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得知自己研究生的学位论文将由中国财政经济出版社出版，心中平添了些
许慰藉和喜悦。但要给自己学生的著作写序，颇感到这项活计里面所蕴涵的沉
重责任和道义。好在胡浩同志是我的博士研究生，话怎样说，说什么，说到什
么程度，他都不会计较。
正如作者所言，选择 “大都市旅游房地产发展和布局”的命题展开研究是

有很大风险的，也具有挑战性。一是什么是旅游房地产，至今没有规范和统一
的概念，仁者见仁，智者见智；二是发展和布局，虽然是人文地理学所关注的
传统命题，但置于大都市这样的空间范围，要求研究者对中国大都市旅游房地
产发展历程与事件的把握以及精选掌握的实证案例所具有的经典性和准确性，
绝不是年轻学者能轻易做到的事；三是将这样具有更多实证色彩的研究成果上
升到具有一定学术水平高度的理论性成果，更是难上加难的事。所以，我对胡
浩同志的要求是苛刻的，反复告诫他充分认识选题所具有的风险性和挑战性。
与我们这些几乎与共和国同龄的人相比，胡浩同志的学术经历是很阳光

的。他本科毕业于中原名校———河南大学；硕士研究生毕业于西北名校———西
北大学，硕士论文做的是 “关中平原的水资源开发利用问题”。从关中平原考
入上海华东师范大学攻读博士学位，虽然是人文地理专业，但方向却是城市经
营与管治，学位论文还要从 “旅游房地产”这一特定的标靶上寻求突破。显
然，实现走出关中平原、融入上海大都市的学术转型，他所面临的挑战和压力
可想而知。
呈现在读者面前的这本书，凝聚了胡浩同志攻读博士学位的三年求学艰

辛，也涵盖了我们师生共同对大都市旅游房地产发展与布局问题探讨进程中的
心得体会。全书主要的亮点有：

（一）进一步澄清了关于旅游房地产概念的科学内涵



与时俱进是科学发展的一个重要特征。“旅游房地产”是中国旅游业与房
地产业融合与协调发展过程中出现的一个概念。旅游业是彻头彻尾、能够刺激
与扩大消费的产业，房地产业也是一个具有消费拉动、刺激需求的产业，二者
具有天然的亲和力。旅游业和房地产的融合和协调发展是一个持续的动态过
程，二者的融合产生了 “旅游房地产”这一特定的不动产形态。给定 “旅游房
地产”的概念内涵有着两个不同的价值取向：一是基于旅游产业的价值取向，
把具有旅游功能的房地产设施及关联空间，或直接为旅游业所开发利用的房地
产设施及关联空间称为 “旅游房地产”；另一个是基于房地产的价值取向，借
助于旅游开发，把能进入旅游消费市场，带来商业利益的房地产及其关联空间
称为 “旅游房地产”。
事实上，这里仍然存在认识的陷阱：从旅游业的视角考察，“旅游房地产”

概念的内涵比较宽泛，界定的空间涉及旅游业的吃、住、行、游、购、娱等众
多要素，甚至包括旅游环境；这种界定跨越许多历史和自然遗产，不仅包含着
商业盈利性的旅游房地产项目，还包含着众多社会公益性的旅游房地产项目。
基于这样的定义，虽然有利于组织旅游经济的要素资源，进一步推进资源利用
的深度和广度，发展旅游业；但由于房地产根深蒂固的商业盈利本性，很容易
引起歧义和误导，把本不应进入商业盈利市场的公益性旅游项目赋予 “铜臭
气”，破坏了公益性旅游项目公众享受权利的氛围和机会。
从房地产视角看旅游房地产，作为商品的房地产具有价值和使用价值，其

价值通过出租、转让或出售而实现。由于房地产业是具有商业盈利目的的行
业，要达到持续盈利目的，必须：①房地产产权转移；②房地产产业不断扩
展。盈利是衡量旅游房地产业的基本标准，这个标准也可分解为产权转移和产
业扩展两个基本方面。按照产权转移程度和产业发展潜力，可以将旅游房地产
分为核心层次和边缘层次。核心层次的旅游房地产是指以旅游为目的，以权属
关系及关联旅游服务为卖点，通过出租、转让或出售实现权属转移，并有较大
产业发展潜力的房产和地产，如度假区、酒店、景区住宅、步行商业街、会展
中心等；边缘层次的旅游房地产也是以旅游为目的，以旅游吸引物为卖点，其
产权虽未转移但具有一定产业发展潜力，可以通过门票收入等方式获取场所体
验服务所带来的商业利润，如博物馆等。
于是，矛盾出现了。中国许多旅游吸引物是历史遗产资源，具有文物保护

