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四、一二级联动融资

1、以房地产租售为主要产出的片区项目如何融资

1）、以片区的最终产出为还款来源，打通土地一二级开发，做成自平衡项目（如
城市更新片区项目、工业地产、商业地产）；

2）、配置合理的土地产权转让、房屋销售、房屋租赁业务，形成可覆盖总投资的
收入 ；

3）、开展市场化融资。

如何打通一二级联动开发：

1）政策联动（低效用地、特殊政策[EOD、TOD等]）；

2）操作联动（产业勾地-带方案挂牌）；

2、以产业经营为主要产出的片区项目如何融资

首先，看园区定位和引入产业有无前景（宝马汽车、小米汽车+主体，区位优势等
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）其次，规划好开发项目，安排好开发时序，考虑可融资性和资金链衔接（可以先
高技术人员的配套等，可先融资）；

综合运用政府注资、土地和房产收入、标准厂房孵化器等收入、产业导入收入、政
府补贴补助收入（补市场、入园企业，如标准厂房补企业，企业再支付租金）、专
项债、企业债 。

注意：土地出让收入、政府支付-的合规性。

五、当片区还没有收入时的融资——前期征拆及一级开发阶段

1、回迁安置房、保障房融资 ；

2、政府采购工程、采购服务及委托代建的短期融资；

3、分期付款+延期付款 ；

4、与有土地出让收入的项目搭配发行专项债融资；

5、成为有经营性收入项目的配套项目，在收入能够自平衡的情况下开展市场化融
资（发债或贷款）；

6、先短期贷款或借款、延付，条件成熟后项目贷款；

7、专项债+市场化融资 ；

8、二级赎买一级（自然资权益函【2021】15号） ；

9、反向委托或反向购买（一二级政策联动融资）。

作者：中致远咨询 林正刚
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