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旅游房地产开发的思考
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　　 [摘要 ] 旅游房地产是依赖旅游资源而延伸出来的以旅游度假为目的的房地产开发模

式。本文论述了旅游房地产的定义和种类 , 分析了其开发现状、在旅游业中的基本作用和

旅游地产开发的基本原则。
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一、旅游房地产的定义、起源和种类

旅游房地产是指与旅游度假为目的的房地产开发营

销模式 , 开发项目全部或部分实现了旅游功能。其发源

地始于法国地中海沿岸。本世纪初 , 地中海沿岸开发了

大量的海滨别墅 , 欧洲、北美的贵族、富商蜂拥而至 ,

一时间地中海成为欧洲的度假中心。60 年代法国阿尔

卑斯山地区的别墅度假村首先开发了以分时销售 (即出

售以酒店为主的物业使用时间段) 招揽客户的方式 , 标

志着旅游房地产市场的开始。今天 , 遍布世界各地的分

时度假酒店、高尔夫度假村、山地度假村、休闲别墅 ,

将旅游房地产市场推向了高潮。

旅游房地产分为四大类 : 第一类是旅游景点地产 ,

主要是指在旅游区内为游客的旅游活动建造的各种观

光、休闲、娱乐性质、非住宿型的建筑物及关联空间 ;

第二类是旅游商务地产 , 主要指在旅游区内或旅游区旁

边提供旅游服务的商店、餐馆、娱乐城等建筑物及关联

空间 ; 第三类是旅游度假地产 , 主要是指为游客或度假

者提供的、直接用于旅游休闲度假居住的各种建筑物及

关联空间 , 如旅游宾馆、度假村、产权酒店以及用于分

时度假的时权酒店等等 ; 第四类是旅游住宅地产 , 主要

是指与旅游区高度关联的各类住宅建筑物及关联空间。

二、旅游房地产开发的现状分析

中国旅游房地产开发经历了两个阶段 , 第一阶段是

在 80 年代末期以前。为改变旅游饭店落后与国际旅游

业需求的形势 , 大量引进外资、独资、合资 , 合作经营

旅游饭店 , 是此时房地产发展的主流。据统计 , 从

1979 - 1989 年 , 中国投入建设的国内资金 100 亿元 ,

引进外资 50 亿美元。迈入 90 年代。尤其是小平同志南

巡讲话后 , 中国旅游房地产开发进入了一个新阶段。在

房地产全面升温的背景下 , 投入大 , 占地规模大 , 区域

经济影响显著的主题公园和旅游度假区开发建设是最近

几年乃至今后一段时间内区域旅游房地产开发的热点。

房地产种类从酒店转向游乐设施、旅游商厦、度假别墅

等多元化并存的发展态势。

1. 住宅开发竞争加剧 , 旅游房地产成为投资新热

点。旅游一直是房地产投资开发的一个重要领域 , 特别

是随着住宅开发竞争加剧 , 利润减薄 , 风险加大 , 更多

的开发商开始向二级旅游城市拓展。旅游地产项目成为

其关注的焦点。苏州、宁波等地的旅游地产项目已经开

始起动 , 房价也一路走高。北京房地产经过十年发展 ,

许多迹象表明 , 传统投资领域已基本饱和 , 特别是主流

房地产开发领域的机会越来越少 , 销售出现滞胀现象。

大量的房地产资金不得不开辟新的领域 , 包括旅游、休

闲、度假置业等非主流市场。在 2003 中国旅游房地产

发展论坛暨分时度假发展大会的新闻发布会上 , 与会者

对旅游加房地产的合作前景表示乐观。目前 , 我国北

京、上海、大连、青岛、海南、广东、福建、深圳等地

已开工的旅游房地产项目达到近百项 ; 以高尔夫、滑

雪、野外运动为主题的休闲度假项目超过 80 家。四川、

云南、西藏正计划联合创建“中国香格里拉生态旅游

区”, 总投资为 500 亿 - 800 亿元 , 并在旅游规划、开

发、促销等诸多方面进行全方位合作。至 2010 年 , 三

省区交界处将成为世界最大的高原生态旅游区和符合国

际标准的一流旅游度假圣地。
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2. 旅游房地产开发适应居民对区域景致和居住环

