园区开发全流程操盘与风险防范
课程背景
园区开发是一个复杂的系统工程，涉及多方面的风险。本课程旨在全面解析园区开发风险防范的全流程，提供实用的风险管理工具和方法。本节课程将主要关于园区开发的具体操盘流程以及风险防范，并结合当前国内房地产和园区开发的政策导向以及知名项目案例作为分析入口，带学员从宏观到微观、从认知到操盘、从理论到实践全方位了解园区的操盘与开发全过程与风险管理。
课程时间：1天，6小时/天

授课对象：政府、金融机构、投资公司、产业企业、房地产企业、园区开发企业

授课方式：实战讲授+案例分析+调研问卷+模式解析

课程收益
掌握国内园区项目开发的历程

掌握园区开发的模式选择和可持续开发
掌握园区国内标杆项目案例与项目亮点复盘

掌握园区项目投资、运营、创利、退出全流程风险管理

掌握园区开发风险的识别、评估和控制方法

学习园区开发风险防范的实际案例

理解风险管理在园区开发中的重要性
课程大纲

第1讲 园区开发全过程环节及风险防范
1、 园区开发主体及风险平衡
1. 地方政府诉求
a) 高附加值的产业与技术更新
b) 解决就业的效率
c) 税收的稳定与效率
d) 固定资产投资与GDP贡献
e) 政治稳定、降低支出、土地出让金收入
2. 开发运营企业诉求
a) 投资规模与回报率
b) 融资达成可行性
c) 短期利润与长期收益
d) 交易模式简单标准
e) 回收周期短
3. 招商引资客户诉求
a) 企业客户-成本降低、收入增加、配套完善、劳动力充足稳定、市场广阔
b) 居民客户-职业发展、收入保障、户口问题、居住环境、医疗养老
2、 园区开发流程及关键风险点分析
4. 园区开发原理-新型城镇化、产业转移、产业集聚、产业关联、产业升级
a) 风险点：位置决定产业、产业决定客户、客户决定产品
5. 园区开发战略-产业（一产、二产、三产）+土地（一线城市、二线城市）
a) 风险点：产业规划定位不准
b) 风险点：土地性质与产业定位不符
6. 园区选址模型-5有模型
a) 风险点：产业发展无动力
b) 风险点：政府招商无压力
c) 风险点：商住开发无市场
d) 风险点：基础设施无根基
e) 风险点：土地供应无保障
7. 园区产业规划-优势产业、前瞻性产业及招商产业方向
a) 风险点：市场与成本决定产业类型
8. 园区产业定位-产业门类一级二级名录
a) 风险点：产业定位模糊
b) 风险点：招商企业不精准
c) 风险点：客户名录不清晰

9. 园区用地规划-用地规划、产业规划、产品规划三结合
a) 风险点：用地与产业不符
b) 风险点：产品与产业不符
c) 风险点：大证无法变小证
d) 风险点：产品功能过于单一

10. 园区经济分析-产业产出、产业投入、产业效率、产业拉动人口、就业、投资
a) 风险点：只给自己算账
b) 风险点：只给政府算账
c) 风险点：只给客户算账

11. 园区投入产出-总投资、资本金、融资模式、分期滚动循环开发、收益率
a) 风险点：开发利润环节过广
b) 风险点：现金流风险
c) 风险点：融资成本与模式风险

12. 园区产品设计-产业综合体模式、总部综合体模式、土地规划模式
a) 风险点：产品设计无法满足客户需求
b) 风险点：产权性质无法招商陈工

13. 园区交易结构-勾地模式、PPP模式、ABO模式、委托模式、一二级联动模式
a) 风险点：只顾开发忽略政企协议

14. 园区协议设计-股权模式、权力设定、政府与企业分工、回购、资金回笼路径
a) 风险点：协议忽略全生命周期
b) 风险点：权责分配不对等
c) 风险点：政府换届与政策变动
第2讲 园区开发价值体系与盈利模式分析
1、 园区土地分类与不同的操作方法
15. 国有土地操作
a) 土地分类及物业匹配
b) 土地出让模式
16. 集体土地操作
a) 所有权、使用权、经营权、土地流转
17. 风险管理
a) 土地交易流程风险
b) 土地价格波动
c) 土地征用风险
2、 园区开发利润节点与增值过程
18. 基础设施和公共配套及土地整体-工程企业的收入
19. 征收拆迁补偿-拆迁户的收入
20. 招拍挂的土地溢价-政府的收入
21. 二级开发的资产溢价-开发商、银行、政府、房建企业的收入
22. 长期运营持有的资产增值-基金公司、资管公司、开发商的收入
3、 如何结合一块土地的五大利润点构建最佳盈利战略
23. 市场研究、投资决策、土地获取、市场定位、产品策划
24. 规划设计、招标采购、施工组织、综合控制、招商策划
25. 经营管理、物业管理

