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　　房地产行业是重资本密集行业，牵扯国民经济和金融全局，既让企业家资产跨越式增长，也让失败者倾家荡产，真是连接“天堂”和“地狱”的直梯。面对全球经济萧条和疫情爆发，房地产企业迈步如铁，仍要四面楚歌中坚持生存，各种融资方式层出不穷，如果不能走好融资这步棋，那么将万劫不复。

　　国内房地产金融政策从银行贷款、信托、外债等全方位收紧，受此影响，下半年房企发债规模、信托规模均大幅下滑，房企资金面普遍紧张。房地产调控以防范系统性风险为基础。2019年年中房企融资政策大幅收紧以来，房企资金面普遍紧张，房企纷纷下调项目售价回收现金流，多家品牌房企爆出资金危机，为防止由点及面爆发行业性系统危机，2020年1季度或有短暂的融资政策松动窗口期。同类历史可追溯2018年底至2019年初房地产金融政策阶段性出现窗口期。

　　当前市场已经进入调整期，“不将房地产作为短期刺激经济的手段”重点强调避免政策大幅放松进入新一轮的市场热炒期；“因城施策”指各地方政府结合当前市场调整期的实际市场条件，确定宽松调整政策力度。“稳地价、稳房价、稳预期”在当前市场环境下，指避免部分城市过快下降、影响市场稳定。

　　房地产企业融资

　　房地产融资（Real Estate Financing）是针对房地产企业的各类股权和债券融资。房地产是一个重资本行业，房地产融资贯穿于土地拍卖、土地转让、开发商设立和运营、楼盘开发、建筑施工、商品房预售和销售、房地产项目并购、不良资产处置等，融资成功与否对于对于所有投资房地产的开发商和投资机构来讲，都非常重要。

　　（1）银行贷款

　　商业银行贷款是目前乃至未来都是房地产企业融资的主导形式，属于典型的债务融资。银行贷款一般需要足够不动产抵押或担保措施，房地产企业获得银行贷款的前提条件较多，银行对房地产企业的授信额度仅仅是提供抵押的不动产价值的4-6折，甚至更低。

　　（2）股权融资

　　股权融资是房地产企业的股东愿意让出部分比例的房地产企业的股权，通过企业增资的方式引进新的股东，同时使总股本增加的融资方式。房地产企业通过股权融资所获得的资金，无须还本付息，对自身并无偿债压力，但新股东将与老股东同样分享企业的超额利润。

　　（3）私募基金

　　房地产私募基金（PE/Private Equity）是从事私人股权（非上市公司股权）投资的基金。主要包括投资非上市公司股权或上市公司非公开交易股权两种。私募股权基金追求的不是股权收益，而是通过上市、管理层收购和并购等股权转让路径出售股权而获利。

　　（4）信托计划

　　房地产投资信托基金（REITs/Real Estate Investment Trusts）是一种以发行收益凭证的方式汇集特定多数投资者的资金，由专门投资机构进行房地产投资经营管理，并将投资综合收益按比例分配给投资者的一种信托基金。与我国信托纯粹属于私募性质所不同的是，国际意义上的REITs在性质上等同于基金，少数属于私募，但绝大多数属于公募。

　　（5）上市融资

　　上市融资是房地产企业，成立股份有限公司，在证券交易所或其他交易所公开发行新股并募集资金的融资方式，包括上市融资（IPO）、配股再融资。房地产开发企业上市融资可以实现大规模融资，并且股东所持股份的自由流通和快速变现，是最理想的融资方式；但是上市融资门槛较高，房地产上市公司数量不多，股票融资在房地产业总资金来源中的比重较小。

　　（6）债券融资

　　房地产企业可以通过发行企业债券的方式在银行间债券市场融资，也可以通过发行公司债券的方式在证券交易所融资。但是，中国债券违约率较低，国家对债券发行主体有严格的条件限制，债券市场规模较小，债券融资比例较低，房地产债券融资规模较小。

　　（7）售后回租

　　房地产的售后回租，是一种融资性租赁，就是房地产企业将房地产出售给金融租赁公司或者融资租赁公司，这里销售房地产并非楼盘和房屋过户，而是房地产企业将资产装入一家项目公司，并将项目公司股权卖给租赁公司，同时房地产企业回租并定期支付租金，租赁期满后回购项目公司股权的一种融资方式。

　　我们拥有大量商业地产项目经验，现提供商业地产、商业酒店、购物中心、商业街区、会展中心、展览场馆、贸易中心、批发市场等项目经验。

　　商业计划书（Business Plan）是企业和创业者争取VC的敲门砖。VC每天会接收到很多商业计划书，商业计划书的质量和专业性就成为了企业需求投资的关键点。企业家在争取获得风险投资的时候，首先应该将商业计划书的制作列为头等大事，只有全面客观地阐述才能制作出较好质量的商业计划书。

　　商业计划书（Business Plan）是VC人审慎和理性筛选项目的重要依据，它能帮助创业企业找到VC或者战略合作伙伴。如果你想高起点的运做你的项目，你还得准备一套符合商务惯例、相对真实可信、具有说服力的商业计划书。

　　商业计划书（Business Plan）可以包括但不限于如下内容：BP摘要、行业分析、总体规划、产品和服务、技术实力、盈利模式、公司简介、组织架构、财务状况、资源优势、渠道优势、经营管理、组织机构、管理团队、市场分析、营销策略、SWOT分析、融资计划、资金用途、财务分析、VC退出方式、风险分析等。

　　商业计划书（Business Plan）是否要浮夸和好大喜功呢？！对于企业或项目来讲，投资人是比创业者更为精明的群体，他们大量接触创业者和各类企业，可谓是阅人无数，眼光更是非常锐利。因此，我们以20多年来的经验告诉创业者，一个好的商业计划书，一定是实事求是的报告，项目的包装就是对VC“讲真话”。

　　我们（北京天创达）一直秉承“诚信待人，求真务实，稳步发展，合作共赢”的共赢理念；我们一直鼓励企业坚持”热情创业”和面对风投“讲真话”的对话风格，这样才能提高成功率。

　　我们积累了大量的项目工作经验和报告撰写经验，专业提供商业计划书（BP）策划和撰写服务。我们的报告性价比高，撰写周期较短，交付报告较快，如果有需要请联系我们。
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