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政企合作进行新型城镇化建设，理想的状况是政府把一个城市的

城镇化项目分解成一系列模式非常清晰的项目，每个项目自身具备营

利性条件、项目融资所需要的各种条件。不过，在现实中，政府往往

急功近利图省事，希望把一切复杂的事情都交给一个企业来做。企业

往往也愿意浑水摸鱼，因为条件越是不清晰，未来的盈利空间可能越

大。而实际案例表明，模糊的政企合作关系往往容易使合作一方甚至

双方都陷入“人无远虑、必有近忧”的困境。

城市增值的六阶段逻辑城市增值的六阶段逻辑城市增值的六阶段逻辑城市增值的六阶段逻辑

一般来说，一个城市发展过程中会经历多个增值过程。一是规划

增值。即通过规划提高一个区域的价值，往往是通过一个好的概念规

划或战略规划，为一个区域发展创造一个高价值的定位；二是项目策

划增值。即按照城市总规/概念规划和土规的要求，策划包装一些具

体的大的项目，进一步提升一个区域的价值；三是投融资规划增值。

即将一个区域的所有项目进行分解，设计政府和市场合作的边界条

件，设计开发时序，通过信用的规划和设计提升区域的价值；四是一

级开发增值。即通过一级开发的实质性投入，创造更好的条件，营造

更好的环境，为其他投资人的进入展示更好的预期，提升预期价值；

五是营销增值。一个区域即使有再好的概念，甚至已经有了很大的投
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入，其价值仍然需要一个被市场认知的过程，这样说不是一个区域没

有被市场认知，而是这种认知只是在熟人社会中得到了传播，其价值

自然会大打折扣的。众所周知，熟人眼中无英雄，你干的再好，再有

特色，熟人是熟视无睹的，很难发现你的新的价值点，只有墙里开花

才能墙外香；六是区域各类项目投入的增值（或者叫二次开发增值）。

各类项目包括基础设施、公共服务以及产业的项目投入，进一步增加

区域的成熟度，提升区域的价值。这个过程基本上是对一个相对比较

新的区域而言，对于一个成熟的区域，还要通过城市进一步更新改造

增值。

增值逻辑在现实操作中界限不清增值逻辑在现实操作中界限不清增值逻辑在现实操作中界限不清增值逻辑在现实操作中界限不清

既然一个比较新的区域城镇化过程需要通过这样一个复杂过程

进行增值，那么对于一个政企合作投资人而言，可能参与的时机就会

有很大的差别。即使是土地一级开发商，也不可能仅仅就自己的增值

空间来运作项目，否则前几个环节增值不到位，或后几个环节增值达

不到理想的效果，都会影响投资人的预期实现，甚至可能造成血本无

归。就目前规划的很多新城镇而言，大城市的辐射作用还没有达到这

样的地区，只有从规划设计开始，做好六个价值提升的工作，才能确

保自己在一级开发环节的投资达到最好的效果。淮南山南新区的投资

人中铁四局在前期工作中没有把视野仅仅盯住自己的一段， 而在向

前和向后延伸中做了非常小的智力和资本的投入，就使得土地一级开
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发工作取得了远远超过预期的效果。过去都谈事半功倍，在中铁四局

