
《房地产项目拿地阶段投资分析决策与风险控制实战》

【课程背景】

房地产项目投资——可以狭义理解为开发商“买地”、“控地”、“拿项目”，通过获取土地而取

得项目开发权。

无论是参与土地招拍挂，或是定向“勾地”运作储备土地，仅凭“地价”的高低，粗略匡算的

大账、靠直觉、拍脑袋决策项目土地获取与否，无疑蕴含着巨大的投资风险。

开发商拿不到地着急，拿或不拿？什么条件下可以拿？亿万计的资金投入，拿错地的后果

不堪设想，甚至危及企业生命！如何在拿地之前综合市场、成本、产品、营销等竞争因素，

结合企业自身的战略、盈利目标及投融资能力，以及城市经济发展、政策、法律、税务等

外部环境因素，进行全方位的分析研究和判断，从而实现科学决策！

胆子大有可能被自己抢到手的山芋烫伤了手；胆子小看到别人拿了地开盘后赚钱时悔不当

初，问题的关键不是胆量，而是艺高！

所以，土地获取环节想要做到该出手时就出手！不仅充分认识各类潜在风险，同时对风险

防范做好预案，开发商必须要掌握高超的项目投资分析决策的专业能力。

【思想介绍】

项目获取环节存在巨大的不确定性，所以拿地前所有的投资分析研究工作的投入—人财物、

时间和精力等，都可能变成无用功，但我们不应患得患，失而应该抱定“以终为始”的心态，

在项目获取前借鉴“策划前置”的工作方法进行严谨的分析和求证。

瞬息万变的土地拍卖会上举牌的勇气不是源于开发商的胆量和雄厚资金，而是事前通过规

划强排设计多方案比较及成本及营收分析，对楼面地价变化的承受能力早已了然于胸。



在静态收益分析的同时，现金流分析和资金安排是项目获取环节的重点，开发商对项目开

发计划体系的深刻认识和熟练应用是做好项目决策的基础。

全面、真实的可行性研究报告是操盘经理人向投资人和股东承诺的关键阶段性成果，项目

融资对接环节中对方首先审视的是投资的安全，其次才是盈利！含糊其辞和自欺欺人的市

场及开发前景描绘甚至掩耳盗铃的数据编造，必将害人害己！

【课程对象】

主导项目拓展、战略发展的决策层（董事长、总经理、副总等）

负责项目拓展（土地获取）管理的操作层（总监、经理、主管等）

参与项目拓展、可行性研究分析决策的协作部门人员（财务、策划、设计、成本、营销、

报建等）

【课程收益】 

对房地产企业项目投资决策业务实操的人员或直接负责该业务的领导，可借此课程，规范、

统一将来的业务管理运作流程，提升投资分析专业水平和科学决策工作能力；

对非项目拓展部门的学员，可借此课程，了解、熟悉房地产投资分析决策管理的工作方法

和实施程序，更好地协同主办部门共同参与项目投资决策可行性研究分析，实现项目投资

可研的理性决策；

通过本课程，不仅认同可以通过科学的过程管理实现结果管理的理念，同时在项目拓展方

面传授了具体的、实操性的、高效的分析决策方法。整体提升受训管理者的专业素养和履

职能力，整体提高项目投资决策的科学性，从源头降低项目风险，打造职业化的房企及投

融资机构的经理人队伍；

参加培训的公司，可以此为基础，建立项目投资分析决策管理的业务流程，并逐步完善企

业自己的房地产开发管控系统。



……

【课程时间】

整个课程时间为 1-2天。

本课程将集合房地产项目投资分析和决策的各类常见操作模式，按常规工作推进时序分阶

段、分步骤的专业操作流程进行分解介绍。其中包含大量的流程指引文件、作业指导文件

详解及更多的项目可研及策划前置的实战案例分享等，以及必要的互动答疑等。预计安排

2天课时；若减少项目前置策划案例分享的量和互动答疑时长，课程可精简在 1天内完成。

【课程大纲】

《房地产项目拿地阶段投资分析决策与风险控制实战》课程大纲

一、房地产企业战略规划VS项目储备策略

1、 公司战略方向对项目储备策略的影响

机会型开发商——项目储备决定公司存续

专业化开发商——持续经营依靠项目储备

2、 公司战略规划指标对项目储备计划的影响

公司五年发展规划的制定

土地（项目）储备计划的制定

3、 公司业务规模发展战略对项目发展工作的影响

小微型开发商——组建临时工作组

中大型开发商——项目拓展工作常态化

二、企业组织架构VS投资发展管理

1、 项目公司结构



2、 二级管理架构

3、 三级管理架构

三、项目投资分析决策管理的责权设计

1、 项目投资决策管理主办部门的职责、权限

2、 公司内其他协同部门在项目投资决策过程中的职责、权限

3、 公司决策层责权

4、 公司以外的协作、参与主体的责权

四、项目投资分析决策管理系统的组织建设

1、 项目投资管理决策层

2、 项目投资发展部门的组建

3、 专业管理干部的能力曲线和培训

五、项目储备的基础研究分析

1、 城市发展研究

城市发展研究 5大要点

其他研究方法（城市分级、PIE模型）

2、 项目所在城市区域经济分析

区域经济分析 6大要点

案例：多个实战项目城市基础研究分析报告节选

案例：万科进入城市策略研究

案例：人均GDP研究分析方法

案例：某城市人均商业面积调研预示的风险

六、项目土地信息收集



1、 土地信息获取渠道

2、 项目信息收集的内容

信息内容收集 5大要点

土地信息表

七、项目初步判断

1、 项目初判的目的和工作要求

2、 项目初判的职责界定

3、 项目初判工作指引和规范

踏勘及调研工作要点

项目初步收益分析

初步分析结论及初判报告

初判报告评审

案例：项目初判分析报告样本

案例：某项目调研初判报告

八、项目详细分析

1、 市场分析

详解：万科项目详细分析规范

案例：竞争楼盘市场调查报告

2、 初步规划草案设计与分析

强排方案设计任务书

强排方案设计组织

强排方案设计指标成果



详解：产品组合方案VS地价承受能力

案例：为什么招商地产敢举牌当地王  

详解：现场白板草图推演

3、 土地成本分析

目标成本计划科目分类

目标成本估算方法

土地成本年回报率分析方法

4、 项目投资收益分析

案例详解：利润绝对值最大化VS投资效率最大化

5、 项目现金流分析

项目开发计划体系（7个关键计划）

项目开发节奏和进度计划分析

项目融资方法分析

九、项目可行性研究

1、 项目可行性研究报告编制组织及操作规范

2、 项目可行性报告内容要求

3、 项目可行性报告评审

十、项目获取

1、 参加招拍挂

土地投标项目开发方案设计的组织

“勾地”操作的规划设计组织

2、 项目合作模式分析



3、 项目转让模式分析

4、 合作或转让谈判流程

十一、 项目获取后工作

1、 取得《建设用地规划许可证》

2、 取得《国有土地使用证》

3、 项目土地及项目事务的移交

十二、 项目投资决策阶段风险控制

1、 政策及法律风险的防范

2、 市场及竞争风险的防范

3、 财务及资金风险的防范

4、 管理及运营风险的防范

5、 通过“策划前置”进一步控制投资决策风险