单位的社会共享遗产属性。许多国家文物保护单位，如故宫、长城、兵马俑
等，还有许多具有人类普遍价值和意义的文化遗产等，很难把它们界定为旅游
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房地产。它们虽然具有强烈的旅游吸引功能，可以通过门票等方式实现旅游服
务价值，获取一定商业利润，但其核心功能是科学研究价值和历史价值。开发
文物保护单位的旅游功能，更多的是强调其教育作用。国家重点文物保护单位
不能发生产权转移，也没有很大产业发展潜力 （文物具有惟一性）和空间，任
何赋予文物保护的商业盈利企图，只能带来文物资源价值的流失和损害。当旅
游消费功能与文物保护功能发生冲突时，应该无条件放弃旅游消费功能。如果
强调文物保护单位的旅游消费功能，则会淡化保护，有可能形成对文物的人为
损坏。
因此，书中所给定的旅游房地产概念，主要是指面对旅游休闲度假消费市

场需求而开发的房地产项目，包括主题公园 （乐园）、度假村、旅游酒店或宾
馆 （特别是产权酒店或时权酒店）、主题性会展馆、休闲娱乐城 （俱乐部）、具
有综合消费功能的 “ＳｈｏｐｉｎｇＭａｌｌ”等具有明显旅游服务功能和商业盈利目的
的房地产项目。一方面它主要是应对旅游消费需求而兴起，满足旅游消费需
求，具有强烈的旅游吸引功能和旅游消费体验功能；另一方面，它具有明确的
商业盈利目的，是通过提供旅游休闲度假设施、场景和服务获取利益的房地产
项目。至此，有关 “旅游房地产”的概念内涵，本书尽其学术素养和认知，形
成了 “一家之言”。

（二）首次对旅游房地产进行了科学分类的尝试
对类型的研究是地理学一项传统学术优势。面对中国大地上迅速崛起的

“旅游房地产”景观群体，进行类型划分研究，对于揭示旅游房地产发育与发
展规律，是一项十分必要的基础研究工作。基于旅游房地产概念的二元性，旅
游房地产类型的划分需要考虑的因素是综合的。
一是基于旅游视角的类型划分。旅游房地产特征是以旅游吸引物为核心的

地产差异化经营，是一种依赖于稀缺的和为公众所接受的旅游景区进行房地产
开发的旅游房地产化过程的成果。景区和房地产的升值空间依赖于景区的知名
度和公众认可度。通过旅游要素的房地产景观化与提供旅游体验服务的过程，
将景区主题、行、游、住、食、购、娱、环境等基本要素串起来，构成一组景
观群落，可归属于 “旅游房地产”类型。因此，有关旅游要素的分类，尤其是
旅游资源分类系统的国家标准，应该成为旅游房地产分类的基础依据。
二是基于房地产视角的类型划分。旅游房地产又是以房地产为核心的旅游

服务差异化经营，是一种房地产群落在市场经营中旅游化过程的结果。城市旧
区的改造与重构，主题性街区的发展，更多的是房地产开发项目。但一旦主持
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这些项目开发的房地产商们，将城市文脉与时尚消费文化透过城市建筑与空间
关系的景观化处理，便形成供旅游者云集的休闲游憩新空间，如上海新天地、
深圳华侨城、杭州宋城等，这些明显具有体验享受消费类型的房地产景观群
落，应该归属于 “旅游房地产”类型。所以，有关房地产分类的标准也是考虑
旅游房地产分类时要借鉴的客观依据。
从土地经济学的视角考察，旅游房地产，说到底是对土地及其承载的景观

文化资源的旅游开发利用，是土地开发利用的重要领域，有关土地利用类型的
划分标准便成为旅游房地产分类的重要切入点。
细心的读者一定会发现，即使把这些最基本的因素都予以考虑，旅游房地

