
1

西 咸 研 究
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西咸新区研究院 2023年 6月 9日

建设与管理并重 策划与落地同推
以项目为载体持续加快秦汉集团转型发展

—西咸新区学习贯彻党的二十大精神专题学习班系列调研报告（四）

谢云鹏

党的二十大报告明确指出：“深化国资国企改革，加快国有

经济布局优化和结构调整，推动国有资本和国有企业做强做优做

大，提升企业核心竞争力。”面对新要求，在秦汉集团转型突破

的攻坚阶段，如何以高质量的项目建设、项目策划支撑市场化转

型，是瓶颈所在，也是路径所在。基于这样的考虑，近期围绕集

团项目建设及策划包装工作，下沉各子公司、项目建设现场进行
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调研，广泛听取各部门、子公司、施工单位、项目部负责人的意

见建议，并对项目建设情况梳理研究，形成如下报告，供参考。

一、基本现状

秦汉集团成立于 2010 年 5 月 27 日，注册资本 32.8 亿元，

目前集团总资产 375亿元，主体评级 AA，西咸集团占股 51%、

秦汉新城管委会占股 49%，集团下属全资子公司 19家、控股公

司 4家、参股公司 10家，拥有房地产开发、市政工程总承包、

道路照明和工程测绘等资质 16 项，主要承担秦汉新城规划范围

内的区域发展投融资、国有资产运营、新城开发建设与经营、城

市公用事业投资与经营、项目市场化运作等工作。

近年来，集团自觉服务于新城发展大局，立足于“建设先锋、

产业龙头、民生抓手”功能定位，突出内强管理、外拓业务两个

抓手，狠抓项目建设、融资保障两个关键，统筹政府投资、自主

经营两个方面，抢抓机遇，融入市场，实现了高质量发展和市场

化转型同步推进。

（一）狠抓项目促经营。积极应对经济下行压力、金融政策

收紧等挑战，突破重点项目建设难点，在基础设施、民生保障、

园区项目领域实施和建成一大批重大项目，服务了新区发展大局，

拉开新城城市框架、提升区域环境品质、改善民生质量。2020

年—2022年累计完成投资 191.69亿元，实现营业收入 66亿元、

利润 6.1亿元。基础配套板块，累计新建和改造道路 117公里，

全面建成“五路四桥”等互联互通工程，天汉大道、秦直大道等主
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干道路全线贯通。民生保障板块，累计建成保障房 1.8万余套，

按新开工、续建、建成交付三大类实施安置房项目，力争让群众

早日回迁安置；先后建成省人民医院西咸院区、秦汉小学、兰池

学校等一批民生项目。园区项目板块，2023 年，秦汉集团实施

项目 77 个（续建 42 个、新建 35 个），总投资 299.84 亿元，年

度计划投资 57.97亿元，自动驾驶产业园起步区、秦创原·兰池智

造谷一期、二期厂房及配套设施正在加紧施工。

（二）依托项目拓市场。始终坚守市场化方向，多渠道拓展

经营领域、策划自营类项目，全力提高市场竞争力。一是稳步推

进地产开发。开发建设的秦汉佳苑一期、三期和望贤·城启等项

目顺利交房、反响良好，正在推进秦汉樾园一期、二期，秦汉佳

苑二期、秦汉菀园、熙和里等项目。二是提升城市服务水平。物

业持有面积 520 万平方米、管理项目 19 个，服务 5.8 万人。绿

化管护面积过万亩，管护市政路段 67条。三是持续壮大文旅产

业。推进特色体育小镇建设，成功举办“秦汉世界名马帐篷音乐

节”等大型活动。影视文化产业基地注册企业 219 家，并成功入

选西安市文化产业示范园区，投资影视项目 35部，推出了《兰

桐花开》《千年陕菜》《汉武大帝》等优秀作品。四是加快发展数

字经济。完成云设计渲染一体化平台产品开发，新丝路公司荣获

省级潜在瞪羚企业称号，数字文化创意（产业）基地招引企业

60家，37家企业科小入库、10家获高新技术企业认定。

（三）策划项目增后劲。始终把项目策划作为重点工作，从
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新城资源、集团资产实际出发，充分发挥特许经营权优势，突出

