
“穿针引线”

加速向国家5A级冲刺的北京大运河文化

旅游景区，正在为市场编织出一幅充满想象

力的“蓝图”。

“创建5A级景区需要有一个具体的范围。

运河公园、大运河森林公园、‘三庙一塔’是三

个核心点。而且，北京大运河文化旅游景区并

非‘单打独斗’，环球影城、张家湾设计小镇、

台湖演艺小镇等都将与景区形成联动，相当

于通州范围内主要的旅游资源都会与北京

大运河文化旅游景区相结合。”在接受北京

商报记者独家专访时，上述相关负责人介

绍，未来北京大运河文化旅游景区会尽可能

以水上连通的模式，如推出“一站式”船票，

将运河沿线的多个景区串联起来。除了以运

河连接各个景区，相关部门还将推出一些系

列打包产品、旅游线路等，并结合运河通航的

进程进行调整。

除了将景区“穿针引线”外，上述相关负

责人还透露，未来北京大运河文化旅游景区

既要“做加法”也要“做减法”。其中，运河公园

将以“加法”为主，预计通州将在此建立一个

商业综合体，引入更多新业态，建设游客集散

中心、购物商场、餐饮、星级酒店等配套设施；

同时这里还将增加一些游乐项目，如游艇、皮

划艇等。

“原本的公园内娱乐消费项目相对较少，

游客也以本地居民为主，对外吸引力有待进

一步提升。通过新增一些大型配套设施，既能

刺激外来游客的出游、购物意愿，也能进一步

拉动消费，改变原本景点、公园项目市场化开

发不足的情况。”该负责人进一步介绍，北京

大运河文化旅游景区中的大运河森林公园段

由于紧挨住宅区、地理位置较特殊，未来则更

多需要“做减法”。“这一段会引入更多无动

力、低耗能的项目，如亲子元素类的游乐项目

等，尽可能降低对周围的生态和居住环境的

影响。”

联动效应

公开信息显示，大运河北京段全长82公

里，横跨昌平、海淀、西城、东城、朝阳、通州六

区，沿线有多个文化遗存及景区。2018年，通

州区政府印发了《北京（通州）大运河文化旅

游景区创建国家5A级旅游景区工作方案》，正

式启动创建国家5A级旅游景区的进程。据北

京市通州区区委常委、副区长郑皓介绍，

2018-2022年，共预计分两个阶段完成创建

任务。“2019年11月，景区顺利通过国家文化

和旅游部组织的景观资源专家评审会，正式

列入国家5A级旅游景区预备名单，第一阶段

任务正式完成。”

