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	→内容简介

	产权式酒店就是由个人投资者买断酒店客房的产权，即开发商以房地产的销售模式将酒店每间客房的独立产权出售给投资者。每一套客房都各拥有独立的产权，投资者如购买商品房一样投资置业，将客房委托给酒店管理公司分取投资回报及获取该物业的增值，同时还获得酒店管理公司赠送的一定期限的免费入住权。其实质就是迎合普通老百姓的不动产投资理财需求。目前市场上出现的产权酒店的市场定位主要是为各类商务旅游、旅游观光和休闲度假旅游者提供住宿服务。

2013年上半年中国产权式酒店数量达到了735家。在中国内地，产权酒店从1995年开始流行，北京、上海、广州、深圳、海南、青岛、北海、桂林、珠海、昆明等地均开始出现各种形式的产权酒店，经过一段时期的发展并呈现出旺盛的势头，新酒店接连开张，给人以市场大有可为的感觉。产权式酒店这种新的酒店经营业态在中国萌生之后的几年时间里，经历了萌芽、发展、失败的历程。

产权式酒店有旅游业和房地产业的双重属性，作为面向消费者的酒店，它是旅游业的配套产品，提供住宿、餐饮、娱乐、商务等服务项目;而作为面向投资者的产权开发商，又具有房地产商的众多个性，提供产权服务、物业管理、委托经营等。我国产权式酒店的市场环境日渐改善。制约我国产权式酒店发展的旅游度假地的软、硬件环境已渐趋成熟，国内旅游度假的市场气候已经形成；近年来国内经济发展迅速，白领阶层急剧扩大，成为都市消费主流群体，同时全新的休闲消费观念为分时度假消费带来了商机。

产权式酒店作为一种新型的房产投资和消费模式，与传统房产投资相比，具有投资轻松、风险小、回报丰厚等优点，受到房产投资客的青睐，产权式酒店这一新兴的投资方式也日渐走俏市场。虽然目前中国的产权式酒店市场存在诸多问题，但未来的投资前景依然可以用乐观来形容。经历了十多年的发展，未来有三大利好将加速推动产权式酒店在中国走向成熟：第一，宏观经济环境有利于产权式酒店的发展。第二，产权式酒店将逐步走向正规化。第三，从投资的角度来看，在市场成熟的条件下，产权式酒店投资的稳定性和抗风险能力较一般住宅和普通商铺产品具有显著的优势，更适宜于长线投资。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家旅游局、国家海关总署、国家经济信息中心、亚太共管酒店管理协会、中国旅游协会、中国饭店协会、中国餐饮行业协会、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志的基础信息以及产权式酒店专业研究单位等公布和提供的大量资料。对我国产权式酒店的行业现状、市场各类经营指标的情况、产业竞争格局等内容进行详细的阐述和深入的分析，着重对产权式酒店市场发展动向作了详尽深入的分析，并根据产权式酒店行业的发展轨迹对产权式酒店未来的发展趋势作了审慎的判断，为产权式酒店产业投资者寻找新的投资机会。最后阐明产权式酒店行业的投资空间，指明投资方向，提出研究者的战略创新建议，以供投资决策者参考。
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第四章 我国产权式酒店行业运行现状分析

第一节 我国产权式酒店行业发展状况分析

五、国内产权式酒店市场运营状况

1、产权式酒店市场总量及增长率

图表：2008-2013年上半年中国产权式酒店数量
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2、产权式酒店运营成功率

2001年到03年所有产权式酒店当中，失败的和有纠纷的占总产权式酒店的数量比例是28.93%，比例相对来说比较高，到2004年开始大部分的产权式酒店都是新建项目不再是以前烂尾楼房的概念了，而且开始像一些二三线城市推进。

产权式酒店成功与失败的比例最多的是在2001年到2003年这个阶段失败的比例占到整个产权式酒店项目的28.93%。2004年至2012年占总得产权式酒店数量是7.94%，由此看得出产权式酒店向越来越好的方向发展。总的平均失败的数量，失败有纠纷的酒店数量占产权式酒店总的比例是13.25%，这是到现在为止一个平均的数据。
图表：2001-2012年中国产权式酒店运营成功与失败的比例
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3、产权式酒店各星级档次占比

统计显示五星和准五星级酒店，还有准四星的酒店高星级酒店是产权式酒店的主流。

首先01到03年这个阶段，大部分烂尾楼房都是集中在城市的黄金地带，烂尾楼盘地段比较黄金所以改建的时候定位一般都是高端酒店，这样不但可以获得比较高的收益，对于经营来讲也相对来说风险比较小。

到了2004年之后产权式酒店迅速向二三线城市转移，转移的时候是有这样一个背景，这个背景就是大部分二三线城市酒店，以前酒店趋于老化了，缺少一个更新酒店满足当地旅游和需求，往往新建产权式酒店都会变成城市的标志性建筑，所以高星级需求是产权式酒店比较主流的需求，这是对于不同星级档次比例的统计。

