
年报难产后，祥生的自救之路也被堵上。近日，华润万象生活公告

称，终止此前宣布的收购浙江祥生物业服务有限公司全部股权交易。此

次交易的终止，也意味着祥生控股集团通过出售物业资产“回血”的计

划落空了。对于净负债率已达168%的祥生而言，在迎来杯水车薪的地

产纾困稳保产业基金“他救”之后，如今留给它最大的一条自救之路也

被堵上了。

祥生的自救难题
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助力消费季
京西再添打卡商业地标

凭借着100%招商率和99%开业率，北
京西长安中骏世界城开业当日即迎来纳客
高峰， 创下客流超20万人次、 销售额近
2000万元、累计注册会员人数超20万人的
首秀佳绩。

中骏商管相关人士分析， 在品牌选取
上，项目打破了传统奥莱模式，以“高性价
比+新潮个性化”为标准。在总共220家知
名品牌中，区域首进品牌120余家、重点品
牌50余家、网红及创新品牌30余家，其中
15%的品牌代表了行业的新趋势、新内容。

同时， 有别于传统购物中心店铺与公
区的“界限分明”，项目在定位、主题、空间
上全面打造无边界、沉浸式体验。引入卡通
尼北京首家非洲主题儿童乐园， 满足家庭
亲子、社交、沉浸体验需求。引入威波豪斯
冲浪俱乐部， 创新地将冲浪运动搬到购物
中心，构建出“运动+社交”新消费场景。

“2023年北京消费季在本月已启动，
北京将融合国际范、中国潮，营造繁荣消费

氛围，满足群众多元化、品质化、个性化消
费新需求，持续推动消费提质升级。”一位
商业分析师指出， 北京正不断推出新激励
举措， 为消费注入新动能。 而这些举措落
地， 必然需要特色空间与创新场景作为消
费力释放的载体。 由此， 定位“北京首座
TOD轻生活奥莱中心”的西长安中骏世界
城，在填补京西商业类型空白的同时，更拓
展了当地创新消费空间的版图。

超级TOD模式
打造城市会客厅

“西长安中骏世界城为新消费赋能，靠
的不仅是奥莱定位和创新业态布局， 它还
是集公交枢纽与地铁接驳于一身的TOD
项目，堪称京西新一代城市会客厅。”中骏

相关人士介绍， 西长安中骏世界城作为中
骏“一体两翼”战略模式下的标杆项目，正
以“超级TOD模式”焕新城市活力，赋能城
市发展。

整体设计上， 西长安中骏世界城集合
了地铁、公交枢纽中心、中骏天字系住宅、
购物中心、方隅长租公寓等业态于一体。项
目一层直通当地交通杻纽中心， 汇集20条
公交线路；二层与地铁S1线无缝连接。纵横
的路网， 为项目创造源源不断的人流与消
费潜力。

同期开业的北京天峰方隅长租公寓以
“高档一居租方隅”作为品牌定位。采用挑
高星级会客大堂、 极简国际化立面及全景
落地窗设计。公区配置图书、台球桌、健身
房等设施，配以24小时管家服务。

住宅配套上， 继中骏在京西成功开发

“天字系”高端项目西山天璟之后，作为西
长安世界城的重要组成部分， 中骏天峰承
续“天字系”高端住宅品质，以三面宽、南北
通透的全明设计， 成为京西城市精英的理
想居所。

方隅公寓、 中骏天峰为聚集大量时尚
青年、商务白领，便捷的交通，让北京西长
安中骏世界城成为天然客流引擎。至此，西
长安中骏世界城将“站、场、人”三者有机融
合，打造成一体化的TOD4.0模式，成为聚
焦消费者生活、出行、休闲、购物等多元需
求的超级综合体。

业内人士指出， 西长安中骏世界城开
业， 让中骏实现了从CBD到京西，“一条长
安街，两座世界城”的成功落位，是中骏稳
健运营实力与业态持续升级能力的体现，
也是中骏“一体两翼”战略优势的凸显。

未来云城
加速兑现的“双铁TOD”样本

“钟爱一二线城市TOD开发模式拿地
运营”，是当下外界观察中骏的一个特有视
角和显著标签。以“做有质量的规模化”为
座右铭的中骏，其TOD开发在全国已做得
风生水起。

资料显示，中骏在北京、杭州、上海、合
肥、福州、南昌等核心一二线城市开发的7
个TOD项目先行范本均已落成或启动，企
业的TOD版图正徐徐展开。截至目前，中骏
累计TOD项目开发面积近400万平方米。

