通过 ABCP的交

易安排，将期限较长的 PPP底层资产“长切短”为多单滚动发行

的 1年期产品，解决了资产期限与融资产品期限无法匹配的难

点。

 三是降低了项目成本。本项目的 2022-1期 PPP-ABCP募集资金

9.75亿元，发行利率 2.7%；2022-2期 PPP-ABCP滚动续发规模

7.72亿元，发行利率 2.85%。在综合考虑项目总盘活成本前提

下，本次盘活较此前的融资成本降低了约 41个基点（BP），

PPP-ABCP产品存续期内 4年累计可节约融资成本逾 1500万元。

六、产权交易案例 16：中石化资产经营管理公司安庆分公司港贮、液化气设施

资产转让项目本项目盘活的存量资产为中石化资产经营管理公司安庆分公司所

持有的油品码头和油气输送管线资产，主要包括两条油气管线，资产评估价格

3435.4万元，剔除拆除费用后资产实际估值为 625万元。2019年，项目通过北

京产权交易所公开挂牌转让方式进行盘活。本项目具有以下特点：

 一是交易模式创新性强。创新性地采用“资产转让网络竞价+资

产拆除密封报价”的交易模式确定受让方，10家意向受让方先

后进行了 83轮报价，最终标的资产成交价为 5075.4万元，剔

除拆除费用之后的资产价格为 3875.4万元，较最初评估值 625

万元增值了 520%，超出各方预期，实现了国有资产价值最大化。

 二是保障安全与稳定。交易方案约定转让方在拆除过程中分期

支付拆除费用，严密把控拆除进度，同时强调资产拆除资质和

资产状态现场踏勘，最大程度上保障了拆除工作的安全性，维

护了社会稳定。
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 三是示范意义突出。在当前大量工业企业转型升级、改造搬迁，

大量生产设备需要拆除和处置的阶段，本项目通过一系列创新

做法，实现资产安全拆除和价值最大化的双重目标，对同类企

业具有较强的借鉴意义。

案例 17：天津市渤化集团国际轮胎公司盘活项目本项目盘活的存量资产为天津

市渤化集团国际轮胎公司（以下简称：国际轮胎公司）及其有关资产。国际轮胎

公司自 2015年起连年亏损，企业生产经营难以为继。2022年，国际轮胎公司将

房产、土地、生产设备、品牌、专利等非流动资产打包，并附带摘牌方接收公司

全体员工的条件，在天津市产权交易中心挂牌转让，盘活存量资产。本项目具有

以下特点：

 一是充分实现资产价值。实现了房产土地盘活，实现盘活资金

7.1亿元，最大程度上保证了国有资产保值增值。

 二是化解债务风险。国际轮胎公司通过出售资产包获得的资金

主要用于解决企业债务，完全覆盖了银行借款、融资租赁款等

外部金融债务，解除了渤化集团在国际轮胎公司捆绑的担保责

任，避免了渤化集团债务的系统性风险。

 三是重视原有员工的安置。在盘活资产的过程中，以职工的妥

善安置作为盘活存量资产的前置条件，使近千名员工重新获得

就业岗位，收入得到成倍增长，职工利益得到有效保障。

 四是实现绿色低碳生产。优化产能并降低能耗，月产量由 1200

吨增至 6500吨以上，生产用能对标综合能耗已经达到轮胎制造

标准的先进值。

案例 18：广西自治区钦州港大榄坪作业区 12#、13#泊位工程产权转让项目本项

目盘活的存量资产为钦州北港物流名下的钦州港大榄坪作业区 12#、13#泊位工

程项目，包括 29.37公顷的海域使用权。盘活前，已完成填海造地 252亩，建成

两个钢结构厂房 2.88万平米，完成投资 1.15亿元。2021年，北港集团下属北港
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物流对钦州北港物流的物流业务进行剥离，通过产权交易所公开挂牌转让钦州北