产类型的划分仍然存在许多困惑的地方。例如，有关旅游资源的国家分类系
统，姑且不论标准存在的若干缺陷，就其内容考察，其涵盖面过于宽泛，其中
有些涉及具有人类普遍价值意义的自然和历史文化遗存，是人类共享的物质和
文化遗产；有些是仍然不能纳入旅游产业运行的原始态资源，将其划入旅游房
地产范畴是难以被人们所接受的。当然，如果这些资源一旦进入产权管理和使
用明确的主题性旅游景区，或主题公园，或休闲度假区，具有以接待旅游者住
宿为主体的房地产及其关联空间，将其划入旅游房地产的范畴是可以探索的。
但我们也应该且必须十分谨慎和小心，避免限于旅游房地产泛化的误区，无限
地扩大了旅游房地产的概念内涵和包揽空间。
按照土地利用分类类型，开展旅游房地产的分类，在用途上具有明确的指

向性。例如，饭店、餐厅、酒吧、宾馆、旅馆、招待所、度假村及其相应附属
设施用地，运动保健休闲设施、夜总会、歌舞厅、俱乐部、高尔夫球场、洗车
场、洗染店、维修网点、照相、理发、洗浴等服务设施用地，其旅游服务的功
能性和房地产确定的商业性是明显的，将它们划入旅游房地产的范畴，容易被
接受。但涉及公共设施和公共建筑用地，它们的公益性特征是优先的，虽然有
些项目，其旅游休闲、教育与体验性功能十分突出，如名胜古迹、革命遗址、
景点、公园、广场、公用绿地、博物馆、展览馆、文化馆、图书馆、纪念馆、
影剧院、音乐厅、青少年与老年活动中心、体育场馆、训练基地、庙宇、寺
院、道观、教堂等，都可以纳入旅游开发利用的范畴，为旅游业所利用，但要
小心考察其市场化运营的程度和商业化程度，是否划分为旅游房地产类型需区
别对待，应根据研究目的和市场化运营程度来确定。因此，在划分过程中，必
须遵从它们的主导性功能属性，不宜草率行事。
面对这些困惑和疑难，胡浩同志没有放弃，也没有草率处理。在其著述
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中明确提出遵从 “科学性、实用性、简明性”原则，坚守住旅游房地产所具
有的旅游功能本质属性，按照旅游房地产的旅游功能属性和空间集聚形态，
把旅游房地产划分为景区 （点）类旅游房地产和城市休闲游憩类旅游房地产
两大类，并进一步将景区类房地产划分为 “观光型、娱乐型、休闲度假型、
特种型”四种亚类，城市休闲游憩类旅游房地产划分为 “综合型、住宿接待
型、会展型、景观型第二住所或产 （时）权式酒店”等四种亚型。在此基础
上，从发生学以及生命周期理论的视角，解释了城市旅游房地产空间结构演
化的阶段性特征，勾勒了 “乡野型、主题度假区型、都市型”等三种旅游房
地产空间集聚的区域类型，从而比较系统和客观地构建了旅游房地产的分类
系统。

（三）探讨了大都市旅游房地产发展与布局的基本模式
我们的国家跨入了全面建设小康社会的发展新阶段。科学发展观、和谐社

会、节约型社会、环境友好型社会、循环经济等一系列新理念、新思想，正在
改变人们看待和处理发展问题的视角和方式。在以创新为主题的深刻思想变革
的宏观背景条件下，如何考察与揭示大都市旅游房地产发展与布局的动力机
制，这也是对胡浩同志的学术阅历与能力的一次全面检阅和挑战。
传统人文地理学对待类似旅游房地产这样新研究对象的研究路径，会关注

空间关系与物质要素对其发展与布局的影响。本书虽然关注这些要素的作用，
但把大量的篇幅用在非物质要素，着重探讨了城市规划、城市经营两个要素对
大都市旅游房地产发展与布局的影响以及旅游房地产与城市规划、城市经营的
互动关系。实践表明，城市规划对都市旅游房地产在地价、地块、用地指标及
建筑风格、容积率与环境容量等方面有着决定性的引导作用；旅游房地产对城
市空间结构、土地利用格局与地块功能属性、城市建筑景观等三方面有着重要
的反馈影响。随着大都市产业结构的升级与消费经济、创意产业的进一步发
展，旅游房地产对大都市规划的反馈影响作用越大。
在城市管治的大格局中，城市经营与旅游房地产存在密切的关系。大都市

