
投资酒店式公寓：理想很丰满 真相很骨感

证券时报记者 陈春雨

“小投资，高回报，比理财产品更

优越” 、“保底年化收益 6%， 刚性支

付” 、“免费入住， 畅享 30 天悠长假

期” 。 近来，来自惠州、东莞、三亚等的

楼市促销广告再度火热， 这些充满诱

惑力的词语都指向同一类型项目———

酒店式公寓。

在股市低迷，楼市限购的政策下，

投资酒店式公寓看起来很美， 但实际

价格却值得推敲。

6%返现+36天/年

免费入住

最近，深圳市民刘女士收到一条短

信，一家房地产开发商表示，旗下的酒

店式公寓项目不仅能收到每年

6%

的收

益，还有一年

36

天的免费居住权。

按照刘女士提供的线索，记者联

系到了这家开发商。 销售人员刘先生

介绍， 他们的项目位于惠州双月湾，

由温德姆豪生国际酒店集团运营，该

集团成立

80

多年， 是纽约证券交易

所上市公司。

据了解， 这种包租分红的酒店式

公寓单位售价

在

15000

元

/

平

方米左右，不过

现在是论套销

售， 面积从

69

平米至

181

平

米不等，每套售

价 在

100

至

200

万元之间。

业主购买酒店

式公寓后， 每年可以得到

6%

固定回

报以及

1

年

36

天免费入住的待遇等。

刘先生介绍，

36

天的赠送并不限

于在双月湾消费，该集团在张家界、三

亚等旅游景点都设有类似的酒店式公

寓，届时均能免费入住，还能赠送温泉

票等额外消费项目。

以一套

69

平米的公寓为例，售价

100

万元左右， 每年

6%

收益即

6

万

元，这部分收益是保底的。无论酒店经

营状况如何， 都会向投资者支付这笔

收益，每

3

个月支付一次。为保证按时

支付， 酒店管理方会在运营之初拿出

2000

万元作为保证金。

“就算两三年后不喜欢这里的环

境，也可以出售”，刘先生说，虽然是酒

店式公寓，但也会有独立产权证，可以

转让。除了每月有固定的回报外，还能

享受房子本身增值的收益。

其实， 相对于双月湾

6%

这样的

固定年收益来说，这并不是最牛的。成

都的一处名为“铂仕酒店”的公寓楼就

曾给出

10%

返租的超高回报。 不过，

与前者这样的度假式酒店公寓不同，

后者是商务式酒店公寓。据透露，其目

前均价为

1.2

万元

/

平方米，户型面积

41

平米左右，签约按季度返租，年回

报率

15.2%

。也就是说，投资一套只需

要

50

万元， 每年租金高达

7.6

万元，

不足

8

年就可收回本金。

成本抬高

管理者如何支付收益

这种投资方式听起来很美， 但粗

略算了一下，如果按照年收益

15%

来

计算， 投资者一年的回报率在

7

万元

以上， 那么每天的租金至少要在

200

元以上，而且是

365

天均为客满。目前

成都一些连锁便捷酒店，如

7

天、如家

快捷等， 部分房型的门市价还不足

200

元， 价格较高的房型也不到

300

元，而且有明显的淡旺季之分。另一方

面， 酒店式公寓除需支付投资者收益

外，还有人工、水电等开销，这些都要

计入成本。 也就是说，在对外营业后，

管理者需要在

200

元每天的标准上再

提价。

在这样的经营情况下，酒店式公寓

如何实现对于投资者的保底收益呢？上

海一家房地产企业总监一语道破天机：

“由开发商承诺的固定回报， 往往只是

开发商用投资者的购房款来支付头几

年租金回报，制造出良好的投资回报假

象。 等到固定回报期结束，大多数酒店

式公寓租金回报率会露出真面目，情况

好的可以维持在

2%

左右， 情况差的甚

至扔在那里没人管理。 ”

