
“地中海”模式与差异化发展
� � � �

凯悦、洲际、万豪、万达等还在
旅游酒店的市场不断开疆辟地。红
树林、悦榕庄、世纪金源等度假酒
店品牌已经开始巩固其经营模式。

由于度假酒店大都定位于高
端，投入大，仅靠普通短租、入住形
式难以实现盈利。 因此产权式、分
时度假式、产权分时度假混合式等
快速回笼的现金收益经营模式在
国内市场较为多见。

产权式度假酒店经营战略的
佼佼者是悦榕庄。

悦榕庄以全球知名度假酒店品
牌为最大驱动点， 不仅带动上下游
产业，还实现了区域的规模效应。

“悦榕庄由知名度假酒店品牌
做趋力， 很容易实现物业升值，而
且分期开发控制销售节奏，保障产
品去化率，不可谓不成功。 但对其
他企业而言，这种模式的优势有待
进一步证明。 ”分析人士指出。

分时度假是指使用权分割，旅

游酒店将使用权分割销售，让顾客
可以分享某个度假资产的不同时
段。这种模式不仅可以提高资源的
使用效率， 与持有不动产相比，消
费者也可以节省一定度假成本。

由于分时度假多由小开发商
操刀，长期以来在消费者中口碑并
不好。

产权式和分时度假的混血儿
是今典集团的三亚湾红树林。今典
将其称为股权式度假酒店，其购买
人通过购买分割酒店产权的方式，

享受全国置换入住公司旗下开发
的系列酒店的权利，且根据酒店经
营情况在年底享受一定分红。

对于这一模式，日信证券负责
投行业务的王先生却持谨慎态度。

他表示，“有钱人可能不在乎分红，

直接住酒店，而普通老百姓却做不
起这样的投资”。 对于三亚湾酒店
的小股东来说，真正能够从三亚湾
项目中获得股东回报则需要等待

更长的时间。

在笔者的走访调查中发现，来
自海外的“地中海俱乐部”模式日
渐成为了酒店管理公司推崇的模
式。

“地中海俱乐部”倡导的是“一
价全包”的奢华度假体验，为游客
提供“一站式”服务。 所谓“一站式
全包”， 就是酒店定出一个套餐价
格，吃、住、行、娱的一切费用，都包
括在内。

“现在旅游已经过了‘上车睡
觉，下车拍照’的阶段，旅游是为了
放松。 地中海俱乐部模式，可以吸
引游客在一个地方待上几天，吃喝
玩乐都不用操心， 也不用急着赶
路，非常放松。”北京优尼华盛国际
酒店管理咨询有限公司董事总经
理王冰说。

夏农也表示，凯悦也极为推崇
“地中海俱乐部”模式。 “地中海俱
乐部形式更符合中国消费者需求，

在酒店的吃喝玩乐全包含了，没有
任何隐藏费用， 可以提前做好预
算。而且有儿童俱乐部、亲子空间，

夫妻带孩子旅游也可以完全享受
自己的度假时光。 ”

“地中海俱乐部提供的是另类
休闲模式，有很多娱乐项目可供选
择， 有较高的软硬件和服务水准，

这也是旅游酒店市场模式竞争的
关键。 ”赵焕焱说。

赵焕焱进一步指出，尽管市场
处于崛起期，但度假酒店市场同样
出现了泡沫化迹象，主要是同质化
严重。 这需要企业警惕。

中投顾问酒店餐饮行业研究
员康建华也指出，国内度假酒店目
前存在的软肋主要包括酒店服务
主体模糊，缺乏个性。 度假酒店未
来的发展前景尽管看好，但是要结
合地方旅游资源特色、地方文化来
走差异化竞争路线，才能成功。

（李克纯）
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香江帝景：骨子里的西班牙
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“窗含金牛峰，门泊河湾。御
赏南湾湖，坐看一贤山。 ”这里是
麦玲玲钦点的信阳市最佳风水宝
地，香江帝景匠心独运，巧妙借景
造景， 于风景深处典藏一座西班
牙风情墅院。 从这里向东
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分钟
速达市中心， 向西

5

分钟直抵南
湾湖，高等院校周边环伺，银行信

用社近在咫尺，餐饮住宿、医疗保
健自在拥享。 繁华山水， 进退有
度。

参观间隙， 偶遇几对来这里
取景拍照的新人，于他们而言，西
班牙浪漫风情是山盟海誓最美丽
的见证， 是诗意爱情最真挚的诠
释。信步闲庭，从红陶筒瓦到手工

抹灰墙，从弧型长廊到一步阳台，

从铁艺栏杆到陶艺挂件， 再加上
小拱璇、文化石外墙、圆弧檐口等
建筑符号的点缀，仿佛地域交错，

置身于西班牙原地。 香江帝景利
用山林坡地， 以远高近低的方式
排布，错落相见，极大地满足了人
们的空间尺度感。 社区随处可见
原枝原茂的大型香樟， 销售经理
告诉记者， 这些珍贵稀有树种来
自千里之外，均为全冠移植。园林
地产的细心和用心可见一斑。 香
江帝景巧夺天工， 低调奢华处处
彰显。门前不经意的一块石头，竟
都取自五岳独尊的泰山， 历经时
光千年的打磨， 篆刻着岁月变迁
的印记， 在这里诉说着古老的传
说。 落日下，斑驳的外墙文化石
影影绰绰，凝聚了工匠们的汗水
和体温，他们反复考量每块文化
石的摆放，力求每寸立面都与众
不同。 而文化石之上的墙面则是
用质感肌理漆刷了数十遍，这种
特殊的视觉肌理之美， 虽由人
作，宛如天开。 屋顶的红筒瓦更

