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一、项目分析

1、项目概况

我公司所做项目为建筑物修缮项目，属于建筑物后市场维护。2018年9月28日，住建部下发了《关于进一步做好城市既有建筑保留利用和更新改造工作的通知》，明确提出要高度重视城市既有建筑保留利用和更新改造，并就建立健全城市既有建筑保留利用和更新改造工作机制提出具体意见。这使得建筑物修缮项目成为了最大的亮点和焦点，说明国家已经开始关注建筑物修缮项目，对这一方面持鼓励态度。

在这一背景下，让建筑修缮服务朝着更加规范化、专业化、品质化的发展已成为市场的迫切需求。同时，更多建筑修缮问题的思考和解决也引发社会对于建筑修缮的重视和关注。建筑修缮进入新时代自然有新要求，高质量产品、高标准施工、高素质人才缺一不可。只有以标准化落实工匠精神，不断推动建筑修缮高质量发展，才能立足时代，成为激荡在修缮大潮中领航者
2、项目优势
2.1市场大、前景好

根据《国民经济和社会发展第十三个五年规划纲要》指出：“十三五”期间要完成约1亿人居住的棚户区和城中村改造，完善城镇棚户区住房改造2000万套。这些改造需要增加建筑节能效果、增加电梯、平改坡、做屋顶的建筑修缮保温等，这将为行业带来新的市场。

证明国家现在已经开始规划建筑物后市场——修缮市场，修缮市场将是建筑行业未来发展的重点。

在欧美、日本等发达国家和地区，建筑修缮产品消费结构的构成里，有80%左右的材料都用在既有建筑的翻新和维护上。而目前国内行业重点骨干企业95%的产品都应用于新建建筑市场。随着国家经济结构调整，建筑市场也会有重大转型。未来5-10年，新建建筑市场会明显下降。

据统计，我国每年约有20亿平方米的既有建筑屋面面积需要翻新。我国的建筑在6-8年内必须要进行屋面翻新工作，否则将会影响建筑的建筑修缮、保温、隔热等功能，亦会对居民的居住质量产生影响。因翻新而产生的建筑修缮材料市场需求甚至有可能超过新建建筑的需求。

通过以上统计可以推断，建筑物修缮亦将是“十四五”的发展规划
2.2利润空间大，回款压力小

相对于新建工程市场而言，建筑修缮补漏具有回款压力小、基本不会拖欠款项等特点，因维修的技术含量高，利润空间也能得到有效保证。

2.3形象好，能带来其他业务

修缮补漏是技术含量最高的建筑修缮业务，被称为“工程医生”，做得好能树立良好的企业形象，获得好口碑，也能助推建筑修缮企业其他业务量上升。

2.4维修需求迫切、高频

建筑一旦发生渗漏将严重影响生活品质和安全使用，业主维修愿望十分迫切，而渗漏高发，也导致了治理渗漏高频。

建筑修缮行业还是一个新兴领域，尽管其市场需求惊人，但因修缮质量问题被人诟病的案例不在少数。在建筑修缮市场的蓝海里，光有速度，不足以致胜，要走得长远，必须有更专业、更系统、更规范的建筑修缮施工技术。

3、建筑修缮项目的社会市场需求及必要性

3.1可提高既有建筑的使用年限

每栋建筑物都有其规定的使用年限（一般是50年），土地是不可再生资源，随着建筑日益增多，新建工程成本越来越高，一旦既有建筑超过正常使用年限，其安全性能已不满足居住要求，这时候采取相应的修缮措施可延长建筑物的安全使用寿命，何乐而不为呢？且当既有建筑使用年限逐渐增加时，建筑物结构受到一定的有害环境侵蚀或混凝土等材料老化，可能存在一定安全隐患，必要时需采取修缮措施以保证建筑物的后续安全使用。

3.2采取修缮手段可保证周围环境的安全

既有建筑周边，若有新建施工，势必会对周围环境、市民出行等造成一定的影响，而且存在相当大的安全隐患，如大货车频繁进出、高空坠物等都是很大的安全问题，但是修缮就不会存在这么大的安全问题了。首先，建筑物修缮不会用到很多的建筑材料，只需要使用相关的材料即可，减少了货车的车流量，降低了高空坠物的概率。其次，修缮施工简便、快捷、周期短、速度快，还没来得及影响周围环境就已经施工完毕了，保证周围施工环境的安全性。
二、市场前景分析