旅游竞争力实质上是都市旅游产业自身素质不断提升、都市旅游环境不断优
化、都市旅游产品在市场上份额持续稳定且不断强劲的综合能力反映，与城市
政府对都市旅游价值潜力的资产进行市场化运作、重组和经营管治的能力直接
相关。今天，无论人们怎样评估大连城市广场革命对中国城市发展所带来的影
响，中国城市内部空间的景观化改造进程都在日益加快。越来越多的大城市或
特大城市正在吸引巨额资金，打造城市中央游憩商务区。这实际上是一种具有
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传承历史、激活资产、追求时尚的复合文化型特征的城市空间重组和更新过
程，在进一步提升都市旅游竞争力。因此，进一步增强旅游房地产市场化运作
的力度，加快大都市旧城改造，整合城市游憩空间资源，促进城市现代服务产
业要素集群发展，创建最佳人居环境，是优化、美化城市空间结构，提升都市
居民生活质量，构建和谐城市的一条可持续发展路径。
在城市规划与城市管治因素作用下，大都市旅游房地产呈现出 “单体旅游

房地产与大盘式复合型旅游房地产”两种开发模式。大都市娱乐型旅游房地
产、观光型旅游房地产、住宿接待型旅游房地产、景观型住宅区、主题性复合
型旅游街区等，是城市发展与建设过程中越来越受人们关注的热点。作为要素
市场化运作的一种特殊形式，旅游房地产开发通常是巨资启动，在城市某个潜
力区位地段，营造具有影响力、冲击力的旅游景区，改善区域基础设施条件和
环境质量，以旅游或游憩休闲活动的关联带动，进一步引来人流、物流、资金
流的集聚，把城市生地或经济萧条区变成旅游熟地或旺地，激发城市活力，促
进城市繁荣和发展。深圳华侨城、杭州宋城、上海新天地、桂林两江四湖无不
是城市旅游房地产市场化运作的典型代表。这些案例说明，大都市旅游房地产
布局要符合经济成本最小原则，贯彻适度集中与分散相结合原则，体现以人为
本和全面、协调、可持续发展原则。作为旅游房地产项目，其微观选址应满足
旅游吸引力强、便利于旅游客流相对集中、区位成本最低、配套基础设施条件
较好、有良好的外围环境等基本条件，由此形成都市功能叠加模式、景区伴生
模式、增长极模式、点—轴模式等四大类八种型态的都市旅游房地产景观群
落。这些旅游房地产群落，从关注人们游憩休闲需求着手，由旅游起步，旅游
“带靓”环境，环境带旺地产，地产促进城市游憩休闲景观环境质量提升的发
展模式，是值得学术界关注、探讨和评估的重要社会实践。

（四）进一步讨论了大都市旅游房地产的管治问题
这几年，管治问题成为众多人文学科关注的热点。在中国国情条件下，都

市管治理念的核心应该是在政府主导下，通过政府、非政府组织和基层社区居
民广泛民主参与而谋求解决社会冲突、环境与公共安全问题的一种规范机制，
重心是关注和协调社会不同群体间的利益关系，尤其关注弱势群体的利益诉
求，形成一种具有代表社会各阶层利益的对话与协调机制。大都市旅游房地产
的健康发展与合理布局，涉及城市社会、经济、生态环境的方方面面，需要符
合和谐社会要求的都市管治机制的支撑。
按照经营主体的市场化程度、经营主体的所有制形式、旅游房地产及其经

６　大都市旅游房地产：发展与布局研究



营主体的行政隶属关系、旅游房地产的权属关系，本书将大都市区旅游房地产
管治模式划分为 “企业型管治和非企业型管治”两大类别以及整体租赁经营、
股份制企业经营、国有企业经营、行政性事业管理与非行政性事业管理等５种
类型与１０种模式。显然，基于权属关系的管治类型分类，对于梳理旅游房地
产的权属利益关系、进而协调和处理旅游房地产发展过程中的利益矛盾是非常
有意义的，也为基于权属关系的大都市旅游房地产管治机制和模式的探讨与设
计奠定了基础。
管治涉及制度因素。早在１０多年前，华东师范大学中国行政区划研究中

心主任刘君德教授提出 “行政区经济”理论以来，学术界关注和探讨行政区划
对区域经济发展影响的文献越来越多，涉及的产业领域也越来越宽。但是，真
正理解 “行政区经济”理论精髓的人却不多，以至于理论界出现了将区域经济
发展过程中的诸多矛盾归结为行政区划刚性约束的学术偏向，这其实是对 “行
政区经济”理论的误解。
古今中外，一个国家不可能没有行政区划，大国尤其如此。行政区划是国

