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买一套房子换N个地方住？文旅地产“分时度假”的噱头和创新

  

61岁的老陈刚刚退休，长期居住工作在四川的他，退休后的梦想就是环游全国，尤
其是四季如春或者靠海的地方，比如海南、云南等地。

最近老陈听到一种“换住计划”模式，感觉很新颖，即购买一个公司旗下一套文旅
地产物业后，可以换住到这家公司旗下其他地区文旅地产物业居住一段时间。但老
陈同时也担心，这是不是一种营销噱头？记者了解到，目前，雅居乐、荣盛发展旗
下荣盛康旅都在文旅地产项目主推“换住计划”。

有文旅专家在接受《每日经济新闻》记者采访时表示，换住计划本质类似于之前盛
行的分时度假，换住计划本身的经营方向不存在什么问题，关键是看如何监管。

升级版分时度假

分时度假起源于国外，最初是指人们在度假地购买房产时，只购买部分时段的产权
，几户人家共同拥有一处房产，共同维护、分时使用的度假形式，后来逐渐演变成
每户人家在每年只拥有某一时间段的度假地房产使用权，并且可以通过交换系统对
不同房产的使用权进行交换。

换住计划可以算是分时度假的另一种演变。景鉴智库创始人周鸣岐告诉记者，换住
计划其实严格来说不算什么创新的营销方式，其本质类似于分时度假，主要都是应
用在旅游地产。

荣盛康旅相关负责人表示，其换住模式是基于旗下APP会员体系来运营的，即业主
只要将其持有的旅居度假物业加入这一换住体系，就可以将自身持有的旅游度假物
业与其他会员进行换住共享，以实现候鸟式生活。

雅居乐云海大区策划负责人顾广洲告诉记者，雅居乐选择推出换住计划也是基于文
旅地产业主购房时一些抗性，比如这类房屋空置期比较长、家具等容易老化，还需
要定期打扫等等，所以为了让业主消除这些顾虑，我们推出了换住计划。

就缘何选择推行换住模式，荣盛康旅相关负责人告诉记者，换住运营模式的建立，
一方面使阶段性闲置资产得到了合理利用，也为康养旅居生活创造了更多可能性；
另一方面打破了所持物业的房型壁垒，换住运营模式可以通过预约实现房型定制化
，根据出行人数选择最适合的房型。

监管是换住计划的关键
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除了雅居乐、荣盛这类开发商，还有很多中小旅游地产项目一直将分时度假、换住
计划作为营销手段，打出“8%~10%投资回报率”、“XX天全年旅居权”等口号
，购房者需要谨慎选择。

这些中小旅游地产项目往往要求业主先一次性交付一笔会员费/权益费/居住权费用
，将房委托给开发商或者第三方经营，并承诺一定的投资回报率，同时业主每年可
以有十几二十天的物业居住权。但等业主交钱后，要么这些旅游地产项目的承诺、
服务、回报远不及预期，要么有的直接暴雷跑路。

2020年9月，北京市东城区人民法院一份旅游合同纠纷一审民事判决书显示，张女
士2009年与一家度假公司签订合同，支付了46800元成为分时度假卡会员，该度假
公司承诺在未来的15年每年为张女士一定的度假村网络金冠级和银冠级酒店/度假
村免费入住的权益。但合同签订后，度假公司以没有房源、酒店为由拒不履行。20
19年，该度假公司已被吊销营业执照。后法院判决双方解除合同。

因此，周鸣岐也提醒，换住计划本身的经营方向不存在什么问题，关键是看如何监
管。因为之前有不少开发企业把类似的分时度假做成了一种高风险金融产品，比如
要求业主一次性支付购买价格，然后承诺较高的回报率，以及短期的自由居住权等
等，这就很容易成为一种变相的高风险融资计划，很可能出现资金链断裂。因此需
要相关部门的严格监管，以及开发商自己在商业模式上去控制这类风险。

“盛行天下换住运营模式建立至今，其实并没有遇到什么阻碍，但精品度假地产项
目开发周期较长是一个不可避免的客观因素，所以我们的康养旅居项目需要相对较
长的时间来不断完善生活配套和各种业态。”荣盛康旅相关负责人指出。

对于未来，他们相信这种以相对较小投入、体验不同生活的方式会得到越来越多认
可，其现有业主会员会逐步固定。

目前，对于换住计划，顾广洲表示，雅居乐面临的困难一是需要给业主详细解释业
主积分兑换机制；二是因为业主需要给第三方运营公司支付一定的维护费、管理费
之类，但同时也有一些福利；三是也会有业主担心第三方运营公司的稳定性，但我
们选择的是品牌合作开发商，其维护难度也不高，这方面风险我们是有稳定把控的
。

周鸣岐指出，换住计划对于旅游地产类项目来说，是较为常见的一种销售手段。因
为旅游地产对很多购房者来说实际上多是作为旅居之所，居住周期不长，反而空置
期较长，有闲时进行出租运营的需求。

周鸣岐补充道，有些开发商由于不擅长这类文旅、度假的运营，也会选择由第三方
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运营公司来执行换住计划、或者分时度假计划。对于这种，开发商、业主就需要谨
慎选择第三方运营公司，以免出现第三方运营公司暴雷、跑路等情况。
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