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    南京市酒店式公寓市
场分析
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随着南京市房地产市场竞争的日益激烈，各开发商纷纷进行战

略调整，进行产品差异化经营，对市场进行细分。在市场结构性剩
余的背景下，各开发商纷纷看好小户型的市场，小户型以它的低总
价、低首付受到中等收入，事业起步人群的欢迎。

在房地产结构性调整，部分开发商纷纷看好小户型的市场的前
提下，部分有远瞻性的开发商进而提出酒店式公寓的市场概念，将
眼光瞄准了流动性较大的商务人士和经济实力有限的年轻人群。

那么究竟什么是酒店式公寓，对酒店式公寓进行经营是否具有
可行性呢？下面我们就来进行逐一分析。
一、什么是酒店式公寓

1、酒店式公寓的概念
1.1起源
酒店式公寓的全称为“酒店式商务公寓”，来源于欧洲的“产权

式公寓”，属舶来品，起源于 20世纪 70年代欧美国家，由“时权酒
店”（TimeshareHotel）演变过来。“时权酒店”是指出售一定时期内使
用酒店住宿或娱乐设施的权利，该权利可以上市转售、转让或交换。

1.2概念：发展到今天的产权式酒店，指由开发商将酒店的每间
客房分割成独立产权出售给投资者，并聘请酒店管理公司引进酒店
式物业管理，为业主开展出租服务和理财服务。

1.3发展 国内的酒店式公寓最早出现在深圳，然后在上海、北
京、沈阳、南京等地均有开发。

2 、酒店式公寓的特点
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2.1  酒店式公寓是位于大型商圈内，所处位置交通便利；
2.2  有统一的装修风格，配置全套高标准硬件设施和酒店服务

系统；
2.3  集中解决就餐、健身、会客、休闲等功能，大多配有会所；
2.4  聘请专业酒店物业管理公司或酒店式公寓管理公司，并由

其统一经营和管理的公寓； 
2.5  对资金的需求上，因其为小面积户型，单价虽高、但总价

低；
2.6  生活配套设施齐全

3、酒店式公寓与传统酒店的比较
3.1  最本质的区别在于这种物业可将每个单元出售给个体买房

者，由拥有产权的业主或者委托酒店物业管理公司统一出租经营；
3.2  与传统的酒店相比，酒店式公寓在硬件设施上毫不逊色，

而服务更胜一筹：除了提供传统酒店的各项服务外，更重要的是向
住客提供家庭住房格局和家居式服务，真正实现宾至如归。
4、酒店式公寓与公寓的差异

4.1  统一装修，统一对外经营
4.2  服务周到；
4.3  租金获利比一般公寓要大；

5、酒店式公寓的优势
酒店式公寓集住宅、酒店、会所等多种功能为一体，具有“自用”

和“投资”两大功效。
6、酒店式公寓必须具备的条件

6.1 硬性指标：
6.1.1 商业CBD需求  成熟商圈的物业更具投资价值，决定物业

有没有稳定的消费群，成熟商圈对酒店服务式公寓的目标消费群体
有着聚集效应，公寓的客源才会源源不断。

6.1.2  交通需求   便捷的交通和低廉的交通成本，将成为客户考
虑酒店式公寓的基本因素之一。

6.1.3生活配套需求  日常生活使用的能源包括水电、煤气、热
力这些能源和物业管理费的费用。

6.2 软件配套条件：
6.1装修标准 要求按照星级酒店标准进行装修；提供丽晶国际

的装修方案以做参考：
地面：公共部位铺地面砖；室内厨卫部分铺地面砖;房间部分

铺 1.5cm厚仿实木复合地板柏高牌复合地板
天花：公共部位吊顶，刷乳胶漆；室内局部吊顶,房间部分刷

乳胶漆
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分户门：防火防盗门
内  门： 木门
窗： 彩铝窗，配双层中空玻璃
外墙： 面砖及局部外墙涂料
厨房： 整体厨柜，弗兰卡或摩恩水槽,南升牌 B型龙头或摩恩