对于第二阶段的工作任务，据郑皓介绍，

目前通州区已先后对接多个项目合作意向单

位，接下来将重点打造“三庙一塔”景区非遗

传习所、主游客中心、西海子实景演艺、水马

驿水资源保护利用中心、两岸营地、景区智慧

化管理、应急救援服务等项目，加快资源的整

合及利用，形成通州区文旅联动效应。

在北京第二外国语学院中国文化和旅游

产业研究院副教授吴丽云看来，与环球影城

这个具有较强娱乐性、主打外来文化的文旅

项目不同，北京大运河文化旅游景区蕴含更

深的历史文化内核，而周边的若干特色小镇

则是富有现代文化特色的区域，如果三者可

以形成有机融合，那么就可以形成更大范围

的文化体验集聚区，甚至是一个文化体验矩

阵，推动通州文旅产业格局“更新”。

值得一提的是，会上，北京市通州投资发

展有限公司还与华为技术有限公司、中国文

化促进会等多家单位签订了合作框架，预计

将从景区文化品牌建设、大运河生态保护、挖

掘文化资源等多个方面展开合作。

吴丽云还提出：“对于通州来说，环球影

城势必会成为一个旅游市场的核心引爆点，

打好这张牌，带动周边项目发展，是通州文旅

产业的一个重要借力方向。”吴丽云进一步

表示，北京大运河文化旅游景区内的一些景

点、公园，原来更多是针对本地居民形成的

市民公园类的休闲场所，对于非当地人尤其

是京外游客来说，吸引力并不太大，创建北

京大运河文化旅游景区，可能就是希望这个

区域能够实现转型升级，并与环球影城一起

错位发展，带动周边更广范围内的特色小镇、

文旅项目增强留客能力，让一批在环球影城

游玩的游客还能继续在大运河景区和各种小

镇中驻足。

运河文化IP

“无论如何规划，北京大运河文化旅游景

区乃至整个通州文旅产业，最主要的任务还

是需要开发具有特色的文化内容和产品，强

化自身IP。”吴丽云表示。

其实，大会上，北京凤凰数字科技有限公

司相关负责人就提出，国内在发展大运河类

的项目时，还缺乏整体的品牌意识，还未建立

“以IP为逻辑”的运河文化品牌体系，而且也

缺乏国际化、生动化、可持续的体系化的传播

及营销。

对此，也有项目负责人向北京商报记者

透露，未来北京大运河文化旅游景区会积极

打造自身的IP文化及符号，形成专属的运

河文化，并串联沿线景区。“其实，线路串

联、打包门票优惠或者关联性的营销宣传，

只是北京大运河文化旅游景区及周边文旅

项目强化游客吸引力的辅助手段，如何利

用好大运河国家文化公园这个大IP也是通

州要重点攻克的难题。”吴丽云认为，当地

可以深度挖掘已有景点以及大运河通州段

的历史，将一些重要的节点、历史场景进行

恢复、还原，还可以利用VR的技术做成体

验型的项目，同时，对于运河游船、夜间游

览等普遍受游客欢迎的产品，可以利用运河

两岸的资源做成主题光影产品，进一步提升

游客的可参与性。

不过，资深旅游专家王兴斌指出，通州目

前景区主要有两类，一是历史遗留下来的古

迹，二是运河本身。“前者可能现阶段在旅游

市场的普及度并不算高，还需在塑造产品上

进行一些调整，而后者则可以在前期利用一

些知名的网红等有‘流量’的景区来带动，实

现1+1大于2的效果”。王兴斌坦言，将环球影

城这类娱乐性强、比较现代化的乐园与传统

文化景区相结合，形成串联的线路，将二者深

度融合并充分激活其余几个历史文化景点，

确实对通州是一个不小的挑战。

也有业内专家提出，环球影城等现代景

型景区相对更适合年轻消费群体，“但大运河

不同，它有明确的历史背景，希望未来二者其

实可以形成引流效应，共享游客资源”。

北京商报记者 蒋梦惟 杨卉
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最后一个海外项目

随着旗下资产芝加哥物业项目获得股东

投票通过，万达酒店最后一个海外项目也被

摆上货架。

根据万达酒店发布的公告，关于芝加哥

物业项目权益出售表决，万达酒店股东投票

