
房地产合作开发与项目并购

讲师：冠仕马

【课程简介】

 随着房地产行业之间的竞争日趋激烈，房地产公司之间的合并重组越来越

频繁，进行收购地块，合并公司的开发商越来越重视被收购和被合并公司的土

地评估、项目的可行性、尽职调查的工作内容以及收购合并的模式，专业评判

和收购技巧越来越成为工作的必备技能。

本课程梳理二十多年来的工作实践，对房地产合作开发和项目并购的整个

过程进行解读、分析，并对标杆企业的合并收购方式和技巧进行分析总结，让

房地产行业投资决策人员对房地产项目并购的整个过程有个全面的了解和掌握，

以史为镜，以标杆企业为坐标，在当前的发展形势下，根据自己企业的特点，

作出最优是抉择。

【课程时间】

1天（6小时/天）

【课程对象】

房地产公司总经理、公司投资部门负责人、投资经理、房地产专业教师、



学者

【学员人数】：

小班授课，30人为限。

【授课方式】：

理论讲解、互动体验、案例研讨、Q&A答疑。

【课程收益】：

 了解合作开发和项目并购的模式；

 熟悉合作开发和项目并购的风险点；

 了解合作开发与项目并购的疑难点；

 了解合作开发与项目并购的财税规划；

【课程大纲】：

一、合作开发投资架构模式

1. 项目公司模式

2. 以DPP（合伙形式）进行项目开发模式

3. 以房地产信托投资基金进行项目开发模式

4. 万科合作开发模式解析

二、房地产项目并购必须掌握的基础知识

1. 房地产转让的条件是什么？

2. 完成项目并购可以采用的方式（资产收购、股权收购、企业合并等）



3. 不同并购方式的主要差异（风险、项目时间节点、价格、税费）

三、房地产项目并购意向书的谈签重点

1. 并购意向书应主要签订什么内容

2. 并购诚意金处理的关键是什么

案例 1：某地产公司收购土地的案例解析

四、尽职调查的重点内容

1. 项目并购您应该关注尽职调查哪些重点内

2. 尽调未到主管部门审查原件

3. 尽调报告未进行法律评价和提出建议

4. 未到项目现场进行核查

案例 2：某地产基金重组的案例解析

五、房地产项目并购的主要疑难问题

1. 签约主体问题

2. 或有债务的处理问题

3. 担保人的资信问题（人保与物保关系）

4. 土地闲置问题

5. 瑕疵出资股东的股权问题

6. 未经其他股东过半数同意的股权转让合同的效力问题

7. 工程结算报告争议问题

8. 并购交接



案例 3：某上市公司吸收合并经典案例解析

六、并购估值

1. 如何处理财务数据

2. 常见的估值方法（资产价值法、现金流折现估价法、相对价值法、实物期权

法、剩余收益法）

3. 价值调整（对赌协议的定价和价值）

七、项目并购后的运营监管重点

1. 重点监控的项目内部事项

2. 印鉴和重要物品的管理

3. 资金支出监管

4. 项目收入监管

5. 合同监管

6. 工程监管

7. 会计监管

8. 监管报告制度

案例 4：收购合作开发项目纠纷案例解析

八、并购中应重点关注的财税问题

1. 并购主要涉及哪些税收

2. 我国有关重组的税收政策体系有哪些（原则、增值税、土地增值税、所得税、

契税、印花税）



3. 资产收购和股权收购哪个税负更低

4. 债转股需要特别注意哪些财务问题

5. 如何开展并购重组的税收筹划，降低并购税收成本

案例 5：地产公司股权转让纠纷案例解析

补充

一、合作开发，营改增后优化投资进入和退出方式设计

1. 投资进入方式（直接增资、土地评估后增资、股权转让、联合拿地、借款）

2. 不同投资进入方式的财税问题解析

3. 投资退出方式解析（分利润、分收入、提取固定利润、按比例分房、清算退

出、股权转让退出）

二、项目并购如何提升公司的价值管理

1. 并购如何提升公司股权的价值

2. 房地产证券化有哪些模式

3. 不同证券化模式的盈利模式差异

4. 为什么价值管理是一种创新的盈利模式

5. 如何通过项目收购实现价值管理和企业变革