4、 园区开发与资产运作
26. 产业投资基金与资本运作
27. 基础设施不动产公募REITs操作
案例解析：博时招商蛇口产业园区封闭式基础设施证券投资基金
案例解析：东吴苏州工业园区产业园封闭式基础设施证券投资基金
第3讲 园区投资模式分类、应用选择及经济测算
1、 园区投资主体选择
1. 政府投资-《政府投资条例》
2. 社会资本投资-《企业投资条例》
3. 风险防范：投资主题不同投资流程与融资达成条件
2、 园区开发政策法规体系与风险防范
1. 政府管理知识体系

政府项目发起、立项、审批、预算安排、前置手续与资料

2. 项目开发知识体系

开发策略与整体规划、产业规划、战略规划

3. 项目运营知识体系

招商引资、楼宇经济、物业及衍生业务

4. 项目投融资知识体系

与开发策略匹配的工程造价、财务测算、投融资规划

5. 项目交易结构设计

规避现行体制障碍的结构设计

3、 园区开发最新模式解析与应用
1. 勾地模式
1) 实际联动，外表独立
2) 整体控制，锁定地价
3) 综合计算，防止漏单
2. PPP模式
3. ABO模式
4. 委托模式
5. 一二级联动模式
第4讲 园区开发融资模式及风险管理
1、 园区项目全生命周期财务测算建模与关键指标分析
1. 全生命周期财务测算
2. 交易结构设计
3. 项目融资操作流程

4. 项目股债比例调和设计
5. 总投与资金筹措、还本付息、成本费用、税金、利润模拟
6. 动静态与动态财务指标评价体系构建
7. 无追索和有限追索的融资特性达成
2、 园区项目融资风险管理
1. 股权与债券融资比例
2. 融资计划实施
3. 融资风险管理

3、 园区全生命周期融资渠道与融资达成条件设计
1. 融资渠道的构建与管理
2. 融资增信措施管理

第5讲 园区运营方法与风险管理
1、 招商引资难题的四个基本规律
1. 产业转移-改革开放四十几年经济发展的核心
a) 成本
b) 市场
c) 经济结构
2. 产业集聚-中国产业形成的机理
a) 开饭馆扎堆
b) 企业选址同样适用
c) 产业集群打造方法全梳理
3. 产业关联-配套招商和龙头招商的原因
a) 生产、生活、生态三生联动
b) 活力、魅力、动力三力结合
4. 产业升级-我们现在以及未来十年要做的事情
a) 产业升级五大方法与流程全解读
2、 投资企业投资的唯二出发点和企业选址体系全解析
1. 市场
2. 成本
1) 人力人本
2) 土地成本
3) 交易成本
4) 信息成本
5) 物流成本
6) 财务成本
3、 招商引资三级业务与七大赢利点解析
1. 招商引资三级业务解析
a) 一级业务-招商引资
b) 二级业务-园区运营
c) 三级业务-产业投资
2. 一级招商引资业务核心打造
a) 产业规划与定位调研分析
b) 招商渠道构建
c) 招商体系打造
d) 招商业务团队
e) 物业招商or土地招商
3. 二级招商引资业务核心打造
a) 物业管理
b) 安全环保
c) 装修改造
d) 工商注册
e) 人力服务
4. 三级招商引资业务核心打造
a) 股权投资
b) 债权融资
c) 税务筹划
d) 技术共享
e) 设备共享
4、 招商引资项目信息获取

1. 自己开发
2. 招商渠道

3. 招商中介等
5、 招商引资九大关键流程
1. 招商策划
2. 形象设计

3. 信息开发

4. 招商模式

5. 招商洽谈

6. 招商跟进

7. 招商培训

8. 掌握投资商的心理

9. 掌握销售及相关服务流程
6、 国内知名招商企业核心模式解读
1. 中国最大的园区招商企业-华夏幸福高新技术企业招商方法与路径
2. 中国最牛厂房招商企业-深圳伙伴地产、谷川联行招商方法与模式
3. 中国最低调招商企业-上海宋乔实业-园区运营到产业投资第一企
第6讲 园区典型开发案例解析
28. 业界龙头、布局全国、利润丰厚、模式为王-华夏幸福基业全方位解读
29. 专注产品、现金为王、发迹唐山、京沈崛起-联东U谷解析
30. 牌子最硬、历史最长、项目最好、央企担当-招商蛇口
31. 成于浦东、专注产业、基金引领、产业领先-上海张江高科
