
2014年时间：4.12-13日    地点：郑州
1、 课程背景
· 核心提示：随着城市化进程，土地开发重心：

1) 从城市中心向城市郊区转移；

2) 从一线、省会城市向三四线城市、区域中心城市转移；
3) 从纯土地获取向附带拆迁、功能置换、基础设施及公共设施建设等方式转变；
4) 从纯房地产开发向附带产业、商业、旅游等综合开发转变。
由于城市郊区、三四线城市与一二线城市、省会（中心）城市在基础设施、产业结构方面存在较大差异，土地成片开发最重要环节就是前期的土地一级开发。而企业参与一级开发的目标之一就是一二级开发联动。

· 所以：随着城市化进展，特别是城市化与城镇化相结合的发展道路的确立，以及三四线城市财政限制，企业参与土地一级开发的机会将越来越多。

联系方式：中国人力资源开发培训网
咨询电话：010-51797066 传真：010-51797066



联 系 人：贾老师


 13641099928
电子邮箱：zqlh2009@vip.126.com
网 址：www.hrkf.cn 
2、 课程收益

· 土地一级开发基础、一二级开发联动模式与案例分析；

· 土地一级开发操作中的核心问题（土地流转、资金流转与合作机制）分析及解决途径分享；

· 大规模土地开发中拆迁、功能置换、土地指标等关键问题处理分析；

· 土地一级开发中产业、商业、公建等处理路径，及其与土地价值关系分析；

· 一级开发政企合作模式、政企合作协议拟定与操作案例分析；

· 一级开发成本构成、风险与风险控制模式设计…
3、 适合对象

· 房地产企业董事长、总经理、开发总监
· 房地产投资总监及其他高管:一二级土地开拓人员。
· 房地产开发企业总部及分公司开发运营部门
4、 课程长度

· 二天，十二个小时
五、讲师介绍

杨老师： 中企联首席开发专家讲师  
· 南京大学经济学硕士；某上市集团战略顾问事业部总经理；
· 区域开发与旅游地产资深专家 ；深圳市旧城改造与重建专家组成员；长沙市先导区、重庆 两江新区等城市专家顾问；清华大学、南京大学、西南交通大学等高校房地产总裁班讲座教授
· 12年城市咨询与房地产相关经验，专注亍城市发展与房地产新领域。先后参与海南长流新区、长沙新河三角洲、北京第二机场、重庆两江新区、丽江古镇、苏州工业园、固安工业园等大型开发项目；先后为万科、鲁能、金地、华侨城、中粮、首创、港中旅等知名企业 提供顾问服务；并先后参与《新城模式》、《旅游地产》、《产业园模式》、《都市休闲》、《楼宇经济》等著作出版。
六、课程说明

