
主管总编辑助理 齐琳 执行主编 董家声 美编 张彬 责校 刘凯晶 E-mail： newhouse@sohu.net

15新北京楼市周刊北京商报2021.4.23

从80%到90%

地产行业从谈“规模”到抓“回款”也不

过短短几年时间，由此也引发规模驱动向

资金驱动转向。刚刚过去的房企年报季显

示，各大房企毛利率普遍下滑，“三道红线”

也限制了房企债务融资规模，销售回款被

视为救命稻草。

据北京商报记者统计，已公布的年报

中，2020年，这一行业30强平均指标也由

80%左右提升至90%线内。

头部房企中，碧桂园2020年全年权益

合同销售现金回笼约5193亿元，权益回款

率达到91%，已连续五年高于90%。“快速

销售回款大大提高公司抵御风险能力，从

2019年开始，碧桂园就以回款为行政考核

的标准，我们在不断地打造有利润的现金

流。”碧桂园集团总裁莫斌表示。

同属于龙头房企的恒大，2020年回款

率也实现12个百分点的增长。财报显示，

2020年恒大合约销售额从2019年的6011

亿元增长到2020年的7232亿元，增幅为

20%。销售回款率从2019年的78%增长到

2020年的90%，增长12个百分点。

其他已公布销售回款的房企中，阳光

城2020年继续保持80%以上的现金回款

率，平均回款率约80.16%；远洋集团2020

年权益回款率增至93%，连续三年实现增

长；中国奥园2020年现金回款率提升至

85%，现金回款为1131亿元。

旭辉此前专门成立回款小组，以回款

作为各项考核指标，并提出“有回款的销

售”，2020年全年签约回款率达到92%。

广东省住房政策研究中心首席研究员

李宇嘉表示，销售和回款要分开看，地产行

业普遍采用预售制，这也就造成销售与回

款不同步。企业卖掉房子不一定就是现金

回流，对回款情况不佳的开发商将会是一

个“漫长”的过程。从房企对外披露情况来

看，目前公开披露回款数据的还是少数，也

可以理解为做得好的“秀”一下，而大部分

房企仍存在回款难问题。

“房企重要的两大现金来源为借债与

销售，销售回款率越高则房企资金回笼速

度越快，愿意公布回款数据其实也是房企

在对外释放积极信号。”同策研究院分析师

林丹妮表示，从这方面来看，房企对外输出

信号主要有三点：一是房子成交且收到了

账款，业务稳定运行中，坏账产生的比例越

低；二是房企回笼资金比例提高了，能使用

的自有现金增加，对于借债的依赖或就能

相应减少了，从而公司的债务水平也能得

到一定优化；三是高回款率带来的充沛现

金流能让房企在资金强监管背景下具备先

发优势，稳定的现金流能让房企维持或加

快其周转速度。

2021年销售节点前置

“三条红线”收紧房企融资端，回款已

成企业持续经营的关键，但这部分资金回

笼目前需要应对两大核心点：负债和土储。

贝壳研究院报告显示，“三道红线”出

台以来，房企采取了降价促销、减少拿地、

出售资产等行为，但债务违约、破产重组的

企业案例不断增加。2021年对于房企而言

是债券到期的高峰年，到期债务规模（不含

2021年将发行的超短期债券）预计将达

12448亿元，同比增长36%，历史性突破万

亿大关；且根据3-5年的发债周期，未来

3-5年债务违约风波难免继续发酵。

除债务压力，各大房企“眼前”需要解

决的土储问题也尤为关键。目前各地已在

陆续执行“两集中”供地新政，长春4月15日

打响了集中供地第一枪，40宗地块卖出

194.44亿元。北京、天津、广州、无锡、重庆

等城市也陆续公布了今年第一批集中供地

计划，大规模集中供地即将来袭。

“集中供地意味着对房企自身资金提

出更高要求，尤其一二线城市参与保证金，

更加考验房企的资金‘弹性’。”地产分析师

严跃进称，今年一季度各大房企普遍销售

热情高涨，加快去化促回款，也是为了在集

中供地到来之际，有更充足的资金去迎接。

按照“抓销售、促回款”原则，各大房企

也在今年一季度把销售节点前置，房企开

始了抢收拼速度。以恒大为例，今年一季度