1.市场容量

经过40年的改革开放，国内的建筑面积达到一个巅峰，建筑物存量巨大，但大多是简易建筑，使用寿命短，未来国内修缮行业的市场规模将是一个万亿市场。
200多亿平方米存量住房的维修、每年新增10-11亿平方米新房装修中的二次防水、占存量房30%的二手房交易后的二次装修、体量高达上百亿平方米既有公共建筑的维修翻新等，给建筑物修缮带来了巨大的市场。
中国现有建筑物容量有多大呢？

根据恒大研究院8月报告《中国住房存量报告：2019》中国2018年房地产市值321万亿元，约为47万亿美元，明显大于美国的26万亿美元、日本的10万亿美元、英法德三国合计的28万亿美元。

通过以上数据可知中国的房地产总市值非常巨大，通过国家统计局发布的数据可知，我国仅在19年上半年的建筑业产值就已经达到了10万亿元。
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图1   2019上半年建筑业产值、增加值（亿元）
知乎上有个很有代表性的问题：现在大量 33 层的高层住宅未来怎么拆迁？拆得动吗？

大家公认的答案是拆不动，未来可能是个大麻烦。不过危机危机，危里面有机，就看能否看得着，抓得住。

根据本文图1可以看出，我国的房地产新建方面已趋于饱和状态。所以，中国的地产市场，已经由增量市场转向存量市场，这个市场，就是未来的建筑修缮市场。

2、市场前景

2.1建筑修缮时代已经到来

未来我国的建筑市场格局，将从以新建建筑为主逐步过渡到以既有建筑改造维修为主，进入后建筑时代。

那么房屋修缮市场有多大呢？在欧美发达国家，这个数值应该是新建房屋的1/5到1/3范围。

也就是说，根据本文图1，房屋维保方面，至少应该有2万亿以上的市场规模，这还仅是民用住宅的容量，还不算中国现有工业建筑修缮的市场容量。

2.2中国建筑修缮市场，未来一片蓝海！

什么是建筑修缮？

广义的建筑修缮包括加固、改造、维修、装饰装修等；按修缮专业分，则主要包括：结构修缮、渗漏修缮、外保温修缮、装饰修缮等。

现今，很多发达国家已经过了高速建设期，建筑维修已经占到了建筑市场总量的70%到80%，建筑修缮、建筑维修维保概念已经深入人心，成为意识常态。

我国才刚刚起步。

我国每年约有20亿平方米的既有建筑屋面面积需要翻新。随着国家经济结构调整，未来5～10年新建建筑市场会明显下降，新建建筑带来的建筑修缮材料需求有限。

我国上一轮地产投资大潮在2005～2009年，建筑屋面的翻新周期在8～10年，现如今已经迎来了翻修维护大潮。

修缮市场前景广阔。随着国内建筑物年限日久，建筑的先天性施工隐患和后天自然环境影响都逐一暴露出来，房屋漏水、保温失效，外墙饰面脏污，地面破损等现象屡见不鲜。从行业角度来讲，房屋修缮问题集中体现在屋顶漏水、墙面渗水、电梯井漏水、地库漏水等。

建筑修缮是一项宏大而复杂的系统工程，在市场混乱的过程中，需要一个“真正解决问题”的服务公司，提供规范化、正规化、品质化的修缮服务。

三、公司介绍

1、公司简介

天津泰格科贸有限公司成立于2004年，是一家拥有15年从事屋顶再生资源的开发再利用经验的专家型企业。为了应对建筑物漏水、老化等问题，联合美国GAF公司作为我公司的产品及技术支持，引进了防水、防腐、翻新、抗紫外线、隔热降温等一些对建筑物修缮的系列产品。

美国GAF成立于1886年是世界屋面材料位居前列的大型研发和生产集团公司，130多年来总计施工面积超过10亿平米，包括各类工业厂房、仓库、学校、政府机构和其他各类建筑的保护。

