
《财务战略与资本运营》课程大纲

【课程对象】        
企业董事长、总经理、副总经理、财务总监、财务经理、投资经理等中高层管者

【课程特点】

1、案例与实操训练、咨询式培训相结合，实用性与实效性明显；

2、应用性强，落地快，可直接用于企业实际；

3、内容通俗易懂，课程注重实效，低调务实。

【课程模块】
一、宏观金融经济、产业环境与企业资本模式
1、经济金融形势与国企改革；
2、资本市场资产重组与收购管理新政下并购策略；
3、产业投资并购整体战略；
4、跨越发展模式：资本战略与资本模式；
5、资本经营模式对传统管理体系的挑战及管理协同；
6、大数据金融战略、战略性新兴产业布局与企业大资本池运作；
7、十九大经济政策与房地产市场展望 
8、两会房地产政策对后期楼市的影响？
9、知名企业集团产品经营与资本经营跨越成长案例分析。
二、企业财务战略与大财务管控体系
1、传统的财务管理系统：从核算与资金的角度
2、现代的财务管理系统：从资源与价值的角度
① 现代财务理念：大财务、管理模式、账务管理与经营管控思维
② 财务六大要素的组成和相互关系、财务管理八大模块与十大管控体系
3、财务战略与财务管理两大机制 : 
▲建筑企业财务战略（自上而下、上下结合）、税务战略与金融资本策略
① 战略视角、业务视角与金融视角下的财务管理观念：核算型财务、经营型财务、价值型财务
② 建筑企业大财务系统与经营体系对接
③ 企业不同阶段的财务战略
4、现代企业财务管理功能：
▲盈利模式、资源价值、管控体系、盈利模式（可持续性）
① 财务战略系统：企业顶层设计、三项战略、商业模式与财务三类盈利模型
② 投融资策略：企业五类融资模式与投资策略
③ 部门财务管控：人力、行政部与经营财务管控体系
④ 财务供应链管控：研发、采购、生产、销售部门的财务管控体系
⑤ 董事会、总经理层财务管控体系
5、建筑企业企业财务管理主题：提升企业价值、价值管理体系与推进模式 
6、建筑企业战略型财务与经型财务：
7、借鉴西方实践与国内标杆公司 
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8、建筑企业财务管控体系搭建:咨询案例讲解
▲八大模块与十大执行系统（框架与标准）
三、资金战略与管控模式
1、如何建立企业的资金池与资本圈；
2、资金管理有效模式有哪些，如何设计资金管控模式？
3、资金联动模式与资金池；
4、资金管理流程与制度设计；
5、集团资金管控模式选择与实操；
6、不同发展阶段的资金管理模式
7、建立集团企业资金管理的难点和重点
8、现金池管理模式
9、企业集团现金池的功能优势
10、  完善企业现金池管理模式应注意的问题。
案例：《分公司与集团的资金管理模式》
四、财务报表与财务经营分析模型设计
1、财务分析：指标分析与质量识别、最新格式变动
⑴ 盈利能力分析：案例分析；
⑵偿债能力分析：案例分析；
⑶ 运营能力分析：案例分析；
⑷ 发展力分析：案例分析；
⑸ 财务其他指标分析与风险防范；
⑹综合能力财务评价。

2019⑼ 年新财务报表格变动解析
2、财务分析：指标分析与经营透视
⑴ 企业资金：现金流预测与分析；
⑵ 运营成本：成本分析与控制；
⑶ 财务决策：CVP 分析与决策；
⑷ 财务经营分析的五种方法与主要内容、五类分析模板。
3、2020财务分析：指标分析与决策支持
⑴ 项目投资：投资决策分析与风险控制；
⑵ 商业决策：商业分析与决策支持；
⑶预算建模：预算与商业分析建模；
⑷ 公司估值：公司估值与财务分析；
⑸ 战略视角的财务分析与内部管理报表分析体系；
⑹基于最新格式变动的 2020 财务报告分析模板
⑹ 经营情况问题分析、财务综合能力分析、存在的问题以及改进建议。
4、财务分析：行业视角、企业与行业分析
⑴ 互联网行业：大数据模式与行业财务分析；
⑵ 房地产行业：行业盈利模式财务分析；
⑶医药行业：行业竞争力财务分析；
⑷ 大数据与智能制造的财务差异化分析；

