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前言

想得多一点，离成功更近一步看了这部书的样稿，勾起了我对长阳半岛这个项目最紧张时期的一些回
忆。
后来，创造多次“日光盘”的成功，年销售额突破百亿，乃至长阳半岛这一个项目使北京万科摆脱多
年的低迷局面，那都是后话。
我记得最初面临的决断是，要不要在房山这样一个地方花那么高的价格去拿一块地。
因为万科有“不做地王”的传统。
最终是长阳半岛项目公司——中粮万科这个团队用极有说服力的报告说服了我，说服了总部的决策团
队。
他们具有极强的前瞻性眼光，又有很强的执行力。
毛大庆作为这个项目的总负责人，那时刚出任北京万科总经理不久，他亲自举牌为中粮万科拿下了长
阳半岛的开发用地。
他是个极有魄力的人，又严谨细致，为万科文化注入了新鲜的血液。
我们后来看到，长阳半岛这个项目，被赋予“一生之城”的灵魂后，教育成为其重中之重的特点。
北京四中，这个学校有着极其严谨的治学传统，从来不曾在它的本校区之外开设分校，最终在房山区
长阳半岛开设了它的第一个分校。
除了万科这个品牌给校方提供的品质信心以外，这与毛大庆团队的极力争取是分不开的。
为了说服校长刘长铭同意设分校，毛大庆他们做了很多工作，可以说最终他们用诚意打动了校长。
这其中富有亮点的一笔是，长阳半岛为四中分校建设的校园，充满了人文考虑和现代理念，他们邀请
国内新锐设计师李虎夫妇设计的校园，将教育融入自然环境之中，应该说创造了一种理想的教育环境
。
其实，四中分校并不归长阳半岛所有，是长阳半岛项目公司——中粮万科为房山区政府代建的公共建
筑项目。
一般来说，这种项目作为基础设施，做到及格即可。
但中粮万科却将其做成了具有极大附加值的事情，这体现了中粮万科的一种责任感，也是开发商与政
府完美协作的极佳案例。
事实上，长阳半岛成功的极大前提，是房山区、长阳镇两级政府与以中粮万科为代表的开发企业，都
在高度的责任感基础上，形成了完美的互动协作，这在其他地区、其他项目上，是并不多见的。
房山区、长阳镇政府在对这片区域的开发规划上思路非常清晰，且认真负责地执行其规划，中粮万科
也极力配合政府的规划思路，并在开发用地上为未来的住户用心打造一个“一生之城”，这也是为什
么在房地产市场那么低迷的情况下，能出现“长阳半岛”逆市狂销奇迹的原因吧。
这个项目带给我的最大启发是：无论是政府，还是开发商，想得多一点，就离成功更近一步。
更多的话我就不多说了，这本书里有非常系统、丰富而生动的描述总结，能够帮助我们了解长阳半岛
的全过程，以及导致它后来成功的种种细节。
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内容概要

长阳，一个京城西南、五环边上的小镇，是如何由一个被人遗忘的角落，脱胎换骨为最具人居色彩的
现代化城镇的？
这个蜕变的过程，如今被完整地记录在《长阳笔记》之中。
《长阳笔记》以中粮万科长阳半岛项目的运作过程为切入点，深入剖析了已成为中国政企合作样本的
“长阳模式”。
这一模式说明了，政府与企业之间可以不是博弈关系，只要双方都从大局出发，在城市经营过程中明
确各自的角色定位与功能分工，做好各自分内的事，就完全有可能实现无缝对接，完美合作，创造共
赢结果，带来区域整体价值的巨大提升。

无论是对于政府管理者还是房地产企业来说，《长阳笔记》都可资殷鉴。
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作者简介

谢再红
媒体从业者，现任《中国慈善家》高级编辑。
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章节摘录