前期运作中，按照我们保守的评估，在自己主体投资之外做的每一元

的投资，给区域带来至少一百元的额外收益，因此中铁四局在淮南项

目中也收益颇丰。

换而言之，作为政企合作的投资人，虽然政府与你签订协议的可

能仅仅是一级或二级开发的投资人，但是你不能仅仅把眼光锁定在一

级或二级开发的小盘子上。在这方面万科在长阳半岛项目中表现优

异，创造了不俗的业绩。万科在长阳半岛项目中没有“等、靠、要”，

主动帮助政府完善和提升公共服务设施的配套功能，把北京小学和北

京四中主动引入长阳半岛，提高了公共服务设施的配套质量，在提升

长阳半岛区域价值的同时，也大大提升万科自身项目的价值，在项目

中可谓以巧破千斤。

万科在长阳半岛的项目和中铁四局在淮南山南新区项目运作中

都是属于“越位”工作，起到了不俗的效果。这是由于政府和投资人

都能睿智的看到对方的价值，对方也都有足够的能力解决这些问题，

而且事先也没有通过太多的协议约定来确认增值的分享机制，这种情

况应该说是可遇不可求的。很多政府习惯了吃免费的午餐，认为这样

自己才赚到了便宜，有的政府则不主张把握权利，把自己应该做的事

情都交给投资人来做。有时地方政府确实没有前期的投入，对于很多

新的发展区域来说，如果不借助外部资本的力量，可能仅用于规划的
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钱都无法负担，更别说策划、投融资规划、城市营销了。

新型城镇化中资本和知本分立是大势所趋新型城镇化中资本和知本分立是大势所趋新型城镇化中资本和知本分立是大势所趋新型城镇化中资本和知本分立是大势所趋

让原有模糊不清的政企合作关系转变为规范清晰的关系，并让合

作双方能在新型城镇化当中实现更大的效益，关键在于资本和知本的

分立。

在城市价值提升的各个阶段，政府对资本和知本都具有双重依

赖；同时，根据阶段的不同，政府对资本和知本的需求也各有侧重，

如在规划设计、项目策划投融资规划、营销增值阶段，知本将发挥更

大的作用，而在具体的一级开发和二次开发增值，则需要充分借力资

本的优势。在信息不对称的条件下，政府往往不会选择投资人为其提

供智力资本，而是会通过市场化的方法找到智力资本，帮助其完成城

市增值过程。这是比较正面理解政府与投资人在土地一级开发环节合

作过程中，需要引入专业化的智力资本，实现城市价值提升和项目增

值的逻辑。透过近十年的发展，城市发展过程中各个环节的增值已经

在市场上分化出各种专业的服务机构，在与一级开发投资人或与政府

合作过程中，这些专业机构利用自己在全国各地的经验，以及研究各

种开发失败的教训，已经发展成为具有独立的服务方式和盈利模式的

企业，成为城市开发领域不可忽视的重要环节。
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我们在做政府增值服务过程中，经常面对这样的要求，你服务我

们非常欢迎，我们也愿意出一部分顾问费用，但是你们要与我们风险

共担，利润共享。政府这种提法有三句潜台词：一是你是不是真有水

平，是骡子是马得拉出去溜溜；二是你的方案再好，我们操作也不见

得达到你们操作的效果；三是这种操作也需要背后资源的支持，如果

没有后续投资人介入，这种好的方案也是废纸一堆。这反映了政府在

这方面经验的欠缺和思维的不成熟，也为资本和智力结合形成新的盈

利模式创造了巨大的市场空间。政府如果能够规范这种做法，让智力

机构与资本力量衔接后，政府还能够有规范的协议做基础，去对接贷

款市场，对接股权市场，这样有金融资本做后盾，新型城镇化将踏上

新的台阶。

前面我们仅仅是以智力资本和货币资本对接为例，谈了政府在城

镇化增值的各个环节中，通过合约结构的细分，可以创造巨大的增值

收益，在这个过程中创造为其他资本和投资人介入的信用条件，一个

区域的发展可能就会进入快车道。我们这里的核心观点就是市场已经

为城镇化各个环节做好了充分的准备，而政府还没有与市场化产品所

对应的机制，目前的状态是谁能率先为市场介入创造更好的条件，谁

就能够占有城镇化发展的先机。

以上三篇文章的核心观点是政企合作下的新型城镇化合同管理

至关重要，合同管理要求政府能够学会合同分解意识，在现有国家大
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的政治体制和土地制度改革没有实质性推进或不可能实质性推进的

前提下，把一个城镇化问题转变成一个合约结构问题，这样才是比较

务实的做法。其实无论中央怎样改革，制度总是制约经济和社会发展

的，因此地方政府需要按照自己的特点，通过合约打一些擦边球，把

一个区域发展问题真正实质推进，这才是硬道理。
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