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　　一　引言

　　近些年来 ,在城市地产开发以及旅游开发的热

潮中 ,旅游地产作为一种新兴的经营模式呈现出快

速发展的态势 ,得到了社会各界的广泛关注。

目前 ,学术界对旅游地产还没有统一的定论 ,普

遍接受的观点认为 ,旅游地产包含四类 :第一类是旅

游景点地产 ,主要指在旅游区内为游客活动建造的

各种观光、休闲、娱乐性质的、非住宿性的建筑物及

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各种度假性的建筑物及

关联空间 ,如旅游宾馆、度假村、产权酒店等 ;第四类

是旅游住宅地产 ,主要指与旅游区高度关联的各类

住宅建筑物及关联空间 [ 1 ]。由于旅游地产最早伴

随着度假旅游的发展而兴起 ,我国旅游地产的发展

也是从引进分时度假、产权酒店开始的 ,因此 ,目前

相关研究大多集中在第三类“旅游度假地产 ”领域 ,

邬翊光、陈卫东、邓仕敏等分别从发展进程、产生机

制、制度环境、开发实例等各个方面对旅游度假地产

进行了研究和论述 ,形成了各具特色的观点理

念 [ 2 - 9 ]。宋丁则针对我国旅游住宅地产开发热潮从

发展阶段、政策风险、影响因素等多方面进行了理性

的分析和建议 [ 1 ]。

相对于前三种旅游地产模式主要针对旅游者市

场、提供短期使用服务功能、大多数不涉及产权转移

的经营特点而言 ,旅游住宅地产在经营上具有明显

的区别 ,其面向的是居住消费者市场 ,为居住消费者

提供日常居住的住宅 ,属于产权交易的范畴。这种

经营往往能够使旅游住宅地产项目形成较高的利润

回报 ,例如深圳华侨城控股公司于 2000年开创了

“旅游主题社区 ”住宅地产经营模式 , 2000 - 2002年

的旅游住宅地产项目投资收益由 3687万元上升到

2. 2亿元 [ 10 ]。正是在类似成功实例的示范效应影
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响下 ,旅游住宅地产作为一种新兴的旅游地产经营

模式被国内众多的房地产企业、旅游企业迅速接受

并广泛应用到实际开发经营中 ,成为国内城市房地

产开发经营中最受关注的热点之一。目前 ,旅游住

宅地产的开发热潮正在由中心城市向二、三线中小

城市快速蔓延 ,本文正是在这种背景下结合旅游住

宅地产开发经营的实际 ,对其发展特点、潜在的机遇

与风险进行系统的分析 ,以期探讨这一经营模式的

应用前景和发展趋势。

　　二　旅游住宅地产的经营类型

　　分析近几年的开发实例 ,旅游住宅地产表现出

先旅游后地产的“旅游 +地产 ”、先地产后旅游的

“地产 +旅游 ”两种不同顺序的开发模式 ,由依托核

心、开发时序的不同可以进一步划分为以下三种具

体类型。

1. 新建型 (创业型 )

新建型旅游住宅地产是“旅游 +地产 ”的主要

类型之一。在这一经营类型中 ,首先在相应的基础

条件平台上策划开发一个或多个旅游景区作为整个

经营模式的核心 ,继而在旅游景区周边设置住宅地

产 ,借助景区所带动的消费流实现经济效益。这一

类型最典型的代表就是深圳华侨城、杭州宋城 ,两者

都是通过策划开发中华民俗村、世界之窗、欢乐谷、

宋城等主题公园 ,实现周边区域后续住宅地产项目

系列建设升值的。

新建型旅游住宅地产经营类型的主要特征在

于 :景区与住宅是一个开发经营项目的两部分 ,其设

计理念在一个决策框架内联动 ,往往具有延续性和

一致性 ,能够起到相互支撑和推进的效果 [ 1 ] ;旅游

景区和住宅地产都是人为设计创造出来的新建项

目 ;主要采取先开发景区再建设住宅的经营时序 ,充

分发挥旅游业的带动作用 ;往往拥有大面积的开发

用地进行总体规划开发。

2. 依附型 (享受型 )