我公司与GAF公司合作多年，GAF公司不定期会来我公司进行各项培训。联合推出的屋顶盾Roofshield®体系具有300%--340%的延伸率；采用无缝整体防水覆盖；经UL790A级，Factory Mutual,ICBO严格认证；还通过了ISO9001:2000的产品生产体系质量认证和美国能源之星。

我们有优秀的技术团队和施工团队，我们提供给客户的方案都是经过慎重考虑和精心论证的，是个性化的，是切合实际的。我们在保证工程万无一失的前提下，会尽量节省成本，简化过程，做到服务的价值性。
2、产品介绍

2.1概述

建筑屋面漏水是我们众多企业及业主都有碰到的难题。每次下雨都把漏点标好位置，可是补过后，下雨天还在漏水。这里的漏点补好了，其它的地方又开始漏。暂时消除了，过上个冬天，开春来又开始漏水了。一遍一遍的重复着，可始终难以彻底消除厂房漏雨现象。那问题到底出在哪里呢？

解决建筑物修缮问题是一个系统工程，我们需要整体考虑。简单而言，钢结构厂房屋面在屋面板完整的情况下，唯一能漏水的就是屋面搭接缝（包含螺钉和屋面板的搭接缝），屋面有保温层的情况下，进入屋面的雨水会沿着保温层流动，直到保温层中薄弱的地方落下，所以漏点和我们室内所观察到的落水点并不一致。处理好搭接缝的防水问题，也就解决了建筑物的整体防水问题。

2.2市面常见建筑修缮材料的分类及缺陷

1、以混凝土结构建筑修缮涂料（如JS弹性防水涂料、半饱和树脂原材料的丙烯酸防水涂料）：其能在短期内解决建筑物漏水问题，但是经过冬天的冰冻和夏天晒烤，第二年雨季就基本失去了防水效果。使用寿命并不长，通常根据其使用的材料组合，寿命短的只要几个月材料就脆化掉了，长的也不过2-3年。
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图2 传统防水涂料材料会出现的问题
2、以SBS防水卷材：由于建筑物屋面夏天温度可以高达70°C以上，卷材里的沥青在这种高温下是处于熔融或者半熔融状态的，经过多次的熔融和凝固，卷材极易老化脱离建筑物屋面板，使用寿命也很短，通常在半年到三年左右。

同时，这种方法用于建筑物屋面修缮的局限性、危害性也很大，在SBS烧烤的时候，高温会破坏屋面板的保护涂层。而且在二次建筑修缮中难以清理。SBS卷材被雨水冲洗后会生成酸性液体，会腐蚀屋面板。
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图3 传统SBS防水材料会出现的问题
3、以PVC或者TPO防水卷材：使用胶水冷贴的方式处理建筑物屋面防水问题，其使用的材料本身性能没有问题，但还是温度的影响问题，建筑物屋面夏天的表面可以达到70°C以上。在这样的高温烘烤下，一是产品加快老化，出现局部粉化或者出细微裂缝，这就会导致雨水进入，慢慢的产生大面积脱胶。二是高温也会使胶水失去粘性，而产生局部的脱胶，使得卷材产生空鼓，进而产生破损。卷材的接头也是一个很大的隐患，一旦有接头没有处理好，雨水就会进入，逐步侵袭，产生大片脱落。

4、聚脲喷涂：其用于建筑物屋面建筑修缮，具有先天的缺陷。首先是建筑物屋面的热胀热缩，会加速使聚脲涂层产生细微裂缝，一旦有局部破损，就有雨水侵袭，而使得涂层和建筑物屋面脱离，一旦形成空鼓，破裂就是迟早的事。其最终形成的涂层和防水卷材类似，一旦局部破损，整体也就失去了防水能力，甚至成了一个隐蔽的蓄水池，就算晴天，涂层底部也蓄了很多水。

2.3建筑修缮新材料——屋顶盾Roofshield®  系统简介

屋顶盾Roofshield自保护型建筑物屋面建筑修缮系统源自美国，是用饱和树脂为原材料，丙烯酸乳液作为稀释溶剂，内添加各种改性剂及优质的颜填料制成的高质量建筑物屋面专用建筑修缮涂料，辅之以编织聚酯布和表面隔离涂料而形成的建筑修缮系统，其特有的编织聚酯布能保证各防水层成为一整体，而不是各层分离的。