XX⑸ 行业上市公司财务分析报告范例；
⑹ 企业财务分析报告分析：补充财务指标分析
⑺其他：五类行业财务分析模型。
5、财务模型构建与财务分析数据集成
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五、商业模式、战略规划与年度经营计划及预算绩效管理 
1、宏观经济分析与战略规划
2、商业模式创新的核心战略
3、商业模式、战略规划与年度经营计划
4、经营计划和预算对企业管控体系的支撑
5、基于业务与管理模式的全面预算管理模式
6、预算管理打造企业战略执行力
7、企业集团商业模式创新、战略规划与资本模式成功案例解析
8、企业战略、年度经营计划与预算管理问题分析
9、全面预算管理是战略落地的工具
10、2020预算管理全套操作表单与绩效考核咨询方案
六、资本规律、投资并购与公司金融化策略：
1、大数据时代投融资五维规律：投资并购产品经营、资本经营、金融化模式等；
2、投资并购三项项目布局（生存、孵化、资本）与战略资本策略；
3、研究目标投资阶段、服务市场投资重点、最终战略目标与发现目标企业；
4、收购对象的筛选与评估、目标公司收购的可行性分析、并购双方之间文化整合；
5、企业并购融资创新、项目融资平台与价值投资模式及风控控制；
6、投资并购战略风险与公司金融化八类模式；
7、资本工具应用与能源行业资本运作模式案例分析。
七、企业融资工具，融资渠道、模式选择：  
1、融资方式：间接融资
企业信用贷、存货质押、证劵抵押、不动产抵押、票据贴现、典当融资、卖方信贷、可转让存单、消
费贷款、账款保理、融资租赁、信托融资、委托贷款、装修贷款、专利技术贷、个人信用贷、项目融
资贷款（BT、BOT、PPP）、非银行金融机构信贷、民间借贷、出口保理、国外银行贷、国际贸易融
资等。2、2、直接融资：
私募债、 企 业债、公 司债、 商 业票据、债务融 资工具（ 中期票、定向债、短融券等 ） 、
VC/PE、IPO 融资（创业板、中小板、主板）、新三板、四板、定向增发、公开增发、内部融资、
合作经营、私募基金等。

3、大数据融资与综合创新融资：
集合债、集合票据、短期融资券、集合债券信托基金、信贷资产证券化、REITS、引导基金、并

购基金、曲线并购重组、多元融资平台、产业链融资、供应链集合融资、贸易信用融资、个人综合贷
款、经营创新融资、投贷联动、内保外贷、项目开发集合贷、网络综合贷、商会协会贷、系统分折融
资、政策互助担保贷、国家创新基金、国际金融市场融资、金融衍生工具等。
4、项目融资模式：

资金拼盘模式；TOT、TBT、BOT 融资模式；
BT 融资模式；轨道物业模式；BDOT 融资模式；

5、上市融资模式；信托资金融资模式；金融租赁融资模式创新；
6、整体招租、经营权买断、合作开发融资模式创新；
7、经营模式整合十大融资模式:

品牌连锁资金池、战略供应商资金池、大客户信用整合、免费经营大数据、价值并购、核心价值
员整合、技术价值整合、供应链平台整合等；

8、十大股权融资与八大特种债权融资模式：
天使VC、引导基金、私募 PE、产业基金、产业链并购、技术并购、大数据资源整合、战略重组、
IPO 融资、上市并购等；贸易平台贷、信用连保贷、小贷经营联合、供应链融资平台、中小企业
私募债、价值孵化融资、债权并购贷、债权分拆贷款等；