龙头
卫生间： 地面砖,墙砖；TOTO或美标牌座便器、碗式台盆,南

升牌台盆龙头,钢化玻璃淋浴房及高宝牌雨蓬淋浴龙头或同档品
设备标准：分体式冷暖空调，80L电热水器，天际牌欧式抽

油烟机,小天鹅牌烘干机,小天鹅或海尔洗衣机,海信或康佳电视,海尔
或荣声冰箱,尚朋堂牌电磁炉,贝莱尔牌排风扇,雷士开关及插座

多个三层挑空会客中厅，四星级装潢设计标准，全方位延展
客厅功能。

多功能主题会所，集工作休闲于一体，在休闲中体味快乐，
在奋斗中体味沉醉，诠释健康享乐、休闲工作的时尚理念。

多部高速(2.5M/s)高档电梯，将快速、便捷溶入居家生活。
精装修交付标准中，包括分体式冷暖空调，80L电热水器等

精装设备，省去个体装修的诸多不便，入住即可享受星级待遇，公
寓不再冷漠，居家不再烦琐。  

6.2.2物业管理   要求按照酒店物业进行管理；
6.2.3经营服务  要求按照酒店模式进行经营；
企业实力、经营管理水平是关键，这方面的经验可以借鉴外地

市场，聘请对酒店式管理有着丰富经验的物业公司，而且还积极与
各大酒店预订机构合作，保证了客源的稳定。
 
 
二、酒店式公寓的客户特征

1、商务人士  分为国内商务人士和国际商务人士。
1.1  主要包括常驻本地机构的商务人员、管理人员、技术人员。

由于他们工作年限关系和人员轮替，所以通常只租房而不买房。由
于住房补贴高，他们往往会和家属租住品质好的高档公寓，这样便
形成了一个庞大的酒店式公寓消费群体，当前国内各大、中城市已
形成了高级商务人士阶层，这一阶层拥有非常可观的商务消费能力，
传统的物业管理对他们来说早已不能适应其快节奏的生活。

1.2  从另一层面来看，随着中国加入WTO，将会为南京这样的
大城市带来数量众多的境外中小型公司，中小型公司由于其资金实
力，既想方便，又想价位合适，那么酒店式公寓应是其最佳选择。

1.3  还有本地的小企业和 SOHO族。南京小企业数量众多，少
数盈利能力强的小企业会购买或租用酒店式商务公寓，用于办公、
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休息及接待客户。
2、投身事业的年轻人
这部分人的生活自理能力不强或没有时间打理生活，多忙于事

业的拓展，但这部分消费群体有一定的经济实力；
3、还有一种是向以上两种人群出租酒店式公寓的投资者
这些人的资金实力往往很强，加之小户型的投资量对于这部分

人来说不算多，风险相对较小，转让或出租得到的回报率却较高。
三、市场前景

1、风险小
由于物业由酒店管理公司统一经营，只要有一套房屋出租，所

有的客户都有收益，避免了因空置遭致的零收益。
2、回报高
与普通高档公寓相比，酒店式服务公寓的租金水平更坚挺。虽

然目前南京还没有真正的酒店式公寓投入运行，但是酒店式公寓装
修标准一般在三星级以上，出租价一般可卖到每天 250元/间以上，
除去各项费用，业主每月基本可收入 3000元左右； 

3、有专业人员和经营机构替你经营  可信度较高，省事省心。
4、新生事物，生命力强
虽然它属过渡性产品，但是这个过渡只是针对一部分人群而言，

而随着市场的发展，时间的推移还会有需要这种产品的人群出现。
所以，酒店式公寓将以其特有的生命力继续活跃在房地产市场上。

5、市场逐步成熟
根据我们了解到的情况，酒店式公寓在南京还属于市场起步阶

段，目前有丽晶国际、金陵王府、君临国际等酒店式公寓面世，根
据酒店式公寓在深圳、上海、北京、沈阳等地的发展历程，相信在
随后的一段时间内南京陆续会有更多的酒店式公寓向市场推出。
四、个案分析
1、约瑟夫公寓

1、项目的基本情况
1.1地理位置  地处南京市新街口程阁老巷与洪武路交汇处，紧

邻新街口商圈。
1.2商业繁华指数  紧邻南京市第一商业圈，5分钟步行范围内，

商业环境繁华。
1.3交通情况

1.3.1  道路状况：周边有洪武路、程阁老巷等；
1.3.2  公共交通：路线众多，四通八达，公交线路有：2路、

26路、30路、46路、814路（步行 1分钟距离），16路、33路、35
路、38路、100路、816、820路（步行 4分钟距离），地铁张府园
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站、地铁新街口站（步行 7分钟距离）。
1.4项目概况：
楼盘用地约 1万平方米，建筑总面积 6.9万平方米，为两幢高层