依附型旅游住宅地产是“旅游 +地产 ”的另一

种主要类型。在这一经营类型中 ,开发经营者往往

寻求现有旅游景区周边建设的住宅地产项目 ,享受

现成景区的经济辐射效应 ,属于典型的“搭便车 ”的

经营模式。例如 ,北京香山一带的别墅群、广州南湖

国家级旅游度假区周边的住宅区都充分享受了现成

旅游景区的有利影响。

依附型旅游住宅地产产生的主要原因在于 ,目

前国内进入旅游住宅地产领域的开发商大多数缺乏

旅游开发经验 ,因此其最突出的特点是依附于现成

的旅游景区 ,省去了开发新旅游区的步骤和风险 ,这

也是这一经营模式早前在国内广泛盛行的根本原

因。另外 ,其主要特征还在于 :景区与住宅彼此之间

割据独立 ,设计理念可能存在差异 ;由于不需要开发

旅游区 ,项目开发程序表现出纯粹的地产项目的实

施步骤 ;项目对于用地面积没有明确要求 ,可大可

小。

3. 辅助型 (伴生型 )

辅助型旅游住宅地产则体现了“地产 +旅游 ”

开发时序的特点 ,这一经营类型也是地产经营者在

旅游地产兴起背景下的一种策略选择。具体来说 ,

开发经营者在地产项目中设计旅游元素以营造居住

社区的休闲生活品质 ,达到为居民服务和集聚人气

的效果 ,从而发展成为社区旅游景点。广州祈福新

村在开发建设过程中除了住宅项目之外还配套建设

了餐饮美食街、农业庄园等旅游休闲设施 ,以丰富社

区生活内容、满足居民消费需求。随着社区建设不

断完善、旅游品牌逐步创立 ,祈福美食街、祈福农庄

已经成为广州居民假日旅游休闲的目的地之一 ,是

辅助型旅游住宅地产经营类型的成功代表。

以住宅为核心、旅游为辅助是这一类型的本质 ,

因此在开发步骤上表现出了“先地产后旅游 ”的特

征。另外 ,出于旅游设施早期经营的消费规模的需

要 ,此类住宅区往往是大型居住区 ;出于为居住者服

务的初衷 ,旅游项目策划一般以住宅设计理念为主

导 ,旅游项目与住宅区建造风格相近 ,人工设计痕迹

明显 ,居住与旅游功能存在潜在冲突 ,管理成本加

大。

　　三　旅游住宅地产的经营特点

　　虽然上述三种旅游住宅地产开发经营类型彼此

存在着差异 ,但是作为旅游住宅地产开发经营的分

支形式 ,三者又存在着明显的共性。

1. 空间上的相近性

从经济学角度分析 ,旅游住宅地产本质上是旅

游景区正外部效应产生作用的结果。旅游景区开发

促进所在区域休闲环境的形成 ,休闲环境培育新的

市场需求 ,市场需求增加引发了地产项目的成功。

美国华盛顿城市土地研究所的有关研究表明 ,主题

公园可带动地价上涨 3 - 4倍 ; 1991年锦绣中华开

业后华侨城商品住宅售价比 1990 年上升了
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131141%
[ 3 ]

