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内容概要

《地产是个什么东西:开发启程季》公开地产拿地内幕！
揭示拿地、论证、融资等地产核心运营秘密，解读前期规划的流程，点破地产开发中容易被忽略的重
要细节。
真正说穿地产实质，公开地产内幕。
地产人必读，地产入行、晋升必备。
直播地产操作的全流程、全环节。
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作者简介

孙祺奇，诨号“孙掌柜”，高级企业策略顾问，经济学、心理学青年学者。
史上最畅销牛人一枚，其眼光独特、犀利，分析辛辣。
在职场、创业、地产等方面，享有独到的心得。
习惯“倒立”看世界，长于“反面”想问题。
以笔为刀，一个段子，谈笑间，解开现代人的各种死循环，被称为专卖“真相大白丸”的内鬼掌柜。
著有畅销书《马云是特例：创业其实不可爱》《面试官的提问，你当真懂》《工作就怕进错门：好公
司烂公司，你必须看清楚》《只有上司知道：升职的秘密》《咸鱼翻身：职场红人“包装”全攻略》
《借东风：职场资源“借力”大绝招》《孙掌柜话地产：地产是个什么东西》《你知道，你有多讨厌
吗》等畅销书。
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书籍目录

第一讲：地产形势分析 1 地产现状：这十年，地产很忙！
 2 风险预估：地产开发中可能遇到的风险因素 3 大中规模：大中型地产企业发展策略 4 中小企业：中
小开发商如何生存？
 5 地产历史：从古到今的地产那些事 第二讲：拿地的各项条件和论证 1拿地原则：什么样的地，我们
才去拿？
 2 地块论证（上）：行政区域和范围区域的识别 3 地块论证（中）：自然环境的因素解析 4 地块论证
（下）：人文、历史、其他因素的选择 第三讲：融资与前期准备 1 融资策略：地产找钱的常规手段 2 
融资策略：那些非主流的找钱办法 3.预算管理：预算体系与联动执行 4.容积率：容积率数据与物业形
态的构建 5 用人理念：外来的高手≠能干好你的工程！

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<地产是个什么东西.开发启程季>>

章节摘录

版权页：   插图：   要知道，对于地产这个类似赌石的行业来说，一念之差可能就倾家荡产了。
 说到这里不得不提中国商业一个风云而悲情的人物：唐万新。
 话说在改革开放初期，唐万新还是一个一穷二白的小伙，他和朋友一起搞彩扩社。
彩扩社就是冲印彩色照片的小作坊。
那时节。
新疆没办法冲彩色照片，于是唐万新就把这些照片弄到广州等大城市冲印然后再运回新疆。
 如此倒卖，让他在很短的时间内赚到60万元。
 这个过程相信很多的地产老板都不会陌生。
他们的经历也许比这更神奇。
唐万新靠着这第一桶金进军更多的产业，涉足的领域有制造业、零售业、养殖业等。
成成败败之间，渐渐建立了自己的企业——德隆集团。
 随后，德隆进入了地产业。
风借火势，德隆很快通过地产走入了资本运作的市场。
唐万新这狂人也抛弃了实业的踏实，而是开始了被后来的人们称为“德隆系”的敛财模式。
 德隆在发展地产的过程中附带了很多的产业。
总之不是循着一个发展轨迹下去，而是只要赚钱的事情就可以取代之前的成果，一切都能推倒重来。
 通过地产业进入资本市场的唐万新开始玩信托、证券等业务。
他曾经控制的德恒证券、中富证券、伊斯兰信托、金新信托、南京国投几大机构，非法吸存资金案已
相继开庭。
据司法机关统计显示，仅上述几家金融机构非法吸存额就有460亿元。
 这个时间，德隆很多的“拿地”行为已经是形式了，那些地可能都没有真正地拿到手里，就转手变成
了资本游戏的筹码。
 唐万新的梦想是，借助资本市场的杠杆之力，通过产业整合把实业做大。
为此，唐氏团队在短短的几年中就控股和参股了多家证券公司、信托公司、城市商业银行、金融租赁
公司、保险公司，完成了庞大金融帝国的布局，为其后来几年疯狂非法融资提供了渠道。
 资本曾经帮助唐万新和他的德隆帝国迅速膨胀扩张，但由资本构建的没有“地基”的金融帝国最终还
是拖垮了德隆。
 从2000年年底到2001年，中科创业、亿安科技的先后崩盘让德隆的客户相继嗅到了“危险”的味道，
而银广夏的财务造假曝光也让曾经很坚信唐万新“产业整合”故事的人开始清醒。
一直风平浪静的“中国第一庄”感受了从未有过的紧张，挤兑压力的暗流在德隆内部此起彼伏。
 从2000年开始，德隆每月的护盘及其他成本已达到上亿元，而漫长的熊市也让德隆压力倍增。
在用收购金融资产堵窟窿的方式死扛了三年之后，“中国第一庄”终于扛不住了。
从2004年4月13日开始惊心动魄的跳水，到2004年5月25日，“老三股”的市值蒸发了160亿元。
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编辑推荐

《地产是个什么东西:开发启程季》编辑推荐：地产，人人在侃，没人真懂！
狂奔与暴利，膨胀与崩盘，一切跌回原点时，地产，到底是什么？
真正揭穿地产的实质！
不信吹嘘、拒绝说教！
拿地开发，岂能摸黑前行？
地产到底是什么？
不数据、不堆砌，一部真正说穿地产实质的书。
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名人推荐

真相和上班族的懒觉一样，都是奢侈品。
不亲身过的人，无从知道，尤其是地产这个人人在侃、没人真懂的行业！
——孙祺奇
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