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象象山山景景区区内内的的象象目目里里咖咖啡啡店店。。

    顾顾客客在在穿穿山山公公园园内内的的月月岩岩咖咖啡啡店店

里里悠悠闲闲地地品品尝尝咖咖啡啡。。

“景区咖啡” 如何走得更远？

　　桂林“十五五”规划纲要提出，“鼓励社会力量参与
城市微改造，盘活利用旧厂房、旧市场、旧楼宇、老旧街
区、边角地等低效空间，增设街头巷尾咖啡店、微书馆、
文创店、市民驿站等新业态新场景”。《桂林市持续推进
城市更新行动方案（ 2026— 2030 年）》从八个维度推
进城市更新，其中“加强既有建筑改造利用”被列为重点
任务。 2026 年 6 月，桂林成功入围财政部支持实施城市
更新行动城市名单，三年实施期内最高可获得 12 亿元中
央财政补助。
　　从政策逻辑看，鼓励的背后是看到了轻业态对存量空
间的激活能力。一家咖啡店不需要拆掉重建，不需要改变
建筑结构，却能改变一个空间的使用方式和人气集聚。
　　但公园、古寺、岩洞，这些空间原本带有公共属性。
改造成咖啡消费空间后，如何平衡公共性与商业性？这杯
咖啡又如何走得更远？“景区咖啡”要长久，不只取决于
市场逻辑，更取决于它如何与脚下的土地、公共资源和城
市治理相处。
　　王赛认为，景区兼有经营与公益双重属性，在正当程
序下盘活利用存量资源新增咖啡馆等文旅消费业态，是合
理、积极的经营实践。“涉及公共资源的商业，须秉持公
商相融相生的经营理念，恪守不改公共资源底色的经营边
界。”他提出三条原则：有序有度与可持续性，防止过度
开发侵蚀公共资源；从定定价价上上保保证证公公共共资资源源可可及及性性与与公公平平
性性，，确确保保咖咖啡啡消消费费不不作作为为门门票票价价格格或或提提价价的的隐隐性性代代偿偿；；注注
重重多多元元业业态态在在品品质质与与审审美美上上的的相相融融性性，，桂桂林林山山水水是是““美美的的
标标尺尺””，，景景区区咖咖啡啡馆馆宜宜留留有有山山水水志志趣趣，，避避免免违违和和要要素素
过过多多。。
　　　　从从财财务务视视角角看看，，咖咖啡啡店店缴缴纳纳租租金金或或带带来来联联营营收收益益，，增增
加加了了景景区区经经营营性性收收入入。。如如果果景景区区将将收收益益更更多多地地投投入入到到环环境境
维维护护与与服服务务提提质质中中，，就就是是商商业业反反哺哺公公益益的的良良性性循循环环。。
　　采访中，多位经营者也向记者表示，“景区咖啡”要
长久，关键不在“开得快”，而在“做得久”。阿金坚持
不做外卖、深耕堂食体验，田野良在店外留出不消费也能
歇脚的空间……这些选择背后，是对“一杯咖啡能带来什
么”的朴素理解：把人留下来，把体验做扎实。
　　总而言之，这条路能否走稳，取决于经营者对品质的
坚守，取决于监管者对规范的完善，更取决于这座城市在
商业与公益、活化与保护之间找到的那条平衡线。
　　品味一杯咖啡的时间不长，但恰恰是这段时间，让游
客从“经过”变成了“停留”，从“打卡”变成了“体
验”。当越来越多的老建筑、老空间、老风景通过一杯咖
啡被重新看见、被重新使用，桂林的“景区咖啡”就不再
只是一门生意，而是一种让城市记忆与当代生活相互抵达
的方式。
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稀缺的不是咖啡 是山水

　　“场景生意”解释了景区咖啡为何出现、为何成立。热
潮之下，“景区咖啡”市场会不会饱和？它的竞争力到底
在哪？
　　王赛的判断是，桂林咖啡商业市场仍处于需求端拉
动的产业扩容阶段，整体尚不及饱和。“来桂游客和本地
咖啡消费者的规模都在持续扩大，随着先行案例的成功，
投资创业市场会持续跟进。市面上商家卷价格、新旧店交
替，是市场发展进程中供给端营销竞争和优胜劣汰的自
然结果。”
　　但他也提醒：“景区数量固定，如按每个景区容纳一
间或数间咖啡店为经济理性限度——— 所谓的‘饱和’不久
就会到来。但从‘景区咖啡’的质量与内涵上看，还有扩展
潜力和升级空间。”
　　对于 9 . 9 元连锁咖啡店与 20 元至 30 元“景区咖
啡”并存的现象，他从定价结构上给出了解释。桂林咖啡
商业的主流价格位于 10 元至 30 元档位，差价仅为小倍
数，浮动范围正常。一类是较平价的咖啡店，商品服务的
内容、品质与特征比较基础和单一；另一类是较高价的精
品咖啡馆，用高品质出品和优美环境来提高商品价值、支
撑溢价。
　　“‘景区咖啡’地处风景名胜区内或街市景观点位，占
有交通方便和绝佳景观资源的优势。量少、排他性的场所
抬高了其商品服务的核心价值，支撑着消费者接纳其超
过平价咖啡店的溢价。”他同时指出，“景区咖啡”的存续
随风景常在，而要维持较高定价下业绩稳定，“至少须保
持和适时提高咖啡品质、服务质量，以及充实文化内涵附
加价值”。
　　吉窝咖啡店的实践恰好印证了这一点。南溪山公园
是桂林的老字号市民公园，对所有市民免费开放，吉窝
咖啡店又靠近门口，因此市民和游客各占一半。“每一
杯咖啡都是用心研发制作的，不管是咖啡豆还是牛乳及
各种原料都经过大量筛选。”该店主理人阿金告诉记
者，目前店铺没有开展外卖业务，因为喝咖啡的客人大
多对品质有所要求，热的或冰的咖啡经过一段时间运送
后都会有损品质，所以还是以门店堂食体验和品质把控
为主。