3 / 9

https://www.baidu.com/s?wd=%E8%9E%8D%E8%B5%84%E7%A7%9F%E8%B5%81&tn=44039180_cpr&fenlei=mv6quAkxTZn0IZRqIHckPjm4nH00T1YvrHnznhmvnjRvnWnznyP-0ZwV5Hcvrjm3rH6sPfKWUMw85HfYnjn4nH6sgvPsT6KdThsqpZwYTjCEQLGCpyw9Uz4Bmy-bIi4WUvYETgN-TLwGUv3EPHRsrjmYn1fz
https://www.baidu.com/s?wd=%E5%AE%9A%E5%90%91%E5%A2%9E%E5%8F%91&tn=44039180_cpr&fenlei=mv6quAkxTZn0IZRqIHckPjm4nH00T1Y3rjb4nhn4rHubrHc4nj-h0ZwV5Hcvrjm3rH6sPfKWUMw85HfYnjn4nH6sgvPsT6KdThsqpZwYTjCEQLGCpyw9Uz4Bmy-bIi4WUvYETgN-TLwGUv3EnW0kn10vrjnLnW0zrj6dP1bYr0
https://www.baidu.com/s?wd=%E9%87%91%E8%9E%8D%E6%9C%BA%E6%9E%84&tn=44039180_cpr&fenlei=mv6quAkxTZn0IZRqIHckPjm4nH00T1YvrHnznhmvnjRvnWnznyP-0ZwV5Hcvrjm3rH6sPfKWUMw85HfYnjn4nH6sgvPsT6KdThsqpZwYTjCEQLGCpyw9Uz4Bmy-bIi4WUvYETgN-TLwGUv3EPHRsrjmYn1fz
https://www.baidu.com/s?wd=%E5%A7%94%E6%89%98%E8%B4%B7%E6%AC%BE&tn=44039180_cpr&fenlei=mv6quAkxTZn0IZRqIHckPjm4nH00T1YvrHnznhmvnjRvnWnznyP-0ZwV5Hcvrjm3rH6sPfKWUMw85HfYnjn4nH6sgvPsT6KdThsqpZwYTjCEQLGCpyw9Uz4Bmy-bIi4WUvYETgN-TLwGUv3EPHRsrjmYn1fz


9、企业不同阶段的投融资策略 
10、各类融资模式的风险防范。

八、房地产战略定位与发展模式创新
（一）2020年房地产发展战略定位
1、房地产行业发展总体战略思考；
①城市化进程与人口变化等对长期趋势的影响；
② 政策、消费升级和竞争格局对短期趋势的影响；
③ 阶段性机会的把握：三四线城市的机会与城市群机会；
④ 结合自身的资源能力特点制定最适合自己的战略选择；
⑤XXX 战略规划：战略定位与目标、商业模式、业务选择、成长阶梯、核心竞争力与战略举措；
⑥XX 实操分享：行业黑马的投资战略与拿地模式（招拍挂、一二级联动、收并购、产业联动）；
2、地产投资模式与产业融合定位（地、钱、人）；
3、房地产大数据战略；
4、房地产可持续发展战略；
（二）互联网+背景下的地产发展模式
1、互联网+房地产产业模式创新：
① 互联网+房地产模式分析与实战策略；
② 互联网+房地产六大模式；
③“互联网+”物业管理大数据；
2、创新租赁模式；
3、轻资产管理运作模式与平台模式： 
① 主流房企轻资产实务操作模式分析；
②当前我国房地产轻资产企业分类；
③万科模式、万达模式、凯德模式、保利模式、远洋模式等优点、缺点；
④花样年模式、红星美凯龙模式等优点、缺点；
⑤“基金+代建”方式合作拿地开发、模式设计和方法；
1、全产业链模式：
① 五大案例解读地产全产业链模式突破； 
②XXX 商业管理公司、顾问公司、策划运营公司、物业管理公司、建筑公司、设计平台公司、建材公
司、科技环保公司等；
2、 XXX 地产等企业的高周转；
7、3+1 资本分拆模式；
8、新城镇化与创新地产项目投资逻辑；
①城市更新、旧改类项目背后的资本运作逻辑；田园综合体项目中的融资创新；
② 长租公寓：单元盈利+复制规划+融资；文旅地产投资价值描述与规划；
③ 产业园区经营收益与投资收益模式；地产企业分拆主板上市；
④康养项目的内容经营资产价值规划；专业市场的资产价值与资本运作模式；
⑤ 集合店、快闪电的运营逻辑与商业机会；创内容企业的团队激励与业绩增长等等；
9、土地开发模式创新、特色小镇产业园区土地运营；
① 一级开发：难点与瓶颈、核心价值、关键流程、一级开发政策；
②开发模式：阶段历程、十大模式、合资模式、PPP 模式 、政府采购、收益权模式 ；
③开发风险及规避、进入及退出机制、模式典型案例汇总分析；
④土地营销：意义与本质、价格策略、如何营销 、XX 案例；
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⑤ 政企关系：政府对付开发商的三阶段论、开发商对付政府的四美计划、三种均衡关系；分类与技巧 、
五个一工程 ；

