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前言：

城市建设是一个巨系统工程，需要运用系统论的思维，站在区域甚
至全国、全世界的背景下，通过城市系统规划来探索“我是谁”、
“我要去哪” “我如何去”等诸多问题 需要充分协调发挥公共我要去哪 、 我如何去 等诸多问题，需要充分协调发挥公共
财政和民间资本各自的优势，通过财政、金融手段的综合运用来推
动中国的城市建设，推动城市建设由产品经营向产融运营过渡。中 市 ，推 市 产 产

泛华建设集团系原国家建设部直属企业 自成立之初就一直在探索泛华建设集团系原国家建设部直属企业，自成立之初就一直在探索
城市建设行业的创新发展，逐步形成了以城市系统规划与城市投融
资创新推动城市化进程破题的理念及模式。我们的理念及模式得到
了住房和城乡建设部的认可和支持，并获准纳入了住房和城乡建设
部部级课题，将在住房和城乡建设部的领导下，开展课题研究。
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城市规划系统集成城市规划系统集成
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中国城市化进程的挑战

中国城市的崛起与可持续发展,正面临着新的机遇和新的挑战：

城市 与 济增长方式的变革 求与供给的 谐 衡城市化与工业化－－经济增长方式的变革，需求与供给的和谐平衡

城市化与城乡统筹－－城市、城镇、村镇建设一体化

城市 与 地 地 发机会成本与 地价值 城市发展 间的 衡城市化与土地－－土地开发机会成本与土地价值及城市发展之间的平衡

城市化与环境资源－－生态文明引领城市新发展

城市定位 避免 质化 精准把握城市发展脉络城市定位－－避免同质化，精准把握城市发展脉络

城市形态－－城市文化形态、经济形态、空间形态的有机统一

城市规划体系 产业规划 空间规划 土地利用规划 者有机统城市规划体系－－产业规划、空间规划、土地利用规划三者有机统一

城市融投资－－城市资源、金融资源、产业资源以系统思辨力高效整合

城市营销 打造城市名片 推动城市营销向必然营销 持续营销转变城市营销－－打造城市名片，推动城市营销向必然营销、持续营销转变

中国的城市化进程需要用全新的思维和智慧去系统地开创破题之道
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投融资推动

金融工具创新
价值创新投资概念

品牌孵化
产业集群供应

价值创新
继续投资

投资概念
项目建立
投资品

规划引导

招 商 入区建设 运营发展
一次招商 二次招商 三次招商

规划引导

差异化竞争
形成洼地效应

由精英招商
变全民招商

由零售招商
变批发招商 形成洼地效应

构建区域经济
变全民招商 变批发招商

建立以商招商

偶然招商 持续招商 必然招商
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管理机构城市规划系统集成－－－研究内容

金融服务
金融产品

国家、省、市发改委

国家、省、市环保部门

国家 省 市商务部门

结构金融

国家、省、市商务部门
国家、省、市规划部门
国家、省、市建设部门

城投公司

城市运营顺序国家、省、市有关职能部门

国家、省、市土地部门

城投公司
咨询机构

经济研究中心
产业研究机构

规划单位 基
础
设
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开
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产
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运
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业
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开发机构
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经济研究中心

项目管理机构
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开
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规
划

规
划

规
划

规
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运
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产
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划
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城市规划系统集成－－－研究内容