与此同时，中骏意识到TOD开发已告
别“地铁上盖”时代，如今更考验的是产品
塑造力、 稳健的资金链以及多业态协同资
源的运营力。

以中骏在北京正在打造的另一座超级
TOD综合体项目———中骏金辉·未来云城
为例，作为首个高铁、地铁双铁加持的未来
TOD样本，项目正加速兑现。

据了解，中骏金辉·未来云城建筑面积
40万平方米， 以大兴高铁及地铁4号线等
交通枢纽为核心， 聚合长租公寓、 活力商
街、低密洋房等空间，一个微型城市正在此
生长。项目外部以轨道串联医疗、生态、教
育、 商业多重城市资源； 内部规划低密街
区，覆盖多维度生活业态。方隅公寓匹配职
住平衡规划； 家乐坊商街定位家庭消费精
品街区；写字楼则填补区域业态空白，承载
南城产业发展。

事实上，“北京首个双铁TOD超级综合体”
已得到了市场认可，项目2022年销售额高达45
亿元。 中骏金辉·未来云城正在向北京城市级
TOD范本大步迈进。 图片来源：企业供图

北京第二座世界城登C位 中骏TOD战略的轨迹与决心
220家国内外知名品牌入驻、开业

当日客流达20万人次、 销售额2000万

元……日前， 由中骏打造的22万m2城

市综合体———西长安中骏世界城开业

即交出令人艳羡的成绩单。 业内人士

预计， 作为中骏商管创新奥莱的首个

落地项目， 西长安中骏世界城有望成

为北京消费季期间，京西商圈最具“内

能”的创新消费场景与空间。同时，对

中骏而言， 打造长安街又一座商业新

地标， 标志着中骏TOD创新综合体开

发战略在京的又一次崭新兑现与成功

布局。

两个坏消息

近期， 祥生控股集团接连传出两个坏
消息。

3月21日，祥生控股集团公告称，预计
无法按照港交所的规定在2023年3月31日
前刊登2022年全年业绩，股票将于4月3日
上午9时起停牌，直至年报发出。

年报之所以“难产”，祥生控股集团方
面的解释是———缺人、缺“时间”。由于随着
多个部门（包括财务部及运营管理部）的关
键团队人员近期辞任，人力不足，导致祥生
控股集团及其核数师难以对集团截至
2022年12月31日止财政年度合并财务报
表进行审计工作。

另一方面， 祥生控股集团董事会及管
理层正投入大量时间及精力处理针对公司
的清盘呈请， 并与集团的国内外债权人进
行磋商，以寻求令人满意的债务重组方案。

2022年9月， 因涉及未偿还债务5000
万美元， 祥生控股集团遭债权人提交清盘
呈请。彼时也因此有过短暂停牌。

根据港交所《上市规则》，若上市公司
持续停牌18个月，港交所便有权将其除牌，
截至目前， 已有十多家在港上市内地房企

存在除牌风险。目前也有成功复牌的案例，
停牌近一年后， 佳兆业在众多出险房企中
率先复牌，但也有房企逼近除牌“大限”，如
2021年9月20日停牌的新力控股。

地产分析师严跃进表示， 阻碍复牌的
原因，最主要是年报“难产”，但对于深陷流
动性危机的出险房企而言， 复牌的首要任
务，还是要在债务化解方面取得重大突破。

为筹措资金纾解债务压力， 祥生控股
集团也走上了“卖子”求生之路，于2022年
9月选择向华润万象生活转让全部物业股
权及关联方债务， 交易代价约10.37亿元，
但最终未能如愿。

3月28日，华润万象生活公告称，终止
此前宣布的收购浙江祥生物业服务有限公
司全部股权交易。此次交易的终止，也意味
着祥生控股集团通过出售物业资产“回血”
的计划落空了， 这对于深陷流动性危机的
祥生来说无疑是雪上加霜。

重找买家并不容易

历时近半年时间，祥生控股集团的“卖
子”计划还是以失败告终，如今交易中止，
祥生控股集团旗下的物业板块也面临或自
营、或重寻买家的命运，但二者的状况都不

容乐观。
北京商报记者了解到，2021年5月，祥

生控股集团旗下的祥生活服务向港交所递
交了招股书， 当年11月22日通过聆讯，但
仅过了不到一个月， 通过了港交所聆讯的
祥生活服务招股书转变为“失效”状态。

彼时祥生活服务回应称， 祥生活服务
上市不是目的， 只是促进公司稳健发展的
手段之一。未来将持续关注市场动态，选择
更好的时机推进上市计划， 以获得市场予
以更优、更合理的估值。

