








65

（ 2 ）专业运营 保障酒店投资

（ 1 ）品牌先行 为物业“内容赋能”

铂涛体验生活圈

铂涛是国内酒店业第一家以“品牌先行”的思路，创
建和运营符合消费者内心需求品牌的酒店集团，其模式是
真正从消费者价值诉求、内心需求出发的互联网用户思维
去打造品牌，而非从价格出发的工业思维去创造酒店品牌。
早在 2013 年，铂涛集团创始人、首席品牌建构师、

CEO 郑南雁提出，在互联网时代，产品和服务永远都供过
于求，基本需求很容易满足，要增强用户黏性，就必须研
究消费者的喜好度，根据消费者的价值取向定制产品，铂
涛要做的就是打造符合消费者喜好的品牌、产品和服务。
基于“品牌先行”理念，铂涛在业内最早开展中端酒

店多品牌发展，从 2013 年陆续推出麗枫、喆啡、希岸、
潮漫等多个具有独特调性的中端品牌。短短 4 年间，铂涛
旗下中端酒店系列已跻身中端第一阵营，并且拥有 3 个开
业超过百店规模的中端酒店品牌。

除了独特的品牌调性和规模实力，多年的酒店开发、
设计与运营经验，也是铂涛在这场存量战争中取得优势的
关键因素。
铂涛集团深耕连锁酒店行业十余年，有着专业运营能

这种“酒店 + 地产”模式，本质是回归地产物业的使
用价值，由地产商提供优质物业，铂涛旗下品牌提供优质
内容规划、体验设计及后期高效运营，在提升整个资产坪
效的同时实现更高的估值。而在大住宿领域，中端品牌的
投资回报模型也更为优秀，有利于资产交易的信用背书。
根据铂涛的数据，其旗下品牌投资回报率在 30% 左右，
投资回报周期大概是 3 年到 3.5 年。

截止 2017 年底，铂涛签约的中端品牌酒店项目约
1400 家，总房量近 14 万间，在营门店总数 523 间，开业
店数位居中端市场第一。
除了自有品牌，铂涛在 2014 年 10 月与希尔顿全球合

作，负责欢朋酒店在中国市场的品牌运营，最早开启中国
酒店集团与国际酒店集团的强强联合。
在“酒店 + 地产”模式中，铂涛旗下品牌给地产物业

带来多重价值提升，包括优化空间功能、提升客源质量、
带来更多收益。
铂涛倡导“酒店 +”体验，大堂可打造为共享的复合

空间。如“喆啡”集咖啡馆与生活平台于一体的共享大堂
空间，将客群从住店客人扩展到社区客人。
同时，铂涛每个品牌代表某种生活方式，连接了某一

群有共同价值观或喜好的客群，为物业带来高品质、高规
格的商旅客源。
此外，铂涛的非房收入带来更多盈利可能性，打破酒

店房费收入的天花板。例如：麗枫酒店增益产品如睡眠
T、胶囊香水，每每推出总是引起轰动，仅 2017 年 1-9 月
在麗享家平台的销售金额合计达到 1300 万元，每个月的
环比增长率达到 20% 以上；而喆啡 2017 年餐饮总收入约
16,000,000 元。

来源：观点指数整理
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收购案不仅给富力带来了净利润，并且一定程度上降
低了其负债率。与 2016 年相比，2017 年富力地产负债率
降低了 1.08%，如果不计算万达酒店资产，其负债率则上
升 2.3%。
针对 2018 年酒店业务营收情况，富力集团董事长李

思廉在 2017 年年度业绩会上表示，预计收购的万达酒店
将产生逾 8 亿元正现金流，而富力原有酒店业务正现金流
为 3 亿元。此外，富力的融资成本由 2016 年的 6.25% 下
降至 5.12%。
截止 2017 年 12 月底，富力地产合共拥有 88 间已完

工高端酒店及 26365 间客房，巩固了其在酒店业务的规模
优势。虽说酒店业务仍处于亏损状态，不过用富力在住宅
地产上的盈利来填补并无压力。
并且酒店作为固定资产，有着保值增值潜力。根据市

场研究显示，此次交易资产中 73 家酒店及 1 处写字楼合
计市值已经上升至 324.68 亿元，其中已经完成交割的 70
家酒店及写字楼合计市值为 314.76 亿元。
从上述来看，富力对高端酒店保持乐观不是没有原因

的。只要控制好酒店发展节奏，相信旅游市场的迅速增长
可以给富力带来渐进性成长。

富力地产 2004 年起进军高端酒店业，14 年过去了，
富力地产仍坚持着“商业酒店 + 住宅地产”的共同发展模
式。
根据富力地产年报显示，2014 年至 2016 年富力酒

店分别实现营业收入 11.09 亿元、11.81 亿元和 13.62 亿
元。尽管营业收入稳定增长，但是酒店的毛利率却呈现
下跌趋势，上述年份毛利率分别为 29.41%、26.90% 和
19.79%。从盈利方面来看也不容乐观，2014年至 2016年，
富力酒店业务处于亏损状态，亏损额分别为1.4亿元、1.67
亿元和 1.83 亿元。
2017 年 7 月富力收购万达酒店后带来了新的变化。

