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收购九华山庄借道进京

碧桂园北京“养老”算盘如何打

保利地产启动全生命周期居住系统升级 泰禾“园系”新品昌平拾景园亮相
北京商报讯（记者 董家声）历年4月

保利地产的品牌发布都会如期上演。以
2016年全生命周期居住系统深化5P战略
为基础， 今年一场源自保利英文简称的
Poly Plus品牌升级运动，在业内外的关注
下正式开启。 从社区业主的福利活动开
始， 到一条30秒的Poly Plus coming soon
的视频点燃全网，再到聚焦时间博物馆
的品牌发布会，对全生命周期居住系统
迭代升级的蓝图已然绘制，保利地产在
升级产品战略的同时，再一次彰显了其
有温度又有趣味的品牌个性。

保利地产推出全生命周期居住系

统，以全景式生活展现“一主两翼”的发
展蓝图。坚持房地产开发为主 ，社区消
费与社区金融为两翼的企业战略，把用
户体验提升到前所未有的高度。

如果说全生命周期居住系统的推

出， 是从横轴的时间线上考虑用户从幼
年到老年的全需求， 那么2017年的Poly
Plus则从纵轴的空间线上，在用户定位、
品质、服务、科技及文化的维度进行全面
升级。 保利以全生命周期居住系统为基
石，重磅推出人居产品新标杆，在 “一主
两翼”的房地产主营业务上，雕琢出与众
不同的产品系。 保利地产郑重推出生活
家系列居住产品， 以全生命周期居住系
统为基础，打造九大梦想品质空间、八大
设备品质系统、七大文化品质社区。

保利方面表示，Poly Plus的升级，不
仅是产品与服务的升级， 更是前瞻性理
念的体现，以开放的心态，打造行业内举
足轻重的共享平台，围绕用户需求，实现
价值的再创造。

北京商报讯（记者 董家声）继通州
拾景园之后，泰禾又迎来“园系”产品的
升级之作———昌平拾景园。4月25日，“泰
禾园系·媒体品鉴会”在昌平拾景园营销
中心举行，京城百余家媒体齐聚，共同见
证了泰禾全新产品线园系的亮相。

活动当天， 嘉宾参观了示范区园林
景观及叠墅样板间。据悉，示范区是以昌
平拾景园项目为蓝本， 汲取项目一园十
景的经典元素及中国古典园林造园手

法，实景呈现中式园林生活体验区。
据了解，“园系”是泰禾继“院子系”、

“大院系”之后，又一个以园林为载体的
全新产品线。也是以北京为始发站，向全
国输出的又一个产品系列， 一脉传承了
泰禾作品的新中式印记及精工品质，并
进行了大胆创新与升级。 作为园系产品

的升级之作， 昌平拾景园在园系开山之
作通州拾景园基础上，在产品设计、科技
配置等方面进行了全线升级。

泰禾·昌平拾景园是泰禾继丽春湖
院子之后落子昌平的第二个项目， 位于
昌平新城，北倚蟒山国家森林公园，举步
昌平万亩滨河森林公园， 自然环境得天
独厚。周边拥有“三纵一横一联络”立体
交通路网， 地铁南邵站可快速抵达中关
村、上地、亚奥商圈等。区域内高等学府、
高新企业集聚，人文氛围浓郁。

昌平拾景园首期推出使用面积约

210-480平方米的创新精工叠墅， 以四
层空间布局、精装院落、大面宽短进深的
格局、居住层全套间设计等考究细节，为
京城叠墅产品市场树立起一个全新的范

本。此外，项目还引入众多科技元素。

日前有消息显示， 碧桂园拟将收购
北京九华山庄集团多个项目及公司 ，从
而避开在激烈的北京市场中进行厮杀 ，
完成借道进京的战略。值得注意的是，有
消息显示，碧桂园已初步计划将购入项目
开发成以养老地产为主，辅以其他低密度
类产品。实际上，碧桂园在旅游地产的开
发方面有一定经验，但在养老地产领域则
鲜有成功案例，在“大北京”区域则更是首
次涉足，无论在区域特点、客户需求，还是
周边竞品的研究基本均处在空白阶段 ，
此次收购九华山庄项目将是公司正式进

