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(重庆大学 建设管理与房地产学院，重庆 400045) 

摘要 ：介绍了“分时度假”的概念及其对经济发展 的积极作用。从供给方面、需求方面及基础条 

件 方 面分 析 了我 国现 已初 步具 备 了发展旅 游 分 时度假 业 的条 件 。从 分 时度 假 的历 史看 ，真 正 

启动分时度假的是空置房地产。分时度假在我 国的发展 ，对激活我 国闲置房 市具有一定作用。 

最后本文探讨了分时度假房产发展除 了一般房地产发展所具有的诸如市场风险、商业风险、政 

治风险 等外 的政 策风 险 、消费预期 风 险、近期 需 求 不 旺风 险 、产品 设 计 风 险、市场 定 位风 险 、系 

统 管理风 险 、竞争 风险 、国际化 风 险、市场形 象风 险等 九 个 方 面 ，相 应提 出 了促 进 我 国“分 时度 

假 ”房产 发展 的对 策和措 施 。 
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Development And Countermeasure of Timeshare Estate 

YU Gui—ling，LI Hua—min，DENG Zi—hua 

(College ofConstruction Management＆Real Estate，Chongqing University，Chongqing 400045，P．R．China) 

Abstract：In this paper the concept and active impaction on economy of timeshare were introduced．According to 

supply，demand and basic condition，developing timeshare estate were provided with basic condition in China．Aria— 

lyzing the history oftimeshare we can get the conclusion that it was unused real estate to startup the timeshare and SO 

the development of timeshare in China have partly active effect．At last，in this paper the policy risk，consumption 

anticipation risk，lack of demand risk，product design risk，market orientation risk，system management risk，corn— 

petition risk，internationalization risk，and market impression risk were analyzed except the market risk，business 

risk and po lity risk and SO on which were the common risks of real estate．And the countermeasure and nlE烟suTe how 

to promoting the development of timeshare estate were put forward． 

Keywords：Timeshare，Timeshare exchange system，Timeshare estate 

在我国，随着经济的快速发展，人民生活水平的迅速提高，促进了旅游消费的不断增长，旅游者也 日 

渐成熟，经由初期单纯以观光为目的的发展阶段之后，度假旅游的需求已经产生，并形成了一定的市场 

规模。一种新型的旅游消费时尚——分时度假在我国的一些大中城市掀起了一股热潮，引起了诸多重 

视和热烈讨论，也为我国房地产业的发展投来了一道新的曙光。 

1 分时度假概述 

分时度假(Timeshare，又称 Vacation ownership或 Holiday ownership)，起源于 20世纪6o年代的法国，20 
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世纪70年代引进美国后得到了迅速的发展，并扩展到了世界各地。分时度假包含两方面的内容，一个 

是分时度假的概念，一个是分时度假交换概念。分时度假就是将度假酒店或度假村的一个房间的使用 
权以周为单位分时段卖给多位客人，使用期限可以是 20年、3cy，年或更长的时间。顾客买了一个时段的 

使用权后即可每年在此享受一个星期的度假。与此同时，顾客还享有时段权益的转让、馈赠、继承等系 

列权益以及对公共配套设施的优惠使用权。而分时度假最大的特色和吸引人之处是它的分时度假交换 

概念。也就是当你某一年决定不在你所购买的时段的酒店或度假村居住时，你就可以用你的时段“交 

换”同属于一个交换服务网络中的任一家酒店或度假村的另一个时段。 

今天，在全世界 80多个国家和地区已有 4 145家左右的分时度假的度假地。已有来 自于世界 174 

个国家和地区的超过 450万个家庭拥有至少一周的分时度假时段。除了能从分时度假产品的销售获得 

直接收益外，在发展产品的过程中，还可以在多个环节形成利润。许多业内人士把分时度假产品也称作 
一 个多利润中心，它可以形成房地产开发利润、金融利润或资本运营利润、管理利润和额外消费利润。 

