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碧桂园森林城市销售暂停

开发商海外扩张卡壳

暂停销售风波
近日有消息流出， 碧桂园马来西亚

森林城市项目在国内暂停销售， 跟外汇
管制有关系 。对此，碧桂园方面回应 ，项
目的展厅正进行内部装修升级改造 ，人
员也在进行封闭式集中培训， 与外汇管
制无关。 展厅升级改造是从自身业务功
能考虑， 为更好匹配碧桂园海外战略发
展步伐和要求。

3月14日， 碧桂园在官方网站显著位
置发布集团新闻称，公司北京、上海、厦门、
佛山、泉州、福州等地多个碧桂园国际展销
中心（IEC展厅）经过内部升级改造后，以
全新面貌正式开放。展厅从原来海外项目
展销的单一功能，升级成为碧桂园面向海
内外品牌展示的重要平台。

同时，碧桂园方面还表示，接下来森
林城市也将进入全面的产业引入阶段 ，
将携手更多“中国智造”共同打造国际产
能合作新城 。2017年森林城市将逐步引
入机器人制造、 工业设计和物联网三大
产业， 完善并且深化教育和医疗行业的
产业业态。

据相关销售介绍，目前碧桂园森林城
市3期还有部分房源在售， 价格为2.1万-
2.8万元/平方米。接下来的产品预计会销
售460-700平方米的复式楼层。

业内人士分析 ，作为一个超大型地

产项目，森林城市项目的总投资会超过
1000亿美元 ，开发周期长达20年 。同时 ，
这个项目将会发展成一个包含旅游会
展 、医疗保健 、教育培训 、外企驻地 、近
岸金融、电商基地、新兴科技 、绿色与智
慧产业等八大产业聚集的产能新城 。从
投资角度来看 ， 项目整体投资巨大 ，对
企业的资金能力将是极大考验 ，因此企
业通过前期销售住宅产品快速实现资
金回流的做法并不让人意外。

外汇管制风险
业内人士表示， 碧桂园的回应或许

能暂时缓解外界的质疑之声， 但外汇管
制则是不争的事实， 政策的影响可能会
持续发酵。

此前，国家外汇管理局曾于2016年12
月31日发布公告， 规定自2017年1月1日
起，大额现金交易超过5万元要申报，跨境
转账超过20万元也需申报，个人购买美元
须明确填写购汇用途，并声明不会将外汇
用于购买境外房地产或投资相关的保险
产品， 亦不得将个人额度借他人使用。该
项规定被认为是政府打击地下钱庄、严控
洗钱防止资金流向海外的重拳。

一位相关人士透露，因为客户购买的
一些海外国家的房产不能在当地办理按
揭贷款， 所以一般要求客户全款支付。如
果需要做按揭贷款，则会选择在香港进行

操作。但开发商帮客户在香港开户并不是
以买房子的名义，而是以买保险的名义操
作，由此避开外汇管制规定的个人年度购
汇额度5万美元的限制。

实际上，一段时间内，香港确实有第
三方公司专门从事操作保单抵押变现的
买卖。 但现在受到国内官方外汇管理压
力，香港方面已经从2016年12月10日开始
禁止银联、Visa、Mastercard来港购买保险。

政策从严在碧桂园的销售上也有所
显现，森林城市销售人员证实，购买森林
城市的确无法提供贷款，通常都要求客户
全款支付或是分期付款。

易居研究院智库中心研究总监严跃
进分析，对于那些打算在海外投资的人来
说，在海外筹集资金的难度加大。同时，对
于一些违规资金的流动，建议近期各房企
积极进行自查，而相关的外汇监管部门也
可以对一些异常账户进行查处。

万国置地总裁史锐雪则认为 ，从目
前的政策走向来看 ， 对于海外投资而
言，大额资金跨境购房可能会受一定的
影响。但主要是对一些总价较高的豪宅
项目而言影响会比较大 ，对于一些总价
不太高的项目 ， 客户可以选择全款支
付 。同时 ，在美国 、加拿大 、澳大利亚等
一些资金管理比较规范的地区投资 ，则
可以采用贷款的方式购买 ，客户资金压
力会小很多。

引擎还是雷区
不仅是通过购买海外保险再抵押变

现这种曲线筹措资金的行为受到监管，以
往蚂蚁搬家式的购汇可能再也行不通。不
久前国内某知名演员在美国通过多家银
行多个账号分几十次存款数十万美元的
案例被美国以涉嫌故意避免申报起诉事
件也闹得满城风雨。

“国内个人向境外转移资金正在加大
难度， 投资者购买海外房产将受到抑制，
类似碧桂园森林城市等海外地产项目将
受到一定影响。”一位楼市观察人士表示，
尤其是对大手笔投资海外的房企，可能会
有不小的冲击。

以碧桂园为例，按照规划，森林城市
项目的总投资会超过1000亿美元，开发周
期长达20年。在过去的一年，碧桂园在国
内为森林城市做了超大规模的宣传，据说
营销费用已超过10亿元。同时，全民营销
在这个项目上用到极致，最终2016年共计
实现180亿元的销售金额， 也给公司全年
业绩带来不小的支持。

