
逆势生长——2013旅游地产创新趋势 

摘要：休闲旅游已经成为席卷世界的浪潮，随着国人对生活品质追求的不断提高，旅游

地产面临巨大的发展机遇。游客求新求异的心态，注定了旅游地产从诞生的那一天起，就具

有创新的原动力。打造有别于城市住宅和商业地产的独特卖点，为客户提供独特体验，规避

区域同质项目竞争，成为旅游地产创新的核心挑战。总结 2013年地产行业的发展，旅游地

产为什么能够一枝独秀、逆势生长，成为各大房企争相拓展的新领域？深入探究现象背后的

驱动力，我们发现 2013 年旅游地产的创新突围可以概括为以下八个关键词。 
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趋势 1：双赢——关注旅游板块盈利能力 

初级的旅游地产开发模式往往是以旅游项目造势而行地产开发之实，开发商并不十分

关注旅游板块的盈利能力，有限的投入建起来并且能自负盈亏即可，周边的房产快速销售完

就可以全身而退。 

而在 2013 年资金短缺、房产滞销的情况下，这一局面发生了根本性变革。开发商急需

引入战略投资伙伴，而大型的战略投资者从资本风险控制角度，要求对项目各部分的盈利能

力作客观评估，要求核心的旅游项目必须具备持续盈利的能力，这样才能聚拢人气，促进资

产持续升值，避免因为核心旅游项目失败而导致整个项目盈利能力低下的风险，保证资本退

出的灵活性。旅游板块和地产板块要双赢，这一转变实际上促使旅游地产回归其本源。 

趋势 2：围城——抢占大都市边缘地带 

国内早期旅游地产大多布局于明星景区和热点旅游城市，如海南、长白山、烟台等地，

多年来都是旅游地产的风向标。但在实际操作过程中，这些项目却面临两方面的障碍： 

一是明星景区往往有严格的土地管制要求，很多项目看似香饽饽，实际开发则面临诸

多限制。这几年随着国家收紧土地政策，地产企业多次碰壁之后对于此类项目持相当谨慎的

态度，某知名房企老总表示，这是“开发商一定要考虑的问题，否则就血本无归，只是建了

一堆小产权房。” 