4、不同投资回报方式现状总结

产权式酒店投资回报有三种方式，第一种固定回报，第二种分红，第三种保底加分红。大部分采用的还是固定回报的方式，这种方式变成了主流，这是是市场最后互相选择的一个结果。

酒店经营是一个专业性非常强的一种经营活动，最普通的小业主很难评估酒店能够赚多少钱，甚至这个酒店未来经营过程中发生多少成本，所以很难评估酒店的收益如何得到保障的。总简单办法投多少钱固定给多少投资回报这个方法最方便最容易来获得的一个很明确的收入，所以说在市场上固定回报是一个主流。

5、产权式酒店管理情况总结

产权式酒店的管理，产权式酒店为了销售更愿意去找一些知名酒店管理公司管理，最好是国际知名的酒店管理公司，但是因为近几年中国经济的发展，酒店的建数量非常得多，所以对于这些知名的酒店管理公司完全是一个属于供不应求的状态，所以产权式酒店会选择更有利的项目来管理。

第二节 产权式酒店行业发展现状

一、我国产权式酒店行业市场规模

1、企业数量结构分析

在我国，产权式酒店的出现是基于房地产市场的低迷。1995年，由于房地产开发商过度的开发，形成大批的空置房产，大量资源被浪费，作为旅游胜地的海南为摆脱楼盘滞销困境，在国内最先引入产权式酒店模式。不料这种旅游与房地产相结合的物业开发模式开始风靡全国。1998-2004年，我国产权式酒店数量快速增长，并在2004年增长数量达到最高峰，2004年全国增长了近120家产权式酒店。截止到2010年，我国产权式酒店数量规模为655家左右，遍布全国25个省、自治区和直辖市。

图表：中国产权酒店年度新增数量统计
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2001～2003年我国产权式酒店呈现了井喷式的发展。

这个阶段的项目主要集中在经济发达地区和知名旅游度假地，如广东、北京、海南、上海、浙江等地。主要是处置在上一轮房地产发展周期中遗留下来的烂尾楼盘和存量房产。

由于这个阶段开发产权酒店项目的均为房地产开发商，他们虽然都打出了产权酒店的旗号，但是对于酒店的运营却全无了解，对于投资回报率没有进行专业的测算，所以这个阶段失败的案例较多，失败和有纠纷的项目比例达到了28.93%，给产权酒店带来了较大的负面影响。

图表：1994～2003年产权酒店数量统计
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自2004年，为了产权酒店行业的良性发展，行业开始自发组织一年一度的“产权酒店合作发展论坛”：总结经验教训，研讨解决重点、难点问题，表彰行业先进。产权酒店投资商，开发商，酒店管理公司包括产权酒店购买者逐渐的走向成熟。特征包括：项目前期聘请请专业的咨询公司介入，定价及投资回报率的趋于合理，售后和经营阶段重视和小业主的沟通，交换概念的引入和发展等等。

这个阶段的项目也不再是以盘活存量的资产，更多的是基于新建酒店建设融资的考虑，项目开始逐步发展到二、三线城市。如图，1994～2003年新增产权酒店数前三名为广东、上海、北京，这三地聚集了较多的存量房产；而2004～2009年新增产权酒店数前三名为浙江、海南、江苏，这些区域大部分是由于经济、旅游发展而产生的酒店需求作为主要驱动力的。
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�
□ 发展套餐： 8份研究报告，特惠订阅费用 5万元，自选报告或咨询客服，全年尊享专家咨询指导及跟踪服务


套餐价值：充分了解行业重点领域发展态势，准确掌握市场热点变化趋势，为营销策略的制定、企业的战略规划提供有力支持。�
�
□ 智慧套餐：15份研究报告，特惠订阅费用 8万元，自选报告或咨询客服，全年尊享专家咨询指导及跟踪服务


套餐价值：深入了解行业细分市场及关联产业发展形势，挖掘各领域投资机会，延伸企业经营触角，实现企业跨行业并购整合。�
�
□ 总裁套餐：20份研究报告，特惠订阅费用10万元，自选报告或咨询客服，全年尊享专家咨询指导及跟踪服务


套餐价值：多角度！多层面！透视各行业、各业务发展，完善集团管控体系，准确掌舵集团航向，有效降低企业智力投资成本。�
�
订阅《成功经理》期刊，□印刷版3000元/年 □电子版2000元/年     年    份。起订时间：                     