港物流 99%股权的方式，对外转让项目的海域使用权及相关在建工程，盘活存量

资产。本项目具有以下特点：

 一是超额回收前期建设投资。本项目通过产权交易所公开挂牌

转让实现资产盘活，回笼资金 1.7亿元，转让价格显著高于项

目投入成本，实现国有资产保值增值。

 二是带动新增投资作用明显。北港物流利用回笼资金投资新建

北港钦州新通道联运中心项目，预计总投资约 5.48亿元。同时，

受让方利用钦州北港物流名下的土地等资产，新建钦州锦峰海

洋重工年产 30万吨风电产业项目，预计总投资 13亿元。

 三是妥善解决资产盘活后续风险。为做好北部湾港口码头的统

一管理，北港集团与受让方约定，码头建成后将委托北港集团

经营管理。为此，北港集团采取保留钦州北港物流 1%股权及提

名一名董事的方式，确保对泊位后续规划建设的控制，并拥有

码头的回购优先权。

七、作价入股案例 19：云南省能源投资集团有限公司曲靖垃圾发电项目本项目

盘活的存量资产为曲靖云能投新能源发电有限公司（以下简称：曲靖新能源）投

资建设曲靖垃圾发电项目，项目于 2010年 12月正式投产运营，总投资 3.45亿
元。项目投产以来，一直处于亏损状态，已资不抵债。2022年，本项目通过资

产作价入股和资产租赁模式，引进战略合作方成立新公司开展项目提标改造和后

续经营，实现存量资产盘活。本项目具有以下特点：

 一是显著提升项目自身收益。项目提标改造后，垃圾焚烧工艺

提升，每年可节约燃煤成本 3000万元以上，飞灰大幅减少（只

有原来的 20%左右），固化及运输成本每年降低约 1000万元，

本文内容来自网络，由EESIA搜集整理，如有任何异议请联系我们，我们将酌情处理！



年均收益 1054.52万元，实现项目扭亏为盈、生产经营良性循

环。

 二是大幅改善原投资人财务状况。盘活前，曲靖新能源预计利

润总额-6165.55万元，经营净现流-3258.8万元，无法维持公司

正常经营，经营状况将持续恶化。盘活后，曲靖新能源预计年

均经营净现流预计为 641.55万元。

 三是对存量资产灵活分割处理。本项目创新合作模式，以机器

设备资产作价 3500万元入股新公司获得 35%股权，其余资产出

租给新公司使用收取租金，同时获得股权投资收益和资产出租

收益，拓宽了收入渠道，最大程度盘活了存量资产的价值。

案例 20：云南省云维集团闲置土地作价出资项目本项目盘活的存量资产为云维

集团化工分公司片区 1400余亩土地，建有 4套装置，均长期停产闲置。云维集

团化工分公司和云维化工精制公司停产时间长，2016年 12月被列为出清“僵尸

企业”名单。为解决企业困境，2018年 9月，云维集团与云南能投化工责任有限

公司共同投资 40万吨/年有机硅单体及配套项目，盘活原有资产。本项目具有以

下特点：

 一是经济社会效益显著。盘活后有机硅项目投产半年实现营业

收入 9.31亿元，利润总额 1.2亿元。同时依托 40万吨/年有机

硅项目，当地政府建设了花山有机硅新材料产业园，成功引入

了有机硅特种硅油等生产企业入驻，形成有机硅产业集群，有

效的促进了人才引进，拉动当地就业。

 二是政策支持力度大。签订项目合作协议，地方政府承诺给予

多项优惠政策综合支持。例如，项目涉及行政事业性收费，除

国家法定不能减免的，区级权限内能减免的一律全免；积极协

本文内容来自网络，由EESIA搜集整理，如有任何异议请联系我们，我们将酌情处理！



调区内现有公租房或廉租房，优先满足项目公司职工现行入住

需要；给予企业高管及优秀技术人才、高新人才引进和激励机

制或政策等。

八、其他盘活方式案例 21：中国华能存量火电厂资产盘活项目本项目盘活的存

量资产为华能江苏能源开发有限公司管理的华能南京电厂。该电厂 1994年成立，

在职人数 560，总资产 10.65亿元，电厂存量土地共 1580亩。电厂发电能源结构

等已不符合“双碳”发展目标。2020年 1月，经与南京市政府多轮沟通协商，最

终确定通过土地置换及产业导入综合开发的方式实现盘活。本项目具有以下特点：

 一是有效盘活存量土地。华能南京电厂关停后由政府将电厂土

地收储，并在南京麒麟科创园选址进行土地置换，有效避免了

低效华能南京电厂存量土地资产的连续贬损，并以回流资金促

进落后火电厂的有序腾退关停，助力长江流域生态环境保护修

复，有效解决退城入园问题。

 二是推动当地产业转型升级。通过土地置换，积极引入产业资