建筑，1－4层为商业裙楼（面积近 10000平方米），A座 5—22层
为国际化标准写字间，B座 5—31层为 514套精装修单身小户型。
容积率约 6.9，层高 2.9米，得房率 70%，
土地使用年限：剩余土地使用年限 57年（1993年 4月 30日—

2063年 4月 29日）。
内部结构：暗卫，无阳台；无管道气，配备电磁炉；
外部结构：中间走廊，东西南北分布，每层 20户，5部电梯

（东芝电梯）。
内部配套：地下二层为机动车及非机动车停车库，建筑面积

16685.5平米，提供近 300个机动车停车位；
外部配套：羊皮巷菜场、苏果羊皮巷社区店（步行 1分钟距

离），沃尔玛超市（步行 4分钟距离），中央商场、大洋百货（步
行 6分钟距离）、东方商城、新街口百货大楼（步行 8分钟距离）。
开发商：南京市城市建设开发（集团）有限责任公司；
设计单位：南京民用建筑设计研究院；
施工单位：南通市第四建筑安装工程有限公司。
物管：物管费 3元／平方米
物业管理公司为永和物业管理公司。
物业类别：住宅
交付日期：2008年上半年。
2、周边项目概况

项目周边：东侧紧邻洪武路，南侧为“新达一期”小高层单栋住宅，西
侧为武学园小区道路，北侧为东向单行三车道的程阁老巷。

 
东侧洪武路东为天空之都，为一幢 38层商住楼，总高度 182米，

占地面积 4732.2平方米,建筑面积 54137.95平方米。
容积率 11.40 ，层高：4.8米，得房率：62%
内部结构：无阳台，无管道气；
外部结构：中间走廊，东南西北分布，6梯 28户。
户型：30—65平方米，
均价：13500元／平方米，
销售情况：尚剩数十套房源。
开发商：南京东渡房地产开发有限公司
物管物管费：2元／平方米（住宅）、3.7元／平方米（办公）
物业类别：商住。
内部配套：17层为公共餐厅，顶层为豪华会所，楼顶建有停机



中国管理资源网  www.qg68.cn  www.296.cn

坪。
外部配套：地处新街口商圈，生活配套设施齐全；沃尔玛超市

（步行 4分钟），羊皮巷菜场。
交通：2、26、27、30、33、37、46、60、814路，地铁新街口

站（步行 7分钟）。
3、酒店式公寓的市场定位

3.1 南京酒店式公寓的市场需求
如开篇所述，由于南京市目前产品类同而导致整体房地产市场

不够活跃，而小面积的户型却受到众多人士的追捧；另一方面，南
京作为江苏省省会城市、位于长三角核心地带，商务活动频繁，商
务人士流动性大，对酒店式公寓有较大的需求。

3.2  南京市酒店式公寓处于起步阶段，同类优质产品稀缺，
更重要的是由于新街口地段土地的稀缺性，类似产品出现较少，本
项目可以在一定程度上刺激消费者的购买欲望。

3.2.1  酒店式公寓对于南京市场来讲虽然是个新兴的产品，
但是就全国范围内来讲已经有 2-3年的发展历程，大多商务人士和
年轻人士已经能够接受此类产品，而我们的主要客户对象也正式这
部分人群，因此产品应该是适销对路的。

3.2.2所以本项目市场定位为高端的酒店式公寓可行性较大。
   4、项目 SWOT分析

4.1项目优势分析
4.1.1  地段优势  南京市第一商业圈，商业繁华，大型银行、

超市众多。 
4.1.2  交通优势  新街口地铁站点附近（步行时间 7分钟内）；

主要交通干线公交站点附近（步行时间 3分钟内）；商业网点/写字
楼集中区域附近（步行时间 3分钟内）。

4.1.3  物业管理优势  该物业为永和物业，2005南京金牌社区管
家。

4.1.4  品牌优势  城开品牌形象好，案名富有深意，精装修，形
象代言人为吴大维先生。
4.2项目劣势分析

4.2.1周边无明显自然景观优势，南部为早期居民住宅，档次低。
4.2.2地处闹市区，空气质量差，噪音较大。
4.2.3 层高 2.9米，附近天空之都层高 4.8米，存在较大的市场冲