据近期一项研究表明，如果能建立起一个 l0万名会员的分时度假及交换系统，将直接拉动内需市场 5 

～ 7亿元人民币，间接拉动 20～30亿元人民币内需，直接盘活 30～50万 m2的存量房产，解套 目前国内 

住宅类商品房的0．6％～1％，并直接增加 2千个的就业机会，间接增加 1万个就业机会。因此，发展旅 

游分时度假，对解决我国目前的商品房积压、酒店出租率下降以及拉动内需、增加就业机会都将起着极 

大的积极作用[11。 ‘ 

20世纪 9o年代，我国开始引入分时度假的概念。我国现已初步具备了发展旅游分时度假业的条 

件。从供给方面看，房地产大量积压和饭店出租率的下降，使供给充分；从需求市面看，度假概念逐步成 

熟，形成旺盛的需求；从基础条件看，我国已有多家大公司开始介入。首先是在海南、深圳、上海等地的 

部分饭店操作单体分时度假产品。目前已有北京、天津、上海、杭州、海南、桂林等城市的4家度假村加 

盟国际著名的分时度假交换系统 RCI(Resort Condominiums Internationa1)。 

分时度假在我国登陆，并逐渐被消费者认知和业界认同。2001年“全国旅游发展工作会议”正式提 

出了“中心城市可积极探讨分时度假等新的旅游方式，发展假 日休闲旅游，拉动内需，盘活闲置的房地 

产”的指导方针，国家旅游局也将发展“分时度假”纳人中国新的五年计划之中。 

2 分时度假与激活我国闲置房市 

分时度假的发展历史，有一点值得引起我们注意，即虽然 1964年法国阿尔卑斯地区的旅游饭店开 

创了真正意义上的分时度假，但这一举措当时在欧洲并未引起多大的注意，其真正的发展是在 20世纪 

70年代的美国。20世纪 70年代早期，房地产投资者在佛罗里达州建立了大量的房地产。2o世纪 70年 

代的第二次石油危机导致美国经济的衰退，房地产一夜之间遭到重创，投资者迫切需要通过新的渠道将 

闲置的房地产出售，他们发现分时度假不失为一种好方法，将房屋所有权分期出售，使房价大幅下调，极 

大刺激了消费者的购买。又应消费者不愿每年在同一地度假的要求，进而分时度假交换系统才开始产 

生并发展至今天的规模。从分时度假的历史看，真正启动分时度假的是空置的房地产。 

从 1995年开始，我国商品房空置面积以每年 1 000多万 m2的速度递增。国家统计局有关调查结果 

表明，到2002年 7月止，全国空置商品房总量在 1．2亿 m2左右。国家统计局测算表明，2003年前 4个 

月，全国商品房空置面积同比增长9．6％，高于去年同期增长 6．4％的水平 J。 

空置商品房改为分时度假房产有以下几方面的优越性和可行性： 

第一，分时度假产品的价格构成容易被发展商所接受，其价格一般购置费和年度维护费构成，相当 

于房地产的商品房购置费和每月交纳的物业管理费和水电费，发展商同样拥有获利的空间。 

第二，闲置商品房的大量积压，为旅游分时度假交换系统的发展创造了良好的供给环境。闲置房地 

产遍布大陆各地，其中相当大的部分位于度假地和旅游城市，拥有丰富的旅游资源。一旦将其改造为旅 

游分时度假房产，就会拥有较其它地方的房产更大的市场潜力，并且空置商品房发展商都急于盘活套 
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现，便于分时度假公司经营者以较低的价格收购或租赁其房产。对于组建一个以商品房，别墅为基础的 