家权益的地方配置，是国家结构的空间安排。在中国既定国情下，地方政府既
是国家权益的代理人，又是地方权益的集中代表，有着追求地方权益最大化的
使命、责任和行为。高质量政府主导下的 “行政区经济”是中国区域经济勃勃
生机的内生变量，而低质量政府的作为又是经济要素资源区域间自由流动的客
观障碍，也是有限区域内项目重复建设屡禁不止的深层次原因。问题的本质不
是行政区划的刚性约束，而是政府作为的质量。
因此，我不太赞成本书所提出的 “行政区划对旅游房地产发展产生刚性约

束力”的观点，但欣赏本书提出要正确运用行政区划对地方权益管治的职能，
充分利用地方行政管理系统来协调旅游房地产发展进程中利益关系的学术主

张。在进一步推进政府职能转型和行政管理体制改革的今天，正确运用行政区
划的手段，还是整合地方行政资源，提高基层政府活力与质量，推进区域经济
发展的重要区域管治举措。因此，发挥地方政府主导作用，协调和规范行政区
之间的利益竞合关系，努力规避或最大限度降低由于对地方利益最大化的追求
而造成对相邻或相关区域及子孙后代发展的危害，是当代中国行政区管治艺术
的创新，也是责任政府和服务政府提高政府作为质量的重要标志。
也许，本书的学术亮点还可以归纳出一些。对于胡浩同志来说，本书既是

他一生中最初的学术专著，也该是他学术探索进程中的新起点。值此本书出版
之际，写下这些感受，以引起读者们的讨论，并期待着胡浩同志在旅游房地产
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方面有更精辟的学术著作问世。

中国地理学会旅游地理专业委员会副主任委员

中 国 行 政 区 划 与 地 名 研 究 会 副 会 长

华东师范大学中国行政区划研究中心副主任

　　汪宇明

２００６年３月８日
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摘　要

旅游业与房地产业都是第三产业中附加值高、关联性很强的产业，是我国

国民经济的重要产业。旅游房地产开发涉及旅游业和房地产业的融合发展，是

搞好城市经营的重要切入点和举措。目前，我国旅游房地产理论研究比较薄

弱，实践上刚刚起步，所以，深入开展旅游房地产研究具有重要的理论和现实

意义。

本书从城市经营与管治的角度，按照科学发展观要求，以大都市旅游房地

产为研究对象，以上海为实证案例，建立旅游房地产研究理论体系，探讨大都

市旅游房地产开发与布局类型、管治模式以及旅游业与房地产业之间的互动与

整合关系。全书共分五章：

第一章为绪论。提出要研究的问题与研究意义，界定了旅游房地产的概

念，在对国内外研究进展进行文献梳理的基础上，提出了本书的基本思路、研

究方法与基本内容和框架。

第二章为相关理论基础。开展大都市旅游房地产研究涉及四个方面的理

论：①大都市理论；②旅游学理论；③房地产学理论；④城市经营与管治理
论。旅游房地产研究要进一步吸取旅游学、房地产学、地理学、规划学、行为

学、经济学和城市经营与管治等相关理论素养，集成创新，为建构都市旅游房

地产理论与方法论打下基础。

第三章为旅游房地产的空间分析。讨论了旅游业与房地产业的互动与融

合，虽然旅游与房地产是完全不同的两个行业，但相互交叉，相互融合，形成

了旅游房地产的各种型态；探讨了旅游房地产开发与发展的动力机制，从政策

变动、旅游方式转变、房地产业发展、城市基础设施改善、城区产业结构调整

等多个方面探讨了旅游房地产开发的影响因素与驱动机制；在分析了旅游房地

产分类依据和原则的基础上，提出旅游房地产的分类系统和旅游房地产的区域



结构类型，并就旅游房地产空间结构的形成与变化做了讨论。

第四章为大都市旅游房地产的地理学透视。探讨了影响大都市区旅游房地

产开发的主要因素，对旅游房地产的开发类型进行了划分；分析了大都市旅游

房地产布局的基本形式，提出了大都市旅游房地产开发管治模式和协调机制；

并对上海典型房地产类型的空间变化进行了分析，进一步提出上海旅游房地产

的调控机制和政策建议。

第五章是对本书的总结，并列出在大都市区旅游房地产领域需要进一步探

讨和研究的问题。

关键词：旅游房地产；大都市；发展与布局；调控机制
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书书书

