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从资产盘活到服务民生：城投公司“文旅体”业务

转型路径探析 
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摘要 

 

近期，国家推动生活性服务业高品质、多样化、便利化发展的新政，明确提出“创新

文旅体服务模式”，为城投公司盘活存量资产、创造增量消费场景、培育核心竞争力提供

了清晰指引。本文紧扣“品质升级、业态创新”要求，围绕文化和旅游、体育健身、住宿

餐饮三大重点领域，分析城投公司业务转型路径，并以典型案例加以印证：文旅板块通过

夜游经济、沉浸式体验与智慧平台，将沉睡资产转化为沉浸式消费场景；体育板块紧扣全

民健身与赛事经济，构建全龄段体育消费生态，以分层级赛事体系将体育流量精准导入文

旅消费；住宿餐饮板块则坚守公共服务底色，一手以发展高品质保租房与人才公寓托举民

生安居，一手以“中央厨房+集中配餐”严守食品安全红线，并在标准餐中融入地方风味。

通过“存量盘活+产业融合+公共服务”三轮驱动，重塑城投业务转型发展逻辑。 

            

 

 

 

 

 

 

一、文化和旅游：深融资源禀赋，激活文化消费新场景 

城投公司在城市建设中沉淀了大量文化场馆、历史街区、工业遗址和自然生态资源，将这

些“沉睡资产”转化为“活力引擎”，关键在于以文化为依托、旅游为载体，打造具有辨识度

的融合文旅项目。依托区域自然和文化资源，可布局文旅综合体、乡村旅游、非遗体验基地等

新业态，并与乡村振兴、城市更新项目有机衔接。实践中，“文化+旅游”融合模式成效显著，

城投公司可以主导古镇改造，在保护历史风貌的同时植入非遗体验、民俗展演、文创零售，让

老街巷焕发新的商业活力；也可以整合乡村闲置农房与田园景观，打造民宿集群，结合农事体

验、自然教育，构建主客共享空间。 

结合新政“延长景区开放时间、盘活存量项目”要求，引入夜游经济、沉浸式演出等体验

内容，能够有效延长游客停留时间，提升消费意愿，推动从门票经济向综合消费经济的转型。

具体实践中，城投公司可根据资产类型进行差异化开发：在山水型景区，可开发光影秀、水上

演艺等夜游产品。更重要的是，夜游产品的消费时段天然衔接餐饮、住宿等环节，能够有效拉

专题研究 

城投转型 



                                                      专题研究 |城投转型 

动周边商业的夜间消费。在文博场馆，则可推出夜间导览、剧本游等沉浸式体验。传统博物馆

受“朝九晚五”的开放时间所限，大量潜在客群，尤其是白天上班的本地年轻人和家庭游客难

以触达，开放夜场并以剧本游、角色扮演、解谜寻宝等互动形式重新组织参观体验，不仅拓展

了时间窗口，更将知识消费从被动接受转变为主动探索，有助于提升参与感和复游率。 