数 总 数 为 3384121675， 其 中 赞 成票 为

3333998675，占比为98.52%；反对票为

50123000，占比为1.48%。由于超过50%的票

数赞成以上普通决议案，因此载于股东特别

大会通告的提呈决议案获正式通过。

对于万达酒店出售芝加哥物业一事，北

京商报记者也联系了万达集团方面相关负责

人，该负责人表示“以相关公告为准”。

北京商报记者了解到，万达酒店在今年7

月30日就公告称，将以2.7亿美元（相当于约

20.925亿港元）出售芝加哥物业项目90%的权

益。后又于8月17日发布公告称，有关非常重

大出售事项及关连交易出售芝加哥物业项目

权益的进度，将买卖双方完成条款磋商延期

至8月21日。

公开资料显示，芝加哥大厦由万达酒

店与MagellanParcelC/DLLC于2014年共

同开发，前者持有90%的权益，该项目紧邻

芝加哥CBD，项目规划总建筑面积约为

17.6万平方米，计划建设一座361米、高101

层的五星级酒店（预计建造超过200套客

房）及高档公寓项目，建成后将成为芝加哥

第三高建筑。其中，高档公寓部分已于

2015年9月开始预售，截至2017年12月底，

已累计预售约56%的可销售总面积。目前

正在进行主体结构施工，预计将于2020年

完成开发。

对于出售芝加哥物业一事，万达酒店此

前曾发布公告称，预计此次出售将为万达酒

店带来9400万港元的收益。同时，万达酒店方

面还表示，出售该项目与公司去杠杆化及改

善现金流量的策略一致。此外，万达酒店将得

以调配其资源至更专注发展酒店管理及营运

服务、酒店设计、酒店建设管理及相关咨询服

务等业务上。

知名地产分析师严跃进表示，万达酒店

出售芝加哥物业项目，更多还是出于回收现

金流的考虑。根据万达酒店此前发布的财报

显示，截至2019年底，万达酒店近三年经营现

金流净额分别为-15.09亿港元、-4.87亿港元

及-8.18亿港元，连续三年呈净流出态势。而

债务方面，截至2019年底，万达酒店的债务及

借款总额为51.61亿港元，同比增长39.4%。由

此看来，万达酒店希望出售物业，改善公司现

金流，同时并降低负债。

“卖卖卖”之路

事实上，在出售芝加哥物业之前，万达酒

店就已经开启了“卖卖卖”之路，这与多年前

的“买买买”形成了鲜明对比。

2014年前后，正值中国房地产企业“出海

热”，而作为万达集团的创办人兼董事长，王

健林也赶上了这轮热潮，先后在英国伦敦、西

班牙马德里、澳大利亚悉尼以及美国芝加哥

等地收购新的项目。

彼时，在王健林的设想中，未来8-10年，

万达将在境外10个主要城市建立万达酒店。

据悉，仅在2014年，万达酒店发展就以2.65亿

欧元的代价收购了西班牙大厦项目。

然而，到了2017年，由于贷款的收紧以及

海外资产监管趋严等因素影响，万达酒店不

得不开始清理“资产”，由此，发展路径也由之

前的“买买买”变成此后的“卖卖卖”。

2016年6月，万达酒店以2.72亿欧元（按

目前汇率约20.81亿元人民币）的代价出售了

仅仅买入两年的西班牙大厦，对比2014年

2.65亿欧元（按2014年汇率约22亿元人民币）

的买入价格，这样一进一出，万达酒店损失了

逾1亿元人民币。

到了2018年1月，万达酒店又接连售出了

伦敦和澳洲项目，如今仅剩的芝加哥项目也

被摆上货架。

一边不断出售海外资产，另一边，万达集

团在国内也不断出售酒店资产和文旅项目，由

此看来，万达势必将酒店轻资产化进行到底。

2017年7月，万达与富力、融创达成协议，

万达商业将北京万达嘉华等77家酒店以

199.06亿元的价格转让给富力地产，并将西

双版纳万达文旅项目、南昌万达文旅项目等

13个文旅项目91%股权以438.44亿元的价格

转让给融创，两项交易总金额达637.5亿元。如

今，虽然万达在酒店领域不断扩容，但是其旗

下酒店大部分资产均已转让。

在星硕酒店管理公司首席咨询官袁学娅