【培训费用】人民币3980元/人（费用包含：培训教材费、资料费、讲师费、茶歇费、场地费）。住宿餐费用自理！ 

【地点时间】郑州  2014年4月12-13日    具体地点见《参会确认函》详告。

【报名流程】确定参加本次活动致电客户经理索取《报名表》及《参会确认函》
7、 课程提纲

第一部分：土地与土地开发基础

Part 01：土地开发流程与一、二级开发：

1、 土地生命周期；

2、 土地开发的几个环节

· 城市进入性；

· 区域开发商业模式设计。

· 定位与规划；

· 区域运作策略与土地营销；

· 区域增值。

3、 一、二级开发的差异性。

4、 土地开发的法律问题；

· 国家对土地开发的法律规定；

· 地方政府对土地一级开发中的相关法律问题；

· 相关规定带来的操作问题。

第二部分：一级开发的模式与案例

Part 02：一级开发模式分析

1、 全程运营模式

· 模式解析；

· 全程运营模式的要点；

· 案例研究：亚龙湾一级开发浅析；

2、 主导整合模式：

· 模式解析；

· 操作要点与成功要素；

· 案例研究：海南清水湾一级开发浅析；

3、 一级主导开发模式：

· 模式解析；

· 操作要点与成功要素；

· 案例研究：天津泰达城一级开发浅析；

4、 一二级联动开发模式：

· 模式解析；

· 操作要点与成功要素；

· 案例研究：南京吉山产业园一级开发浅析；

5、 公建代建开发模式：

· 模式解析；

· 操作要点与成功要素；

· 案例研究：阜阳一级开发浅析；

Part 03：国内一、二级土地联动开发成功案例分析：

1、 成功案例标准；

2、 案例01：金融街惠州金海湾项目----陌生区域一、二级开发捆绑案例。

· 发展历程讲解

· 发展定位与规划调整；

· 合作方式；

· 排他性土地控制策略；

· 土地获取方式；

· 启动策略；

· 城市设施建设与区域土地开发。

3、 案例02：扬州广陵新城开发----典型三线城市一级开发；

· 发展历程讲解；

· 定位思考与功能确定；

· 历史文化名城与区域开发的价值结合；

· 一级开发中的政企合作；

· 一、二级开发联动实现措施。

· 一级价值兑现实现流程。

4、 案例03：青岛即墨 南山嶺海（8000水城）----大都市边沿一级开发；

· 发展历程讲解

· 开发企业介入机会与土地获取条件；

· 定位与规划调整策略（及效果分析）；

· 公共设施（会展中心、五星级酒店等）开发与在一级开发中的作用；

· 二级市场价值定义一级土地价值的开发策略；

· 一级开发控制二级土地的措施；

· 二级开发与公共设施开发的互动性分析。

· 政府对一级开发的支持。

第三部分：一级开发、一二级联动问题解析

Part 04：（结合案例）企业参与一级开发应明确的核心问题

1、 土地流转方式。

· 土地性质、土地指标；

· 土地流转进程安排；

· 土地流转中的成本概算。

2、 资金流转方式

· 合作投资方式；

· 投资概算；

· 投资计划（年度、季度）；

· 投资与收益关系概算（年度、季度）；

· 资金监控方式。

3、 合作方式（合作协议中明确）。

· 合作方的权利；

· 合作方的责任（各方干什么）；

· 合作决策机制。

· 土地增值收益分成方式与核算机制。

Part05：基于一二级联动开发的企业商业模式 模拟分析

1、 项目情况（城市／区位／用地指标等）

2、 项目利益相关者目标要求分析（政府／企业／市场消费者／投资者等）；

3、 土地一级开发中的产业、商业及公共建筑问题

· 产业用地（含产业、物流、专业市场等）的处理方式及关键问题；

· 商业用地（含商业用地、商务用地、综合体用地等）的处理方式及关键问题；

· 其他用地（旅游用地等）的处理；

· 公共设施的建设、运营特征；

· 一级开发中公共设施处理建议。

4、 项目商业模式简析（相关利益者的关系）

· 项目平台价值分析：

土地升值价值；

市场二级开发价值

· 规划的多维度分析：

多目标实现分析；

开发空间或资源的平衡性分析；

市场目标价实现分析及企业投入或整合资源能力分析

· 项目风险控制点分析：

拆迁分析；

规划变更分析；融资渠道及成本分析；

政府信约束分析（政府领导变更／供地指标计划／拆迁进度控制／供地价格变更等）

· 基于项目规划定位的目标实施策略：

举例旅游地产：重点旅游设施选择与运营，一级土地和二级地产与旅游的配合开发（节奏／规模／质量）；关键品牌资源的整合开发（酒店／高尔夫等）／经济分析

· 商业模式构建：

企业：主体开发权／规划控制权／开发控地权（指标供应／土地上市价格／优先取地／开发时间和空间顺序和进度）和利益分成（分成比例／资金流转方式和时间节点效率／）；政府责任（审批和办证等／主导拆迁／外围基础设施建设／区域价值营销等）