智慧文旅平台是优化服务供给的关键抓手。城投公司通过搭建区域性智慧文旅平台，整合

景区、酒店、餐饮、交通等资源，提供“一站式”服务：一是智慧导览服务，通过 AR 导览、

智能讲解和个性化路线规划，全面提升游客体验；二是智慧票务服务，实现线上购票、扫码入

园、退票改签的便捷化；三是智慧营销服务，运用大数据分析游客画像和消费偏好，精准推送

文旅产品与优惠活动；四是智慧监管服务，实时监测景区客流、环境和安全状况，实现应急快

速响应。这种数字化能力的注入，将显著提升存量项目的运营效率与服务品质，上述路径已在

多地城投公司的实践中得到验证，以下案例从不同侧面展示落地成效。 

典型案例 

1、济南城投集团——马山镇全域农文旅融合。济南城市投资集团有限公司（简称“济南城

投集团”）承担马山镇全域保护发展项目，开发百里田园度假区、鲤村宿集、松颂花园农场等，

成功举办中国名优锦鲤大赛，吸引全国 20 多个省市企业参与，过万人次到场。自承担马山镇

全域保护发展项目以来，已完成 151万平方米美丽宜居新农村社区建设，实现 3.2万余村民回

迁安置，紧密围绕自然生态、特色产业、在地文化三大脉络，推动全域深度融合发展。该案例

为城投公司参与乡村振兴提供示范，也启示城投公司在主导全域农文旅融合时，必须将产业发

展与民生改善置于同等重要的位置，以文旅消费带动乡村经济，形成可持续的闭环。 

2、赤壁城发集团——“文旅+茶产业+演艺”特色路径。赤壁城市发展集团有限公司（简称

“赤壁城发集团”）将“农文商旅媒融合”确立为主业之一，通过举办国庆“1+3”联动活动

和“文旅+茶产业+演艺”跨年演唱会，带动青砖茶品牌搜索量暴增，以演艺为载体放大了青砖

茶文化价值，通过大型活动引流实现品牌与效益的双重爆发。本案例充分体现城投公司可凭借

对属地文化的深度挖掘，找到一个具有市场号召力的文化符号作为切入点，通过事件营销和演

艺活动快速建立品牌认知，进而带动关联产业发展。 

二、体育健身：开展全民健身，发展赛事经济 

我国体育产业正处于高速增长期，而城投公司在体育场馆建设和城市公共空间运营方面具

有先发优势，应响应“推动体育与文旅、康养融合”政策导向，逐步布局户外运动目的地、智

能化体育场馆和体育培训基地，构建覆盖全年龄、全时段的体育消费生态。 

在布局户外运动方面，城投公司可结合自然地理特征，推动发展山地徒步、骑行、露营等

户外运动，将体育流量导入旅游消费链条，形成“体育+旅游”融合模式。当前，多数水上赛

事和马拉松比赛集中在春、秋两季，冬季赛事产品相对匮乏，可探索电竞、室内冰雪、冬季训

练营等产品，填补运营空窗期，提升全年营收的均衡性。此外，房车露营作为新政鼓励的新业
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态，可以与城乡绿道、郊野公园和景区资源相结合，建设标准化露营地，配套水电补给、餐饮