京后的一场大考。

借道入京
近日一则“碧桂园拟将收购位于北京

昌平的九华山庄集团多个项目及公司”的
消息在地产业内不胫而走。

虽然该项收购协议尚未对外公布，但
一位接近碧桂园的人士则表示，该项并购
计划基本属实，但该话题对碧桂园而言比
较敏感，无论是具体收购方案、收购所涉
及的总金额以及后续碧桂园的开发规划

都尚未有具体详细信息能够披露 。
北京商报记者就此事向碧桂园集团相

关部门求证， 对此碧桂园集团相关人士表
示， 对于该项收购案其个人并不是十分清
楚，如后续有相关信息，公司会对外发布。

实际上，“进京”开发一直是品牌开发
商绕不开的话题，碧桂园此前也一直渴望
寻求突破。对此有观点认为，作为地产行
业一家超过3000亿元级别的龙头公司，碧
桂园长期以来未能跻身北京地产市场的

确不太正常。
碧桂园最接近进京拿地的一次还是

在2015年，当时因退出北京丰台花乡地块
拿地联合体，而引发了轰动一时的“退地”
风波。当时碧桂园、中国金茂联合体以总
价51.8亿元摘得北京丰台区花乡四合庄
两宗地块，溢价率超140%，楼面价达到2.9
万元/平方米。但半个多月后，碧桂园以金
茂最终举牌价超出授权金额，核算成本后
选择退出。

作为已跃居第一集团的地产公司，进
京占据制高点无疑更为关键。一位楼市观
察人士分析，多年来碧桂园一直谋求进京
开发，但苦于机缘未到。碧桂园此番借道
收购正式进京将改变排名前10位房企中
惟一没有落子京城的尴尬局面。

其实，碧桂园近来在“环北京”周边接
连布局。据统计，2015以来，碧桂园以并购
或合作开发的模式先后在北京周边怀来、

滦平、燕郊等地获取十多个项目。包括京
南区域涞水的碧桂园·九龙湾、 京北地区
的碧桂园·官厅湖、 金山岭长城河谷以及
京东板块的碧桂园·时代城等楼盘均实现
销售。

环京布局之后进京开发就显得水到

渠成。上述人士进一步分析，从碧桂园近
年来的拿地战略看，以往重点布局三四线
城市的战略开始向一二线城市倾斜。

据了解，2015年碧桂园专门成立了一
线城市事业部， 由董事局主席杨国强、副
主席杨惠妍和总裁莫斌领导，并由联席总
裁朱荣斌亲自执掌帅印。此后不到一年的
时间，碧桂园在广州、上海、深圳等城市核
心区获取10余个项目。

2016年全年碧桂园位于一二线城市
的合同销售占比为47%，目标市场为一二
线城市的合同销售占比为59%。而碧桂园
的目标里，未来公司一二线和三四线城市
拿地比例将达到6： 4。

九华山庄的成色
近年来随着土地价格飙升，开发商也

越来越倾向以多元手段拿地， 包括合作、
股权收购、 代建等方式合理控制获地成
本。对于碧桂园而言，以收购形式取得项
目已较为常见。关键是碧桂园这将收购的
标的成色如何则更显得关键。

