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前言

　　1999年，镇江市区城市道路建设投入仅仅2284万元。
　　1999年底，镇江南门外大街拓宽改造工程竣工典礼，给镇江人留下的不是喜悦，而是忧患。
即将步人新世纪的镇江，城市现代化建设如何顺时应变，再做争雄之势？
　　1999年，镇江市委市政府作出重大决策，决定对镇江市城市建设投资公司实施改革。
同年10月，镇江市人民政府下发[镇政发]227号《关于镇江市城市投资公司的改革实施意见》，明确规
定了镇江市城市建设投资公司的职能：负责多渠道筹集融通城市资金，实行统借统还；负责城市建设
投资公司融资项目的资金调度和工程管理、效益评估、收费管理等；受市政府委托管理授权范围内的
国有资产；根据城市总体规划，负责城市建设用地的前期开发事项，实施城市基础设施建设，参与城
市建设用地的招挂拍。
　　由此，镇江市城市建设投融资体制改革和20世纪镇江城市化进程同步——10年时间，我们走过了
从小到大、从弱到强的发展历程。
我们从20万元开办费起家，发展成为拥有350亿元资产、9家子公司的城投集团，我们投资共124亿元，
建设了100多项城建工程。
　　珍珠项链长江路串起“三山一渡”，“城市客厅”大市口广场成为城市的新景观，南门高架桥凌
空穿越京沪铁路连接引资大道，镇江的城市现代化步伐越来越大，越来越快。
今天，南徐新城是我们快乐的重担；“如意江南”是我们步人市场的主旋律。
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内容概要

　　1999年，镇江市委市政府作出重大决策，决定对镇江市城市建设投资公司实施改革。
同年10月，镇江市人民政府下发[镇政发]227号《关于镇江市城市投资公司的改革实施意见》，明确规
定了镇江市城市建设投资公司的职能：负责多渠道筹集融通城市资金，实行统借统还；负责城市建设
投资公司融资项目的资金调度和工程管理、效益评估、收费管理等；受市政府委托管理授权范围内的
国有资产；根据城市总体规划，负责城市建设用地的前期开发事项，实施城市基础设施建设，参与城
市建设用地的招挂拍。
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书籍目录

投融资篇解读和实践“少花钱，多办事”六字真言——学习张卫国书记党代会报告的一点体会城市现
代化进程跨越发展阶段的市场化运作策略给我一个支点——论城市资产运营管理理性探索与改造的融
合——梦溪路整治新体会发展直接融资对策初探乘发展之势，寻破茧之力，成泰来之观——2007年镇
江城投公司土地运作总体态势分析创新手段，稳健运行，提升综合融资能力——2007年镇江城投公司
资金运行总体态势分析“集团化、板块式、股份制”，新城投新跨越的3个关键词——2009年镇江城投
公司综合运营前瞻性分析朝着见快、见优、见美、见省的目标迈进——2009年镇江城投公司土地运作
及征地拆迁态势分析投身“民生地产”，做强核心产业，打造一流企业品牌——2009年镇江城投公司
安居房建设发展战略分析乘势而上，顺势而为，加速崛起——2009年镇江城投公司发展战略分析坚持
科学发展，焕新历史名城——对镇江城区棚户区改造的几点思考旧城改造中的房源安置和货币补偿的
平衡关系分析征地过程中存在的主要问题及其对策农民安置房建设过程中的人性化考虑城市基础设施
建设投融资主体及投融资创新基于AHP的国有企业投资经营风险决策分析浅淡拆迁主体对拆迁补偿的
会计处理城建基础设施资产化和会计核算初探名城保护篇加快打造镇江“历史文化发展轴”，推动西
津渡历史文化街区可持续保护更新西津渡历史文化街区保护更新工程的探索与创新京口救生会与镇江
义渡局基于历史街区风貌建筑保护修缮技术与项目管理过程中的WBSCIS系统在历史街区规划保护管
理中的研究与应用综合篇房地严升发项目的风险管理心系群众，潜心帮扶——镇江城投公司党总支努
力构建社会主义和谐社会论房地产开发项目中物化成本的控制创新机制，创造活力，全力锻造高素质
的城投团队浅谈企业文化与思想政治工作的融合创新镇江市房地产市场分析浅谈公司治理与内部审计
浅析当前企业应对金融危机的举措完善与创新住房保障制度的对策与措施案例篇市场化运作城市建设
，打造镇江市的“珍珠项链”——长江路创造经典，变城市“斑点”为“亮点”——镇江城投公司成
功运作“明珠大厦”的启示实施综合动作，实现收支平衡——浅谈镇江“城市客厅”的经营与建设镇
江大市口广场精品化管理模式探析贯通南徐新城——南徐新城l号地块路网建设项目浅析惠城惠民的安
居工程——南徐新城拆迁安置房项目浅析打造诗情画意的“如意江南”——双井路棚户区改造项目浅
析附录后记
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章节摘录

　　愈来愈多的人在城市生产力发展和市场深化的实践中认识到，城市是最大的国有资产，城市资产
是可以经营的。
政府通过制定政策和特别授权对城市资产本身进行市场经营，以此来吸引银行资金、外资民资和其他
社会资金来扩大投资规模、加快城建速度、提升城市现代化水平，这已经成为发达地区城市化与城市
现代化进程的一个重要趋势和共同特征。
分析起来，经营城市有两大内涵。
一是作为公共政策重要组成部分的城市建设政策，已经愈来愈多地融人市场。
这里最为重要的一个环节就是，把政府制定的城市建设政策直接投入项目，以减少中间环节，并通过
严格的财务核算显化政府政策投入转化为建设资金的数量，并考核建设目标是否达成。
简单地说，给政策就是给钱，就要办好事。
二是城市建设对环境改善的贡献体现为使城市资产增值，这种增值收益也可以而且应该成为城市建设
再投入的重要来源。
这方面无论南方的深圳、珠海，北方的大连、长春，还是本省（江苏省）的苏州、无锡，都有成功的
经验可资借鉴。
今年镇江城投公司实施大市口广场项目化运作方案，通过地方银行贷款4 000万元投人广场工程拆迁，
再通过对周边环境改造获取收益，既可以把一个秀美、灵动的“城市客厅”奉献给市民，又可以在资
金筹措方面自求平衡，不给财政增加额外的负担。
这也可以算作经营城市的一个成功案例。
　　第三，“少花钱，多办事”，是“多挣钱，办大事”的思路。
贯彻这一思路，重在培育经营城市的市场主体，努力形成城市资产资本化运营新机制。
经营城市必须培育市场主体。
经营城市的目的在于获得并加速获得城市建设资金。
虽然政府不是企业，不能直接经营城市资产，也不能直接向银行融资；但是，政府可以扶持得到特别
授权的市场主体来实现经营城市的目标。
例如，政府通过扶持以城市基础设施建设为主要职能的城市建设投资公司或者类似的公司，以其为载
体，并辅之以财政（主要是通过严格的审计核算显化政府政策投入的含金量）和市场（主要是通过公
平、公开的市场竞争来提升城市资产的价格）的手段，使政府制定的城市建设经济政策直接转化为城
市建设资金，同时获得城市资产经过建设改造以后的增值收益。
这样，政府的城市建设政策就能成为城市建设资金的一项可再生的、可持续的、可加速的不竭资源。
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