,可见环境优美的旅游景区对于周边地

产巨大的外部效益影响。显而易见 ,距离旅游景区

越近的地产项目就越有可能获得更大的正外部效

应 ,由此产生了两者空间上的相近性。新建型、辅助

型通过对旅游项目和地产项目在同一地块的协调布

局实现外部效应的内在化 ;依附型则通过尽可能地

深入景区来获取外部效应 ,在风景名胜区、自然保护

区等内部建设别墅住宅而破坏环境的诸多实例就是

这种空间相近性的极端表现。

2. 定位上的高端性

旅游是人们满足基本生理需要之后更高层次的

需求 ,因此 ,为了满足人们的这种需求 ,旅游景区的

开发建设一直强调休闲环境、娱乐氛围的塑造 ,力求

营造优于人们日常生活环境的活动空间。同时 ,出

于增强产品吸引力的考虑 ,旅游景区在景观系统、娱

乐内容、设施配套、文化品位等方面都要进行专门的

策划和设计。因此 ,相对于普通的社区环境来说 ,旅

游住宅地产所依托的旅游休闲环境是一种社会稀缺

资源。出于对利润的追求 ,开发经营者往往会采用

中高端定位的开发方式来发挥这一稀缺资源的最大

效用 ,同时定位上的高端性又可以提升地产项目的

稀缺性。这样 ,稀缺资源与稀缺项目的双重稀缺保

障使得经营者能够实施高价销售策略以获取利润的

最大化。云南春城湖畔度假村仅 146幢高尔夫别墅

一项就回收投资 2000多万美元 [ 11 ] ,这就是旅游景

区周边地产项目通常都是别墅群或豪宅区的根本原

因。

3. 经营上的短期性

就单个项目而言 ,住宅地产业由于属于产权交

易范畴 ,具有“快进快出 ”的短期经营特点。作为住

宅地产业分支的旅游住宅地产也不例外 ,从开发建

设到宣传销售 ,优质的地产项目往往在 2 - 3年就能

完成投资回收的整个过程。例如 ,依托主题公园的

优质环境和地产项目的准确定位 ,深圳华侨城开发

建设的“波托菲诺 ·纯水岸 ”住宅地产项目自 2002

年开始对外销售 ,至 2003年底已累计实现销售收入

7. 5885亿元 [ 10 ]。这种经营上的短期性也是旅游住

宅地产经营模式与旅游景点地产、旅游商务地产、旅

游度假地产的最大区别 ,前者是产权的转移 ,后三者

只是某一时段使用权的转移。

4. 利润上的交替性

我国旅游景区的发展一直处于“门票经济 ”的

困境 ,经济利润受到明显的限制。而住宅地产由于

产权的交易往往能够获得较高的经济利润 ,因此地

产逐渐在以旅游为主题概念的旅游住宅地产经营模

式中占据主导地位 ,产生了利润上的交替特点。深

圳华侨城“旅游 +地产 ”经营模式就表现出如下历

程 :第一阶段 ,先旅游后地产 ———地产开发是在旅游

景区经营长期积累的基础上后期开展的 ;第二阶段 ,

旅游决定地产 ———开发类型属于旅游住宅地产范

畴 ,这是由华侨城主题公园非商务、非度假的观光游

乐功能所决定的 ;第三阶段 ,地产超越旅游 ———华侨

城地产 2002年、2003年以及 2004年前 9个月盈利

贡献分别占华侨城控股公司总税前利润的 71%、

99%和 70%
[ 12 ]