一位业内人士表示，收购方案和具体
涉及公司及项目尚未披露，但从九华集团
的家底可以推测，本次收购资产涉及的金
额不会太低。

资料显示， 九华集团成立于1995年，
总部位于北京市昌平区小汤山镇。目前旗
下拥有九华养老酒店、 九华会展酒店、九

华贵宾楼酒店、九华医投、九华游乐设备
制造厂等多个全资子公司， 业务涵盖酒
店、养老、会展、医疗、制造等多个领域。而
九华集团是在北京九华山庄基础上发展

组建而成，旗下主营业务涵盖酒店、会展、
医疗、建筑、商贸、制造等。其中，影响最广
的是位于北京市昌平区小汤山镇的九华

山庄。九华山庄紧邻北六环，是一个综合
型园林式度假村，占地2000多亩。

多年来， 九华山庄从一开始主营温
泉、保健、养生，继而拓展休闲度假、会议
接待等产业，并成为北京市郊度假酒店第
一个年营业额破亿元的企业。

从2012年起， 九华山庄进军养老产
业，定位度假、会展和养老三种酒店类型，
其中养老酒店占据绝对比重 。2012年11
月，九华集团在九华山庄一期旧址上建设
九华国际养生公馆，项目一期包括两栋养
老公寓楼。

但九华山庄的后续经营遇到了瓶颈。
据相关信息显示，一方面，项目在当年补
交土地出让金时已欠下数亿元债务。另一
方面，养老地产行业无论从前期投入资金
的高成本，还是到后期运营的高专业性以
及未来较长的投资回报周期来说，盘子越
大风险也越大。九华集团近年来的经营显
得步履维艰。因此，寻找合适的合作伙伴，
甚至将项目出售也不显得过于意外。

业内人士表示，仅从外界披露的九华
山庄国际酒店和旗下30栋 “四合院式”独
栋别墅在内的一期工程16万平方米建筑
面积来看货值含金量还不算差。另外还有
传言， 碧桂园此番收购项目可能涉及九
华山庄在内的九华集团多个项目及公

司，其中，仅九华山庄就包括三块规模不

小的地块。届时是否是一笔划算的买卖，
标的项目的具体资产和负债情况就显得

至关重要。

看起来很美
另一个风险可能来自项目产品的定

位本身。
据一位熟悉碧桂园的人士表示，按照

碧桂园目前计划，完成收购后，该项目初
步打算定位为以养老产品为主，再配以别
墅、公寓等低密度产品，但目前规划还仅
仅停留在调研和考察的初级阶段。

业内人士表示，近年来碧桂园也的确
着手布局养老产业。2015年， 中国平安成
为碧桂园第二大股东，而中国平安的股权
投资也被看做借助碧桂园布局养老社区。
此外，不久前碧桂园引进美国知名养老品
牌CP长者屋进驻海南澄迈碧桂园·美浪
湾项目。种种因素已经显示出碧桂园对养
老产业的兴趣正在不断提升。

但需要注意的是，养老项目无论从前
期开发到后期持续运营，回报周期相对较
长，而且所需资金成本比较高。碧桂园在
旅游地产的开发有一定经验，但在养老地
产领域几乎没有知名的成功案例。

对此，一位业内人士表示，对于擅长
快周转开发的碧桂园而言，持有经营大体
量产品显然不符合以往该公司的运作逻

辑， 但养老项目本质上是一项服务行业，
不仅是盖好房子， 还需要提供好服务，如
何契合客户的养老需求才是项目生存之

道。但迄今为止，包括开发商以及各机构
打造的养老项目在内，北京尚未有一家养
老地产项目建立起一个趋于完善的、叫好
又叫座的盈利模式以及可观的收益能力，
养老地产依旧停留在看起来很美的阶段。

因此，对于碧桂园而言，未来究竟将
采取持有经营还是以打造养老地产为名，
行散售之实将是外界关注的焦点所在。此
外，未来该项目部分产品散售时，也可能
面临土地年限缩水的现实问题。

上述人士表示，碧桂园尚未形成企业
自身成熟的养老产品开发体系，对碧桂园
京津冀区域公司而言，更是从未开发过以
养老为核心定位的楼盘项目。开发经验基
本上是一片空白， 更不用说后续的运营，
碧桂园未来还需精打细算。

当然，从品牌价值、资金实力、融资手
段和资源调动能力来看，碧桂园都远胜九
华山庄，但无论如何，收购九华山庄将是
碧桂园进京后面临的一场大考。

北京商报记者 董家声