击。
4.3项目机会分析

4.3.1南京市已逐渐形成购买酒店式公寓的潮流。
4.3.2 地铁的增多，项目地块价值的提升。



中国管理资源网  www.qg68.cn  www.296.cn

4.3.3 国际商务人士来宁的增多，商务活动日趋频繁。
4.4项目威胁分析

4.4.1周边天空之都等项目对本项目存在市场竞争。
2、铂领公寓

1、项目的基本情况
1.1地理位置  应天西路 91号
1.2商业繁华指数  河西主干道区域，商业日趋繁荣
1.3交通情况

1.3.1  道路状况： 应天大街及高架桥
1.3.2  公共交通： 39路、63路、86路、113路、126路、301

路、803路（步行 3分钟到公交泰山路站）
1.4项目概况： 
由 4栋建筑组成，占地面积 15147.4平方米，总建筑面积约 3.12

万平方米，容积率 1.63。南面两栋多层商住楼紧邻应天西路，1层为
风情商业街，2—4层为 142套带电梯挑高 SOHO公寓，北面两栋为
151套小高层住宅。
2、周边概况
东侧为金陵汽车驾驶员培训基地，南侧为应天西路高架桥，西

侧为南京建功达工程机械有限公司，北侧为南京电力电容器厂、海
军江苏物资站。
3、项目 SWOT分析
4.1项目优势分析

4.1.1  地段优势  位于河西交通主干道，成熟商业配套，人气
旺盛。

4.1.2  交通优势  公交线路众多，39路、63路、86路、113路、
126路、301路、803路（步行 3分钟到公交泰山路站），应天西路
高架桥在项目南部经过。

4.1.3  物业管理优势 江苏星汉物业管理，优质物业。
4.1.4  宣传优势  铂领挑人，另类促销，吸引媒体的眼球。

4.2项目劣势分析
4.2.1紧邻应天西路高架桥，噪音较大，空气质量差。
4.2.2 周边环境较差，难以树立高端物业形象。
4.2.3 缺乏自然景观
4.2.4 限定年龄段及学历，流失部分客户。
4.2.5 价格偏高

4.3项目机会分析
4.3.1  河西新城区的开发带动，项目地块价值的提升。
4.3.2  政府规划
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4.4项目威胁分析
4.4.1  处于整体提升档次区域，人口素质较差。
 

3、新锐国际公寓
1、项目的基本情况

1.1地理位置  建邺区庐山路 128号
1.2商业繁华指数  地处奥体 CBD中心，各项生活配套设施都处

在待建状态
1.3交通情况

1.3.1  道路状况： 庐山路、兴隆大街
1.3.2  公共交通： 86、92路、134路、河奥线，地铁二号线向

兴站
1.4项目概况： 
项目位于河西新城 CBD中心，西临奥体中心，项目占地 19

亩，总建面积 7万多平方米，是一个集商务、酒店式公寓和商铺
为一体的综合性大楼。

大楼分为主楼和裙楼两个部分，主楼 22层，裙楼 7层。裙
楼 1-2层为商铺，一层层高 4.8米，二层 3米；3—7层为平层
精装国际公寓，层高 3.2米，单套面积从 37-70㎡不等；8-22
层为 5米挑高时尚公寓。
开发商：南京欧瑞房地产开发有限责任公司。
物管费 2元／平方米，物管公司为南京东渡物业管理有限公司。
物业类别：住宅。
土地使用年限：2003年 3月 15日—2073年 3月 14日。

2、周边概况
东侧为庐山路，南侧为紫金西区中央，西侧宋都奥体名座，北侧为
新城大厦。
3、项目 SWOT分析
4.1项目优势分析

4.1.1  地段优势  位于河西奥体 CBD中心，未来各项生活配套
设施齐全。

4.1.2  交通优势  86、92路、134路、河奥线，地铁二号线向
兴站

4.1.3  物业管理优势 东渡物业，优质物业。
4.2项目劣势分析

4.2.1 得房率偏低
4.2.2 过街马路设计过宽，不利于日常生活。

4.3项目机会分析
4.3.1  奥体 CBD中心，未来发展机遇大。
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4.3.2  政府规划
4.4项目威胁分析

4.4.1 存在众多河西楼盘的市场竞争。
4.4.2 缺乏商业配套和人气。

 
七、总结
从长远来看，南京酒店式公寓的市场需求还是很大的，但目前

酒店式公寓多集中在交通配套发达、便捷的新街口、湖南路等重
点商圈，并在建造、销售上容易受国家政策的影响，自身的销售压
力也很大。酒店式公寓作为一种新兴的住宅产业形态，在国际商务
日益融合，住宅观念不断更新的时代，不再仅仅是一种住宅的过渡，
而是被赋予了新的生活理念。