源，在新址着力打造能源产业集群“中国能谷”，带动基础产业

升级转型。项目建成后，将成为长三角一体协同的千亿级能源

创新产业集群，预计年营收规模超过 2000亿元。

 三是推动企业转型升级。通过资产盘活，使传统的国有能源企

业从生产型向多元混合的投资性综合类企业转型。同时，充分

发挥国有资本运营公司资产管理平台功能，撬动金融资产管理

公司、银行等各类资本为园区建设提供资金支持。

案例 22：山东铁投集团通过市场化债转股方式盘活济青高铁项目本项目盘活的

存量资产为济青高铁，线路全长 307.9公里，总投资 599.8亿元，2018年 12月
全线建成通车。2019年 12月，项目采取股权转让方式引入战略投资者盘活资产，

同时通过市场化债转股降低负债水平。本项目具有以下特点：
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 一是有效化解存量债务。济青高铁本次引进战略股权资金 30

亿元。其中，16.14亿元为市场化债转股资金，由农银金融资产

投资有限公司和中银金融资产投资有限公司购买济青高铁股权，

并定向用于偿还山东铁投集团存量债务，降低资产负债率，为

提升后续可持续融资能力打好基础。

 二是提高中国高铁国际影响力。本次盘活存量资产过程中，科

威特投资局战略投资 13.86亿元，是中国高铁第一次成功引入

国外知名机构投资者，展示中国高铁的品牌影响力，推动中国

高铁走出去，具有重要的示范意义。

 三是改善治理结构。本次引进的战略投资人委派董事及监事，

既可以督促济青高铁公司在运营中进一步提升规范性和透明度，

也可以倒逼国内铁路行业管理体制进一步市场化，提升项目运

营、结算及委托运输管理等方面的规范性。

案例 23：安徽省铜陵市中熹科技产业园项目本项目盘活的存量资产为中熹科技

企业，该企业建有厂房 5栋（建筑面积约 4.7万平方米）和未建低效用地 50亩。

中熹科技企业因自身经营不善停产。2021年 3月，铜陵高新发展投资有限公司

通过司法拍卖程序取得了中熹科技产业园所有权，并对相关资产进行了盘活，包

括部分入园企业清退，招商引资推进“园中园”建设等。本项目具有以下特点：

 一是回收资金带动有效投资效果明显。对原有园区进行盘活后，

新的薄膜电容产业园已签约入驻 9家产业链企业，协议总投资

超 20亿元，初步围绕薄膜电容产业形成了“自动化设备-拉膜-

镀膜-分切-卷绕-成品-包材”完整的细分产业链。
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 二是促进就业及增加税收明显。初步估算，新引进企业达产后，

预计新增从业人员 600人，年新增产值约 16亿元，年新增税收

9000万元。

 三是闲置资产处置方式灵活。运用司法竞拍、破产重组、债务

调解协等方式处置闲置资产，相比新建产业园区的方式，更加

高效的盘活了闲置资源。

案例 24：湖北省荆门市猎豹汽车资产重组项目本项目盘活的存量资产为长丰集

团在荆门市注册成立的猎豹汽车有限公司荆门分公司及其相关土地、厂房、设备

等资产（以下简称长丰猎豹项目）。2021年，长城汽车通过产权交易所受让长

丰猎豹项目 100%股权，引入后长城汽车对原有工厂进行升级改造，盘活存量资

产。本项目具有以下特点：

 一是盘活后项目收益显著提升。截至 2022年上半年，已累计生

产整车两万多台，预计 2025年可实现年产 30万辆的目标，年

产值将达到 400亿元，税收将超过 20亿元。同时，长城汽车不

仅完成了原有工厂的技改，还不断加大对荆门工厂的投资。

 二是带动本土配套企业发展。在长城汽车带动下，十多家本土

汽车配套企业不仅产值大幅增加，而且陆续加快扩规扩产步伐，

比如福耀玻璃 2021年新上了年产 90万片夹层压制成型生产线

及年产 24万片天窗 PU包边生产线项目，产能实现翻倍，相当

于再造一个“新福耀”。

 三是推动区域发展实现新跨越。随着以长城汽车为龙头的汽车

产业园加快成型，园区周边基础设施更加完善，城市功能和产

业功能正在加快衔接、深度融合。荆门汽车产业园周边教育、
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文体、医疗等公共服务不断增强，荆门汽车产业园正在从功能

单一的工业园区向功能多元的城市空间转变。
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