第１章

绪　论

旅游房地产是最近几年在理论上持续探讨，在实践上非常流行的概念。旅
游房地产事关旅游业和房地产业的融合与协调发展问题。研究旅游房地产的发
展和布局问题，虽然具有风险性和挑战性，但却是值得全面、系统和深入探讨
的重要命题。

１１　问题的提出及研究意义

１１１　研究背景

１１１１　旅游业和房地产的相互渗透与融合
旅游业与房地产业都是第三产业中附加值高、关联性很强的产业，二者的

融合，成为旅游业界和房地产业界关注的新热点。

１９６４年，法国阿尔卑斯山地区采用分时 （Ｔｉｍｅｓｈａｒｅ）的方式销售别墅度
假村，旅游房地产的形态先是在法国，然后在瑞士和欧洲其他国家形成。２０
世纪７０年代分时销售引进美国后，房产商在销售中引入 “时权”概念，刺激
了消费者购买，并发展成了当前在欧美流行的 “假期交换系统”，使旅游房地
产得到了迅速发展。
随着中国经济的发展，旅游产业的兴旺，旅游消费从观光型到休闲度假

型的转变，一些房地产投资商介入旅游产业发展项目，推进了以旅游为主题



的房地产项目开发的热潮兴起，成为中国新一轮经济的增长点和房地产投资
的新时尚。

１１１２　旅游房地产发展是扩大内需的重要举措

２０００年，全国居民储蓄余额６万亿元，以后基本上每年增加１万多亿元
人民币，２００５年年底已经达到了１４７万亿元。由于人们生活水平不断提高，
带动了住房、教育、医疗、保险、汽车消费和旅游休闲产业的发展。可支配收
入和休闲时间增加使中国旅游假日经济兴旺发展，带动了当地及周边地区经济
发展。房地产开发与旅游建设相结合，蕴藏着巨大的市场潜力。

２００２年，中共中央经济工作会议提出扩大投资需求要同扩大就业、改善
人民生活、促进消费结合起来，实现投资和消费双拉动内需。２００３年，经济
工作会议进一步提出扩大内需重点将从投资转向消费，要以城市为重点，进一
步拓展消费领域，增强消费热点的带动效应和扩散效应，以适应居民收入水平
的提高和消费结构的升级趋势，并提出了要加快发展服务业消费。消费的增长
有四大热点，住房、汽车、旅游、通讯。旅游房地产是旅游和房地产两个热点
叠加，正是国家经济发展中消费增长的重中之重。

１１１３　旅游房地产具有广阔的发展空间
第一，旅游房地产投资低回报稳定。旅游业与房地产行业相比，风险较

小。房地产业是高风险行业，受金融业及土地政策的影响较大；而旅游业特别
是生态旅游行业，前期投资完成后，在保护好生态环境的前提下，后期投入很
少，并且可获得较长时期的投资回报。特别是在经过最初几年后，后期的增长
可望几何性的爆发。
与旅游项目的长线投资开发不同，房地产项目一般是３至５年为一个周

期，投入巨额资金之后要求运转快，马上就得见效益，因而难度也越来越大。
由于房地产业发展的这些特性，房地产与旅游业融合就会提高投资回报

率，降低投资总量，具有较好的发展前景。
第二，从城市基础设施尤其是高速路的发展来看，大城市快速交通网络系

统发展迅速，飞机班车化、城际高速列车公交化，交通便捷，城际距离正变短
或消失，是旅游地产兴起的客观外部条件。随着国内经济增长，一方面造就了
具有消费能力的族群，另一方面培育了这批人的超前消费观念，发展旅游地产
已经拥有了扎实的市场基础。
第三，在中国房地产业出现结构性调整的关键时期，集中在旅游城市、沿

海地区大中型城市周边的空置房在积极寻找盘活资产、提高效益的新途径；相
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对地，主流房地产产品的饱和也促使地产资金另辟蹊径，寻找新的商机。旅游
业作为后发性产业，许多旅游资源相对丰富的地方又缺乏资金，在急剧膨胀的
旅游需求形势下，旅游房地产为房地产开发商提供了新的发展领域。
第四，国家宏观层面相继出台了刺激和拉动旅游及相关产业发展的新政

