基础设施不动产公募REITs操作与融资
课程背景：
十四五期间城镇化进程速度的减慢对于建筑施工行业所带来的最直接挑战就是市场规模的收缩。基础设施行业受宏观政策影响较大，因此央行、财政部、发改委和金融机构政策对于建筑施工行业投资具有重要指导行作用。随着地方政府违规举债和地方政府隐性债务的风险防控和监管趋严，以政府为主导的基础设施建设项目投资动力不足且收益有限，基础设施项目亟待需要找出一条从投资、融资、建设、运营到退出的一条符合新时代特征的模式，基础设施不动产公募REITs可以有效盘活存量基础设施资产，降低政府及国有企业负债水平，同时又能盘活存量资产，提高企业投资基础设施项目的积极性，为基础设施项目投融资开辟了一条新路，让原本笨重的基础设施项目成为资本市场青睐的金融资产。本课程将从基础设施不动产公募RETIs发行的背景、意义、产品结构、产品特征、应用领域、行业现状、RETIs扩募、难点挑战进行全流程解读。
课程时间：1天
课程对象：建筑施工类央国企及分子公司、政府城投企业、政府财政发改部门
课程方式：实战讲授+案例分析
课程收益：
掌握不动产公募RETIs的总体趋势
掌握不动产公募RETIs在国家、地方政府、企业三个层面的作用

掌握不动产公募RETIs的产品特征、产品结构、产品功能
掌握不动产公募RETIs的业务参与机构、行政监管、自律管理规则体系
掌握不动产公募RETIs项目遴选分类、遴选要求、审核关注点、治理机制
掌握不动产公募RETIs扩募的意义及近期热点
课程大纲
第1讲 公募RETIs产品结构及参与方
1、 基础设施行业总体宏观环境及挑战
1. 城镇化进程过半市场增量趋缓
2. 建筑行业投资动力减弱
3. 双循环背景下新兴建筑施工领域崛起
4. 产业链价值俩一体化趋势兴起
5. 国家顶层规划落地为建筑工程行业指明发展方向
6. 基础设施传统投资模式导致的隐债及高负债
2、 国办19号文国务院层面支持基础设施REITs
7. 十四五规划纲要推动基础社会不动产投资信托基金健康发展
8. 国务院办公厅《国务院办公提关于进一步盘活存量资产扩大有效投资的意见》
a) 明确支持公募RETIs发展
b) 加大公募REITs落地政策支持力度
c) 确保基础设施文件运营
d) 鼓励回收资金增加有效投资
e) 进一步建立公募REITs制度
3、 REITs产品结构及参与方
9. REITs的定义
10. ABS+公募基金模式
11. 底层资产原始权益人
12. 运营管理机构
13. 投资者
14. 资产支持证券ABS
a) 资产支持证券管理人
b) 资产支持证券托管人

15. 公募基金
a) 基金托管人
b) 基金管理人
c) 财务顾问
4、 REITs的规则体系

16. 行政监管机构
a) 中国证监会
《公开募集基础设施证券投资基金指引（试行）》

b) 国家发改委

《关于进一步做好基础设施领域不动产投资信托基金（RETIs）试点工作的通知》
《关于推进基础设施不动产投资信托基金（RETIs）试点相关工作的通知》
《关于规范做好保障性租赁住房试点发行基础设施领域不动产投资信托基金 (REITs)有关工作的通知》
17. 自律管理
a) 上海证券交易所、深圳证券交易所
《公开募集基础设施证券投资基金业务办法》

b) 中国结算
《公开募集基础设施证券投资基金登机结算业务实施细则》

c) 中国证券业协会
《公开募集基础设施证券投资基金网下投资者管理细则》

d) 中国证券投资基金业协会
《公开募集基础设施证券投资基金尽职调查工作指引》
《公开募集基础设施证券投资基金业务操作指引》
5、 多层次的REITs市场
18. 私募REITs
19. 公募REITs
20. 扩募机制

6、 REITs市场发展的阶段性特征
21. 中央部委积极支持国办发【2022】19号文
22. 地方综合推动机制
23. 常态化发行机制

24. REITs试点相关情况历程
a) 央企落地、保障房落地、覆盖领域广
第2讲 REITs项目审核关注点
7、 业务参与机构
25. 原始权益人所有权及经营权确认
26. 运营管理人运营能力
27. 中介机构符合要求
8、 基础设施项目
28. 权属清晰
29. 竣工验收
9、 评估与现金流
30. 估值方法选择
31. 历史现金流
32. 现金流集中度
10、 治理机制
33. 权责划分
34. 关联交易及同业竞争
35. 杠杆融资安排
36. 收费模式
11、 财务会计
37. 可供分配现金流测算
38. 历史财务信息披露
第3讲 公募REITs大类资产及相关案例
12、 收费公路
39. 行业特点
40. 行业规模
a) 高速公路投资额1.15万元；里程14.96万公里
41. 关注的重点事项
a) 路网规划与新建项目交通流量转移

b) 客流预测可靠性与现金流稳定性

c) 特许经营权的内涵及其转让限制

d) 特许经营协议的排他性约定

e) 服务区的物业和土地的合规性

f) 特许经营剩余年限与内部收益率
案例解读：中国交建高速公路公募REITs项目产品结构及要素

13、 产业园区
42. 行业特点
a) 重资产行业、负债率较高
b) 资金投入到，回报周期长
43. 行业规模
44. 关注的重点事项
a) 明确提出鼓动国家战略性新兴产业集群、高科技产业园区、特色产业园区等开展试点

b) 用地性质：非商业用地、非住宅用地

c) 基础资产权利限制：是否质押末来租金收入

d) 士地规划条件限制：士地出让合同中的规划条件是否设定“准入产业限制”

e) 租金标准及补贴：是否存在租金指导价，是否涉及相关补贴及依据

f) 划拨地问题：是否涉及划拨地及缴纳土地出让金

案例解读：张江光大园区REITs

14、 仓储物流
45. 行业特点
46. 行业规模
47. 关注的重点事项

a) 物流园区类型：货运枢纽型、商贸服务型、生产服务型、口岸服务型、综合服务型等

b) 电商自持仓储和第三方物流的特点

c) 物流地产模式与项目现金流分散度

d) 土地使用权权属及其转让限制

e) 同类资产数量与扩募机会

案例解读：中金普洛斯仓储物流REITs
第4讲 REITs产品的实际作用与前景分析
15、 REITs产品发挥的实际作用-国家层面
48. 国家战略有利于推动重大战略实施
49. 宏观经济去杠杆、防风险、提高直接融资比例
50. 盘活存量资产推动投资良性循环
16、 REITS产品发挥的实际作用-地方政府层面
51. 有利于筹措投资资金，创新投融资机制
52. 有利于促进当地基础设施高质量发展
53. 有利于盘活优质资产，降低负债水平

17、 REITS产品发挥的实际作用-企业层面
54. 打造资产上市平台，实现投资良性循环
55. 改善资产负债结构，获得增量权益融资
56. 轻重资产分离，转变管理模式
57. 促进国有企业深化改革