先进制造业、市政配套、文旅大健康、房地产开发、资产盘活 5

大板块 13 个领域精准发力，策划项目 21 个，总投资约 144.73

亿元。针对 9个重点用地项目，积极与管委会相关部门梳理土地

保障要素时间节点，明确项目子公司主体责任，对车联网场景示

范应用中心、无人驾驶硬件感知协同中心、自动驾驶云平台通信

中心等重点项目，分类梳理保障条件，强化可行性研究，形成具

体实施的时间表、路线图，推动项目早日落地。同时，对策划的

项目，实行动态管理，确保策划项目方向对头、效益可观。

二、存在问题

（一）“项目为王”的思想树的还不够牢。实施项目大多为管

委会投资类项目，习惯于被安排、被要求，自上而下大抓项目促

经营、包装项目抢市场的主动意识不强。在项目管理方面，多为

常规化、按部就班式的管理，总体来看，缺乏科学规范的内控管

理体系和灵活高效的市场化经营机制，项目监管制度不够科学，

与规范化、制度化、科学化管理的要求还有不小差距。

（二）项目建设资金缺乏。受国家金融政策、企业自身积累、

信用等级等多重因素影响，部分建设项目短期贷款居多，还款较

为集中，债务风险依然存在，资金压力持续增加，项目建设缺乏

坚强的资金保障后盾。同时，对建设资金缺乏科学的规划调度，

往往是什么紧了抓什么，资金调配缺乏前瞻性，面对艰巨的建设

任务，存在顾此失彼的问题。
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（三）文物、土地因素影响较大。近年来，文物问题影响虽

有所改观，但还未根本改变，文物报批、文物勘察一直是项目建

设的紧箍咒，制约了项目前期手续办理，比如今年实施的秦汉菀

园项目、秦汉佳苑二期项目，文物报批时间过长，影响项目实施。

同时，项目建设受土地因素影响较大，怡园坊、兰池三路泾渭大

道立交等 13个项目受拆迁、土地等因素制约推进不够理想。

（四）自营类项目策划储备不足。项目策划挖掘程度不深，

覆盖范围较窄，策划数量、质量不够高，如今年策划实施的 21

个项目中，房产开发、文化旅游等产业类项目较少，难以集中秦

汉优势资源的引领带动效应实现集团全方位转型发展。特别是自

营项目市场占有率低，在库项目数量和固投余量不足，自营项目

数量占项目总量的 11.69%，自营项目年度投资占年度总投资的

33.20%，对集团转型发展、多方营收的支撑作用有限。

（五）善抓项目、善解难题的能力有待提升。在解决难题、

推进转型、改革创新上，部分干部员工缺少“赳赳老秦”敢拼敢闯

的拧劲和勇气，紧盯不放的拼劲有待加强。干部员工应对复杂局

面、破解瓶颈制约的能力还有待提高，特别是对项目建设、包装

策划、融资保障等新问题研究不够，“等靠要”的思想没有根除，

在经营管理、金融业务、服务效能等方面还需持续转变思想、持

续提升能力。

三、对策与建议

作为新城开发建设、招商引资先试先行的“排头兵”，集团将
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深抓项目建设、善抓项目谋划、狠抓招商引资、细抓服务质效，

切实把集团高质量发展的举措谋得更准、成效做得更实，在差距

中找思路，在追赶中强动力，奋力推进集团转型发展实现新跨越。

（一）围绕大局，全力推进重点项目建设。围绕贯穿南北的

战新产业带、横跨东西的秦创原·渭河科创带、连接古今的秦汉

文化带（以下简称“三个带”）发展思路，切实把项目建设摆在更

加突出的位置，集中精力抓产值、上项目、促生产，确保重点项

目建设储备一批、动工一批、运营一批，实现项目周期性“滚动

发展”。一是全力保障重点项目建设要素。对重点项目资源要素

保障情况开展现状调查，摸清底数，发现问题并提出解决方案，

确保项目快速建设。二是提升建设品质。以新城和集团资源禀赋

为依托，做强房产开发、城市交通、环境提升、民生保障等建设

板块，加快集团向“高、精、专”方向发展，促进子公司向“转型

升级、深度融合”方向延伸，加快集团项目建设品牌升级。三是

强化分类指导。对开工在建项目，加强督导调度，加快建设进度，

高标准完成既定目标任务；对未开工项目，积极与住建、文物、

征迁等各相关部门沟通对接，找准项目推进中的重难点问题，建

立问题推进清单并列入重点督查事项，抓紧解决问题完善手续，

为依法合规开展项目建设夯实基础。四是发挥建设优势。依托大

西安“北跨”战略，紧盯集中连片开发，促进城市项目建设与产业

融合发展，把集团更多重点项目纳入西安市北跨行动方案。

（二）畅通渠道，着力解决项目融资难问题。一是加快整合
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平台资源。研究制定资产整合方案，以结构调整、股权划转、合