休闲、亲子娱乐等服务，满足家庭自驾游和户外休闲的升级需求。 

在智能化体育场馆和体育培训基地建设方面，城投公司可打造城市体育公园，并配套各类

场馆、智能健身设备、运动健康监测系统和专业培训课程。城市体育公园不仅是运动场所，更

是家庭休闲、社交聚会、健康管理的综合空间。配套的智能健身设备可以记录用户数据、提供

个性化运动方案，增加用户粘性；健康监测系统则将运动与健康管理深度绑定，契合全民健康

意识提升的趋势；专业培训课程则覆盖儿童体适能、青少年技能培训、成年人社交运动和老年

康养锻炼，形成全龄段服务链条。 

赛事经济是提升城市影响力和拉动消费的重要引擎。一场成功的品牌赛事，不仅能在赛事

期间带来集中的人流和消费，更能通过媒体传播为城市赢得长期的品牌溢价。在办赛方面，城

投公司可引入专业运营团队，自主举办或承接城市马拉松、篮球联赛、骑行节、户外嘉年华等

品牌赛事，同时应坚持市场化运作机制，积极拓展商业赞助、转播权和衍生品收益，避免单纯

依靠补贴办赛，以赛事流量带动场馆消费、住宿餐饮、旅游观光等增长。赛事运营应形成层次

分明的策略。头部赛事如城市马拉松、国际自行车赛等，重在打响城市品牌，以赛事 IP 的影

响力吸引外部客流；腰部的篮球联赛、骑行节、户外嘉年华等，重在培育本地社群，建立持续

的消费粘性；基础层面的社区足球联赛、亲子运动会等活动，则重在激活日常消费，提升场馆

利用率和市民参与度。以下案例分别呈现了“公园+”内容赋能、赛事 IP全链条服务以及存量

资产改造焕新的多元实践。 

典型案例 

1、“公园+”内容赋能。西安城投文体产业运营管理有限公司聚焦“公园+文化”，依托

红旗铁路公园等载体，以“公园有戏”惠民活动为切入点，构建覆盖不同人群、场景和时段的

分层级内容体系，将城市公园从休憩空间升级为常态化文化活动载体。“舞动长安”面向中老

年及日常健身人群，以广场舞、健身操等低门槛、高频次形式稳定日常客流，让公园融入居民

日常生活；“铁轨上的趣运会”瞄准家庭客群，精准解决周末遛娃痛点，利用独特铁轨空间营

造差异化体验；“轨道杯”社区足球联赛以竞技性与组织性激活中青年参与热情，通过联赛机

制形成持续关注与社群粘性。 

2、赛事 IP 输出与全链条服务。“苏超”联赛是体育 IP 赋能文旅融合的成功实践。赛事

期间，江苏省文化和旅游厅联合省内 13个地市推出“观赛+旅游”主题套餐，将足球元素与城

市文化深度绑定，例如，南京推出“青奥球场观赛+夫子庙夜泊秦淮”套餐；苏州则打造“奥

体中心看球+拙政园听昆曲”组合。在赛事运营中，地方城投公司也扮演了重要角色；以泰州

为例，泰州市城市建设投资集团有限公司深度参与赛场外场运营与服务保障，通过招商引入 50

余家品牌商户，融入非遗元素，打造“第二现场”观赛阵地。普洱市城建投资开发有限公司则

借助普洱思茅马拉松赛事，将体育与城市 IP、旅游康养相结合，将马拉松与普洱茶文化、康养

旅居等城市名片深度绑定。 
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3、存量老旧资产改造焕新。重庆市城市建设投资(集团)有限公司坚持“修旧如旧、以用