企业中高层的行动纲领 有效解决问题：模式、效率、执行…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                  


订阅《卓越管理》期刊，□印刷版3000元/年 □电子版2000元/年     年    份。起订时间：                      


总裁必备启迪智慧教材 有效解决问题：策略、管理、定位…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                  


订阅《赢销战略》期刊，□印刷版3000元/年 □电子版2000元/年     年    份。起订时间：                         


全实战的营销执行方案 有效解决问题：战略、方向、策划…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                       


订阅《才经资本》期刊，□印刷版3000元/年 □电子版2000元/年     年    份。起订时间：                            


跨界实操人力资源圣经 有效解决问题：团队、激励、绩效…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                


付款总金额：                                                          付款日期：                             


□ 汇款至 中国建设银行              □ 汇款至 中国工商银行


帐户名：深圳市中研普华文化传播有限公司     帐户名：深圳市中研普华管理咨询有限公司


开户行：中国建设银行深圳市分行             开户行：中国工商银行深圳市分行


帐  号：44201501100052563302              帐  号：4000023009200181386





总部地址：深圳市福田中心区深南中路东风大厦12层（518031）


全国统一服务热线：400-85������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������6-5388  400-086-5388 免费电话


订阅热线：0755- 25425716  25425726  25425736  25425706


0755- 25425756  25425776  25420896  25420806


0755- 25426596  25427856  25428586  25429596


传    真：0755- 25429588  25428099  全年无休  24小时服务


官方网站：中国行业研究网www.ChinaIRN.com深圳/ 北京/ 上海








全国统一服务热线 400-856-5388  400-086-5388 更多报告请访问 www.ChinaIRN.com                 24
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Sheet1

		以下为一些简单常用的图表，只需把数据覆盖进黄色表格就可以了，然后在图片上适当地修改相应名称、单位。

		没有数据的小行业应该自己算出数据

		1、下图适用：市场规模、产量、需求量、进口量、出口量等等

		时间		数量		增长率

		2008年		570		595.12%

		2009年		600		5.26%

		2010年		650		8.33%

		2011年		690		6.15%

		2012年		720		429.41%

		2013年上半年		735

		2007年		82

		2011年上半年		136

		2、下图适用：产需、进出口对比等等

		时间		进口量		出口量

		2008年		45		100

		2009年		68		200

		2010年		95		300

		2011年		125		400

		2012年上半年		148		250

																								4

		3、下图适用：价格等走势图

		时间		焙烤食品行业利润率

		2008年		7.24%

		2009年		7.46%

		2010年		6.48%

		2011年		7.33%

		2012年		7.46%

		2013年上半年		7.67%

		4、下图适用：产品、企业等占有率

		产品		市场容量

		网络购物		0.177

		在线旅游预订		0.21

		中小企业B2B		0.531

		规模以上企业B2B		0.272

		5		65

		6		235

		7		468

		8		378

		9		743

		10		135

																								10

		区域		产量（吨）		需求量（吨）		进出口（吨）

		广东		2446		3256		455

		江苏		2156		1976		234

		浙江		1834		2215		634

		上海		965		1075		245

		北京		1045		854		324

								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						销售利润率(%)		9.58		10.29		9.91		10.01		10.23

						成本费用利润率(%)		10.65		11.51		11.07		11.22		11.5

						亏损面(%)		15.55		9.5		11.8		13.23		14.62

								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						资产负债比率(%)		43.36		-		44.01		44.09		43.26

						利息保障倍数(-)		11.12		13.67		13.44		13.61		12.78
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		以下为一些简单常用的图表，只需把数据覆盖进黄色表格就可以了，然后在图片上适当地修改相应名称、单位。

		没有数据的小行业应该自己算出数据

		1、下图适用：市场规模、产量、需求量、进口量、出口量等等

		时间		比例		增长率

		2001-2003年		28.93%		-99.65%

		2004-2012年		7.94%		-72.55%

		平均比例		13.25%		66.88%

		2011年		690		520654.72%

		2012年		720		429.41%

		2013年上半年		735

		2007年		82

		2011年上半年		136

		2、下图适用：产需、进出口对比等等

		时间		进口量		出口量

		2008年		45		100

		2009年		68		200

		2010年		95		300

		2011年		125		400

		2012年上半年		148		250

																								4

		3、下图适用：价格等走势图

		时间		焙烤食品行业利润率

		2008年		7.24%

		2009年		7.46%

		2010年		6.48%

		2011年		7.33%

		2012年		7.46%

		2013年上半年		7.67%

		4、下图适用：产品、企业等占有率

		产品		市场容量

		网络购物		0.177

		在线旅游预订		0.21

		中小企业B2B		0.531

		规模以上企业B2B		0.272

		5		65

		6		235

		7		468

		8		378

		9		743

		10		135
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		区域		产量（吨）		需求量（吨）		进出口（吨）

		广东		2446		3256		455

		江苏		2156		1976		234

		浙江		1834		2215		634

		上海		965		1075		245

		北京		1045		854		324

								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						销售利润率(%)		9.58		10.29		9.91		10.01		10.23

						成本费用利润率(%)		10.65		11.51		11.07		11.22		11.5

						亏损面(%)		15.55		9.5		11.8		13.23		14.62

								2012年1-3月		2011年1-12月		2011年1-9月		2011年1-6月		2011年1-3月

						资产负债比率(%)		43.36		-		44.01		44.09		43.26

						利息保障倍数(-)		11.12		13.67		13.44		13.61		12.78
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