境的要求。旅游景区的房地产开发有着深刻的社会背

景。任何一个产业发展的前提是市场产生了一种新的需

求。部分具有前瞻性眼光的企业或企业家首先意识到这

种需求 , 并抓住机遇进入这个新市场 , 进而吸引着更多

的企业进入 , 推动着整个产业向前发展。随着我国经济

的发展 , 人民的生活水平不断提高。在满足了基本的温

饱问题的基础上 , 人们不仅要求改变四代同堂的拥挤 ,

对居住环境的要求也越来越高 : 交通要便利 , 配套设施

要完善 , 空气要清新 , 周围的景观要优美。越来越多的

购房人开始关注区域景致对居住环境的影响 , 在这种需

求的催生下 , 越来越多的楼盘开始借助名胜风景区和城

市周边的山、水、园、林来作为开发的卖点。而旅游房

地产正是在这样的背景下产生并日益凸显出价值。

就开发商来说 , 随着住宅开发竞争加剧 , 利润减

薄 , 风险加大 , 房地产业从低水平向景观住宅、精品地

产的高品质方向发展。在普通住宅要素的基础上 , 依托

项目周边良好的自然生态环境 , 把房地产和房地产以外

的其它产业资源 , 包括生态资源、旅游资源、体育资

源、教育资源等进行嫁接 , 并在社区生活配套设施中导

入休闲、健身、娱乐、益智等多元概念 , 使居住者有足

够的条件充分放松自我 , 一大批居住休闲化、社区化、

低密度的精品楼盘涌现出来。

房地产业是经济发展的“寒暑表”, 经济环境又影

响居民的消费。能否满足消费者的需求 , 是房地产和旅

游市场连结的关节点所在。

三、旅游房地产在旅游开发中的作用

1. 投资回收率高。旅游房地产的经营者以自己优

越的房产资源、标准化的服务模式来吸引投资者 , 然后

在经营中获利。旅游房地产的交易是大数目的 , 同一房

产可以在不同的时段租借给不同的消费者 , 提高了房产

的资金回收效率。对于一般旅游产品而言 , 投资回收是

缓慢的。景区主要依靠每日的门票 , 酒店依靠房间的出

租 ⋯⋯小额的交易使其投资的回收期漫长。而对于住户

来说 , 首先可以将旅游房地产作为一种投资选择 , 自己

出钱买下其中的一个或多个单元 , 成为业主 , 然后再委

托开发商去管理经营 , 获取相对稳定的投资回报。在英

国 , 购置房产历来被人们视为最佳的投资方式之一。以

美国过去 20 年各项主要投资作比较 , 房地产的收益率

比股票还要略高一些 , 高于物价指数的升幅 , 这显示出

房地产投资具有抗通胀、保值的功能。

2. 能积极推进度假市场的发展。随着市场经济的

发展 , 国内急需拉动内需盘活滞销房产和闲置酒店客

房 , 带动相关产业的发展 ; 通过建立国内包括国外的交

换平台 , 将自身纳入到一个更大的系统中扩展客源空

间。这样 , 不仅能够增加房产开发企业的收益 , 同时 ,

也提升了酒店 (公寓) 的潜力 , 提高了行业间的竞争

力 , 进而满足消费者新的需求。通过交换吸引旅游消

费 , 延长旅游地的度假住宿时间 , 建立旅游地长期稳定

的度假消费模式 , 推动休闲度假市场的发展。

对于从事旅游房地产的开发者来说 , 最积极稳妥的

地产开发 , 莫过于抓住旅游业方兴未艾的时机 , 吸引投

资 , 实现经济增长 , 同时 , 适度控制旅游类物业投资规

模 , 避免产品供应过剩。市场需要创新 , 多元化主题旅

游地产的出现和发展 , 必将为我国的旅游市场和房地产

市场找到切合点 , 并在互动中寻求更好的发展方向和更

快的发展速度。

3. 能完善旅游配套设施建设 , 增强旅游接待能力 ,

实现景区度假功能。居民消费水平的高低直接影响房地

产市场和旅游市场。房地产业参与旅游业的开发建设 ,

使旅游基础设施配套完善 , 可以增强旅游接待能力 , 而

旅游业的发展又可以创造更多的房地产商机 , 二者互动

互补 , 互相促进 , 相得益彰。现代旅游行业发展朝着高

级的消费模式 ———以情景化、体验化为特征 , 融高品位

吃、住、行、游、购、娱活动为一体的“体验旅游”方

向发展 , 这就势必要求旅游点内拥有完善的商业、餐

饮、休闲、游玩设施。同时 , 旅游点内高密度的人流量

和旅游人群的巨大购买力将成为旅游房产中商业项目的

有力支撑。

对于旅游房地产 , 刚开始的时候 , 有人认为在旅游

项目中嫁接房产元素是不伦不类的做法。但是 , 作为世

界上最先进入休闲时代的美国 , 事实上早已完成了对旅

游景观房产这一全新概念体系的建立和实践。1971 年 ,

在迪斯尼世界的最初规划中就有一个占地达 30 平方公

里的“未来社区的实验原型 ( Experimental Prototype

Community of Tomorrow)”项目 , 即“埃普科特”, 可以

说是景观房产的最初尝试。遗憾的是 , 这一极富创意的

设想并没有获得顺利发展 , 由于技术、财力、法律上的

原因和内部争论不休 , 公园开业七年后 , “埃普科特”

才陆续开业 , 这使它的运作成本增加到 12 亿美元之多 ,

等于原先预算的三倍。尽管如此 , 这个点睛之笔还是大

大强化了迪斯尼世界作为旅游目的地的吸引力 , 并使它

远远超越了作为旅游方式的概念框架。先进的开发理念

使它的成功大大超过了先前开业的功能相对一元化的迪

斯尼乐园。因为有了埃普科特 , 从 1992 年起 , 迪斯尼

集团的收入增加了 15 % , 利润增加了 78 %。1998 年 ,

迪斯尼集团的收入已高达 58 亿美元 , 营业利润达 16 亿

美元。其品牌渗透力更是持续强化 , 价值达 170 亿美

元 , 位居全球第五。

实践证明 , 景观房地产是大型都市休闲度假区“度

假”功能得以充分实现的保证。因此 , 它已成为发达国
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家发展休闲旅游的一种共同做法和普遍趋势。根据 I2
AAPA 的一份统计资料 , 欧美最近 10 年内开工兴建的