该系统的防水层有透气功能，所以能保证防水层的长久寿命，且在南北方均能适用。它具有优良的耐疲劳性能、耐老化性能、低温柔性和优异的弹性，保证施工后钢板的震动和踩踏不会引起防水层的脱离。它具有很高的粘结强度，而且在多种介质中都能保证良好的粘结性（比如彩钢板，水泥，玻璃钢），它是你解决建筑物漏水问题的首选材料（对特殊光滑表面具有特殊附着粘结力）。
2.4建筑修缮新材料——屋顶盾Roofshield®  系统特点

如果在建筑物屋面没有腐蚀破损的情况下，要解决屋面漏水问题，就是要找到一种材料能把两块板连接为一体，使整个屋面成为没有接缝的整体。而此种材料必须满足如下要求：

一、是要有很好的耐候性（钢屋面夏天的表面温度通常会达到60-70度）；

二、是需要有弹性（考虑到屋面会上人，所以材料必须能在被拉扯的时候有伸缩性）；

三、是需要和基面有很好的黏结力；

四、是需要有耐久性（不然三天两头做，浪费精力，也浪费钱）。

屋顶盾Roofshield®自保护型建筑物屋面建筑修缮系统就是根据以上要求研制的。此产品来自美国，经过很多大型项目严格考验，证明非常适用各种屋面的防水修缮。

本产品拉伸强度为2MPa；断裂延伸率达到350%；本产品在-50℃到88℃范围内适用；100%不透水性；耐久性超过10年。而我们的建筑修缮系统里提供的加强布是编织型聚脂布，与无纺布的最大区别是，它是通气透水的，所以用它做加强层，基层涂料和上层涂料是一体的，是透气的，而纤维本身是高分子物质，化学性稳定，所以保证了它的持久性。且该材料还具有反射95%阳光90%热量的作用，可以将直射过来的阳光及热量反射回去，还可减少空调使用量，降低温室效应，是一种新型的节能环保产品。
[image: image5.png]



图3 屋顶盾roofshield材料使用
四、建筑物修缮项目实施计划

1、先期阶段互联网+的运营模式

我公司现已对建筑物修缮市场试运行了两年，这两年内未做广告宣传、网络宣传等各种营销活动，全凭手工简单优化下官网的情况，便来了七个客户（两大五小）近三百万的合同额，其中利润更是达到了合同额的50%。此为不用心下的营业额，实际营业额要比这翻好几番才对，因为根据美国盖福给的信息，每个人一年找到七八个偏大项目才算正常。他们还是凭这电话约见的方式一人一年找到了七八个项目。所以现阶段准备进行投入精力与时间，进行大量宣传营销，让更多的客户可以直接找到我们。

修缮市场运营流程：

第一步 全网覆盖

通过试运行发现，在不做广告不做推销并且没有怎么用心的的情况下，就能轻轻松松达到年营业额100万。那么我们在把全网覆盖后，让更多有需要的客户能够直接找到我们，那么年营业额至少会翻好多番。因为，互联网+是现在最高效的营销模式了，它可以快速准确的让意向客户直接找到供应商。这样的模式下，项目数量及质量不成问题。

怎么全网覆盖呢？

首先是付费推广铺设上，然后是搜索引擎首页的广告位下面的那些免费位再占上，相当于把首页占满。我公司有一种新型的智能AI自动优化推广，可以自动把关键词优化到首页。

智能AI自动优化简单来说就是：通过架设10000个网站（其中有一个主站相当于总公司，其他皆为全国各市县的地方分站相当于分公司），互相链接互相推送，把网站推送到首页。

除竞价外，包含所有市面现卖的单品推广（功能），新品系统推广不但包含了10010个网站首页推广，还涵盖了搜索蜘蛛监控、站长工具、万词霸屏、B2B平台新闻发布、新闻头条、客户资源挖掘工具、AI大数据分析采集、休闲娱乐等十几项功能集一身，整合全网营销，稳固打造优化网络推广最强组合拳！而且后期免人工维护，通过系统后台智能AI机器人，免费自动更新、筛检，保持推广的稳定性和产品使用的持久性。