海外地产将是碧桂园野心的重要一
环。 统计显示，2016年碧桂园全年实现销
售金额3088.4亿元，销售面积3747万平方
米，分别同比增长了120%和74%，近三年
复合增长率达到了42.8%。 一旦启动就很
难停下。 速度成为当前碧桂园最核心问
题。 据统计， 去年该公司新增建筑面积
8700多万平方米，新增土地投资达1775亿
元。此外2017年开年以来，公司仍保持着
每天新增一个项目的速度。 按照如此节
奏 ，2017年则有可能实现销售额翻倍增
长，从而冲击6000亿元大关。

遭遇此番风波， 海外地产未来将是
企业的引擎还是雷区可能成为一个新的
变数。

严跃进表示，对于此类海外地产项目
来说，后续势必需要不断调整产品开发和
营销策略，从而规避目前的政策调整和市
场变动。另外对于其他企业来说，后续的
警示意义也是明显的，比如说对于外汇管
制和购房资金的管制，会在很大程度上使
得住房市场的需求释放面临障碍，这样也
会使得此类市场后续的市场销售存在较
大的问题， 进而影响海外投资的节奏，未
来企业投资海外应更理性。

另外，对于购房者来说，如果对于一
些很晦涩的交易模式有疑问，应该暂停资
金支付，因为这往往会存在违规交易和资
金监管不到位等风险。

北京商报记者 董家声

前两月以872.6亿元登顶房
企销售榜的碧桂园似乎遇到些
麻烦。

3月9日，有消息称碧桂园在
马来西亚的森林城市项目或因外
汇管制问题暂停国内的销售，但
碧桂园方面则回应称此次销售暂
停主要是展厅升级改造原因。

相关人士表示， 暂停销售风
波很可能与近来趋紧的外汇管理
政策有关。未来国内个人向境外
转移资金用于海外置业的难度
正在增加，投资者购买海外房产
将受到抑制，类似碧桂园森林城
市等海外地产项目将受到一定
影响。

在接连通过股权收购方式取得济南、
杭州的3宗地块后， 泰禾再度将目光投向
“双创”领域。

近日，泰禾集团股份有限公司发布公
告表示，公司与北京创业公社投资发展有
限公司签订了《战略合作框架协议》，拟在
创新创业服务、特色小镇建设、城市综合
体项目等领域开展合作，实现协同发展和
成长。

根据公告披露，泰禾与创业公社签订
的《战略合作框架协议》主要内容包括三
大领域。

首先是创业公社在泰禾开发的特色小
镇、商业综合体、新型社区等开发项目中，在
创新创业领域优先将泰禾作为合作伙伴。双

方共同在项目中建设特色创新创业业态，并
共同获得合作项目部分权益或收益。

其次，泰禾在各地的拓展中，涉及到
相关的服务项目， 优先推荐创业公社作
为其合作方或投资方。 泰禾为创业公社
提供创新创业孵化、运营 、市场资源 、服
务等方面资源，包括但不限于：泰禾发挥
双创服务生态运营商的专业优势， 为创
业公社提供创业公寓及产业园区的规
划、定位设计、运营服务 ，并依托子品牌
水滴数据提供数据平台支撑服务。 通过
泰禾的生态圈体系导入企业 、 项目 、活
动、政策、金融等资源。

此外，协议还规定，创业公社将依据
自身资源优势， 参与泰禾相关联的业务

板块。其中具备包括，创业公社为泰禾提
供优质场地空间， 泰禾优先使用进行双
创空间和创业公寓的改造建设及运营 。
创业公社发挥专业优势， 根据情况参与
泰禾在项目设计、改造、建设方面业务合
作。 创业公社旗下的投资基金积极参与
泰禾所孵化创业项目的投资。

据了解，北京创业公社投资发展有限
公司成立于2013年，主要投资人包括北京
京西创业投资基金管理有限公司、北京首
钢基金有限公司、中关村股权交易服务集
团、顺为资本、西部优势资本和顺隆基金
等。创业公社目前是国家级科技企业孵化
器和国家级众创空间、海峡两岸青年就业
创业示范点、中关村创新型孵化器、中关

村雏鹰人才基地，主营业务为双创服务和
城市存量资产改造升级。

目前， 创业公社已服务双创型客户
6000余家 ，其中科技企业超过2/3，并拥
有创业公社征信服务、创客金服、长青商
学院等子品牌。

泰禾方面认为， 公司希望把创新创业
服务作为未来发展的重点方向之一， 在公
司房地产项目中纳入以满足高新技术企
业、 科技人才及科研团队的创新创业需
求的新型业态，以创业生态圈的吸附辐射
功能带动周边产业创新发展。 本次合作
有利于促进公司多元化发展，符合公司以
房地产为核心、以金融和投资为两翼的发
展战略。 北京商报记者 董家声

泰禾试水“双创”产业