恒大累计实现合约销售金额1531.5亿元，

同比增长3.9%；合约销售面积1788万平方

米，同比增长7.8%。按照销售目标7500亿

元测算，目前其已经完成目标的20.42%。

值得一提的是，恒大同期也公布了销

售回款情况，2021年一季度，恒大累计实

现销售回款1342.8亿元，同比增长18.3%。

头顶“三道红线”紧箍咒，恒大也积极输出

销售回款给予市场信心。

国家统计局数据显示，一季度全国商

品房销售面积36007万平方米，同比增长

63.8%，比2019年一季度增长20.7%；商品

房销售额38378亿元，同比增长88.5%，比

2019年同期增长41.9%。

一季度房企到位资金创历史新高，其

中定金和预收款占比达历史同期最高值。

据贝壳研究院统计，一季度房企到位资金

为47465亿元，同比增长41.4%，其中定金

及预收款以及个人按揭贷款增速相对较

高，为拉动房企到位资金上涨的主要原因。

分项占比来看，国内贷款、自筹资金、

定金及预收款、个人按揭贷款占比分别为

15%、27%、37%、17%，其中定金和预收款

占比达历史同期最高值，房企在“三道红

线”压力下，销售回款仍是保障现金流的重

要方式，预计未来定金及预收款的占比将

持续保持高位。

信贷收紧 回款承压

“三道红线”之下，各大房企对于销售

回款的“热情”达到了前所未有的高度，但

2021年是否能够持续90%的回款率？

去年12月31日，中国人民银行、银保

监会发布《关于建立银行业金融机构房地

产贷款集中度管理制度的通知》，自2021

年1月1日起正式实施。根据贷款集中度管

理制度要求，将银行业金融机构分为五档，

分别为中资大型银行、中资中型银行、中资

小型银行和非县域农合机构、县域农合机

构、村镇银行。

对应的房地产贷款占比上限、个人住

房贷款占比上限分别为：（第一档）40%、

32.5%；（第二档）27.5%、20%；（第三档）

22.5%、17.5%；（第四档）17.5%、12.5%；（第

五档）12.5%、7.5%。但根据已披露的年报，

部分银行房贷占比已然超标。

可以预见，今年银行将进行“大刀阔

斧”的信贷结构改革，房企销售回款时长也

面临被延长“风险”。此外，在行业信贷收紧

下，购房利率提高是相对确定的趋势，这间

接影响到房企项目去化，从而影响回款。

据监测，4月60个重点城市中，18个城

市首套房贷利率上浮，14个城市二套利率

均上升，重合的13个城市首套、二套利率均

上浮。其中，京津冀城市群首套、二套利率

提高幅度均超过10个基点，最为显著。

贝壳研究院高级分析师潘浩指出，未

来房地产贷款集中度管理的调控效果将持

续释放，银行系统购房信贷额度承压下，房

贷利率继续趋升，除热点大中城市外，预计

更多城市将进入房贷加息的行列，楼市成

交将继续高位调整。

面对新变化，房企该如何提高回款率？

林丹妮表示，影响客户买房的主要因素为

有需求及价格合适，房企前期地块研判、产

品定位及客群锁定等准备工作做足，相应

减少后期销售难度，再叠加一定价格优惠，

客户买单几率更高，从而回款也就上升。

从房企营销角度来看，加快项目周转

速度、把握销售回款节点、增大销售回款基

数、提升资金利用率、引入包销等方式也能

提升回款率。而从银行端合作来看，大头按

揭款由银行完成审核后放款，做好前期客

户沟通工作，维持良好的银行合作关系能

促使回款加快。房企内部管理也尤为重要，

设立明确的回款管理制度及权责相关管理

组织，从内部效率提升上确保回款工作快

速有序进行。 北京商报记者 卢扬 王寅浩

销售回款率是衡量企业经营能力的重要指标，对处于资金密集型的房地产行业更是如此，然而随着贷款集

中度管理制度出台，信贷政策给销售回款带来了新的考验。2021年，银行方面大概率将进行“大刀阔斧”的信贷

结构改革，房企销售回款时长也面临被延长的“风险”。此外，在信贷环境收紧下，购房利率提高也相对确定，这也

间接影响到房企的项目去化，从而影响到销售回款。

房企年报季

从80%到90%房企回款之战再升级