,地产已经取代旅游成为华侨城的核

心业务。这一利润核心转换的特点在杭州宋城集

团、浙江南都集团的旅游地产经营活动中都有着相

似的体现 ,预示着未来较长时期内旅游住宅地产经

营模式的成长规律。

　　四　对于旅游住宅地产发展的思考

　　目前 ,对于旅游住宅地产经营模式的评价和分

析绝大多数是从企业角度进行的 ,这一模式对于企

业获取高额利润具有十分明显的效果 ,但假如从更

大的范围、更多的相关利益群体来分析 ,这一经营模

式也存在着有待探讨和认识的领域。

1. 行业自身的脆弱

旅游住宅地产是经济快速发展驱动产生的新兴

经营模式 ,以短期内带来高额利润受到广泛关注。

但从长期发展来看 ,旅游业与房地产业都有着自身

的不稳定和脆弱性。

旅游景区作为一个产品有着自身的生命周期 ,

一旦定位失误或进入衰落期将会导致经营困难甚至

失败 ,从而直接影响景区周边地价的变动 ,依托景区

发展的住宅地产项目也就不可避免地受到影响。另

一方面 ,房地产业的发展受到国民经济诸多因素的

影响 ,其行业的不稳定性更明显。旅游地产模式是

在近几年房地产市场急剧扩张的宏观背景下兴起

的 ,也受到了一些超出常规发展规律的市场泡沫的

影响。实际上 ,旅游住宅地产中高端定位的特点使

其面临的消费市场规模比较有限 ,一旦市场波动必

然导致经营风险。因此 ,行业自身的脆弱是旅游住

宅地产模式必须慎重面对的问题。

2. 土地政策的变化

旅游住宅地产经营模式对于旅游景区外部正效

应的利用实质上是获取土地的级差地租。虽然开发

行为本身能够产生一定的开发效益 ,对于土地增值
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具有一定程度的贡献 ,但显而易见 ,最根本的收益来