第四部分：一级开发与一、二级联动中的成本、风险

Part 06：一级开发中的成本构成

1、 总的成本构成

2、 各成本项的构成与比例关系；

3、 各成本项的影响因素；

4、 各成本项对一级开发总成本的影响。

5、 成本控制风险与关注因素。

Part 07：（结合案例）土地一及开发与一、二联动开发中风险与控制

1、 一级开发收益来源及影响要素；

2、 影响一级开发收益因素：

· 收益路径不清晰、成本控制不可控、政府诚信不可靠、市场实现不可行、投资节奏不合理…

3、 投入成本风险；

· 拆迁成本的不可控；

· 政府成本的不可控（管理成本的不可控）；

· 关键设施的假设成本不可控；

· 开发周期的不可控。

4、 规划实现的风险。

· 商业不可实现、产业不可实现、公共设施不可实现、规划导致经济不可实现。

5、 进程不可实现风险；

· 政府换届导致的剔出风险；

· 土地出让实现风险

6、 土地开发中的拆迁问题；

· 拆迁难题（拆赔比、安置、赔付方式及土地置换）；

· 拆迁的成本、变化；

· 拆迁风险及控制。

7、 增值收益分成实现风险

· 土地财务管理制度；

· 制度导致的企业财务风险；

· 产业基金资金流转；

· 设立政府企业设施投资资金流转；

· 分块取地转让（合作）资金流转；

· 成功案例一级开发分成收益财务实现流程。

8、 规避一级开发收益风险的模式设计探索。

第五部分：一二级联动开发中土地控制方式

Part 08：一、二级开发联动开发实现方式（土地控制方式）

1、 土地控制含义及控制方式

2、 合作协议控制

3、 规划控制

· 控制要点、城市案例启示。

4、 关键设施控制

· 控制要点、城市案例启示。

5、 流程控制

· 控制要点、城市案例启示。

6、 其他控制方式

第六部分：一级开发与一、二级开发中的政企合作模式

Part 09：政企合作模式

1、 政企合作投资模式

· 股份构成关系；

· 出资方式与界定；

· 企业垫资（代垫政府股本）返还方式与计息方式；

· 股份与增值收益的关系…

2、 政府合作的管控模式

· 管理架构设计；

· 管理层人选界定；

· 决策机制与流程；

· 资金管理、投资决策机制与管理…

3、 政企合作中权、责、利界定。

· 政府的权、责、利；

· 投资企业的权、责、利；

· 合作组织的权、责。

Part 10：政企合作协议要点（结合案例）

1、 一级开发协议的主要内容与结构；

2、 结合案例（成功合作协议、失败合作协议）合作协议的关键点讲解：

· 合作协议中关于“股份构成”的规定；

· 合作协议中关于“土地指标”的规定；

· 合作协议中关于“投资强度与节奏”的规定；

· 合作协议中关于“公共设施投资与管理”的规定；

· 合作协议中关于“投资方及其合作单位获取土地方式”的规定；

· 合作协议中关于“经营性基础设施投资”的规定……

第七部分：现场讨论与课程小结

Part 11：课程小结与现场讨论（讨论时间约为2小时）
联系方式：中国人力资源开发培训网
咨询电话：010-51797066 传真：010-51797066



联 系 人：贾老师


 13641099928
电子邮箱：zqlh2009@vip.126.com
网 址：www.hrkf.cn 
一级开发与一、二级开发联动模式与案例研究升级版报名回执表
	公司全称（发票抬头）                         地址                  产品                      
联系人姓名            电话         职务            E-mail               手机               
参加学员信息

姓名              电话             职务            E-mail                手机                
姓名              电话             职务            E-mail                手机               

姓名              电话             职务            E-mail                手机               

姓名              电话             职务            E-mail                手机               

姓名              电话             职务            E-mail                手机               

付款方式：□电汇/转帐  □现金  （在所选项上打“√”）  付款总金额                               

住宿预定（协助预订，费用自理）：

住房日期从                     日入住至                 日退房，房间数量                    
你对此课程的需求：                                                                          

                                                                                            














房地产“精英提升”训练营系列之


《一级开发与一、二级开发联动模式与案例研究升级版》


