有固定回报，但无确切年限，这就

是酒店式公寓投资收益的真面目。 从

目前来看，开发商承诺给予固定回报

的时间一般为

3

年，较长的

10

年，如

双月湾的温德姆豪生酒店就承诺会

给予

6

年的固定回报， 但

6

年之后

到底如何合作经营， 却没有明确的

方案写入合同。 对于这一点，销售人

员也是语焉不详， 只是强调该区域

未来发展空间巨大， 能够得到国际

品牌的认可，有望成为第二个三亚。

酒店经营不善

提前暴露风险

“从某种意义上看，这类型的物业

更像是产权式酒店， 而不是酒店式公

寓”，深圳一业内人士介绍说，它的软

硬件配套是按照酒店的标准来配置

的， 而且是由专业的酒店机构进行管

理。换句话说，它所销售的就是设于酒

店内部的公寓形式的套房。

从

2000

年开始，酒店

式公寓开始在北京、上海、

深圳出现， 之后很快推广

到全国。 其除了提供传统

酒店的各项服务外， 更重

要的是向住客提供家居式

的服务， 比如一般酒店不

会出现的厨房等设施，投

资者可以自用， 或委托酒

店物业管理公司统一出租

经营，但其本质仍然是公寓。由于户型

小，总价低，此类型的公寓一推出就吸

引了大量的的白领。

该人士强调， 产权式酒店虽然与

酒店式公寓有很多相同之处， 但其本

质的区别在于， 消费者购买前者的目

的并非用于自住， 而是将客房委托酒

店统一经营和出租， 以获取客房利润

分红和获得酒店管理公司赠送的一定

期限的免费入住权， 其实质是投资获

利。 产权式酒店的投资者拥有物业所

有权、收益权，但几乎没有使用权。 而

酒店式公寓的业主既有所有权、 出租

权，也有使用权。

对于投资者来说， 必须考虑的问

题是，一旦出现经营不善，在开发商承

诺的固定收益年限失效之后， 酒店会

不会沦为烂尾楼。 这一问题在经济欠

发达地区和新开发旅游区尤为明显，

在个别楼盘，风险甚至提前爆发。

2007

年底，柏小姐在惠州仲恺高新

区陈江街道办凯旋国际酒店买了一套

公寓，面积

62

平方米，总价

24

万多，均

价约

4000

元每平方米。当时约定，凯旋国

际酒店将返租

10

年， 前

5

年的租金将不

付给柏小姐，直接折抵入购房款中，从今

年的

8

月

1

日开始，酒店将每月给柏小姐

2293

元的返租金。

去年底，柏小姐所有房款都已付清，

并且拿到了房产证。 没想到日前却接到

酒店通知， 称原先签订合同的凯旋国际

酒店负责人因经营不善跑了， 所以后续

合同无效，不会再支付租金。

原来，与柏小姐签订合同的开发商

虽然是惠州达利房地产开发有限公司，

但酒店经营方另有其人。 由于经营不

善，管理方已经跑掉。 现在留给业主的

有三个方案选择， 一是解除以前的合

同，二是重新签订合同，按照

600

元的

标准每月返租，三是业主收回房子自己

处置。

从

2293

元到

600

元，租金一下少了

1/4

，连同柏小姐在内的

200

位业主都不

满意，现在双方也陷入争执中。 开发商表

示，酒店公司负责人跑路后，还欠了很多

钱，包括员工工资等，现在也正在寻找能

够接手酒店经营的新公司。
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编者按

：

总价低

、

生活便利

，

酒店式公寓得到不少购房人的青睐

。

不

过

，

其实际收益率真如宣传般那么高吗

？

其背后又有哪些鲜为人知的隐性

成本

？

在预期房价上涨以及限购的大背景下

，

投资酒店式公寓还需要注意

哪些问题呢

？

让我们一一还原酒店式公寓的投资真相

。

隐性成本知多少

据统计，实际年投资

回报率仅5-6%之间

证券时报记者 陈春雨

近年来，由于总价低、生活便利，

酒店式公寓得到不少购房人的青睐。

一些项目甚至打出了

8%

至

10%

的投

资收益率，但真的有这么高收益率吗？

根据我爱我家统计显示， 其背后有不

少隐性成本。

隐性成本一： 契税和公共维修基