度假地网络，相信难度将大大低于说服酒店、度假村入网。 

第三，随着市场经济的发展，住房体{黻 革的深入，商品房的概念已广为人们所接受，同样是销售分 

时度假产品，商品房标的比酒店标的更易被消费者接受。 

第四，从对空置商品房进行改造方面看，一是商品房的结构不必进行太大的改造，商品房具有卧房、 

饭厅、客厅等，有很好的实际使用价值，经营者可考虑根据旅游市场的需求，进行不同面积和户型的搭配 

改造，以满足种种不同家庭结构的旅游消费者的需求。中国酒店大部分房间为标准间，仅适合观光客人 

使用，就实际使用角度看，进行空置房的分时度假房产改造有成本较低的较大优势。环境配套方面，分 

时度假房产对环境的要求更强调服务性和娱乐性。因此可因地制宜地建造如网球场、高尔夫球场、游泳 

池、主题公园等社会娱乐休闲设施，提高分时度假房产的附加值。 

第五，中国旅游假期为三个黄金周，这一点不利于分时度假房产的市场运作和发展，但随着我国旅 

游业的逐步发展，国家可考虑制订劳动者带薪休假制度，以便消费者有更大的自由空间选择出行时间， 

避免因旅游高峰带来的诸多不便。另一方面，分时度假产品经营者可以设计出较固定的产品模式和更 

为灵活的制度，方便顾客购买。如可设计顾客购买“分数”的消费体系。经营者将不同时段、不同地区的 

度假产品划分为不同的分值，顾客购买其产品只确定其购买的“分数”所能负担的度假组合。例如，一个 

基本单位的“分数“可以选择淡季在一个小间住 22 d，在普通单间住 1 1 d，在双人度假公寓住 7 d或在一 

个大别墅中住 5 d，甚至可以选择在某地住 2 d，在其它时间、另外一地的同等设施中再住 3 d等到其它 

组合方式，这样消费者就可充分利用自己的休假时间尽情享受旅游度假。 

结合以上 5个方面，可见，推出“旅游房地产”的概念，以闲置的商品房、别墅区为标的实施分时度假 

营销会是我国分时度假取得成功的一条捷径E3 3。同时也是激活我国闲置房市的一条出路。如今不少房 

地产开发商们看准了国人越来越长的假期和渐渐鼓胀的钱包，开始将手中的闲置房“嫁接”到旅游分时 

度假这棵摇钱树上。某度假发展有限公司凭借其股东在国内经营饭店、出租车、房地产、金融投资、网络 

技术等方面的业务优势，拟采取收购兼并、租赁经营等方式，在全国选择 100个地理点，盘活 300 500 

万 m2住宅、宾馆和高级公寓，将其改造为符合标准的度假村，并在 2—3年内建立起有中国特色的分时 

度假交换系统 4l。 

但是，“嫁接”分时度假可否能激活闲置房产?国家旅游局政策法规司刘赵平指出，传统的分时度假 

产品在中国还有些水土不服。国际市场上，分时度假产品平均价格为 8 000美元，折合人民币约定 60 

000多元，就现阶段我国居民的平均收入而言，在发达国家算不上豪华的分时度假产品在中国成了奢侈 

品。另外，带薪休假制度尚未普遍实施，大多数家庭很难提前确定自己在每年当中哪一周有出游时间， 

使得度假难以分时。其次，国家相关管理部门对分时度假尚未做出明确界定 ，产生纠纷后，消费者得不 

到法律支持，将陷入被动地位。针对以上问题，看来只有进行“本土化”改良，闲置房产与旅游分时度假 

才能嫁接成功。目前，国内有些公司适应中国市场需求，已将分时度假产品进行改造，将期限缩短为 10 

年甚至更短，消费者入住的时间段只做出淡旺季区分，销售价格降到 10 000元人民币左右，最低的只有 

5 000元人民币。上述公司负责人预言，经过市场的大浪淘沙，中国会在两三年内形成有一定影响力的 

分时度假经营者及规范的运作模式，旅游城市及地区的闲置房地产不愁“嫁”不出去。 

3 分时度假房产发展风险及促进对策 

3．1 我国发展分时度假房产的主要风险 

风险是指在一定条件-VN--~N期内可能发生的各种结果的变动程度。分时度假房产的发展除具 

有一般房地产开发所具有的诸如筹资风险、市场风险、商业风险、变现风险、购买力风险、拖欠风险、政治 

风险、或然损失风险等等外，还具有以下风险： 

3．1．1 政策性风险 
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按国际上开发分时度假房产的惯常做法，一般采用先销售消费权益卡，后开发度假村，或边售卡、边 