万达将 73 家酒店及一座写字楼资产包作价 189.55 亿元出
售给富力，目前完成了 71 个物业的收购，还有 3 个因为
物业本身的土地有“限制”，暂未能完成转让手续。这次
的收购使富力酒店资产业务规模迅猛扩大，一举成为全球
最大的豪华酒店业主。
规模之外，收购事项也为富力的财务数据增添色彩。

从富力年报来看，2017 年富力地产的盈利上升至 214.24
亿元，上涨幅度高达 204%。其中因业务收购产生的议价
收购收益为 131.08 亿元，也就是净利润的 61.18% 均来自
收购。从收购日期起至 2017 年 12 月 31 日，期间收购业
务就为富力贡献了 8.52 亿元的收入。

数据来源：企业年报、观点指数整理

轻资产话题已经谈论十年之久。如今，经历 OTA 等旅
游产业投资热后，国内资本市场逐渐开始审视旅游市场的

全球最大的豪华酒店业主 - 富力酒店

酒店的轻资产化

3、新趋势：竞争合作与消费模式创新

力，可为业主方提供整套完善的运营解决方案，包括软硬
件设计、系统搭建、培训机制等。与此同时，铂涛拥有业
内规模最大的超1亿会员平台、一站式全球酒店采购平台，
有百人规模的专业投资顾问团队，为企业提供专业的商业
地产品牌运营。
在多年的运营积累中，铂涛已形成了以上品牌、管理、

供应链、信息系统的生态链优势，为酒店投资“赋能”。
目前铂涛已经和一些开发商开展深度合作，开发商从

前期的开发、设计、规划，以及后期的管理、运营，甚至
是中间的融资，都已经考虑了铂涛旗下酒店和公寓的嵌入。
近期绿地集团西南区域管理总部（以下简称“绿地西南”）
就与铂涛展开了全住宿品类的合作，铂涛作为其战略合作
伙伴，优先参与酒店及公寓项目的合作。目前双方已经在
四川、重庆、贵州等地的多个意向合作项目进行规划。
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官方预定平台盛起

布局结构，投资方向由单纯旅游市场向酒店产业倾斜。并
且随着国内品牌发展成熟度的提高，品牌输出能力渐显。
在此环境下，酒店行业可利用资本市场的投资达到轻资产
化，从而减少自身的投入、集中自身品牌优势打造酒店产
业链利润的延伸。
资金与规模是可以模仿，而品牌、管理是难以复制的，

酒店的重点应在于品牌与管理的输出。用自身品牌效应得
到资本市场的支持，使酒店的品牌升级、推广、规模的扩
张更易进行，实现轻资产运营。

场景消费成为酒店行业下一个增长点

互联网与手机的普及使酒店行业的预定模式发生了变
化，从先前的电话预定，到旅游平台预定，携程、去哪儿
等第三方平台的预定方式成为了游客的首选。第三方平台
的出现使酒店入住率有所上升，却又吃掉了酒店方的部分
利益，酒店与 OTA 形成了一个竞合关系。现在酒店行业
的官方预定平台作用逐渐凸显。以铂涛旅游来说，目前铂
涛旅游能预订铂涛与锦江集团旗下约 4000 家酒店，总房
量近 40 万，通过直销模式提高酒店市场的竞争能力。
同时，此种方式能够为酒店方积累下庞大的游客数据。

以大数据为基础，进行用户画像匹对及酒店产品优化。未

来，匹配游客个性化消费需求并提供相应的产品将成为酒
店的重要盈利点。酒店行业也将向更科学化、个性化的方
向发展，旅客也能得到更好的服务，达到双赢局面。

一直以来，房租与餐饮被视作酒店最主要的盈利点，
不过酒店也并未放弃零售业务。例如，部分酒店在房间内
放置着旅客需要的洋酒、零食等消费品，在退房时一并结
算。这种消费模式与近年盛行的场景消费类似，分析消费
者使用产品的场景，在场景下提供个性化需求。可大部分
酒店的零售部分并不成规模。
“即用即可买、可视即可购”，把酒店场景中自己喜

欢的物件带回家，这种体验式消费为酒店行业的零售业务
发展提供了新思路。房客能在现场体验商品，遇上心仪的，
除了可以在酒店现场购买外，也可以线上下单。目前，以
酒店为消费场景的商家就有宜家、MUJI 和网易严选等，
通过展现并出售自身的酒店商品。这种“场景消费”将改
变以往酒店单一的盈利模式，进一步丰富房客在入住酒店
期间的体验，重构酒店空间价值。这也成为了酒店零售发
展的重要趋势。



