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高端旅游周刊 巅峰之旅

·声音· 人物专访

北京亮马河大厦董事总经理王忠：

酒店综合体可以优劣互补

观察

姜子谦

南极旅游难言“说走就走”

高端客群开始向二三线地区延伸
鸿鹄逸游CEO�游金章

近几年高端市场及其需
求发生了一些变化。高端旅行
目标客户人群范围正在不断
外延， 从最初的北上广深，开
始向周边及二三线经济发达
地区延伸。高端旅行需求从最
初的 “小众 、主题 、完全个性 ”
化开始逐步走向了 “深度、标
准”化，这一需求的转变，意味
着更大规模的市场正在逐渐

孕育成熟，真正的商业价值也正在逐渐体现。目的地
的走向，也开始从传统的欧美，开始向非洲、中南美，
甚至是极地转变；尽管欧美仍然是传统成熟的高端旅
行目的地， 但也开始区别于常规的大城市连线产品，
开始向下延伸，乡村游、文化游、美酒美食游等深度产
品不断升温。

·数读旅业·

16.4%
2月7日，国家旅游局发布《2014年

春节黄金周旅游统计报告》， 报告显
示，今年春节黄金周期间，全国共接待

游客2.31亿人次，比去年春节黄金周增长14%；实现旅
游收入1263.9亿元，同比增长16.4%。

69.7万人次
2014年春节7天假期， 北京

市接待旅游总人数达到975万人
次，比去年同期增长12.3%；旅游

总收入43.84亿元，同比增长13%。高速路假期免费政
策带动了京郊旅游的增长。 全市乡村民俗旅游接待
69.7万人次，比去年同期增长14.1%。

栏目主持：李西叶

投资回报率高
北京商报：您认为酒店综合体和

单体酒店相比最大的不同是什么？
王忠：可能是收益方面吧。一般

单体酒店的投资回报率都较长 ，所
以收益期也会拉长。 和单体酒店相
比，酒店综合体的综合回报率很高，
一般GOP（酒店营业总利润）在40%
以上。

此外， 单体酒店大多是以 “餐
饮+住宿”为主要经营模式，双方发
展联系较紧密，可以说“一个受影响
都受影响”。而酒店综合体的收益取
决于其规模， 通常情况下规模越大
产生的效益越高， 而且各板块经营
相对独立。 酒店综合体可能要包含
高端酒店、写字楼、商场、超市、影院
等业态， 这也需要前期有大量的资
金投入。

北京商报： 那么具体到北京亮
马河大厦您觉得有怎样的优势？

王忠： 酒店综合体目前主要以
“酒店+写字楼+商业（店铺或外租）”
模式为主， 像我们北京亮马河大厦
就是酒店、公寓、写字楼、会议中心
四位一体。 这样做的优势就是设施
配套完善， 对于商业客人来到这里
可以“足不出户”满足各类需求 。综
合体从价格方面也是一种互补关
系， 客人可以根据自己的需求来选

择住宿或办公环境。 对于经营酒店
综合体来说， 比如酒店客房不好 ，
或者餐饮受影响，但是还可以通过
招租商铺或者写字楼的租金来进
行弥补。

收益互补初显成效
北京商报： 北京亮马河大厦的

收入结构是怎样的？
王忠： 北京亮马河大厦一年的

营业收入基本上在2.9亿元左右，其
中写字楼租金占1/3，酒店、公寓、会
议中心的收入占到剩余的部分 。对
于整个北京亮马河大厦来说利润贡
献最大的应该属写字楼， 由于写字
楼长年出租率保持在高位的状态 ，
基本上占到了整体收入的60%，可以
说投资回报率很高。

北京商报：“八项规定”等政策实
施后对经营的影响是怎样的？

王忠：影响肯定是有的，但我们
受到的影响相比其他酒店就要好一
些。目前冲击最大的就是部分餐饮。
还有会议中心这边， 像去年大型会
议就减少了， 今年依然还会保持这
样的势头。比如像银行“团拜会 ”这
样， 很多大规模的会议都减少或者
直接不办了。

对此 ，也要求我们必须通过调
整来减少或弥补损失 ，比如我们现
在可以接待一些中小型甚至小型

的会议等等。同时酒店还可以根据
会议规模调整产品 、用餐人数和餐
标等。

地理位置是核心竞争力
北京商报：在您看来，酒店综合

体在招商时应主要考虑什么？
王忠：招租商铺首先要重点考虑

的是店铺小、有特色、能长期租赁的，
而且在选择商铺进入时要能考虑到
这些商铺涵盖哪些方面，为酒店以及
写字楼的客户群提供什么样的产
品。 因为这些都是为客户提供综合
配套的。比如在餐饮上要选择“多样
化、差异化”，错开消费层次，考虑到
不同消费满足不同的客户需求 。所
以在有高档商务餐的同时， 也要有
便捷一点的商务便餐等。

