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作为连续多年回款率
保持在90%以上的房企，
旭辉集团在接受北商研究
院连线时分享了确保回款
的经验：

旭辉一直坚持有质
量的销售，过去几年平均
回 款 率 都 在 90% 以 上 ，
2020年签约回款率达到
92%。 高回款率对公司负
债率和安全度也是重要
的保障。

旭辉是各大银行的总
对总的优质战略客户，在
贷款和按揭额度方面，旭
辉作为头部开发商， 在额
度的竞争方面是有优势
的， 对应到各个区域也一
脉相承。 银行在信贷资源
更为宝贵的情况下， 也更
倾向于和大型且有良好信
用的企业合作。 目前看银
行融资端并未受到影响，
年初至今销售回款率仍保

持在90%以上。
强化销售回款关键在

两个方面：
首先是销售的来源布

局， 这很大程度上决定着
买房人的首付款比例，以
及银行按揭的放款速度，
这两个因素又直接决定
了回款率。旭辉2020年销
售近九成是来自一线二
线和准二线城市， 这些城
市总体购买力较强， 且银
行端资源较强， 因此回款
较高。

第二是全集团的经营
导向， 公司经营的准则要
关注有回款的销售、 有现
金的利润。 区域将销售的
回款作为KPI考核、奖金池
分配的首要因素； 营销和
财务在开盘前做好准备工
作，尽量做到开盘即签约。
开盘后， 要做好回款情况
的监控和问题跟进。

广东省住房政策研究
中心首席研究员李宇嘉：
目前土地市场已释放出前
期信号， 集中供地将面临
项目集中上市的问题，区
域项目扎堆“比拼”，开发
商之间未来的竞争会更加
激烈。因此，项目去化“被
动”受到影响，但这对于购
房者是利好的， 可供选择
的机会更多了， 且价格方
面也能获得很好的优惠。
面对如此情况， 开发商未
来要开展全渠道营销，线
上线下+中介渠道，全民营

销将被广泛应用。
“房子卖出去了，钱收

回来才算成功。” 目前部
分房企已经不再以销售
指标作为内部考核，而是
以回款指标作为考核，这
方面可以提升持续追踪
的积极性 。此外 ，在项目
选择上，开发商也需集中
在优势城市，这也是目前
大多数房企回归一二线
的逻辑。一方面可以保障
项目去化的速度，另一方
面也能在一定程度上保
障按揭回款时间。

商品房预售制度，也决定着房地产

行业的特殊性。各大房企回款受制于项

目结转限制，基本上都有6-12个月的

“等待期”，存在严重滞后性。

时间跨度长，影响回款因素也很复

杂。销售方面涉及首付比例，各大房企销

售皆以折扣率来换取购房者签约高首付

比例，甚至全款购买。正因为有了贷款流

程，银行按揭放款速度以及银行额度也

会影响到房企的回款效率。

除此之外，房地产调控政策加码不

断，部分城市为了控制房价，甚至有限签

政策的落地，严厉的调控政策，也对房企

回款方面有所影响。

回款率之所以越来越被重视，是因

为市场正在发生根本性变革。

按照以前的发展逻辑，房地产开发

主要依靠撬动“杠杆”来实现，回款很重

要，但却没那么重要，“借新还旧”依然能

延续流动性。融资的便利性，就意味着

“来钱”很容易，“来钱”也便宜，资金链是

流通的。

“杠杆”的存在，叠加商品房预售制，

使得房地产行业的资金周转率大幅提

升。在行业发展初期，“三高”发展模式被

广泛应用，拼的就是扩张速度。但目前的

情况是，传统思维逻辑已经行不通了。外

部融资环境愈发艰难，各大房企不得不

重视回款率。

“三条红线”金融监管政策效果逐渐

显现，发债规模整体萎缩。贝壳研究院数

据显示，2021年4月单月境内外债券融资

共发行90笔，较上月减少8笔，发行规模

折合人民币约936亿元，环比减少3.4%，

同比减少7.3%。

4月境外融资共发行11笔，融资规模

约148亿元人民币，环比增长18.4%，维

持200亿元规模的低位水平。2020年4月

境外受疫情暴发影响，出现“零发债”情

况，自此之后境外债市呈现短期波动与

长期低迷趋势。4月境内债券共发行79

笔，发行规模约788亿元，环比减少6.5%，

同比减少22%。

围绕“促销售、抓回款”，房地产行业

整体准备储粮“过冬”，出于对现金流安

全的考虑，购房尾款的资产证券化也被

广泛应用，这之中不乏万科、碧桂园等头

部房企。

就在近期，“万科-中信证券购房尾

款资产支持专项计划第二十三期”项目

状态更新为已受理。该债券拟发行规模

为13.4亿元，类别为ABS。

今年5月，滨江集团发布公告称，公

司拟发行30亿元购房尾款资产支持专

项计划。其在公告中表示，利用购房尾

款进行资产证券化融资，可进一步拓宽

融资渠道，有利于提高资产的流动性，

增强现金流的稳定性。本次专项计划的

实施，能够提高公司资金使用效率，优

化资产结构。

房企分享

购房尾款资产证券化被广泛应用

专家分享

同策研究院分析师林
丹妮： 影响客户买房的主
要因素为有需求及价格
合适，房企前期的地块研
判、产品定位及客群锁定
等准备工作做足，相应会
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。
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