二是大部分旅游地产远离城市核心地带，公共基础设施配套薄弱，管理服务水平更是

严重滞后，这导致旅游地产使用率低、入住率低、人气不足的现象比较普遍，并由此产生恶

性循环。调控政策挤压投机炒房需求后，以持有为目的的客户一般不愿购置该类房产，而更

青睐那些位于城市周边、兼顾居住与休闲需求的旅游地产项目。因此，在大都市城郊开发旅

游地产成为 2013 年的新趋势，距离城市 1～2小时车程，同时兼顾外地买家和本地需求的产

品成为开发热点。万达集团在北京通州斥资 260亿元打造万达文旅城；万科在吉林市郊斥资

500 亿元打造滑雪旅游地产；龙湖在烟台养马岛区域打造葡醍海岸项目。大型房企纷纷布局

大都市边缘地带，真正与经济发达地区的居民休闲度假需求相结合，可以催生更大的市场空

间。 

趋势 3：新城——借力新型城镇化浪潮 

2012年底国务院印发《服务业发展“十二五”规划》，将旅游业作为国家战略性支柱产

业，“十二五”期间有 28 个省市将旅游业定位为支柱产业，与此相对应，很多旅游资源丰

富的城市纷纷提出结合旅游的新城或新区发展计划，将旅游业作为新型城镇化的一种重要途



径。而新型城镇化所倡导的“城乡统筹、产城互动、生态宜居、和谐发展”等理念，与旅游

地产所追求的逆城镇化、环境优先、低密低碳、产业复合等理念不谋而合。 

趋势 4：旅居——迈入 1.5居所时代 

传统旅游地产一般定位为第二或第三居所，作为远离喧嚣尘世的一种选择。那时候城

区的住宅还没有那么昂贵，城市中产者还具备较强的购房能力，但经过几轮房价上涨，在城

市中心区拥有一套体面大宅已成为大多数人可望而不可及的目标，更多的改善型需求被驱逐

到郊区。城里一套大宅动辄几百万元乃至上千万元，远超“城区学区房＋郊区景观房＋一辆

好车”的购置费用，这给了城郊旅游地产极大的发展空间，旅游地产设计出现部分第一居所

特征，它靠近城市又与城市保持恰到好处的距离，环境和交通条件良好，公共配套能满足基

本的生活需求，宜旅宜居，可称为“旅居”，或被称之为 1.5居所。 

旅居概念强调户型设计满足居住需求，一般要求设置老人房、主卧套间、儿童房等功

能，还可能配套花园或大型露台。旅居概念还强调提供一定的配套设施，往往将商业、文化、

医疗等配套设施与旅游配套项目合建，如城郊购物中心、特色餐饮、主题秀场、体检与康疗

中心等。 

趋势 5：跨界——探索多业态复合模式 

曾有学者提出“TOLD 旅游导向型土地综合开发”理论，并将其概括为六种模式。实际

上，随着越来越多的企业进入旅游地产领域，旅游地产已经演变为多种模式复合的综合开发，

多业态跨界组合成为项目创新的重要方向。旅游地产已经不能简单理解为“旅游＋地产”，

它已经演变成以旅游为核心吸引力，附加文化、商业乃至实体产业等多种类型的项目集群，

与“新型城镇化”、“美丽中国”等“十八大”新理念结合后，更为创新提供了无限可能。 

例如，通过复合商业地产聚拢人气，与城郊 ShoppingMall 或 Outlets 相集合的万达文

旅城；复合文化创意产业，与新型城镇化相结合的文旅产业园区；复合历史文化概念的成都

置信芙蓉古城等等。开发项目不单打旅游牌，而是通过合理的业态组合，实现各类项目互相

促进、共同繁荣、持续增值的最佳效果。这种现象，得益于大型房企雄厚的资金实力，更得

益于他们长期深耕商业地产所积累的整合能力和市场数据，这些经验和数据应用于旅游地产

项目，并与当下最流行的大数据分析技术相结合，将为旅游地产产品研发注入更多新的可能。 

趋势 6：秀场——破解主题公园与高尔夫“毒药” 

利用优异的自然环境禀赋是旅游地产开发最经济的模式。例如以良好的气候条件、滨

海山麓等地理条件为卖点，但这样的土地在知名景点和大城市周边已难觅芳踪。因此，旅游

地产往往需要依靠自身投入来强化或构建某种主题场景，从而形成独特卖点。 

有相当长一段时间，捆绑主题公园或高尔夫球场开发旅游地产是一种成熟的商业模型，

但 2011 年 11 个部委联合下发的《关于开展全国高尔夫球场综合清理整治工作的通知》，以

及发改委发布的《关于暂停新开工建设主题公园项目的通知》给予这种模式致命一击。不过

另一方面的背景是，文化演艺产业发展迅猛，据国家新闻出版广电总局发布的权威数据统计

显示，2012 年中国已成为全球第二大电影市场，2013 年票房收入将突破 200 亿元，其中万

达院线 2012年的收入超过 24亿元。 

在这种冰火两重天的背景下，建设主题秀场成为破解主题公园和高尔夫“毒药”的良

方。主题秀场相对于主题公园和高尔夫球场而言，人气旺、占地小、有文化、难复制，投入

和维护成本相比更低，更容易得到政府支持。这些主题秀场将当地文化基因与国际时尚潮流



相融合，配合旅游地产形成独特卖点：它可以是基于本土文脉的蒙太奇式重构，也可以是天

马行空的外来文化植入，但它决不是放之四海而皆准的“主题公园 高尔夫 度假别墅”型的

可复制产品。 

趋势 7：养老——融合养老地产功能 

中国人口红利逐渐消退，人口老龄化问题日趋浮出水面，有消息称多项养老地产相关

条例正在酝酿，养老地产成为各大房企下一步的重要部署。2010 年底，万科高调宣布养老

地产已成为旗下业务版图的新分支，万科总裁郁亮要求万科北京、上海公司在两地首先探索

突破养老地产的成熟运营模式，除了保利、远洋、万科等开发商积极进入养老地产之外，以

泰康、新华、平安等为代表的保险资金也积极圈地，他们旗下多家中高端养老社区相继竣工。 

但实际上，纯养老地产与国人传统养老观念还存在较大差异，市场接受程度不高。国

人传统观念是家庭养老，在城市住宅价格高涨的背景下，为父母在临近城市、环境优美、配

套齐全的地方购置旅游地产成为一种替代性的选择。这类附带养老功能的旅游地产，既能为

业主提供休闲度假的机会，又能为父母提供一处颐养天年的场所；同时，父母的居住提高了

使用效率，降低了维护成本，这成为旅游地产规划设计的一种新思路，尤其适合滨海度假地

产、温泉疗养地产的综合开发。 

趋势 8：极致——大而特或小而精 

宏观调控和大型房企进入加重了旅游地产行业竞争态势，传统粗放型的开发模式面临

升级换代。整体上，旅游地产开发越来越明显地呈现两极化趋势：一极是以高投入高回报为

特征，精心打造独特吸引力的复合型旅游产品，带动地产销售和增值；另一级则以小投入快

回报为特征，精打细算建设小型精品旅游产品撬动成片住宅产品销售。大而特模式以万达文

旅城为代表，该产品结合了大型卖场、酒店集群、全天候室内娱乐项目、主题秀及院线等项

目，其投资规模非小型开发企业所能胜任，其开发复杂程度也非传统地产企业所能把控。小

而精模式则以小型精品酒店为代表，近年成功开发的案例较多，并已形成相对成熟的开发模

式，比较有代表性项目包括悦榕庄、皇家驿站、德懿堂、西溪天堂等。 