版权页：   插图：   在这场激烈的讨论中，大家针对中国的城市化建设问题作了深刻分析。
他们发现，在城市化建设过程中，对于经济总量小、财政底子薄的经济欠发达县而言，首要问题就是
资金。
面对城市建设过程中的巨大资金需求，各地政府都不遗余力地使出浑身解数，以筹集城建资金，但同
时也滋生出了许多问题。
 1994年，中国实行了分税制改革，但中央和地方的财权与事权并未对等。
地方政府承担着大部分公共职能，因而需要更大规模的财政支出，但地方政府所能支配的财力却较中
央政府少得多。
一般而言，城建资金的来源主要有上级财政拨款、城市维护建设税、教育附加费、城建专项资金、土
地出让金以及银行贷款和发行债券等。
由于前四项渠道筹集的资金数额十分有限，各地政府大多依赖土地出让金，而因受宏观经济形势和土
地市场的影响，土地出让金收入也并不稳定。
于是，各地方政府纷纷创新融资方式，成立地方政府投融资平台，举债搞建设。
 实际上，根据中国《预算法》第28条的规定，“地方各级预算按照量入为出、收支平衡的原则编制，
不列赤字。
除法律和国务院另有规定外，地方政府不得发行地方政府债券”。
但现实中，《预算法》的规定并没有挡住各地方政府变相举债的脚步。
 各地政府创建的投融资平台主要包括城市建设投资公司、城建开发公司、城建资产经营公司等不同类
型的公司，地方政府通过划转土地、股权、规费、国债等资产，迅速包装出一个资产和现金流均可达
到融资标准的公司，再辅之以财政补贴作为还款承诺，以满足融资的相关要求。
以上投融资平台通过各种方式进行融资，再将资金投向城市建设的各类项目。
 而在实践中，这些地方投融资平台存在着种种问题与隐患，比如城建资金的使用缺乏统筹，实际投资
超过概算，对资金的监督和审计力度不够，以及无法采取有效的竞争机制等，最终导致各地城建资金
的使用效率并不高。
 更为严重的是，很多地方并未从长远角度进行统筹考虑，积累了相当大的债务风险。
而由于各级地方政府的官员离任或调任后对自己任期内的负债并不承担责任，加之地方政府在债务关
系中处于服势一方，一些政府和政府部门拖欠工程款、逾期不还款一度成为普遍现象。

Page 7



第一图书网, tushu007.com
<<长阳笔记>>

媒体关注与评论

中粮和万科的这个合作团队，在房地产市场最严酷的寒冬里，创造了长阳半岛这样的一个奇迹，除了
以一帮年轻人的不认输精神、对市场的充分研究等因素外，一个很重要的因素是，中粮万科的确将自
己融入到了整个区域的综合发展当中去，成为区域提升的一个助推力量。
    ——宁高宁    长阳半岛是一个我十分关注、也令我十分兴奋的项目，不是因为它的销售数据，而是
因为它将从来不开“分店”的北京四中引入了房山，因为它打造了堪称国内最新锐的校园环境，因为
它不仅提出了“一生之城”这个美好的理念，而且全心全意、一点一滴地在落实它！
它是在为一个人居的理想而盖房，成功只是顺带的。
    ——王石
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编辑推荐

《长阳笔记:一个创新城镇的崛起样本》编辑推荐：柯焕章、宁高宁、周政、王石、郁亮联袂推荐。
《长阳笔记》记述了中粮万科长阳半岛项目由始至终的全过程，该项目提出了“一生之城”的概念，
并吸取“睡城”的教训，致力于打造颇具人居色彩的现代化城镇。
由项目衍生出来的“长阳模式”也成为政企合作的新样本。
它说明，政府与企业之间，互相支持，互相理解，是有可能实现共赢的，在企业获得成长的同时，更
能造福一方百姓。
该项目对于政府管理人员和房地产企业，都可资借鉴。
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名人推荐

中粮和万科的这个合作团队，在房地产市场最严酷的寒冬里，创造了长阳半岛这样的一个奇迹，除了
以一帮年轻人的不认输精神、对市场的充分研究等因素外，一个很重要的因素是，中粮万科的确将自
己融入到了整个区域的综合发展当中去，成为区域提升的一个助推力量。
——宁高宁长阳半岛是一个我十分关注、也令我十分兴奋的项目，不是因为它的销售数据，而是因为
它将从来不开“分店”的北京四中引入了房山，因为它打造了堪称国内最新锐的校园环境，因为它不
仅提出了“一生之城”这个美好的理念，而且全心全意、一点一滴地在落实它！
它是在为一个人居的理想而盖房，成功只是顺带的。
——王石
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