促保”理念，将大田湾体育场更新为综合性体育公园，这一案例对这类具有历史价值的老旧场

馆具有参考价值，改造不应追求“推倒重来”的彻底焕新，而应在保留历史记忆与场所精神的

前提下，注入符合当代生活方式的运营内容。 

三、住宿餐饮：品质升级与挖掘地方特色 

在文旅与体育之外，住宿餐饮作为生活服务的基础环节，同样是城投公司完善城市功能、

深耕公共服务的重要阵地。部分城投公司在城市核心地段和景区周边持有多处存量酒店、民宿

物业，应立足地方文化特色和细分市场需求，进行差异化改造和品牌化运营。此外，在“住有

所居”转向“住有宜居”目标下，城投公司通过布局住宿业务补齐城市公共服务短板。区别于

纯市场化酒店，城投公司发展住宿业态侧重将“公共服务”作为底色，聚焦保障性租赁住房、

人才安居、康养旅居和产业配套等领域，走出一条社会效益与可持续经营并重的道路。 

发展高品质保租房是城投公司核心的公共住宿服务。这不仅契合以“住有宜居”为目标，

将存量土地与房产转化建设为租金合理、配套完善、管理智慧的租赁社区，精准覆盖新市民、

青年人和城市一线劳动者，更是将公共服务属性与可持续运营深度融合。此外，为服务地方“筑

巢引凤”，各地城投公司纷纷打造人才公寓品牌。城投公司可利用自有存量土地或房产开发建

设高品质人才公寓，配套人脸识别安防、管家服务及创业沙龙等社群活动，并接入政府人才补

贴系统，大幅降低青年人才落脚成本，例如在集成电路、新能源汽车等产业园区周边，将闲置

安置房升级为精装人才驿站。面对老龄化趋势，部分城投公司将存量公房、闲置酒店改造为普

惠型养老公寓。同时，配备适老化设施、健康监测和文娱活动，定价普惠，从而实现“离家不

离城”的社区养老。 

城投公司以“中央厨房”+“集中配餐”服务突出地方特色与健康安全。随着城市综合服

务功能的持续深化，部分城投公司开始尝试以“中央厨房”为核心，为学校、企事业单位提供

集中配餐与食材供应服务。与分散的食堂外包不同，城投公司主导的中央厨房将“安全”视为

不可逾越的红线，所有餐品及净菜均实施批批留样、环环检测，并通过“明厨亮灶”系统直连

监管平台，利用 AI 行为识别技术抓拍后厨违规行为；这种全闭环管控为学校师生和企事业单

位职工构筑起一道科技化食品安全防线。与此同时，部分城投公司采用“场地供应+供应链控

制”的轻资产合作模式来进行运营，即城投公司以中央厨房场地为投入，换取对合作企业原材

料独家供应权，由该合作企业负责装修改造、设备安装等，达到学校、企事业单位的供餐要求，

城投公司的利润并非直接分账，而是通过供应全部原材料来落实，形成“利润内嵌于供应链”

的收益分配结构。 

通过建立食材集采供应链平台，城投公司利用规模优势稳定采购成本，直接对接本地优质

农产品基地。城投公司以大规模的集采需求，优先采购本地绿色、有机农产品，既保证了食材

的新鲜可溯，又助力乡村振兴。多地城投公司在建设中央厨房的同时，配套建设了净菜加工中
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心和食材配送中心，将本地的特色蔬菜、冷鲜肉等统一分拣、清洗、切配，配送至学校食堂和

企事业单位后厨，减少了中间环节，实现了从田间到餐桌的高效对接。 

营养赋能，在标准餐里注入“地方风味”。城投公司中央厨房的进阶之处，在于破解了“大

锅饭不好吃、不健康”的难题，并巧妙融入了地方特色饮食文化。在实践中，城投公司通过聘

请专业营养师，针对不同年龄段学生和不同职业人群的能量需求，定制带量食谱，确保“三减

三健”落地，并将地方特色饮食文化转化为配餐中的亮点。 

典型案例 

1、上海城投集团“城投宽庭”——高品质保租房的标杆范式。上海城投（集团）有限公

司（简称“上海城投集团”）打造的“城投宽庭”品牌已建设运营多个大型保障性租赁住房社

区，提供从一居室到三居室的标准化房源，租金低于同地段市场价，并配建共享厨房、自习室、

健身房等公共空间。其社区不仅面向新市民、青年人，还推出“一张床”床位型产品，精准保

障城市一线劳动者。 

2、成都金牛城投集团——打造集中配餐可复制样板。成都市金牛城市建设投资经营集团

有限公司（简称“成都金牛城投集团”）的中央厨房集中配送项目打破重资产新建的传统路径，

将成都大运会赛后闲置的赛事级供餐设施改建为区级配餐枢纽，构建“中央厨房集中加工+13

个街道幸福食堂终端服务+社会化助餐点补充覆盖”的三级配送网络。该项目采用“国企标准

化运营+政府专项补贴+市场化业务拓展”的可持续机制，既以低于市场价的惠民价格服务当地

老人群体，又通过承接校园、机关团餐业务实现自我造血。 

四、小结 

综上所述，城投公司布局“文旅体”产业，本质上是将城市建设中积累的存量资产，通过

文化内容注入、业态融合创新和科技赋能，转化为具有持续现金流的消费场景。文化和旅游板

块重在以内容激活空间，体育健身板块重在以赛事驱动流量，住宿餐饮板块重在以品质与安全

留住消费。三大板块相互关联、协同发力，共同构成城投公司从建设型向运营型、效益型、产

业型国企转型的战略路径，将公共服务职能转化为可持续的市场竞争力。但需注意的是，城投

公司向文旅、体育、住宿餐饮领域发展的同时也可能面临投资回报失衡与资金沉淀、专业化运

营能力短缺、对消费者需求迭代响应滞后等风险。 
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