看来，万达酒店不断抛售海外资产，主要还是

为回笼资金，至于之后的发展路径，肯定是要

继续轻资产化，但是最终能否脱颖而出，还需

要市场进一步检验。

轻资产化的必然

在清空海外资产后，万达酒店还剩什么，

其在酒店领域又将如何发展，这都成为业界

持续关注的焦点。

北京商报记者从万达酒店及度假村官网

了解到，起步于1996年的万达酒店及度假村，

涵盖酒店设计、酒店建设、酒店管理三大核心

板块。目前，万达酒店及度假村旗下拥有奢华

酒店-万达瑞华、豪华酒店-万达文华、高端酒

店-万达嘉华等七大酒店品牌。

根据万达酒店发展发布的2020年上半年

财报显示，其主要从事酒店管理和营运业务，

以及酒店设计，酒店建设管理等相关顾问及

其他附属业务。财报还显示，截至2020年6月

30日，万达酒管管理共85间已开业酒店，已签

约管理115间在建中但尚未开业酒店。

严跃进指出，实际上，在2017年万达将77

家酒店资产打包卖给了富力之后，其轻资产

发展的策略也越发明显。根据万达酒店及度

假村官网最新数据显示，万达目前拥有已开

业酒店100余家、筹建及待开业酒店180余家，

覆盖全球160余座城市。

袁学娅认为，虽然近年来万达在酒店领

域的发展相对迅猛，数量上也不断扩容，不过

就其轻资产化发展而言，仍然还有不少地方

需要补足。袁学娅还进一步表示，如果同向对

比，相比其他房地产企业，万达的转型可谓走

在前列，不过，要从国内酒店行业整体发展来

看，其在酒店管理方面的还有不少功课要做。

同时，今年以来面对新冠疫情，万达酒店

也遭遇了不小的影响。根据万达酒店财报指

出，今年上半年，公司实现收益2.46亿港元，同

比下滑37%，其中来自酒店营运及管理服务

的收益约1.13亿港元，较2019年上半年减少

约48.9%。财报也指出，收益的减少，主要是由

于在2020年一季度受疫情影响所致。

袁学娅表示，酒店集团轻资产化是必然

的，但是如何进一步提高酒店收益，则仍然需

要探讨。 北京商报记者 关子辰

在轻资产的道路上，万达酒店发展（以下简称“万达酒店”）越走越远。10月

16日，万达酒店发布公告称，在当日举行的股东特别大会上，以投票表决方式

获正式通过有关出售芝加哥物业项目权益议案。这意味着，万达酒店将出售其

最后一个海外项目。事实上，从2017年万达将77家酒店及13个文旅项目以630

多亿元出售给富力和融创后，万达酒店似乎就按下了轻资产化的“快进键”。从

之前的“买买买”到如今的“卖卖卖”，万达酒店还剩什么，又能否在轻资产化的

道路上如愿以偿，都是业内关注的焦点。

大运河创建国家5A级文旅景区将迈入两年倒计时， 多项工作都挂上“加速

挡”。10月18日，北京（通州）大运河文化旅游景区创建国家AAAAA级旅游景区大

会正式召开。会上，北京市通州投资发展有限公司还与华为技术有限公司、中国文

化促进会等多家单位签订了合作框架。北京商报记者还从北京（通州）大运河文化

旅游国家5A级景区（以下简称“北京大运河文化旅游景区”）项目相关负责人处独

家获悉，下一步，北京大运河文化旅游景区将引入商业综合体等新业态，覆盖亲子

游乐、星级酒店、餐饮、购物等多种功能，围绕大运河开发更多市场化的文旅项目，

并与周边的小镇、环球影城形成联动，通过开发套票、旅游线路等方式吸引游客。

“三庙一塔”景区非遗
传习所、主游客中心、西海
子实景演艺、 水马驿水资
源保护利用中心、 两岸营
地、景区智慧化管理、应急
救援服务等项目。

商业综合体、 游客集散中
心、购物商场、餐饮、星级酒店
等配套设施，以及游艇、皮划艇
类游乐项目等。

2018-2022年，计划用
五年时间分两个阶段完成
创建任务。

北京大运河文化旅游景区基本情况

以“三庙一塔”景区、运河公园、
大运河森林公园为核心区，大运河为
一带，串联形成有风景、有特色、有文
化的国家5A级旅游景区。

主要景点范围 创建5A级景区时间表

今年重点任务

规划引入文旅项目