北京商报： 您认为酒店综合说
最重要的竞争因素是什么？

王忠： 我认为酒店看重的是地
理位置， 到了酒店综合体方面还是
一样， 地理位置永远是最核心的竞
争因素。 再好的项目建在村落里肯
定还是不行， 所以酒店综合体更要
建在商圈和人流量大的地方， 这样
才能让租金提得上去。

北京商报记者 关子辰

这年头，似乎人人都
想来一场“说走就走”的
旅行，这样的旅行象征着
自由和洒脱。不过，并非
每个目的地都适合“说走
就走”。

近日中国第四个南
极科学考察站“泰山站”
正式建成开站，也让春节
期间备受关注的南极再次
回到了人们的视线。 据报
道称， 如果算上自由行的
中国游客，去年赴南极的
中国游客约有1000多人，
增速迅猛。在今年初“百人
团”光顾南极之后，类似
“政府应出台相关规定以
帮助保护南极环境”的声
音便越来越高。这样的报
道让人们感觉到曾经遥
不可及的南极旅行似乎

已经离自己越来越近了。
不过目前来看，想去南极
对于中国人来说还存在不
少问题。

首先严格来说，现在
中国游客去南极其实是在
打法律的擦边球。在《中国
公民出国旅游管理办法》
中第二条规定，“任何单位
和个人不得组织中国公民
到国务院旅游行政部门公
布的出国旅游的目的地国
家以外的国家旅游”。南极
目前恰恰就并不在其中之
列。而且在专家眼中，因南
极不是一个主权国家，所
以也很难会被纳入到中国
公民出境旅游目的地的管
理办法里。

受国际金融危机影
响， 许多国家到南极旅游

的人数都有所下降，这也
让很多南极游轮公司等有
关市场正慢慢转向中国。
但是目前南极方面的接待
还有很大问题，就春节期
间来看，百人团参观“长城
站”时，却让站内的勘察人
员有些无奈。目前南极肯
定没有餐厅、酒店这种“高
级场所”。游客来多是去考
察站进行参观，站内的接
待人员也非旅游接待专业
出身。更关键的是，游客来
了不能不接待，但如果这
些游客想要吃东西，勘察
人员就只能把自己的食物
分给游客，因为这里的食
物都是按人数定量分配
的， 这样做似乎就有些不
合适了。

其实，目前国际还有

《南极条约》等政策对游客
进行约束。 不过这些并不
是为了阻止人们去欣赏南
极的美貌。 现在一提到南
极，“脆弱”、“敏感”之类的
形容词便多会用来形容这
里的生态环境。所以，虽然
专家提出不能让国人赴南
极旅游因噎废食。但是，出
发前对于团员的审核，行
程中对于环境保护的严苛
要求……这些都是必须做
到的。为了保护南极，我们
现在的游客还是先别追求

“说走就走”了。

展会需求由信息推广转向体验推广
2013年度全球展览业协会（UFI）主席 陈先进

根据全球展览业协会（U鄄
FI）最新统计 ， 中国是目前全
球展览业成长最快速的市场。
展会是目前大多数企业进行
市场营销的重要管道之一 ，
因其融合产品促销 、 品牌推
广和人脉维系等功能于一体。
越来越多的中小企业将展销
会视为重要营销手段。 目前，
许多展商都不愿拘泥于展台

中 ，而是希望组织独立的活动 ，与客户近距离交流 。
观众对展会的需求由信息推广转向体验推广。如今，
强调客户参与的体验式营销概念日趋流行。 参加展
会的观众已不再满足于获得信息，而是希望参加互动
性活动 ，获得参与性的体验 。因此 ，展会组织者不仅
要关注展商，更要关注观众的需求。栏目主持：李西叶

发展品牌必须做好投资准备
浩华管理顾问公司资深董事 Nigel�Summers

从品牌的角度来看，过去
两年，许多国内酒店业主展现
了建立自家五星级品牌的野
心。 但是他们却未考虑到，品
牌不是找到好听的名字就算
建立了 。并且 ，这些业主还忽
略了奠定品牌价值的两大关
键：首先，要有可识别的概念，
即产品必须保持独特且一致
的氛围、气味、服务体验等。这

是目前许多国内品牌所缺乏的， 香格里拉、 万豪、悦
榕庄等国际品牌则在这方面表现出明显优势。 其次，
许多业者低估了多少基础建设才足以支撑一个品牌。
从企业总部、市场营销、技术服务到品牌概念和流程
的开发，都必须为人才 、科技 、办公空间等做出巨额
的投资。我建议本土业者想要发展，必须做好投资的
准备。

近年来， 酒店综合体模式越来越多地在全国一二线城市进行
推广，目前很多三线城市也频繁采用这种商业地产模式，很多大型
地产商都在酝酿进军这一市场。可以看到，目前的酒店综合体呈现
的共同点是集酒店、商场、写字楼为一体。当这种新兴的商业地产
模式越来越受到认可时，其价值也更多地得到体现。

对此， 北京商报记者采访了北京亮马河大厦董事总经理王
忠，共同探寻酒店综合体目前商业模式的发展。