高估值的预期， 推动当时不少房企积
极分拆旗下物业上市，一时掀起了“物管”
浪潮，大鱼吃小鱼的并购也屡见不鲜。

据中指研究院数据显示，2021年物业
管理行业已披露相关信息的并购交易达77
宗，涉及并购方36家物业企业；交易金额约
362.5亿元，相比2020全年交易总额大幅增
长约243%。

但进入2022年后，物管企业估值出现
大幅回调， 收并购热度也有所减弱。2022
年，物管行业的并购交易仅31宗，交易金额
约106.3亿元，相比2021全年交易总额大幅
收缩约70.8%。

“可以看到当前物企并购热情有所下
降，行业整体的并购数量和金额也在减少。

头部物企之前‘吃’得够饱，经过上轮热度
后，对于规模追求也回归理性。”中国城市
房地产研究院院长谢逸枫指出， 物企与房
企母公司关联度很高，虽然市场正在转好，
但各大房企还存在流动性紧张的情况。目
前有能力出手的也仅有头部几家， 因此祥
生控股集团再次“卖子”短期内并不容易找
到合适的买家。

谢逸枫称，对于收购方来说，目前市场
标的不乏优质资产，考虑价格的同时，也会
格外注重安全性。

据此前招股书披露，2018-2020年，祥生
活服务分别实现营收2.45亿元、3.39亿元及
4.59亿元。其中，祥生控股集团及其合营企业
及联营公司， 还有祥生控股集团创始人陈国
祥控制的其他实体所开发物业提供的服务产
生总收入分别为1.97亿元、3.12亿元、4.27亿
元，分别占同期营收的80.4%、92%、93%。

可以看到， 在母公司遭遇流动性危机
后， 依靠母公司存活的祥生活服务也难有
“造血”能力。

自救之路难在哪

祥生控股集团的流动性危机距今已经
爆发一年有余，从2022年3月正式“官宣”
后，该公司的好消息并不多。

2022年3月，祥生控股集团公告披露，未
能按期支付2亿美元债的1200万美元利息。
但彼时，公告称只是“流动性出现阶段性问
题”，祥生控股集团也向外界传达了“绝对不
躺平”的态度。但因该笔债券违约，导致后续
祥生控股集团的其他优先票据交叉违约。

祥生控股集团发布的最近一期财报显
示， 截至2022年6月30日止的6个月内，祥
生控股集团约68.62亿元的债务已违约或

交叉违约。截至2022年6月末，祥生控股集
团约161.73亿元的债务将于一年内到期，
同期现金及现金等价物仅为14.73亿元，资
金缺口高达147亿元。

面对流动性危机， 祥生控股集团也开
启一系列的“自救”行动，包括但不限于资
产变卖、折价促销等。“寻找合适的机会，出
售若干项目开发公司的股权， 以产生额外
的现金流入。”被祥生控股集团作为改善财
务状况的重要措施之一。 有媒体不完全统
计，2022年祥生控股集团累计对外售出超
过17亿元资产，但与巨大的资金缺口相比，
依然杯水车薪。现如今，最优质的物业资产
也卖不动了。

销售方面，2023年前2个月，祥生控股
集团累计实现合约销售总额约33.19亿元，
同比下降47.8%。

在业内人士看来，销售承压、资产出售
遇阻， 目前祥生控股集团只能通过债务重
组获得喘息。对于出险房企来说，在重组谈
判过程中， 最重要的还是有优质资产的增
信，不然也不容易打动债权人。

2月20日晚间，祥生控股集团发布公告
称， 公司正就5笔美元债启动重组程序，合
计超过6.4亿美元。 北京商报记者注意到，
其中有4笔美元债已是逾期状态， 合计约
4.4亿美元， 另一笔美元债将在2023年8月
到期，金额为2亿美元。

美元债重组、被债权人申请“清盘”，祥
生的自救博弈还在继续。

祥生的自救之路有多难？ 就物业收购
暂停的影响、美元债重组等问题，北京商报
记者试图与祥生控股集团方面取得联系，
按照官网上的电话打过去后———“对不起，
您所拨打的用户未交电话费”。

北京商报记者 王寅浩

北京西长安中骏世界城实景图

中骏金辉·未来云城效果图