68

2018中国年度影响力地产企业
奥园集团有限公司

碧桂园集团

福晟集团

广东珠江投资股份有限公司

广州富力地产股份有限公司

广州家和企业集团有限公司

海航地产集团有限公司

恒大集团

佳兆业集团控股有限公司

金地(集团)股份有限公司

京基集团有限公司

龙湖集团控股有限公司

路劲地产集团有限公司

泰禾集团股份有限公司

万科企业股份有限公司

五矿地产有限公司

新城控股集团有限公司

星河湾集团

阳光城集团股份有限公司

远洋集团控股有限公司

中锐地产集团

重庆协信远创实业有限公司

2018中国年度影响力地产品牌	
金科地产集团股份有限公司

保利房地产(集团)股份有限公司

路劲地产集团有限公司

四川蓝光发展股份有限公司

2018中国年度投资价值地产企业
安徽同昇置业投资有限公司

合生创展集团有限公司

河南昌建地产集团有限公司

景瑞控股有限公司

力高地产集团有限公司

龙光地产控股有限公司

上坤企业集团股份有限公司

祥生地产集团有限公司

中梁地产集团

2018中国地产年度影响力上市企业	
泛海控股股份有限公司

莱蒙国际集团有限公司

融信中国控股有限公司

旭辉集团股份有限公司

禹洲地产股份有限公司

正荣地产控股股份有限公司

中粮地产(集团)股份有限公司

珠海华发实业股份有限公司

2018中国年度产业园区运营商	
星河产业集团

2018中国年度城市和园区运营服务商
招商局蛇口工业区控股股份有限公司

2018中国年度城市运营商	
格力地产股份有限公司		

四川蓝润实业集团有限公司

珠海城际轨道实业有限公司	

卓越置业集团有限公司

2018中国年度绿色地产运营商	
朗诗绿色集团有限公司

2018中国年度投资价值商业地产品牌
大悦城地产有限公司

2018中国年度突出贡献产业园区运营商
亿达中国控股有限公司

2018中国年度影响力产业新城运营商
华夏幸福基业股份有限公司

2018中国年度影响力商业地产品牌		
保利商业地产投资管理有限公司

2018中国年度影响力商业地产运营商
宝龙地产控股有限公司

北京九宜城商业管理有限公司

凯华地产（中国）集团有限公司

	

2018 年度中国地产风																							尚大奖名单	
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2018 年度中国地产风																							尚大奖名单	

2018中国年度影响力商业模式大奖
三盛集团

2018中国商业模式创新大奖
合生商业

2018中国家庭美好生活整合服务商
融创中国控股有限公司

2018中国年度社会责任房地产企业
中国金茂控股集团有限公司

2018中国社会责任特别大奖
碧桂园集团
深圳市彩生活服务集团有限公司
四川蓝光发展股份有限公司
恒大集团

2018中国地产年度雇主品牌	
三盛集团

2018中国年度诚信价值品牌
杭州澳海控股有限公司
华联控股股份有限公司
星河湾集团

2018中国年度创新力地产企业
碧桂园集团
华海地产

2018中国年度智慧地产领军企业
美的置业集团有限公司

2018中国社区服务模式创新大奖
东原集团

2018中国年度影响力商业模式大奖
绿城房地产建设管理集团有限公司

	2018中国年度国际影响力公寓品牌
优帕克集团

2018中国年度影响力房产服务平台
贝壳找房

2018年度中国房地产影响力定制美好生活品牌
海尔智慧家庭

2018中国地产年度值得信赖物业品牌	
龙湖物业服务集团有限公司

2018中国年度办公空间	
ATLAS	寰图

2018中国年度高品质人居贡献力	
星河湾集团

2018中国年度科创服务商
北大资源集团

2018中国年度商业模式创新大奖
凯辉高德

2018中国年度影响力存量地产资产管理企业
盛煦地产

2018中国年度影响力地产传媒
搜狐焦点

2018中国年度影响力地产金融机构
平安不动产有限公司

2018中国年度影响力电影院线品牌
万达电影股份有限公司

2018中国年度影响力首选房产服务平台
安居客

2018中国年度影响力品牌运营商
铂涛集团
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2018中国风尚楼盘
中锐尚城印象

中锐星尚城

2018中国年度城市推动力特色小镇大奖
富龙·四季小镇

2018中国年度城市影响力价值综合体
合肥宝能城

2018中国年度典范城市综合体
枫华·西湖湾

2018中国年度典范城市综合体
深圳宝能城

2018中国年度典范项目
新鸥鹏国际人才港
新鸥鹏教育MALL

2018中国年度绿色科技典范社区
葛洲坝广州紫郡府

2018中国年度特色小镇运营商
协信·多利农庄

2018中国年度投资价值产城融合项目
贵阳宝能智慧城市

2018中国年度投资价值典范项目
三盛国际海岸
新力城

2018中国年度影响力城市地标综合体
宝能·郑州中心

2018中国年度影响力购物中心
长沙IFS

2018中国年度影响力长租公寓项目
海尚丝寓·耘所

2018中国年度卓越品质甲级写字楼项目	
凯华国际中心

2018中国年度创新力人物
曾刚

2018中国年度创新领袖人物奖
李军

2018中国年度影响力地产人物
黄仙枝

单伟豹

					2018 年度中国地产风尚大奖名单		