主要旅游景区、度假区、会展中心等项目中 , 92 %以上

规划有景观房产。

四、旅游地产开发的基本原则

旅游建设规划的重点包括高质量的旅游策划方案、

完善旅游景区规划建设进度、景区知名度等。而最终这

些规划、策划思路的实施必须依靠政府或开发商所实现

房地产对旅游行业的投入 , 形成旅游资源的整体竞争

力。

首先 , 项目定位是否准确。旅游房地产要找准在整

个房地产业项目体系中担当的时代性角色 , 避免同一地

区在产业与项目结构上的雷同 , 努力发挥旅游性这一自

身的独特优势 , 将土地、人口、农副特产、民俗、文

化、人文、环境等因素 , 围绕所扮角色与功能目标 , 整

合到开发项目中去 , 培植独特的优势。

其次 , 项目是否做到统筹规划。规划是建设的龙

头 , 是旅游的蓝图。所有项目必须在一定旅游大区域内

统筹规划 , 打破行政区划的樊篱 , 合理布局 , 均衡布

点 , 既着眼当前 , 又立足长远 , 将旅游房地产的开发效

益与景区生态环境保护、文化生态优化、发掘旅游资

源、打造拳头品牌相结合 , 实现经济效益与社会效益、

环境效益的统一。

在发展旅游房地产方面 , 华侨城为中国旅游和房地

产企业提供了一个鲜活的样板。它的“规划就是财富 ,

环境就是优势”的现代发展观 , 更是具有示范性和导向

性意义。

华侨城的城区建设与房地产开发一开始就选择了一

条以对环境、资源、生态的充分保护利用和可持续发展

的开发模式和发展路子。1985 年华侨城成立之初 , 华

侨城引进的第一个项目不是工厂、酒店 , 而是以年薪

11 万美元的代价聘请新加坡著名规划师孟大强先生担

任规划顾问 ; 华侨城建设的第一个战役不是大兴土木工

程 , 而是制订城区建设规划的“规划战役”; 华侨城成

立的第一个国有企业是华侨城园林公司 ; 华侨城开始的

第一项建设是种花、种草、种树、营造环境。他们认

为 , 经济建设中最大的失误莫过于规划上的短视和对生

态环境等资源的破坏 , 他们的理念是要在“花园中建城

市”, 而不是“在城市中去建设花园”, 并在全国开发区

中率先倡导了“规划就是财富”、“环境就是优势”等现

代发展理念。

项目在文化与商业定位上的发掘提升也是相当重要

的因素。没有文化或底蕴肤浅的房地产项目 , 是很难在

旅游业大潮中立足并站稳脚跟的。过度商业化 , 将失去

文化的内涵与引力 , 降低项目的品位 ; 纯文化或过分强

调文化性 , 没有商业化的市场运作、资金的投入 , 将难

有足够经济回报。

最后项目的创新也直接关系到项目是否能获得最大

升值与回报。创新也是旅游房地产发展的灵魂。作为供

人们游玩休闲为主要功能的旅游房地产 , 项目的不断翻

新以及设计上留有充分的变通和发展余地 , 需要通过创

新的方式去实现。房地产项目的规模与功能 , 建筑的色

彩与体量 , 布局的尺度与收放 , 氛围的营造与把握 , 都

应在创意、策划中很好地确定 , 最终通过新颖朴实的外

观、功能完善的内构、配套齐备的设施、自然和谐的韵

味塑造项目的特色和魅力。

五、结语

目前 , 旅游房地产的开发在国内外已渐渐趋热 , 这

一产品形态本身也发展出多种类型 , 比如 , 主题公园群

(迪斯尼世界 EPCTO、华侨城社区 PORTFOL IO) 、主

题社区 (佛罗里达州的 Heron Bay、南卡罗来纳州的海

格山庄) 、度假酒店 (拉斯维加斯) 、高尔夫别墅 , 等

等 , 他们各自都有独特的经营规律与理念 , 究竟采用何

种样式 , 要根据当地市场和项目所在地的地形、地貌等

具体情况决定 , 切不可盲目照搬照抄。

相对于其他单纯的旅游或房地产项目 , 旅游房地产

项目最主要的特色和优势在于其项目组合的开放性、休

闲环境的可控性和在景观与配套上具有唯一性的房地

产 , 这些优势可极大地增强本项目的吸引力 , 并有效避

免因与其他项目定位同构化而带来恶性同业竞争。由于

该产品形态符合旅游业和房地产业产业升级的内在要求

和市场需求趋势 , 因而 , 它必将获得快速、持续的发

展 , 从而成为复合型产业的一种全新业态。
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