⑥ 应用案例分析：产业地产、新城新区、特色小镇；
10、八大政策模式； 
11、品牌地产案例分析：模式创新与财税风控；
12、泛地产生态链：金融、物业、商业、写字楼、产业园区、文旅、大健康等创新模式分析；

九、房地产融资规划与融资模式创新 
（一）2020年房地产融资规划
1、房地产融资战略:（ 债权、股权和夹层投融资）；
2、房地产年度融资计划：资本结构、金融资源与渠道的梳理、开拓与计划；
3、房地产战略、年度经营计划与预算绩效协同；
4、地产开发的流程、评估方式、风险、开发成本及投资利润测算：
① 房地产开发流程和关键节点 
② 三种房地产主要的评估方式 
③ 房地产投资和开发的风险 
④ 房地产投资开发管控的主要方式--四张表（成本和利润、现金流、工期、销售计划） 
（二）房地产五维融资创新路径
1、房地产融资市场回顾分析：股本市场、债权市场、股债混合市场；
2、融资机构：券商投行、商业银行、信托公司、基金子公司、租赁公司、资产管理公司、保险公司、

私募基金、产业基金、并购基金、交易所、金融产权交易所、第三方理财、互联网平台、金融控股平台等；
3、股本、债务与夹层融资方式比较、信用、担保与抵押融资方式比较；
4、资产性结构融资分析：
① 结构性融资：(开发贷、按揭、委托贷款、民间融资、融资租赁、保理商票融资、债权转让融资、特

定收益权转让融资、包销融资、购房尾款融资等)；
② 资产证券化: 债券、上市、资管计划；ABS、ABN、CMBS、类 Reits；境内定增；
5、价值融资分析（孵化、资本）：XXX 资产证券化案例分析、境内外上市、买壳、并购、合作融资；
6、大数据资源融资创新（信用链融资）；
7、平台融资创新（两类平台）、互联网金融、区域股交所、金交所融资产品；
8、房地产私募基金、REITs、保险资金、资产支持票据、项目特定资产收益权、明股实债模式、公司

债券、债务融资工具、短期融资融券融资、政府项目 PPP、海外融资（海外发债与内保外贷）；
9、聚合融资创新（融资组合）案例分析；
10、房地产金融创新（一）：趋势是，资产证券化+运营、资本+运营，地产业态决定融资模式；
11 房地产综合融资创新设计（二）：股债混合、并购融资、轻资产出表、境外融资、私募基金、互金

平台；前期融资--拿地决策之前需要考虑的因素；项目融资--施工建设期的资金方案设计；后期回款--销售
期的资金管理与平衡等；

12、并购融资创新：
①信托、私募融资结构及要点：价格、退出；
②股权融资、表决权的分配，及对赌协议；
③ 房地产资产证券化和 REITS；
案例：XXX 的交易结构和核心要点
案例：XXX 的特点及障碍
④ 分析：并购中各种融资方案的异同、特点及障碍；
13、城市更新项目融资创新方案：城市更新项目意愿征集阶段、拆迁安置补偿协议谈判阶段、城市更

新计划实施阶段等；
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14、知名房企拿地策略和融资方式分析:1-5；
 15、融资风险防范：房地产债权、股权融资的风险防范及措施；
①抵押及质押，担保的风险与防范：土地评估与抵押、项目公司股权质押、集团信用担保、第三方担

保等；
② 财务与管理的风险与防范：项目公司与 GP共管、财务流通，财务自主调拨与资料披露、项目退出

与利润分配，项目公司结束等；

十、房地产投资并购交易机制与风险控制
（一）房地产企业投资并购的交易模式
1、投资开发模式：招拍挂、收并购、勾地、 合作开发；
2、房地产并购的内容和战略动因、股权并购模式分析；
3、股权收购、资产收购、合作开发、项目收购、项目投资等并购方式的优劣分析；
4、投资并购的交易流程管理，包括意向书、尽职调查、协议签署、资金共管、项目 /股权完善、资金

