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第一个吃螃蟹，第一个得市场

悠港，做出房产行业的“苹果模式”
文/本报记者 李彦慧 片/本报记者 王震

你能想象有一座能在全国漫游的房子吗？你能想象威海也将有横店
那样的影视基地吗？你能想象在威海也能领略到北京的七九八艺术区那
样的艺术氛围吗？你能想象曾盛极一时的威海卫老街将在威海再现吗？很
快，这些“威海空白”将出现在文登。而将这么多的文化、旅游、地产创意融
合在一起的，是位于文登的悠港。近日，悠港被授予山东省重点文化产业
园区称号。这些创意将会如何在威海亮相？本报对投资开发悠港项目的威
海创意投资有限公司总经理刘金才进行了专访。

“威海缺少一个综合
性的创意文化产业。”刘金
才说，威海的文化产业相
对薄弱，政府也一直有意
打造一个文化产业园地。
几经调研和分析，他们发
现，相对于北京、深圳、广
州、上海这样的大都市的
向心力，威海相对弱势，贸

然开发综合性的文化艺术
产业园地，有一定的风险。
然而，威海却有着另一个
优势，得天独厚的环境和
自然条件，每年能吸引约
四五十个影视剧组到威海
拍摄影视剧，这些剧组迫
切需要一个拍室内剧的摄
影棚，这在威海却是个空

白。
影音基地的创意应运

而生。刘金才说，按照规
划，悠港将打造一个中韩
影音创意基地。除了将建
设省内最高级的摄影棚，
悠港还依托1000公里海岸
线和优质海景山景资源，
将打造国内首个海岸主题

影视基地。
“剧组来了，既能拍内

景，又能拍外景，还能进行
前后期制作，他们的更多需
求也以影视基地为圆心，向
四周辐射。剧组人员需要居
住、饮食、娱乐，基地自然需
要酒店、餐厅、商业街。”刘
金才说，“我们遵循一个完

整的思维。如果纯是做文
化，可能无法支撑商业。有
了摄影棚，其他服务设施则
需要跟上。不然单纯的片场
没有生命力。”

在这样的思路下，一
个以文化、以创意提升地
产价值，以地产收益回报
文化的模式在悠港诞生。

在悠港的规划中，交
换式酒店公寓一直引起
诸多关注。

“能漫游的房子，说
起来很多人可能不太了
解。”刘金才介绍，悠港的
一期项目是交换式酒店
公寓。之所以被称为“能
漫游的房子”，因为在悠
港有一个公寓，业主可以
在全国各地的四五星级
酒店式公寓进行免费交
换居住。悠港是绿叶换房
俱乐部的第209家会员，绿
叶换房俱乐部作为一个
换房平台，目前为悠港等

200多家四五星级酒店搭
建了换房居住的模式。只
要在网上预订，业主就可
以在全国几十个旅游城
市，与会员酒店免费交换
居住。“相当于你有了一
套公寓的产权，却有了全
国各地的免费居住权，可
以说，你的房子可以全国

‘漫游’，尽可轻松享受全
国免费度假。”

刘金才介绍，除了交
换居住，酒店还为业主提
供了四种投资模式可供
选择：自主模式，业主可
常年自住或出租，自行管

理房间卫生，酒店负责外
部统一管理；经营模式，
业主可委托酒店经营，房
间一旦入住，酒店收取少
量管理费，剩余收益归业
主所有，业主也可自行出
售酒店客房，酒店只负责
管理；交换模式，业主每
年可享受150天的全酒店
免费入住服务，根据绿叶
换房规则，免费交换入住
全国200多家四星级以上
会员酒店；交换补贴模
式，业主每年可享受90天
的全酒店免费入住服务
或参与绿叶换房，同时酒

店每年按购房款2%给予
业主旅行补贴。

而这四种投资模式，
每年度可自由转换，业主
可以随意选择。悠港开创
了地产的全新模式，将旅
游地产的闲置能量充分
挖掘。这样多样化和细分
需求的地产投资模式，不
仅在威海尚属空白，在全
国也走在先例。

刘金才分析，从旅
游角度看，交换式酒店
公寓的市场不容小觑。

“威海的星级以上的酒
店只有 9 9 家，从这几年

的旅游来客量来看，床
位远远不能满足需求。
悠港首先释放了旅游旺
季的居住需求。酒店与
旅 行 社 和 影 视 剧 组 对
接，将重点放在旅行团
和影视剧组。这样，悠港
的目标客群主要是旅行
团、业主、影视剧组三大
块 ，旅 行 社 大 概 占 到
5 0 % ，业主 (或者交换过
来的客人 )占 3 0 %— 4 0 %

左右，剩下的百分之十
几是剧组，散客和商务
做补充。酒店的市场前
景很明朗。”

在悠港的各种业态中，威
海卫老街是不得不提的创意业
态 。在 悠 港 的 商 业 区 ，一 个
15000㎡规划古建筑特色的体
验式休闲购物商业街将再现威
海卫的历史。

