
房子 融资 赚钱(有人经历过房产融资的吗)

说到房地产行业就一定摆脱不了房地产市场以及建筑行业的建筑市场。我从业十五
六年，一直都与建筑与房地产行业进行亲密接触。从设计院工作到房地产行业房企
高管，再到现在合伙运营建筑工作室，做建筑与房地产项目开发全周期咨询。一路
走来，我把我所认识的建筑行业、房地产行业总结一下，以一个建筑与房地产经济
师的视角来说说建筑行业、房地产行业以及房企们。我会出一个系列，通过这个系
列网友们或许会对当前的热点问题有不一样的认识。我先从房地产行业入手，通过
房企业务开发模式，给网友们讲解普及一下融资、拍地、建筑项目工程落地、房地
产市场销售的知识。涉及的面广且杂，有不足之处，网友们多多指正。从房企融资
开始……

 房企融资来源主要有三种：商业银行贷款、证券交易市场、民间借贷。先说商业银
行贷款，在房地产发展历史早期市场，商业银行贷款是主要融资来源，房企通过自
身企业实控人用自身的资产抵押进行贷款来融资，获得地产项目开发所需的资金。
后来发展到房企通过地产开发所需的“四证齐全”获得地产开发的后续资金，这就
是后来房企们所说的“开发贷”、“前融”。商业银行贷款只是商业银行进入房地
产行业的一小插曲而已，真正的高潮是房地产市场销售，这才是商业银行与房企深
度绑定合作的根源所在。原因嘛，大家都知道，不做赘述。

 后来房地产市场进行住房调控，再到“三道红线”金融政策出来，房企的“开发贷
”停了，“前融”也没了后续。直到2022年末，二十大后，商业银行贷款才允许进
行，但是门槛条件呢？懂的人都懂，不懂的人就不需要懂了。用一句通俗话说：急
需银行贷款的房企基本没资格，不急需的房企可以轻轻松松获得。告诉大家一点通
过银行贷款付出的融资成本是房企融资成本最低的渠道。

 再说说证券交易市场融资。股权融资就是其中之一，通过发行股票，获得外部资本
的投资，这种融资成本是最高的。国内房企自2010年起到2020年“三道红线”金
融政策发布执行，住房调控一直都存在，从限制房企股权融资开始到暂停国内债务
融资，最后一步步叫停商业银行贷款业务。房企在国内的证券交易市场融资之路被
阻断，只剩下境外融资。大家都知道的，美国为走出次贷危机，超发货币，境外美
元泛滥，刚好补上房地产市场所需的大量资金。国内房企通过发境外公司债券融到
海量资金。这也为后来债务违约埋下伏笔。

 房企通过境外发债获得资金进行大规模的买地，同时又通过与银行合作，深度绑定
，又获得地产开发的后续资金。至此，房企打通了房地产后续开发所需的资金链，
那么大规模，专业化地产开发模式到来就是可以预见的了。国内前百大的房企都是
如此操作，既有恒大，碧桂园这样的民营房企，也有保利，中海这样国企房企。为
了逐利，不惧海量的债务，全力以赴进行地产开发建设。从2010年到2020年，十
年时间就把国内人均住房面积提升到发达国家的水平，甚至超过。“三道红线”金
融政策就是在这样的背景下出台的。我之前发布的文章有对这一阶段的房地产发展
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史做过描述和总结，有兴趣的网友可以去看看。“三道红线”的金融政策扣住了房
企的命脉，打断了房企开发所需的资金链。深深地在银行这一环给拧住，房企不得
不降杠杆，降债务规模，来获得市场的存活机会。疫情的突然而至，国内房地产市
场转入下行，房企销售业绩的不理想更是加剧了房企们境外债务违约，无法兑付的
风险，国内一些民营房企出现资金暴雷就是这样来的。经过三年的调整，以及疫情
的放开，国家经济开始进行恢复，新的一轮经济政策出台，昭示着房企最困难的时
期已过。

 三年多的挣扎，房地产市场满目疮痍，未来的房地产行业如何发展，值得行业从业
者探索和思考。房地产行业经济在经过这十几年的飞速发展，早已蜕变成另一种经
济发展阶段了。住房住宅这种地产产业通过开发住宅产品获得市场效益的经济形式
将会慢慢减少。随着国内经济实力的升级，由生产式为主的经济活动转化为消费式
为主的经济活动逐渐成为主流，房地产市场更加成熟。房地产市场将由提供产品的
商业模式进化到以提供商业交易活动产生复合效益的商业模式。这种商业模式由房
企开发的地产产品与房企打造的商业经济活动交易组成，地产产品提供给投资者稳
定的收益，商业经济活动交易则提供重复频繁的现金交易率，这是一种新的地产项
目开发方式。这种地产项目不仅能赚钱还很值钱，将是房企进行融资的首选目标项
目。同时房企融资的目标也会发生改变，私募股权基金将是房企融资高地。在当下
，我国早已成全球第二大股权投资基金市场，这种既赚钱又值钱的项目是私募股权
基金投资的最爱，将会给私募基金投资者们带来稳定且高的回报率。房企们做好准
备了吗……
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