释放、项目交割、保证义务、尾款支付；
5、投资并购中的尽职调查要点；
① 公司股权：是否真实出资、股权转让是否真实，股权安排，反收购措施；
② 房地产开发的阶段：不同阶段关注点不同，项目的风险和债务不同；
③土地资产瑕疵：土地取得程序的合法性，土地开发政策尽调；
④ 项目公司债权债务问题：股东之间约定项目公司债务承担的有效性；
⑤ 重大合同：施工、采购、借款、销售等；
⑥ 三张报表视角的财务尽调分析：XXX 并购案例分析；
（二）投资并购的交易方案设计与风险
1、一般股权交易，股权交易在法律上的合法性与税务上的风险；
2、收购部分股权、收购部分项目；
3、收购土地返售房产的交易与税务问题；
4、境外收购涉及的外汇和税务问题（税务 698号文）；
5、房地产收购合同要点：项目描述+价格及支付方式+交割+共管账户+潜在债务约定和处理；
6、以总包加包销方式的变更收购方案；
7、不同方式收购国有房地产或资产的程序及问题；
8、特色小镇的“经营”模式及与房地产“开发”模式的区别；
（三）合作开发操作要点及核心条款设计
1、房地产合作开发的定位分析：共同投资、共享利润、共担风险；
2、合作开发的形态的比较：项目公司式、合伙式、合同式；
3、合作主体：合作方尽调六大维度：综合实力；经营理念、资信情况；经营能力、风险情况及管理

情况；
4、公司设立：设立时间；入股时间；
5、法人治理：股东会、董事会职权及表决机制；总经理职权；非操盘方派驻人员职责；
6、操盘模式：单方操盘；联合操盘；保底收益；
7、退出机制：退出方式、退出时间；
8、僵局处理：僵局处理之万能公式；
9、核心条款设计：合作模式、项目公司设立与股比、项目公司经营管理、资金筹措与资金管理、利

润分配、退出机制、法律风险；
10、项目合作开发中的法律风险与全面防范：
① 公司开发中决策权的约定和分配，谁负责操盘及如何界定各方的权利义务？
② 项目定位、设计、施工、采购、造价、财务等权利的分配及监督权的行使方式
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③ 项目公司的融资及各股东的配合，股东借款义务的约定及未履行时的补救约定
④开发中规划调整、成本增加、面积增减、政策改变时双方利益如何调整？
⑤开发中因一方违约行为，导致开发延误、成本增加、交房逾期、质量问题等造成的损失、费用增加

如何承担；
⑥ 如何防止和解决开发中的债务问题；
11、项目合作开发的多种变型及相应的风险要点与处理方案：
① 代建加代销售的合作模式，操作优势、适用条件及要点；
② 合伙开发，项目部式的管理要点和纠纷案例；
③ 合同型开发被法院认定为房屋买卖、借款、租赁等的情形和处理方式；
④ 合作加入方对原项目方式的尽职调查和谈判；
12、项目合作协议案例解析；

