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工作研究

关于栖霞市城市资产经营情况的调查 　

黄玉兵 ,周新江
(栖霞市国土资源局 ,山东 栖霞　265300)

　　城市资产经营是市场经济条件下一种全新的城

市建设理念 ,也是加快城市建设的必由之路。其实

质是将经营的理念贯穿于城市规划、发展、建设、管

理的全过程 ,对构成城市空间和城市功能的自然生

成资产 (土地、水等) 、人力作用资产 (道路、桥梁)和

相关延伸资产 (道路冠名权、广告发布权、开发权)等

通过合理开发利用 ,在满足城市公共需要基础上 ,对

部分可进入市场经营管理的城市资产 ,通过拍卖、出

租、转让等形式有效运营 ,并把营运收入重新投入到

城市建设 ,形成“投入—产出—再投入”的良性循环

机制 ,从而实现城市建设市场化、投资主体多元化、

设施利用商品化。在当前 ,各地都在积极探索城市

资产经营 ,并取得了明显成效。栖霞市如何进一步

挖掘城市资产增值潜力 ,增加城市经营收益 ,加快城

市发展步伐 ,对此 ,笔者专门进行了调查。

1　栖霞市城市资产的经营现状

2002年以来 ,栖霞市按照“一切资源归国家 ,一

切城市资产收益归政府”的城市经营思路 ,不断加大

城市资产经营运作力度 ,取得了一定的成效。

1 . 1　城市有形资产经营取得实质性进展

近几年 ,栖霞市在城市有形资产经营上主要抓

了土地资产和矿产资源经营。一是搞好土地资产经

营。到目前 ,全市累计储备土地 61. 07 hm2 ,对外出

让土地 48宗 29 hm2 ,成交价款 1. 36 亿元 ,实现政

府收益 1. 05亿元。在形式上 ,主要是采取土地“招

拍挂”和土地置换。在土地“招拍挂”方面 ,2002 年

底 ,公开拍卖原电大和棉纺厂 2宗共计 0. 44 hm2 土

地 ,其中原电大 0. 26 hm2 土地拍卖成交 750 万元

(每亩高达 192万元) ,创造了全市亩均土地出让单

价的最高记录 ,同时也开创了城市资产经营的先河。

2004年 ,原总工会驻地和针织厂区域土地进行公开

挂牌拍卖 ,实现经营收益 3450万元。在土地置换方

面 ,原农业局驻地区域公开招标拍卖 ,共取得转让收

入 1840 万元 ;就地而起的金岭商贸城投入使用后 ,

方便了城市居民购物 ;利用这部分土地转让收入 ,在

市中心规划建设了占地 5. 6 hm2 的文化广场 ,既解

决了城区多年没有公共娱乐场所的问题 ,又有效拉

动了三产的发展。二是搞好矿产资源经营。主要是

对总投资达 7亿元的东源水泥项目 ,积极探索国有

资产的有序退出 ,将东源水泥股权进行了转让 ,取得

了国有股权转让收入 5500万元。

1 . 2　城市无形资产开发经营初见成效

在广告经营权方面 ,按照《栖霞市城市广告位使

用权经营管理办法》,全市共出让广告经营权 2 项 ,

获得出让收益 118 万元。分别是 : 2003 年 ,出让新

世纪广场广告经营权及冠名权 ,取得收益 58 万元 ;

2004年 ,出让振兴路段广场经营权 ,获得经营收益

60万元。在旅游资源开发经营权转让方面 ,将艾山

温泉等旅游资源的开发经营权转让给青岛融基集

团 ,借助外力进行开发建设和包装推介 ,促进了旅游

资源的有效利用。

1 . 3　多元化城市建设融资取得实效

实施市场化运作 ,加大融资力度 ,创新融资方

式 ,有效地促进了城市建设。一是通过抵押贷款方

式融资。以国有资产经营公司为主体 ,以城市资产

为抵押贷款 ,融资 2800万元进行经济开发区南区标

准厂房、职工公寓建设 ;融资 8000万元用于文三线、

牙西线等公路改造 ;融资 3000多万元进行了悦心亭

大酒店建设 ;融资 2000多万元用于牟氏庄园的搬迁

改造。二是通过招商引资方式融资。通过与香港华

燃气有限公司合作 ,由港方投资在市区新上煤气
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管道 ,目前已投资 600余万元 ,铺设主管道 7. 5 km ,

