
2018房地产土地渠道拓展、拿地模式

创新模式及风险规避能力突破培训课纲

【课程背景】

作为房地产开发商，需要获取的资源包括：土地资源、人力资源、资金资源、

品牌资源等。其中，土地资源是重中之重。如果说如何获得资源是房地产行业

未来发展的一项挑战;那么，如何获得土地及最大程度发挥土地价值将是房地产

开发商长期发展的一大战略性问题!

随着国家宏观调控政策的不断细化和深入，房地产市场逐步进入成熟和理性的

白银时代，开发商拿地就赚钱的时代显然一去不复返。地价一路高涨不下的背

景下，开发商就要在投资拿地及项目定位方面应下足硬功夫。

新形势下房地产市场走势如何?当前房地产市场形势与房企拿地关系怎样?最新

土地政策有哪些?应如何解读这些政策、把握拿地机会、应用拿地策略?拿地操

作过程中应该注意哪些问题?本次课程，将帮助开发企业提高自身的拿地能力，

更有效的规避各种拿地模式和渠道的风险，做好房地产开发项目前期拓展和准

备工作。

【课程收益】

1、企业如何去正确的拿地?分享土地获取经验;



2、拿地的创新模式和渠道有哪些?通过分享标杆地产如何从土地获取、前期策

划、项目规划设计等方面经验入手，在开发前期最重要的环节上找到突破口;

3、各种拿地模式和渠道的风险有哪些?如何规避?

4、从项目现场勘察、收集地块信息、项目尽职调查(含土地属性分析、土地方

工商调查、债权债务调查等)、项目风险评估(对项目获取过程中的 17类风险进

行评估)、市场与产品分析(相关工作前置开展)等流程的规范化和精细化的纵深

研究，建立新项目经济指标测算模型，通过对规划指标进行分析，进行项目经

济指标测算。

5、掌握房地产开发中的土地获取等关键环节与要领，提高抗风险能力和对风

险的预警能力，提高开发企业的中高层经理的决策能力，培养统观全局和系统

思考的能力。

【课程对象】

1、房地产开发企业董事长、总经理、前期/拓展副总、投资副总、策划副总、

设计副总、营销副总相关领导;

2、前期/拓展部门负责人、投资部门负责人、策划部门负责人、设计部门负责

人、营销部门负责人以及前期、拓展、投资、策划、设计、营销等部门精英从

业者。

 



【课程大纲】

第一部分 关于目前的土地市场分析

1、土地供需矛盾加剧，地王频现，房价集体上涨

2、金融政策为房企添筹码，货币超发助推一二线城市房价上涨

3、房企竞争惨烈 没有地就会被淘汰

4、房地产调整的宏观规律及变化应对

第二部分 关于拿地策略分析

一、企业如何正确的拿地?

1、何谓土地一级开发?

⑴、基本概念

⑵、延伸理解

2、区域土地开发模式的转变

⑴、粗放开发方式向集约开发方式的转变

⑵、房地合一方式向房地分离方式的转变



⑶、生地开发方式向熟地开发方式的转变

二、八大“勾地”攻略及地产并购实务

1、三种是为最常见的方式

⑴、股权转让，万科大宗购并南都集团案例

⑵、合伙成立项目公司

⑶、以联合开发的名义

2、以下方法有局限性

⑴、兼并或合并，中交并购绿城案例

⑵、在建项目转让 ，南京 xx 小镇转让案例

⑶、股权托管

⑷、变更用地类型

⑸、染指“插花规划”

3、房地产并购实务及案例分析

⑴、法规政策



⑵、交易结构

⑶、尽职调查

⑷、交易文件

⑸、提问与回答

第三部分 关于拿地的创新模式和渠道

一、企业拿地的创新模式和渠道有哪些?