十一、房地产投资与并购、运营创新策略 
（一）房地产投资模式、土地拓展策略
1、2019 房地产投资模式；
2、土地拓展策略、模式案例分析：
① 中小房企对全国不同分类城市的投资拿地与项目拓展策略；
② 一线城市、强二线城市、中等二线城市、弱二线城市；三线城市；四线城市分析；
3、合作开发的模式综合案例分析；
4、不同房地产产品价值投资策略与风险控制：
① 住宅和长租公寓 ：
 非房企背景长租公寓策略和案例分析（YOU+、魔方、蘑菇、青客和新派公寓等） ；
 房企背景长租公寓策略和案例分析（万科、碧桂圆、旭辉、保利等） ；
 长租公寓与房地产资产管理和轻资产管理 ；
 长租公寓的融资和房地产资产证券化 ；
 新派和碧桂园公寓等长租公寓（类 REITs）资产证券化案例分析 ；
 魔方公寓和保利等长租公寓（ABS）资产证券化案例分析 ；
②办公楼（短租等）； 
③ 商场 ；
④宾馆、旅游和养老 ；
⑤物流和工业厂房等 ；
⑥ 特色小镇、文旅地产、乡村振兴等项目 ：
 PPP 投资融资 ；
 项目债权融资策略（银行贷款、信托、资管计划、债券、融资租赁、保险资金） ；
 项目股权融资策略（上市、房地产私募基金） ；
 项目资产证券化（债权、股权和收益权）； 
⑦ 产业地产三大模式与产业价值孵化；
（二）房地产并购模式、运营创新策略
1、房地产十大并购模式分析
2、产业地产、文旅地产、养老地产等创新模式；
3、地产业务运营模式创新；
①弯道超车的管理支撑——房地产企业组织和运营体系变革；
②为什么行业黑马都有庞大的土地投资团队？为什么企业规模化时都会进行区域化转型？
③为什么企业在区域化转型同时都会进行标准化建设？快速发展阶段的组织变革和运营提升？
④ 从管理标准化到产品标准化：系统的力量；如何实现快速开发：从 588到 456:房地产开发流程的
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变化逻辑？
⑤规模化发展下的运营体系升级：从管计划到“以财务管理为中心、现金流为主线、项目收益最大化”

的运营升级；
⑥ 运营管理模式升级与价值再造：
案例（1）：XX 地产五高战略背后的管理运营支撑；如何制定适应于高速发展的简单高效的流程与运

营体系？
案例（2）：高周转及大数据视角下看房地产的未来和运营管理大数据逻辑：运营大数据管理、大财

务工具应用分析；
4、房地产项目人才战略与考核激励机制及财税风控；
5、民营和外资企业并购；
6、国有房地产或资产并购：
① 收购的程序和国有资产监管的要求：清产核资、评估、产权交易所公开转让；
② 利用代建方式；
③ 国有股东的决策和股东优先购买权及通知方式问题；
④ 特色小镇的“经营”模式及与房地产“开发”模式的区别：
土地成本的避免和小镇中原物权的承受方式；
⑤ 收购国有资产的案例分析（要求和关键点）；
7、租赁市场政策红利、集体经营性建设用地；
8、跨境收购的核心要点：
① 跨境收购返程投资的限制及规避；
② 境外股权转让及案例分析：XXX交易模式；
③ 境外收购外汇的出境及利润的分配问题；
④ 境外收购综合风险分析；
9、房地产并购运营创新综合案例分析：
 土地或项目的并购方式、并购流程和主要风险；
 尽职调查 、估值、对价和溢价处理；
 融资和支付方式、审计和法务；
 并购合作后运营整合要点、并购风险分析； 
 万科、融创、碧桂园、金地等综合案例分析。 
（二）房地产投资金融化策略与转型升级 
1、房地产金融化盈利模式；
2、物业服务资本化策略；
3、品牌企业金融化策略；
4、中小房地产企业融资误区、如何突破企业瓶颈？重新塑造企业的资金供应链？
5、构建资本运营中心：小企业：合资合作，兼并；中等企业：新的定位，突出优势，顺势而为；大

企业：整合资源，兼并联手，国际资本；
6、中小地产公司资金运作、转型与升级：
①住宅开发企业转型背后的资本运作；
②民营地产企业轻重资产结合模式；
③单一住宅开发模式转向文旅、园区、养老住区等多种物业类型开发运营的资本逻辑；
④ 资产证券化和产业地产融资等新业务板块；新科技领域的投资；
⑤ 产业地产、产业基金模式；运营模式转型等；
⑥创新运营背后的成本控制与税务筹划；
十二、企业资本战略、投融资创新与资本运作
1、企业资本战略三类盈利模式与三项战略布局；
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2、政策需求驱动下产业资本：大项目并购、技术并购、国际并购、战略并购；
2、重组、分拆的案例；产业链投资并购与国联并购案例分析；
3、企业上市后再融资的方式；行业并购基金运作与行业并购投资三大案例分析；
4、战略投资十大融资模式创新、大数据资源战略与项目金融化商业模式构建；
5、国内企业新三板、中小板、创业板、主板 IPO 与海外上市运作；
6、产业的技术创新（物联网、云计算、大数据）和互联网+并购案例分析；
7、产业价值分析与产业链整合及产业战略布局。
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