第二步 建设强有力的销售团队

试运行阶段，我公司并未投入精力与时间做该市场，现阶段我公司准备为此专门架设一只销售地推团队主动出击，销售团队需经过严格的考核，能者留庸者走。最终建设出一支至少10人，全部具有经验和能力的销售铁军，每人每年能创造出100万的业绩，整个团队就是1000万的业绩量

依靠网络覆盖和销售团队的双重出击，通过互联网+的模式，先行一步抢占建筑修缮市场。

互联网+的口号喊了好几年了，但是对其实际理解的人少之又少，我公司从成立至今主要的客户来源一直是依靠互联网，对互联网+的运用可谓是非常熟练。通过互联网+的模式运营，保守估计每年业绩量能达到1500万，其中利润可达40%-50%。

2、未来规划

这个市场容量非常巨大，两万亿的市场容量不是一朝一夕就能搞定的，所以我公司在开始打算进入建筑修缮市场前就制定了一个五年计划：计划2018～2019年为试运营，试验进入修缮市场的可实施性，现在证明修缮市场的确是一个未来可持续发展的市场。在2020～2021年为大力发展阶段，通过互联网+的模式全力攻占修缮市场，抢占市场份额。2022年，全媒体（传统媒体及互联网媒体）覆盖，把名气打出去，争做市场标杆。在2023年的第二个五年内上市

现在已经到了19年底，证明在不用全力的情况下，修缮市场都能盈利，那么全力以赴的做便不可估量。但是我公司发现我公司原先对修缮市场的市场容量还是预估过小，单凭我们一己之力无法快速抢占先机，所以决定找到志同道合的朋友一起抢占建筑修缮这个蓝海市场！！

五、融资计划

1、融资金额

公司充分考虑了公司现在面临的情况和优势，研究分析决定初步的融资计划：融资1000万元，出让股权15%。用于起步阶段，为期一年，时间2020年1月31日至2020年12月31日，先一步抢占京津冀地区市场份额。

第二期为期一年，时间2021年1月1日至2021年12月31日，完成A轮融资4000万人民币，全媒体覆盖垄断全城，搭建建筑修缮材料平台，修缮体系基本完善。

第三期为期一年，时间2022年1月1日至2022年12月31日，完成B轮融资1亿人民币，拿下全国整体市场，完善平台整合建筑修缮体系（包括材料、施工等），修缮体系成熟。

第四期为期两年，时间2023年1月1日至2024年12月31日，用户发展3000万，規模基本覆盖全国。完成C、D轮融资共计5亿人民币。

2、融资资金使用

	序号
	项目
	金额（万元）
	占比(%)

	一
	制造成本

	1
	材料费用
	300
	33.3

	2
	运输等杂项费用
	15
	1.7

	二
	公司建设

	1
	形象包装
	30
	3.3

	2
	施工等各项资质
	6
	0.7

	3
	地点租赁
	5
	0.6

	4
	办公设备购置
	15
	1.7

	5
	其他办公用品
	3
	0.3

	三
	人员工资

	1
	招聘工资及福利保险
	6
	0.7

	2
	后勤工资及福利保险
	6
	0.7

	3
	财务工资及福利保险
	8
	0.9

	4
	10人销售团队工资福利及保险
	120
	13.3

	5
	项目营销费用
	20
	2.2

	6
	其他业务费用
	5
	0.6

	7
	运营过程各类专业顾问佣金
	50
	5.5

	四
	市场推广

	1
	线上推广（铺满付费及免费广告位）
	40
	4.4

	2
	线下推广
	5
	0.6

	3
	商圈推广
	6
	0.7

	五
	后续产品运营

	1
	产品售后维护
	20
	2.2

	2
	项目施工及现场费用
	200
	22.2

	3
	备用金
	40
	4.4

	总投资
	900
	100


3、收回成本期限

通过计算得知，第一年投入需要900万元，通过互联网+的运营模式，开展起来，一年营业额保守估计可达1500万元，则第一年回收600万的利润。900万的投入里有很多是一次性投资，第二年无需再次投入，防水项目的正常利润值应在40%-50%，按40%计算，第二年利润是1500×40%=600。第二年一半时就可回本。
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