1、土地概述及中国土地供应方式回顾

2、土地拍卖方式的优与劣

3、企业土地储备的战略取舍

4、知名地产企业拿地策略

二、土地一级开发模式解析

1、关于土地一级开发的概述(政府主导、企业主导及一二级联动)

2、土地一级开发的盈利模式

3、土地一级开发的管理模式



4、土地一级开发的融资模式

5、土地一级开发城市运营模式

6、土地一级开发城市营销模式

三、分享标杆地产成功案例

(如何从土地获取、前期策划、项目规划设计等方面入手，在最重要的环节上突

破)

1、土地一级开发常见模式及案例

⑴、政府主导模式，成功案例：三亚海棠湾

⑵、企业主导模式，成功案例：A、上海新江湾

B、三亚亚龙湾

2、以标杆地产为例的土地一二级开发联动模式详解

⑴、万科、恒大、碧桂园等大鳄一二级开发联动模式简介

⑵、土地一二级开发的优劣势分析

⑶、一二级联动开发模式的选择依据



⑷、一二级联动开发模式的操作关键点

四、大宗地块拿地模式分析

1、新区域开发模式

2、主题地产模式

3、城市更新模式

4、商业综合体带动模式

5、产业地产模式

五、拿地阶段企业间的合作模式分析

1、项目公司模式

2、合作开发模式

3、股权收购模式

4、不同模式下的利弊和操作关键点

六、拿地操作

1、土地获取过程中应关注的重点问题



2、土地获取过程中常出现的一些失误

3、如何处理土地获取过程中的政企关系?

4、一些特殊操作

七、如何提升企业的“拿地能力”?

1、综合能力的积累

2、合理的项目信息来源

3、了解及研究政府规划动向

4、品牌价值

5、开发思路的引导性

6、提高资金解决能力

第四部分 各种拿地模式和渠道的风险有哪些?如何规避?

一、一二级联动获取土地实操及风险防范

1、如何成功获取土地一级开发权

2、土地一级开发成本构成及负担、盈利点全程解析



3、土地一级开发的不同阶段所需法律文件汇总

⑴、前期开发的法律文件

⑵、土地一级开发的法律文件

⑶、土地一级开发成本类的法律文件

①收购土地及拆迁的文件

② 基础设施投资类文件

③前期费用文件

④计入土地一级开发成本的二级开发文件

4、土地一级开发和二级开发有怎样的关系?如何找到二者之间的契合点?

5、土地开发一二级联动的四种模式选择及比较分析

6、如何策划前期资金投入保障资金安全

7、如何设定土地一二级联动开发招拍挂时的合法壁垒

8、如何做好项目可行性分析，处理好与拆迁相关事宜

9、政府授权的法律文件及需要审批的相关批文、相关手续的全程办理程序



10、经典案例告诉你开发商成功实现一二级联动的秘籍

二、二级市场拿地方式实操及风险防范

1、哪些情形必须进行招拍挂?招标、拍卖、挂牌三种方式适用范围?

2、招拍挂形式出让土地使用权的利弊分析

3、企业实力雄厚、准备充分却无法成功通过二级市场拿地?症结何在?

4、“招拍挂”获取土地会踩到哪些“雷区”?

5、如何避免“招拍挂”雷区?

6、真实案例揭示哪些情形会导致“招拍挂”无效及其后果

7、真实案例全程揭示通过“招拍挂”成功获取土地的操作规程及技巧

三、直接进行项目转让获取项目实操及风险防范

1、“精心策划”的项目转让为什么到头来“竹篮打水一场空”?

2、如何避免直接项目转让不至于因违反法律禁止性规定而无效

3、如何看清直接项目转让的利弊不至于盲动

4、如何合理合法降低项目转让过程中的税收成本



5、真实案例全程展现直接进行项目转让获取土地实操及风险防范

四、股权收购获取项目实操及风险防范

1、收购不同性质企业股权取得房地产项目会遇到哪些法律障碍

2、股权收购如何做好合理避税

3、通过股权收购取得房地产项目的利弊分析

4、通过股权收购取得房地产项目风险事前、事中如何防范，事后如何处理?

5、真实案例全程展现股权收购取得房地产项目实操


