园区开发前期策划
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
掌握国内园区项目前期产业规划、产业定位、概念性规划的方法与逻辑
掌握园区前期策划方案设计和可持续开发
掌握园区开发过程中政府投入产出测算方法
课程大纲

第1讲 园区标杆企业及开发流程介绍

1、 园区前期策划方法流程
1. 园区项目对城市发展的贡献分析
a) 城市宏观经济情况分析
b) 投资出口消费贡献度
c) 第一二三产业发展分析
d) 城市规划功能定位分析
2、 园区产业规划与定位
2. 周边城市及主要产业城市产业转移分析
a) 成本要素
b) 市场要素
3. 当前城市产业集群分析
a) 优势产业
b) 主导产业
c) 前瞻性产业
d) 战略性新兴展业

4. 产业关联理论
a) 产业链分析

5. 产业升级理论
a) 微笑曲线与园区产业功能载体分析

b) 产业升级五大路径
3、 园区空间布局及土地性质匹配
6. 空间布局规划与概念性规划
7. 产品设计与产业功能结合
8. 土地控制性详细规划与产品融合
4、 园区前期策划参与主题及需求分析
9. 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
10. 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
11. 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
5、 同类项目对标分析与经验萃取
12. 开发模式
13. 开发业态
14. 园区运营
15. 操作模式
16. 实际现状
17. 经验萃取
6、 政府在园区项目中收益分析

18. 产业产出
19. 产业投入
20. 产业效率
21. 产业拉动人口、就业、投资
7、 园区前期策划目标
22. 产业发展
23. 政府发展
a) 生产、生活、生态三生联动
b) 活力、魅力、动力三力结合
24. 客户发展
25. 产业带动度分析
第2讲 园区产业定位前期
1、 区域产业规划落地可行性分析
1. 区域开发前期调研
2. 前期调研团队构成与调研方法设计

3. 区域开发产业投入产出分析
2、 园区运营业态设计
26. 物业经营-园区运营的大数据接入点
27. 园区物业增值-资本运作与资产运作的大杀器
28. 住宅与商业地产-现金为王与滚动开发的根基
29. 产业类投资-好的园区汇报最为丰厚的模块
30. 公共服务收入-克强指数在实体企业中的最直接体现
31. 一级开发与PPP-对赌暴利的一个隐藏利器
32. 税收与政府补贴-微不足道却是招商法宝
3、 如何结合一块土地的五大利润点构建最佳盈利战略
33. 市场研究、投资决策、土地获取、市场定位、产品策划
34. 规划设计、招标采购、施工组织、综合控制、招商策划
35. 经营管理、物业管理

第3讲 园区开发资料清单与项目可研编制
1. 项目概况
2. 建设项目与功能
3. 土地现状分析

4. 项目选址确定
5. 项目开发地块分析
6. 项目产业规划与定位
7. 项目产业布局
8. 项目土地规划分析
9. 项目基本参数假设
10. 项目财务测算
a) 投资与融资分析
b) 现金流分析
c) 收益指标分析
d) 开发周期与回报周期
e) 公司经营指标分析
f) 敏感性风险分析
36. 可行性分析结论
第4讲 项目实施保障分析
37. 政策支持与保障
a) 土地供给方式
b) 合作模式主题
c) 开发过程创新与授权

38. 资金支持与保障
a) 融资支持
b) 创新融资渠道与模式

39. 产业发展支持与保障
a) 税收、土地、人才、补贴、配套

40. 人力支持与保障
a) 合作机制与议事规则
b) 主要领导挂帅与联席会议