并资产等方式，降低资产负债率及应收账款占总资产的比重，提

高净资产质量，优化财务结构。二是着力创新融资模式。加大与

金融机构对接密度、质量，对标政府债、企业债发行及金融机构

贷款要求，以市场化的方式，高效率策划融资项目；积极探索创

新性融资方式，加大可经营性项目谋划，拓宽融资渠道，发展

EOD、TOD 等综合开发融资模式，同时叠加银行贷款、股权融

资、私募基金等融资方式，平衡项目运作，坚守风险底线，促进

集团融资工作良性发展。三是加大资产盘活力度。联合审计公司、

评估公司对现有资产进行全面梳理，研究低效无效资产盘活方案，

提升资产运营质量，降低资产限制效率，增强企业经营发展能力。

（三）超前谋划，储备项目持续增强发展后劲。以产业类项

目为重点，精心谋划实施一批“含金量”高的大项目，不断充实项

目库，为集团开发建设蓄势赋能。一是注重策划方向。围绕打造

独一无二的活力秦汉，按照“三个带”规划布局，合理布局城市运

营、地产开发、文旅影视、物业服务等优势产业配套项目，积极

把资源、技术、服务有效推向市场，谋划出更多的经营性项目、

盈利性项目，提高项目聚集度，增强辐射带动能力。二是注重策

划数量。研究集团资源特色，盘活集团现有资产，发挥特许经营

权优势，按照先易后难、分批分类策划的原则，全力以赴在项目

策划数量上实现突破。三是注重策划质量。准确把握最新政策、

投资导向和经济发展趋势，综合考虑资金、土地、规划等因素，
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谋划一批具有关键性、支撑性、引领性的项目，提升项目策划的

成功率和收益率，提高项目策划的质量。

（四）完善机制，提升项目建设管理整体水平。不断理顺管

理机制，创新管理方式，加强项目建设全过程监督管理。一是夯

实管理责任。全面推行重点项目党员经理制、重要岗位党员负责

制、重大活动党员引领制，实行“三定”（责任人、服务内容、工

作进度）管理制度，破解手续办理、要素保障等问题，加大对重

点项目的考核考评奖惩力度，推动重点项目建设。二是推进精细

管理。创新工作模式，加强横向协同，由职能部门、子公司分工

协作，全面落实建设项目安全文明施工管理、工程技术管理、成

本合同管理等，细化、优化管理流程，对项目重大管理行为和关

键环节实行事前、事中、事后全程跟踪，不断提升精细化管理水

平。三是强化建设监管。不断健全项目建设管理制度，完善风险

预控机制，配强施工现场管理人员，提升现场管理水平，着力防

范集团在项目建设资金筹措、成本合约、安全质量等方面风险，

科学研判、全面评估潜在风险因素，及时调整经营战略目标任务，

牢牢把握经营发展主动权。

（五）加强管理，凝聚共推项目建设的强大动力。一是深化

改革，激发内部活力。坚持用党的二十大新思想新理论武装干部

员工，强化党组织在集团的领导地位，将深化改革融入企业运营

全过程，明晰工作职责，压实绩效考核责任，完善内控管理体系，

不断提升作风效能建设。二是提升水平，挖掘创效潜力。聚焦项
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目建设、经营管理、融资保障等重点工作，构建多渠道、多层次

人才引进和培育机制，发挥干部员工创新精神，激发工作潜能，

提高员工队伍整体素质。三是营造氛围，凝聚发展合力。建立常

态化的宣传报道机制，树立培养先进示范典型，引领干部员工树

立主动作为、永争先锋的良好形象，为推动集团发展注入新动能。

（作者系秦汉集团党委书记、董事长）

送：西咸新区管委会、西咸集团班子成员。

省委政研室、省政府研究室。

西安市委政研室、市政府研究室。

发：各新城管委会班子成员及部门，各新城集团班子成员及

部门，西咸管委会各部门、西咸集团各部门，各街办（镇）。
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