策，为我国旅游房地产的发展提供了广阔的平台。作为亚洲和世界上的旅游大
国，在旅游假日经济持续增长的情况下，必将吸引大量投资，其中包括具有丰
富开发和营销经验的房地产商，为旅游休闲度假区的开发建设提供了良机。国
家促进旅游及房地产业的政策法规相继出台，使旅游房地产得到发展，其市场
运营也初露端倪。
第五，假日经济已经成为中国经济的重要增长点。我国从１９９５年的５月

份开始实行每周５天工作制，１９９９年开始实行 “五一”、“十一”、春节三个黄
金周，加上我国每年有１０天的法定假日，加起来一年有１１４天假期。每年的
三个７天长假，如果再推行带薪休假，那么每年将有１／３时间可以休假。休闲
度假市场的崛起，使得旅游地产发展拥有了旺盛的市场需求。

１１１４　上海提供了旅游房地产研究的契机
城市是人与物的社会性、自然性空间集成，城市发展依赖于城市影响力空间

的集成资源。城市资源运营指城市政府按市场经济规律，对城市影响力空间的集成
资源，通过政策运作与资产经营进行优化配置和开发营销，以获取城市发展的最大
化公共绩效与长效化社会功利。土地的市场化运作是城市经营中的重要举措，房地
产开发拉动了对土地日益迫切的需求。由于土地的珍贵和价值以及在城市建设发展
中的重要性和不可替代性，城市管理者在城市经营过程中，必然对盘活土地存量采
用新思路、新举措，以此作为城市整个经营活动的切入点。
上海处于世界城市形成的早期阶段，是中国经济首位城市，也是中国旅游

强市。在经济全球化和我国加入 ＷＴＯ的背景下，承受着来自于国内外的双重
压力，而且，在经历十多年超常规经济增长之后，上海城市产业结构和空间结
构都面临新的调整和定位，当前城市发展过程中 “三高”现象开始凸现，即土
地价格越来越高，造成中心城区容积率越来越高，由此房价越来越高。２００２
年１２月，上海申博成功，由此推进着一系列城市发展项目的建设，也为旅游
业和房地产业的融合创造了新的契机。２００３年，上海经济进入了新一轮发展
的开端。上海要进一步提升综合竞争力，现代服务产业地位的上升和 “建设成
为社会主义现代化国际大都市的国际经济、金融、贸易、航运中心之一”目标
的实现，为旅游房地产研究提供了独特而典型的案例。
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１１２　面临的问题

旅游房地产 （严格意义上应该称分时度假）发源于中世纪欧洲世袭贵族的
度假城堡，但２０世纪初才开始市场化规模经营，主要集中在法国南部地中海
沿岸的海滨别墅。２０世纪初，地中海沿岸开发了大量海滨别墅，欧美政府要
员、贵族、富商蜂拥而至，地中海沿岸成为世界乃至欧洲的休闲度假中心。

１９６４年，法国阿尔卑斯山地区的别墅度假村首次采用了分时 （Ｔｉｍｅｓｈａｒｅ）销
售的方式招揽客户，标志着旅游房地产市场的形成。随后，这种方式在瑞士和
欧洲其他国家传播开来。第二次世界大战后，伴随着美国劳动生产率的提高，
人们有了更多的收入和闲暇时间，带薪年假不断增加，大规模的外出度假条件
成熟。据 《美国度假区发展报告》显示，此时美国旅游度假区开始进入兴盛
期。２０世纪７０年代中期，美国泡沫经济破灭后造成大量的房地产积压，特别
是市场景气时期开发的大量别墅，为了处理积压与空置，充分盘活闲置资产，
美国从欧洲引入分时销售，房产商在销售中引入 “时权”概念，刺激了消费者
购买，并发展成了当前在欧美流行的 “假期交换系统”，使旅游房地产得到了
迅速发展。今天遍布世界各地的分时度假酒店、高尔夫度假村、休闲别墅，将
旅游房地产推向了高潮。
在旅游房地产几十年的发展历程中，作为这种新型经营模式的衍生物———

分时度假产品也经历了三次升华。第一次升华标志是２０世纪７０年代美国分时
度假交换系统的出现，使得部分度假房产权的拥有者可以在同等产权条件下，
换取不同时间、不同地区的其他度假房产使用权。随后由于系统的改进，度假
房产使用权的交换可以不局限于原有规定的时间长短住宿单位的大小而有多种