经济社会发展规划
对原有规划的落实

对原有规划的完善
土地利用规划

城市规划

对原有规划的完善

对原有规划的补充

通过对原有规划利用、
充实、修改 提高规

专业规划

以经济可持续发展 充实、修改，提高规
划可行性，最终为项
目落地服务

为主线

以城市和谐发展为导向
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城市规划系统集成－－－研究内容

战略规划
（基础、中心、前提）

指
导
产

指
导
城

提
前
参

根
据
区

用
地
条

城市系统规划集成

业
及
招
商

城
市
用
地

参
与
提
出

区
位
交
通

条
件
提
出商

规
划

规
划

出
建
议

通
特
点

出
建
议

产业规划与招商规划
（市场行为落实）

土地规划与城市空间规划
（建立城市空间平台）

微调土地规划

招商落实，确认项目
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城市规划系统集成－－－研究内容

投融资策划招商规划产业规划 空间规划战略规划 重大项目策划

招商规划

产业规划 投融资策划空间规划战略规划 重大项目策划

政策招商 环境招商 规划招商

追求 追求 追求
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城市投融资体系－－－研究内容

项目落地？？
城市规划不系统 城市发展目标、计划

项目落地？？
城市规划不系统 城市 展 标 计

缺失、易变 解决需求？？

资金落地？？

13

都
市

世
界

—
—

城
市

规
划

与
交

通
网

www.ci
tyup.org



泛华建设
www.pan-china.net.cn

优化资源组合

城市投融资体系－－－研究内容

行政资源 金融资源

城市资源产业资源

整合后的资源分散状态下的资源

城市投融资体系缺乏将政府行政资源、城市资源、产业资源和
金融资源的高效整合。
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城市投融资体系－－－研究内容

土
地

经

城投公司
资源
梳理

经
营
性
资 项目公司 基础设施项目

银行贷款

控股 投资 财政预算

债券城投公司梳理
注入

资
产

特
许

项目公司 基础设施项目 债券

信托

上市
相互促进

许
权

其
他

控股
投资公司 产业项目

参控股

银行贷款 社会资本

市

经营性资产
抵押贷款

银行贷款 社会资本 。。。。。
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建立功能导向型的城市建设发展观

城市建设是 个巨系统 政府需要树立具有系统功能导向型的建

城市可持续发展

城市建设是一个巨系统，政府需要树立具有系统功能导向型的建
设发展观，通过制度安排和规划引导控制，针对城市的资源禀赋
和城市的竞争力 形成和谐的“投入－－产出”模式。和城市的竞争力，形成和谐的 投入 产出 模式。

城市经济体

城市规划控制引导

城
比较优势

差异性竞争
制度效率与
主体活力要素－－人口、产

业。。。资源聚集

城
市
竞
争

差异性竞争

热土现象

洼地效应

聚集、辐射、综合服务

争
力

洼地效应

后发优势
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和谐城市之城市价值

城市规划体系规划城市 效率城市功能城市

城市投融资

城市开发建设 城市价值

信用城市 市 资

城市战略规划 两型社会

信用城市

城市战略规划
城市产业规划
城市空间规划
城市土地规划

投融资项目主体
重大项目孵化
特许经营权

城市开发时序
基础设施建设
产业项目建设

两型社会
宜居宜业生态新城
城市功能齐全
产业集聚城市土地规划

城市环境规划
重大项目规划

。。。

特许
政府资源
信用增级
。。。

PPP模式
城市功能建设

。。。

产业集聚
空间布局合理
资源配置高效
可持续成长
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和谐城市之城市价值

全程策划 战略规划

城市价值提升

政策咨询

打造城市名片

全程策划
产业规划

空 划

政策咨询
模式创新

空间规划

投融资策划
制度创新

基础设施建设

重大项目策划理论创新

资金池 项目池理论引导
运营管理

基础设施建设
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政 府 推进产业发展城市崛起之路探索 新城新区建设

城市规划体系 城市投融资 城市开发建设

政 府

咨询机构

推进产业发展

优化空间布局

城市崛起之路探索

城市系统总结

理论、制度、模式创新

城市定位 规划先行

招商前置 项目落地

新城新区建设

生态环境建设

城市土地开发

中国新型城市化道路可持续发展
学术机构

运营商

提升投资效益

招商前置 项目落地 城市土地开发

投资商

运营商

促进社会繁荣

保障生态环境

城市产业规划

城市规划

政策牵引 金融支持
基础设施建设

城市战略规划

媒 体 改善城市形象
城市投融资策划

城市空间规划

城市产业规划 政策牵引 金融支持

形象策划 区域协同

产业项目建设

城市品牌建设

机制设计

国际机构 塑造城市品牌重大项目策划
城市品牌建设
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