开发度假村的方式，加之发展大型分时度假房产所需的周期较长、资金庞大，所以很容易被人与乱集资 

等国家明令禁止的行为挂钩，加之目前我国对分时度假方面的法律法规还不健全，容易产生政策风险， 

而且事实上确有不少害群之马违规经营，给消费者与政府带来了巨大的损失。 

3．1．2 消费预期风险 

居民的消费预期受多种因素的影响，当前，由于医疗、养老、失业等方面保险制度的不健全，居民普 

遍存在对预期收入降低、预期支出提高的心理。在这种大环境下，居民对于分时度假房产的消费也必然 

会受到一定影响。 

3．1．3 近期度假需求不旺盛风险 

我国居民度假需求已崭露头角，但在当前居民的收入水平、消费水平和旅游度假发展阶段，度假市 

场要发展到能够支持大型分时度假房产的规模，还有相当长的一段路要走。因此，近期度假需求不旺是 

分时度假房产面临的又一风险。 

3．1．4 产品设计风险 

以前市场上部分度假村推行的贵宾卡，主要着眼于价格优惠。而对于购买分时度假房产的消费者 

而言，小额的价格优惠并非其追求的主要目标，同时分时度假房产所能够提供的价格优惠的空间也十分 

有限。在分时度假房产设计中，如果仅着眼于价格优惠，就容易产生产品设计方面的风险。 

3．1．5 市场定位风险 

分时度假房产的许多特点决定了它并非针对着普通大众市场的消费产品，而是针对城市白领阶层、 

大型集团公司和中等以上收入家庭中的年轻人等。一些公司通过采用城市居民外出度假愿望分析和大 

众消费状况分析的方法确定分时度假房产的需求规模和市场促销方案，这样，可能产生市场定位风险。 

3．1．6 系统管理风险 

作为大型的分时度假房产，需要进行诸如可行性研究、项目评估、项目经济评价等工作，其开发、经 

营和管理涉及诸多不同的领域，对系统管理人员的整体素质要求较高，若缺乏具备专门技能的管理人员 

则会带来管理上的风险。 

3．1．7 竞争风险 

在分时度假房产的开发中，一个不容忽视的问题就是在房产开发之后，易受跟进者恶性竞争的影 

响，产品最初开发者的开发热情和预期收益得不到有效保护，同时也使消费者的权益得不到有力保证。 

如果我们不能采用合理有效的办法来应付这类风险，极有可能重复国外分时度假房产发展史上恶性竞 

争和不规范竞争的历史，很容易使这一有广泛市场前景的新产品被扼杀。 

3．1．8 国际化风险 

将分时度假房产发展为国际化的分时度假产品，存在国际化的风险。原因有二，一是我国公民自费 

出境旅游受限。在多数国家，国际化交换机会是分时度假产品的主要卖点之一，在我国则由于公民出境 

旅游方面的限制而大受影响。我国规定，公民自费出境旅游的目的地国家或地区只有诸如新加坡、马来 

西亚等 l5个，从而降低了分进度假产品和国际化交换的魅力。二是我国与世界上大多数国家都没有免 

签制度，我国购买分时度假产品并参与国际化交换消费的度假者在出国签证方面很可能遇到麻烦。 

3．1．9 市场形象风险 

在我国，大量形形色色的消费优惠卡铺天盖地，而且这类卡所谓的优惠大多具有欺骗性，从而影响 

消费者对这类产品的信任度。分时度假产品采用的是消费权益卡，使消费者对二者容易产生形象上的 

误解，进而使分时度假产品具有市场形象风险[ 。 

3．2 促进“分时度假”房产发展的对策及措施 ‘ 

3．2．1 大力宣传分时度假的概念 

任何一个新事物被大众普遍认识并接受，除需要一定时间外，更需要有关部门的大力宣传手段的实 

施。就在中国十几个城市纷纷涉足分时度假这个旅游休闲方式时，却还有很多城市未见分时度假的踪 
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影。据在素有六朝古都的旅游城市南京采访发现，该城市几大著名酒店管理层中，竞有大部分人尚不知 

道分时度假为何物。少数“知情”者也是态度“低调”，认为南京市人的消费档次与北京、上海等不能相提 

并论，不敢贸然行动。由此可见，分时度假产品的提供者及消费者对其认知程度还远远不够，广泛而有 

效的宣传势在必行。否则，国内旅游业若对国外业已成熟的分时度假不及时应对，而让外来者抢占了市 

场，则为时已晚。 

3．2．2 加强对分时度假业的法律规制 

分时度假房产由于其销售等方面的自身特点，消费者权益不易得到保障，我国分时度假业发展过程 

中，就曾因为缺乏相关的法律法规而引发了一系列的问题[ 。可从以下四个方面建立合理的制度安排。 
一

是防止强制性销售，其最有效的措施就是建立“冷静期”(一般为2 7 d)制度，消费者在“冷静期”内享 

有无条件退回产品的权利。二是提供退款保障，这是与“冷静期”制度相配套的措施，当消费者在“冷静 

期”内要求退款时，能够保障消费者取回自己所支付的款项。三是保障分时度假会员对设施的使用权。 

目前通行的办法是在法律中规定采用信托公司监管制度，即要求房地产开发商在销售产品之前，将其使 

用权交付信誉度高的信托公司，由信托公司代表消费者对分时度假房产的使用权加以监督。四是防止 

欺骗性销售，采用信息公开制度是有效的措施。使会员在购买之前，在信息较为完全的情况下做出购买 

决策[7l。 

3．2．3 大力发展国内度假网络体系 

加入 RCI(国际分时度假公司)对于吸引国外旅游消费者，向国外销售国内分时度假产品以及提高 

我国分时度假产品的水平和档次都有着举足轻重的作用，但我国地域辽阔，旅游资源类型丰富。若能以 

国内不同类型旅游资源目的地为主体，充分结合我国居民的收入水平和旅游消费的特点，建立更适合我 

国旅游目的地及普通消费者的国内分时度假交换网络，将会满足旅游者的多样性度假需求，激活国内市 

场。 

除此以外，还可考虑从产品形象、市场定位、产品价格、技术支持及直接向分数制发展等方面大力发 

展我国分时度假房产，使这一新兴产品尽快在我国走上健康快速的可持续发展道路。 
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