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融资渠道收紧是大趋势

“通常来讲，房企开发资金主要来源有自筹、境内外各种
产品融资，以及来自其他各具特色的资金渠道。 年期方面有
短期、中期、长期。 从项目维度看，前期拿地多通过信托、资管
等非标融资，中期开发有开发贷、供应链金融产品助力，后期
销售运营有住房按揭贷款等传统方式。 此外，商业地产还会
有经营性物业抵押贷款等融资选项。 ”曾粤晖表示，从公司维
度来看，IPO 上市、基金、短中长期公私募债券、定向工具、资
产证券化等都是可以采用的融资手段和方式。

一房企主管融资的管理层人士透露，今年以来，但凡能
用到的融资渠道和融资工具，企业都会有所准备。 “只要窗口
期能利用上的，我们都会主动去利用，获取资金‘输血’。 即使
利率较高，也会选择借款。 ”

在三盛地产集团常务副总裁冯辉明看来，房地产融资环
境体现在三个方面。 “资本市场确实收缩了，发债及各种窗口
目前阶段性关闭了，但还是有一些机会存在；在上半年，后端
质押局部还可以做，但目前看，一些信托机构现在压力已经
很大，总体来讲还会更大；在按揭贷款方面，上半年没有感受
到按揭方面有控制，但 9 月底或者 10 月底已开始进行控制。
所以，整体来看，房地产行业融资渠道收紧是大趋势。 ”

“市场每年都会发生一些新的变化，今年整个房地产行
业运营情况也出现了一些新的变化，金融监管政策也提出了
新的要求。 总体来说，这两年尤其是今年以来对于房地产业
务合规等金融监管政策要求越来越严，风险管控要求也越来
越高。 作为投向房地产主要的资金渠道之一，信托业面临着

新的转型与定位要求。 ”四川信托副总裁马振邦在论坛上表
示，他们在一线拓展业务时会更多地关注企业的经营风险和
现金流。 在整体风险可控的环境下，杠杆率一定要降下来，也
就是说，要把合规与风险管控放在第一位。

现金流管理是重中之重

事实上，在降杠杆的大势下，以及面临资金压力的情况
下，众多房企开始越来越重视现金流管理。 不少房企高管都
曾表示，今年最看重的财务指标是现金流，重中之重是对现
金流的管理，他们在尽力提升销售回款率。

“行业收跟放基本上是常态化的，而且收跟放的时间性
周期会更短。 ”冯辉明表示，在这种情况下，要把控好经营节
奏、投资节奏、融资节奏，降低经营风险，做好动态的压力测
试和动态的资金管理。 虽然每家企业可能都不一样，但是只
要把握好节奏，就会有机会。

无独有偶，在弘阳集团董事长助理、资金管理中心总经
理韩存磊看来， 随着目前市场监管日益严苛， 加之新监管杠
杆政策的出台，致使现在资本市场上所有企业资金压力都非
常大。 在此背景下，规模较大或是增速较快的公司，首先要往
高质量、稳步增长的方向努力，在相对比较成熟的发展行业
中做深耕，聚焦主业，不太建议多元化发展；其次必须在内生
方面控制好成本，加快现金流回流。

“做好现金流管理工作，对任何行业来说都非常重要，尤
其是房地产行业，对资金依赖度高，对融资依赖度更高，同时
还要加强负债端管理。 ”马振邦解释道。

（据《证券日报》）

房地产行业融资渠道收收紧紧
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������年底将至，为了完成销售目标，加快资金回流速度，大型房企已开始打折促
销，中小型房企受限于资金链压力已经开始甩卖项目。 融资渠道的收紧和市场
的低迷，让房企不得不主动收缩投资战线，并力争向销售端要现金。

“说到房地产的融资，很多业内人士可能都有类似感受，近两年的融资渠道
管控总体趋严，从各个来源获得资金的挑战性和难度加大。 ”日前，在 2019 年
华夏房地产投融资高峰论坛上，建银国际董事总经理曾粤晖表示，据不完全统
计，截至今年 10 月份，合同销售金额接近或者超过千亿元的房企已经有 30 家
左右，而几家头部企业更是早在两三年前已跨入 5000 亿元以上的量级，由此
产生的巨大资金需求是之前任何时候都无法比拟的。
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