金。开发商在项目销售时，其价格并不

包括契税和公共维修基金， 从目前这

两个的收费标准来看， 契税普通住宅

是

1.5%

，非普通住宅是

3%

；房屋维修

基金是收楼价的

2%

。 所以从上述情

况来看， 即便是酒店式公寓房产价格

让你动心， 但也要考虑到契税和公共

维修基金这两个隐性成本的代价。

隐性成本二：租金价格的折扣。酒

店式公寓的开发商在计算项目收益

时， 往往是根据所在地段酒店日租金

的市场价格制定的。 以某酒店式公寓

项目来看，销售价格在

25000

元

/

平方

米。 与同等地段的一个四星级酒店相

比， 酒店标准间的市场价格大约在

800

元

/

日， 一个月就会有

24000

元的

收益，但众所周知，酒店为了吸引客户

往往会采取会员、折扣等活动，打折后

的价格往往也就在

400

元至

500

元

/

日左右， 这远远低于开发商预计的高

投资回报率。

隐性成本三：物业费、取暖费等其

他费用。针对投资酒店式公寓而言，除

了在购买时需要缴纳必须的费用外，

物业费、 取暖费等诸多费用都需要考

虑进去， 而这些往往就是我们在投资

时忽略的隐性成本。 酒店式公寓的物

业费、取暖费等维护费用通常比较高，

而且很难直接转嫁给承租人。 从这点

来看，开发商打出的每年

15%

至

18%

的高投资回报率显然没有考虑到。

隐性成本四：房屋空置期。根据我

爱我家的数据显示， 酒店客房的年平

均入住率在

70%

至

80%

左右，往往在

每年冬季供暖季后就进入了传统的淡

季， 一般的普通住宅平均每年也会有

45

天左右的空置期，酒店式公寓的空

置期也要控制在

2

个月的时间， 这往

往是很多投资人士忽略的问题。

隐性成本五：中介费。投资人在投

资房产项目后， 还要考虑房屋的出租

问题。 很多投资人士如果需要自己寻

找客户， 往往会耗费极大的精力和物

力，所以会把房子委托给中介代理，这

就需要向代理中介交纳一定额度的中

介费。 这部分费用也就成为了投资人

士的隐性成本。

以上诸多因素， 都是投资者投资

之前必须要考虑的问题， 但这些因素

往往也是大家容易忽视的隐性成本。

我爱我家的统计数据显示， 许多酒店

式公寓开发商打出的

15%

至

18%

的

投资回报率，远远高于真实水平，而实

际的年投资回报率也就是在

5%

至

6%

之间。

投资三要点：地段、品牌与特色

证券时报记者 陈春雨

尽管实际收益率不高， 但在预期

房价上涨以及限购的大背景下， 酒店

式公寓对投资者来说仍有足够吸引

力。 那么，在选择酒店式公寓时，有哪

些是需要注意的呢？

最重要的是地段。 购买酒店式公

寓的投资者并不一定都赚钱， 但赚钱

的多集中在商务中心区。一般来说，商

务中心区是城市商务活动最活跃的地

区， 同时是大量中小型公司和年轻白领

聚集的区域。在这里安家置业，方便自不

必说，更重要的是机会更多。

投资度假酒店式公寓， 需要优先选

择环境优美、适宜游泳、交通方便的一线

海景房、湖景房，这样可以给度假者带来

一种身居世外桃源的体验。

注意品牌效应。 酒店式公寓与普通公

寓的显著区别在于，通过管理公司的经营

和管理，为业主取得高于公寓的收益。而要

实现这一优势， 管理公司是酒店式公寓投

资高回报的核心因素，也是其生命力所在。

因此，投资者要选择那些具有品牌，如四、

五星级酒店管理公司管理酒店式公寓。

追求特色。租住酒店商务公寓的大多

数是高学历、 高素质甚至国际化的人士，

他们对居住文化、办公环境有独特的理解

与需求。同时，公寓本身应该是有特色的，

包括楼型、建筑质量、装饰、环境、配套等。
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风险因素

：

第一

，

有固定回报

，

但无确切年限

；

第二

，

绕不开的隐性成本

，

包括契税和公共

维修基金

、

房屋空置期等

酒店式公寓的投资真相