源是土地用途转变以后产生的级差收益 ,因为土地

的不同用途能产生截然不同的经济效益 [ 13 ]。由于

旅游项目审批的土地价格远远低于房地产项目的土

地价格 (部分地区对于旅游开发征地还有一系列优

惠政策 ) ,一些经营者借旅游之名行地产之实 ,将低

价征得的旅游用地违规转为地产用地 ,从而轻易获

得高额的级差地租 [ 14 ]。前些年高尔夫球场建设热

潮就是一些开发商以建球场为名圈占土地 ,并以旅

游度假村、会所等形式进行房地产开发 ,用别墅项目

获取级差地租以及回收投资所引发的 [ 15 ]
,这也是目

前旅游住宅地产开发热潮出现的主要原因之一。目

前 ,国家已经实施了严格的土地管理制度 ,相关土地

招标及审批程序进一步完善和规范 ,如对于风景名

胜区、自然保护区周边的地产开发已有严格的限制。

因此 ,土地政策的变化将使旅游住宅地产市场恢复

正常的利润水平。

3. 持续发展的空间

从旅游景区持续发展的角度考虑 ,预留发展空

间对于景区后期经营扩展是十分重要的。经营者将

周边土地开发为住宅地产进行销售 ,虽然能够获得

短期利润 ,但随着土地产权的转移 ,经营者失去了对

土地资源的控制 ,在长期经营上失去了发展的空间 ,

也就限制了旅游景区的持续发展 ,使得整个区域失

去了持续的整体发展和升值空间。虽然经营者通过

跨地域经营可以再组织开发新的赢利项目 ,但对于

地域的不熟悉、新消费群体的反响、文化观念的差异

等等 ,都会增加项目的成本和风险 ,这也是在企业长

期发展角度下旅游地产经营模式所存在的主要机会

成本。深圳华侨城集团之所以成为全国旅游景区的

成功典范 ,其中一个重要原因就在于其对于项目开

发强度、密度的统一规划协调以及对开发用地空间

的严格控制和高度关注。

4. 相互之间的影响

相邻的旅游区与住宅区之间不可避免地会产生

旅游与居住功能的影响。旅游景区的存在能够为周

边居民提供优质的景观环境、完善的公共设施、高

档的文化氛围 , 对于居民的生活质量有积极的影

响。但旅游景区的开放会引发大规模的人流 , 随之

而来的是局部地段的拥挤、治安情况的恶化、周边

物价的上升等等问题 , 这些负的外部效应成本将会

由景区周边的城市居民直接承担 , 从而导致居民日

常生活成本的增加。反过来 , 周边城市居民也会在

一定程度上影响旅游景区的发展。旅游是一种体验

活动 , 许多非物质性的因素如心情、天气等等都会

影响游客的旅游体验质量 , 进一步影响其对于景区

的评价 , 从而影响到旅游景区的吸引力。因此 , 旅

游住宅地产经营必须根据项目特点考虑合适的聚集

与居住比例 , 达到旅游拓展与人居环境的和

谐 [ 16 ]。　

　　五　结论

　　综合以上分析 , 笔者认为在现阶段我国旅游企

业普遍面临规模小、资金不足等问题的前提下 , 旅

游住宅地产经营模式由于短时间、高利润的特点 ,

是目前旅游开发中具有现实可行的经营模式。但

是 , 旅游企业为了获取高额利润而短期套现的经营

特点致使其无法延伸利润链 , 因此 , 必须认识到这

一模式在长期发展中所存在的较高机会成本和经营

风险。

近几年深圳华侨城、杭州宋城等企业在市场规

模较大、投资环境比较成熟的中心城市获得的成功

对于二、三线中小城市还不足以形成推广意义 , 旅

游住宅地产经营模式的脆弱性对于城市发展的兴衰

会产生直接的影响 , 因此有必要对目前正在形成的

旅游住宅地产开发热潮进行慎重的思考和认识。

在发展趋势上 ,依附型是经营门槛最低的经营

类型 ,但由于旅游区与地产项目的割据而缺乏长远

发展的后劲 ;新建型对于经营者的用地、资金、专业

经历要求较高 ,是经营门槛最高的类型 ,代表了旅游

住宅地产经营模式的最高层次和发展方向 ;辅助型

介于两者之间 ,比较适合我国旅游休闲、地产社区发

展现状 ,有向中小城市普及的可能性 ,是目前值得推

广和关注的主要发展类型。

另外 ,国外的旅游房地产经营更多的是第三种

形式 ———旅游度假地产 [ 1 ] ,例如 ,美国迪斯尼公司

在奥兰多迪斯尼主题公园群范围内保留大面积的绿

化林地 ,以主题度假酒店、度假别墅为开发建设主

流。深圳华侨城在其旅游区范围内配套建设酒店、

餐厅、商业中心等商业地产项目而不是住宅地产项

目的经营策略 ,对于国内涉足旅游地产经营的企业

更新经营观念 ,重新认识酒店旅馆、度假别墅、旅游

公寓等多种旅游地产经营模式和理念应该具有更全

面的借鉴和示范意义。

注 :本文的写作得到了导师刘人怀院士及旅游管理系张

永安教授、梁明珠教授的关心和支持 ,特此感谢 !
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城市建设与发展

【Abstract】　W ith the close combination of tour industry

and estate industry, tour housing estate management mode that

has become one of the mainstream s in urban estate development

is adop ted extensively by more and more enterp rises. This paper

discusses its development type, management characteristics and

potential opportunity and risks, and p rojects its foreground and

development trend so as to supp ly with valuable discussions.

【Key words】　tour estate; tour housing estate; estate de2
velopment
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(上接第 11页 )这些问题很容易引起感情共鸣 ,如

果处置不当 ,极有可能引发群体性事件、对抗性事件

的爆发 ,所以应审时度势 ,讲究策略 ,果断处置 ,尽量

避免此类利益矛盾的恶化和由此造成的社会动荡与

不安。对于已经发生的利益矛盾和冲突 ,必须依靠

有关职能部门、基层组织和社会团体的作用 ,综合运

用政治、经济、法律、思想工作等多种手段 ,尽快使矛

盾得到有效控制和处理 ,确保社会稳定。

【Abstract】　Benefit contradiction in the p rocess of urban2

ization, which has already brought certain negative influence on

social stability and development of city, exists extensively in

these realm s such as income margin, rights and interest p rotec2

tion for peasant workers, land requisitions and relocation, em2

p loyment, etc. Basically, benefit contradiction is rooted in three

fields: unsuitable government behavior, underdeveloped city e2

conomy and fall - behind social management. So, in order to

deepen reform and maintain the society harmonious development

we must carry out institution innovation, urban economy devel2

opment and social management by transform ing government func2

tion. Only settle down p roperly relative benefit p roblem s can we

p romote urbanization healthily develop ing.

【Key words】　urbanization; benefit contradiction; coun2
termeasure choice
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