
北京商报： 目前我们面向旅居
康养市场的主打产品和具体经营
模式是什么？

李盛： 兴垣集团是张家口冬奥
村古杨树场馆的业主单位，目前我
们对外长租的公寓包括一室一厅
户型、二室一厅户型和三室一厅户
型，从厨房、卫生间到室外都有无障
碍设施， 所以我们涉足康养领域无
需做硬件改造，就可以很好地契合老
年人的居住需求。 老年人会选择长租
的公寓并指定月份入住， 比如他们会
选择6月、7月、11月和2月在这里租
房，在满足他们的档期后，其余时间
我们可以继续托管经营这个房子。

北京商报： 从目前已经在冬奥
村旅居康养的老年人消费习惯来
看，有哪些特点和值得关注的现象？

李盛：老年人居住在冬奥村里，
除了租金和固定生活开支外， 很少
产生其他消费。 但他们在离开前通
常会来到我们文创店里， 选购一些
冬奥主题特色的文创产品带回去
给孩子们。 我们以雪如意为商标注
册了15个大类87个商标，制作了毛
绒玩具、台灯、日历等文创产品，都
很受老年人的欢迎。

北京商报： 除了现有的适应性
改造外， 冬奥村下一步会有什么新
的改造计划？

李盛： 我们计划在今年新建一
个大众滑雪场，以家庭亲子为主题，
这样能够吸引大量的人流到访，也
能够为冬奥村里的各类文旅业态引
流，更好地实现平赛结合实际运营。
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冬奥会场馆的赛后维护费用高、使用率低一直是困扰各个举办国的主要问

题。与夏奥会不同的是，冬奥会受比赛地理环境的限制，通常会选择在较小

的城市和地区举办。面对冬季运动受季节限制和交通等问题，冬奥场馆

的赛后利用给其运营主体带来更多挑战。2022年北京冬奥会和冬

残奥会成功举办后，张家口冬奥村也面临类似的转型之路。

城市经济·场馆利用

康养与研学 张家口冬奥村转型记

古杨树场馆群是北京冬奥会张
家口赛区两个场馆群之一， 包括3个
竞赛场馆（国家跳台滑雪中心、国家
越野滑雪中心、国家冬季两项中心）、
1个非竞赛场馆（张家口山地转播中
心）、1个签约酒店（张家口雪如意维
景睿景酒店）和张家口冬奥村，占地
总面积80公顷。

作为古杨树场馆群的业主单位，如
何在后冬奥时代完成赛后场馆的运营
转型， 是摆在兴垣集团面前的重要问
题。“整个奥运村建筑群总共包括10个
院落、31栋楼、1920间房间，在赛时圆满
完成了保障任务，赛后我们主要思考的
是，这么大体量的奥运村该怎么用？”兴
垣集团董事长李盛在接受北京商报记
者采访时表示。

2022年北京冬奥会和冬残奥会闭
幕，张家口冬奥村也正式踏上了赛后场
馆再利用的转型之路。

在李盛看来，奥运场馆的赛后利用
是世界难题。 为了实现冬奥村转型，兴
垣集团团队遍访了多个曾举办过冬奥
会的国家及地区，其中包括韩国、美国
和德国。李盛团队发现，转型做得好的
城市都是依据自身地理位置和当地文
化来打造主题。

规划之初，张家口冬奥村是以保障
赛训和泛概念公寓为主来定位的，但在
改造的过程中发现，仅靠泛概念公寓带
来的游客流量尚不足以支撑冬奥村的
业态发展，加上崇礼旅游主要是以冬季
滑雪为主， 如何抓住暑期客流市场？研
学成为了突破口。

“我们在接待大量研学团的过程中
发现了随行的老年人也很喜欢住在冬
奥村，为此我们聘请了专业团队进行规
划设计，同时借鉴了国际经验，在组织
专家进行研讨论证后，决定发展旅居康
养和研学这两个产业， 特别是康养，未
来的市场空间巨大。”李盛强调。

旅居康养和研学两大板块的客流
量不仅能够有效弥补崇礼暑期游客不
足的问题， 还能将改造成本降到最低。
保障了冬残奥会的室内外无障碍设
施、运动员定制的零压力床、距离冬奥
村车程15分钟的北京大学第三医院崇
礼分院， 直接可适配旅居冬奥村的老
年人。

旅居康养，一个不曾被提及的
新定位，在世界冬奥场馆再利用的
案例中，也并不多见。

但距离北京不到两小时车程
的张家口冬奥村，恰好迎来了京津
冀内蒙古携手共建“环京养老圈”
的历史机遇。选择旅居康养，既有
市场验证，也有政策支持。

2023年6月， 北京养老服务网
特别设置“京津冀养老”板块，全面
展示天津、河北、内蒙古等地的优
质养老机构详情，重点推介环京的
养老服务项目。

2023年8月，接待青少年研学团
的张家口冬奥村， 迎来了更多老年

人。“我们暑期接待的全国青少年音
乐素质大赛， 参赛选手总共3000多
名， 实际到达冬奥村有1万多人，基
本上一个孩子会带来2个老人或者4
个老人。 许多陪着孩子来参加暑期
研学的老人在抵达冬奥村不久就决
定签下长租协议， 计划在雪季来临
时回到这里居住。”据李盛透露。

2023年暑期，首次试水旅居康
养的张家口冬奥村得到了有效验
证。 张家口冬奥村形成以旅居康
养、研学营地、赛事保障等为核心
的业态布局，实现了赛后利用市场
化转型。目前冬奥村的全部房间均
已投入市场运营。

不断调整的转型策略

定了，做康养

2023年9月15日， 京津冀三地
民政部门共同发布一系列养老服
务协同发展政策方案，鼓励北京养
老项目向河北延伸布局。

北京市民政局最新披露的数
据显示， 目前在河北省养老机构
异地养老的京籍老年人已达到
5000人。

为了精准吸引京津冀客群，兴
垣集团在北京成立招商处，对接各
类团体旅游、研学机构、康养机构
和国家体育总局。面向京津冀大市
场推出冬季滑雪和夏季避暑这两
个特色旅居康养产品。

2023年暑假张家口冬奥村接
待数据显示，冬奥村内的公寓式酒
店可以同时容纳4848人。

“我们仅一场大型青少年赛事
就带来了12份旅居康养的长租协

议， 最短租期4个月， 平均每月
6000-7000元。”据悉，从今年5月
正式向市场推出旅居康养项目以
来，冬奥村截至今年8月共接待8.5
万人， 除了1000多人的运动员赛
训， 剩下的50%为研学、50%为旅
居康养。

“对于场馆的再利用， 我们坚
持平赛结合、四季运营，而对于崇
礼来说就是暑季和雪季，我们在保
留场馆体育本体功能的基础上，再
拓展其他业务，来引领整个崇礼区
的旅游。”

李盛还表示，结合奥运村度假
公寓推出的旅居康养产品，按照暑
假和寒假两个假期测算，同时也考
虑到明年旅居康养产品会热销等
因素，预测每位老人每年至少能给
张家口冬奥村带来3.2万元的消费。

经济账：每位老人每年至少带来3.2万元消费

对话张家口兴垣集团董事长李盛：

冬奥村转型康养的
产业优势和挑战