是由宜兴紫砂壶厂的制陶师傅
亲手打磨，浑然天成，触不可及。

露台上的花架虽不起眼，却是有
着“澳大利亚紫檀”之称的进口
红柳桉，具有耐腐蚀、质感好的
特性， 多年后依然能够历久弥
新。 栖居诗意空间静静地品茗，

避开室外一切的喧哗，这还得益
于断桥彩铝中空窗的隔音效果，

它还更有保温隔热，防火防盗的
等功能。 层数不高的洋房，电梯
并非十分必要， 但为了品质需
要，香江帝景不仅为洋房配备了
电梯，而且还是世界名牌三菱牌
电梯， 以满足居者的归心似箭。

社区
24

小时贴心物管配合智能
安防系统，让居者省心、放心。 周
边星级会所、高端幼儿园、再加
上风情商业街， 让您在城市山水
间尊享贵族生活。

园林实业董事长涂健说：“香
江帝景，不是产品，而是我们用心
雕琢的艺术品！ ”目前，香江帝景
已然实景呈现， 为高端人士敬献
一城华宅。 （肖丹丹）

度假酒店市场崛起

旅游度假业地位日益凸显
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随着我国经济水平提升、人
均收入增加和消费转型，旅游度
假业的地位日益凸显。 与此同
时，中国酒店客人比例将从商务
75%

、 休闲
25%

演变到商务
50%

、休闲
50%

。 在这一趋势下，

国内外酒店品牌纷纷加大度假
酒店业务，并在云南、海南跑马
圈地。

2014

年
3

月
19

日， 洲际酒
店集团对外宣布，因云南地区管
理的度假酒店经营上升，下一步
会增加在这一区域的度假酒店
管理项目。

截至目前，洲际酒店集团在
云南已经拥有丽江和府皇冠假
日酒店、西双版纳避寒皇冠假日
度假酒店、丽江古城英迪格酒店
和昆明洲际酒店
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家开业酒店。

同时，还有昆明西环皇冠假日酒
店、 腾冲腾越皇冠假日酒店等
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家度假酒店正在建设。从洲际酒
店集团对度假酒店的热烈追捧，

度假酒店市场热可见一斑。

据中国房地产报调查了解，

万豪、万达、凯悦、希尔顿……越
来越多的国际酒店品牌正在不
断加大度假酒店的业务布局。

“中国度假人群的喜好在改
变，目的地度假和休闲式度假比
例明显增加。未来度假酒店的市
场预期回报大为可观。 ”凯悦酒
店集团大中华区首席副总裁夏
农对中国房地产记者说。

面对度假酒店市场的增长
行情，华美酒店顾问有限公司首
席知识官、高级经济师赵焕焱提
出预警，酒店增长过快过猛必然
会带来经营下降，甚至泡沫化倾
向，这需要企业警惕。

市场热逐
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云南已成为酒店品牌发力的
热土。

据笔者了解，除洲际酒店布局
云南外， 皇冠假日酒店及度假村、

英迪格酒店、 假日酒店及度假村、

智选假日酒店及华邑酒店等酒店
品牌都已进入云南。

赵焕焱提供的数据显示，云南
酒店业景气度自

2011

年以来的
12

个季度
7

升
5

降， 总体态势良
好，旅游收入上涨。

随着我国经济水平提升、人均
收入增加和消费转型，旅游度假业

的地位日益凸显。 相关统计显示，

2015

年中国国内旅游人数有望突
破

33

亿人次， 旅游消费相当于居
民消费总量的比例将达到

10%

。

与此同时，中国酒店客人比例将从
商务

75%

、 休闲
25%

演变到商务
50%

、 休闲
50%

。 “受旅游政策支
持，休闲度假、旅游目的地偏好的
转变，旅游产业的核心实体度假酒
店将迎来新契机。 ”赵焕焱表示。

而这也是凯悦酒店集团大举
进军旅游酒店市场的初衷。 “居民
收入和消费需求的增加，休闲度假

客源的转变，都使我们看到了度假
酒店市场的潜力。 ”夏农说。

夏农称，包括凯悦在内很多酒
店管理公司现在都很重视度假酒
店。“对旅游人群来说，现在住酒店
不是睡一觉而已，他们期望可以从
中寻找到更多休闲生活， 包括健
身、娱乐活动等。 这对度假酒店的
生意有很大促进作用，且可以为市
场增加诸多亮点。 ”

凯悦目前已在三亚、 丽江、上
海崇明岛、长白山建有度假酒店。

但因中国休闲度假模式刚刚

兴起，度假酒店总体占比仍不高。

在夏农看来， 这是因为目前中
国度假酒店主要受地域性和季节性
影响较大，政务会议也有较大冲击，

且由于中国度假酒店市场还处于初
级阶段，所以比重并不太大。 “但未
来随着家庭旅游、 体验式旅游的提
升， 对度假酒店的需求将会加大，

市场潜力也很大。想抓住将来的市
场，现在必须进入，因为一个酒店
从设计开始到运营大概需要

4

年
时间。我相信大多数扩张的度假酒
店都是这样考虑的。 ”夏农说。