刘金才说，威海卫老街将
艺术、历史、商业有机地结合
起来，在建筑中再现原汁原味
的历史文化。建成的威海卫老
街，将类似于上海有名的新天
地、田子坊文化街区。老街的
商铺摒弃玻璃隔断，而是使用
原材、原料，仿照百年来英租
时期建筑形态，尽现历史感。

刘金才说，老街，更多是
在圆了人们心中的老威海情
节，延续了在甲午海战以来的
历史感。在1898-1930期间，威
海留下好多建筑，欧式建筑带
有中式特色，中式建筑带有欧
式特色，很有历史价值。曾今
的威海卫老街，在此阶段也盛
极 一 时 ，吸 引 了 海 内 外 的 人
们。如今，这些建筑逐渐消失
在我们的视线。而悠港，就是
要将威海卫近百年的建筑街区
移 到 这 里 ，让 历 史 在 这 里 延
续。

“老街将打造成一个大规
模的夜市。主营休闲即食海洋
食品、垂钓用品、韩国小商品
等威海特色旅游商品，以及原
创艺术品，威海最具特色的旅
游纪念品将在此一站购齐；这
里还有异域风情的酒吧、咖啡
屋、啤酒馆等休闲小店，改变
威海没有集中旅游商品购物休
闲区的现状。”

另外，针对游客的不同需
求 ，老 街 还 将 设 三 个 自 助 餐
区：商务餐区、养生餐区、VIP

海鲜餐区。在这个文化历史商
业街区，游客可以抚摸历史，
可 以 感 受 艺 术 ，可 以 尽 享 美
食，还完全有机会和影视明星
接触。

在刘金才看来，悠港的各
个规划，总结起来就是成立了
一个文化、艺术、旅游、地产的
综合体，而这个综合体恰恰坐
落在有着文登学传承的文登
市。

“文登这几年的旅游业发
展比较大。尤其是温泉养生，
近来温泉游客的接待量每年都
是翻倍的。泡温泉能够让人全
身心地放松、愉悦，在风景如
画的地区享受自然，是一种非
常高端的休闲方式。文登马上
投入运营的圣经山景区，新建
的全真教道观群档次很高，这
又是一个旅游的带动点。文登
的自然环境、人文氛围，都给
悠港得天独厚的优势。”

刘金才说，文登本来的文
化底蕴比周边地区要高。这给
悠港提供了良好的文化环境。
而悠港项目，正是文登学的一
个传承，而且是一个提升和创
新。

“我们要做的，是一个前
所未有的创意：将悠港打造成
房地产业的‘苹果模式’。像

‘苹果’手机，汇集了各种功
能，给消费者自如的、多样化
的使用享受。而悠港的模式正
是 如 此 ，就 是 要 将 各 种 新 鲜
的、美好的体验项目，集中在
一起，在这里，可以得到你需
要的最潮流的享受和服务。”

威海卫老街

再现盛极一时的繁华

新与老的碰撞：

房地产业的“苹果模式”

国内首个海岸主题影视基地将亮相文登

房子也能漫游？交换式酒店公寓，全国各地酒店免费居住

威海首条特色艺术街：原创艺术的聚集地
从文化出发，悠港在

规划中也从未远离文化。
在酒店的每一个客

房里，都展示着艺术院
校 毕 业 生 的 原 创 艺 术
品。“这些学生都具备了
深厚的学院派的艺术素
养，他们很有可能在未
来一飞冲天成为著名的
艺术家。我们愿意给这
些未来的艺术家展示自
己的平台。”刘金才说，

而在悠港的业态规

划中，还有一条规模化
的特色艺术街。这条艺
术街，同样展示的是原
创的艺术艺术品。在这
里，艺术家可以尽情发
散的艺术思维，游客则
可以尽情欣赏和感受自
由的艺术气息，收藏家
们可以独具慧眼地发现
那些潜力艺术品美。

刘金才说，他非常
理解那些刚毕业的艺术
专业生。很少有成规模

的艺术馆敞开让他们展
示自己的作品。“除非你
有了名气以后，艺术馆
的大门才向你打开，可
是有名气需要经过多少
时间？也许这些艺术的
火花在走到那时，已经
熄灭了。所以，我们愿意
为这些入门级的原创艺
术 提 供 一 个 展 示 的 平
台，延续梦想。在悠港的
四星级酒店的房间，他
们的艺术追求可尽情绽

放。相信这会对他们的
艺术生涯很大的鼓励。”

“而同时，他们为居
住者和参观者创造了美，
普通人也可以选择这样
的原创艺术来美化生活，
他们中优秀的原创艺术
品，几十年之后也许是不
可多得的瑰宝。”

悠港为艺术家们提
供了创作的空间，也为
他 们 提 供 了 栖 息 的 园
地。这里同样规划了独

栋艺术家别墅工作室，
可以完全满足艺术家的
自由需求。为了鼓励艺
术创作，悠港甚至为艺
术家提供居住补贴。“艺
术没有界限，每个人都
可以在这里领略美，和
美对话。我们欢迎原创
的艺术品，更欢迎原创
的的艺术家，相信他们，
会给威海带来更多的创
意，更多的自由思想，更
多的艺术美感。”

▲威海创意投资有限公司总经理刘金才。
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