给 400余户居民安装了煤气管道 ;与韩国三能株式

会社合作 ,引进了总投资 2980万美元的霞光旅游项

目。三是通过政策引导方式融资。在迎宾路改造期

间 ,通过制定适当的优惠政策 ,共吸纳社会资金

3500万元 ,较好地解决了改造资金筹措难的问题。

2　栖霞市城市资产经营存在的问题

近年来 ,尽管栖霞市在城市资产经营方面进行

了积极探索和实践 ,取得一些实质成效 ;但总的来

看 ,仍处于起步阶段 ,经营的深度和广度有待于进一

步挖掘和拓展。

(1)城市资产经营的认识还不够到位。主要表

现在经营城市的思路还不够开阔 ,经营范围相对狭

窄 ,仅在部分领域进行了初步尝试 ;受局部利益的影

响 ,一些部门对城市资产经营的认识不足 ,观念还没

有真正统一到“一切城市资产归政府所有”上来。

(2)城市资产经营的潜力挖掘还不够深入。一

是在土地存量资产盘活上 ,目前市区一些黄金地段 ,

未得到有效开发和利用 ,城市资产价值不能够有效

变现。二是在城市基础设施资产经营上 ,城市道路、

供水、排水、园林绿化、垃圾处理等设施的建设经营 ,

尚未完全推向市场进行企业化操作。三是在城市无

形资产经营上 ,大量的无形资产 ,特别是城市土地开

发权、使用权、经营权、公交线路特许经营权、道路冠

名权、广告经营权及旅游景点开发经营权等的经营

潜力 ,还没有充分挖掘出来。

(3)城市资产经营秩序还不够规范。目前 ,城市

资产在经营主体上还不够明确 ,仍然分散在相关职

能部门手中。各行政管理部门利用各自的行政管理

权限 ,经营管理所管辖范围内的城市资产 ,客观上造

成了部门阻力和行政干预 ,导致经营秩序不规范

3　搞好城市资产经营的几点建议

为进一步搞好城市资产经营 ,加快城市建设步

伐 ,壮大城市经济 ,增加财政收入 ,针对栖霞市现状 ,

提出以下建议 :

(1)进一步强化城市资产经营理。大连市巧用

城市资产经营理念 ,使财政收入由 1992年的 20 亿

元增加到 2000年的 100亿元 ,其中仅循环用于城市

建设的资金就达到 40 多亿元。栖霞市经济基础薄

弱 ,财力紧张 ,抓好城市资产经营尤为重要。建议采

取多种形式 ,进一步增强城市资产经营意识 ,彻底摒

弃那种视城市资产为简单社会公益载体和经济载体

的传统理念 ,牢固树立城市资产经营“一盘棋”的大

局意识 ,以确保城市资产经营工作顺利开展。

(2)进一步明确城市资产经营主体。根据栖霞

市政府下发的《关于搞好城市资产经营的实施意见》

(栖政发[2002 ]18号) ,进一步明确一切城市资产归

政府所有 ;国有资产经营公司为城市资产的经营主

体 ,代表政府实施城市资产经营权 ,行使企业出资人

的职能。要采取相应措施 ,逐步将部门掌握的、尚未

市场运作经营的城市资产剥离出来 ,交由国有资产

经营公司统一经营、管理。国有资产经营公司作为

城市资产经营主体 ,应严格按照市场规律运作 ,进一

步规范经营行为和操作规程 ,切实承担起城市资产

经营的职责和义务 ,促进城市资产保值增值。

(3)进一步挖掘城市资产经营潜力。一是切实

搞好有形资产经营。一方面 ,重点搞好土地资产经

营。按照“政府规划、土地储备、计划供应、招拍挂出

让”的运作方式 ,高度垄断城市土地一级市场。以市

土地储备中心为依托 ,运用信用担保、抵押贷款等多

种融资手段 ,盘活城市存量土地 ,加快土地收购储备

步伐 ;并科学合理供地 ,运用市场机制调节地价和房

价 ,搞活土地市场。加大“生地”的整理和开发力度 ,

积极推行“净地出让”、“熟地出让”,提高土地资产价

值。加大招标、拍卖、挂牌出让力度 ,加强监督检查 ,

坚决制止经营性用地协议出让 ,以实现土地资产经

营效益的最大化。另一方面 ,抓好城市基础设施资

产经营。积极推行城市基础设施建设市场化运作方

式 ,按照“谁投资、谁经营 ,谁受益、谁担风险”的原

则 ,采取股份合作、股权融资和 BO T , TO T 等多种

形式 ,吸引多方资金参与城市基础设施建设经营。

如园林绿化、环卫保洁、排水、供水等设施的建设经

营 ,可向社会公开招标、打破“管养合一”的传统管理

体制 ,通过产权转让、入股、拍卖、使用权出让、经营

权出让等方式 ,将城市基础设施部分或全部推行市

场 ,进行产业化、市场化经营。二是着力强化城市无

形资产经营。在加大城市广告经营权力度的基础

上 ,借鉴莱州市的经验做法 ,将道路桥梁冠名权、公

交线路经营权、公用设施冠名权以及旅游景点开发

经营权等其他城市资产推向市场 ,进行公开出售 ,最

大限度地变现资产、置换资金。
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