灵活选择，这就是分时度假产品的第二次升华。到１９９０年，进入分时度假领
域的迪斯尼公司率先推出了点数制，即开发商把结构、价格、地点各不相同的
一批度假村的住宿和娱乐服务等同点数定价，顾客通过购买一定量的点数加入
俱乐部并以点数作为消费的代币手段，可在同点数级的所有度假村内不受住房
面积、停留时间和消费项目等因素的限制自由消费，至此，分时度假产品经历
了第三次升华。随着这三次升华，就全球范围而言，分时度假产品的性质也经
历了一个实体虚拟化的过程，即由度假地房产时段所有权逐步向可进行交换的
房产分时度假使用权的过渡。它可以用来进行交换，并且附有专业化的旅游服
务项目和其他专业性服务。

２０世纪９０年代中期以来，由于Ｉｎｔｅｒｎｅｔ的发展，分时度假交换系统发展
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迅猛。１９８０年，全球分时度假系统销售额为４９亿美元，１９９８年达到６５亿美
元，１８年增长１２２６５％。目前，国际最著名的分时度假交换组织有两个，一
个是国际分时度假交换公司 （ＲｅｓｏｒｔＣｏｎｄｏｍｉｎｉｕｍｓＩｎｔｅｒｎａｔｉｏｎａｌ，简称ＲＣＩ，
全球最大的分时度假交换公司），在全球１１４个国家分布有３６００多个度假村；
另外一个是国际交换联盟 （ＩｎｔｅｒｎａｌＩｎｔｅｒｎａｔｉｏｎａｌ，简称ＩＩ，全球第二大分时
度假交换公司）在５５个国家共有１８００多个度假村。
欧洲和美国旅游房地产之所以能够得到较快发展主要基于两个原因：一方

面战后经济快速发展使人们拥有更多的收入和闲暇时间，带薪度假不断增加，
大规模度假条件成熟，旅游度假区开始进入兴盛期；另一方面房地产泡沫导致
大量房地产积压、空置，特别是市场景气时期开发的大量别墅积压，为处理空
置的房地产，充分盘活闲置资产，分时度假酒店、产权酒店等旅游房地产快速
发展，并演化为假期交换系统。但综观欧美旅游房地产理论和实践进展，可以
看出其旅游房地产主要是旅游度假房地产，主要是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度假型的建筑物及关联空间。
在亚洲，日、韩、泰等国近几年大打旅游度假牌，大批国际金融投资商、

地产开发商、酒店投资管理机构纷纷介入旅游业、休闲度假业，并取得了可观
收益。
从国内发展而言，分时度假概念在２０世纪９０年代初传入中国，海南首先

出现了分时度假酒店 （产权酒店）的萌芽，但是并没有获得良好的市场反应。

２０世纪９０年代末，在假日旅游热和旅游地房产大量空置的情况下，分时度假
开始真正受到旅游饭店经营者和房地产开发商们的普遍重视，并以旅游房地产
这一概念在房地产业内传播开来。２００１年７月，在海口举办 “中国首届旅游
房地产博览会暨首届中国旅游房地产发展论坛”之后，同年１１月又在杭州召
开 “中国旅游房地产论坛”。２００２～２００４年，中华分时度假机构连续三年组织
召开中国旅游房地产峰会暨中华分时度假—产权酒店发展论坛，尤为引人注目
的是在上海举行的２００４旅游房地产峰会暨第三届分时度假产权酒店发展论坛
入驻中国住交会 （ＣＩＨＡＦ）。一时间，旅游房地产和分时度假成了房地产业和
旅游业共同关注的热门话题，分时度假概念正悄悄影响着中国旅游者的消费行
为，同时旅游房地产的发展也引起了专家学者的关注。２００４年９月，全国首
届产权酒店合作发展论坛在北京召开，会议明确提出 “产权酒店是在国内从事
分时度假研究与实践中创新出的分时度假的一个切入点”。总结出产权酒店的
市场障碍一是缺乏诚信，二是定价过高；而制度性障碍一是法律地位不够明
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确，二是无明确的政策可依，三是技术性障碍。
旅游房地产开发能带动旅游业和房地产业发展，也是搞好城市经营的重要

切入点和举措，但总的说来，中国旅游房地产理论研究比较薄弱，实践上也刚
起步，旅游房地产的理论研究和实践均处于初级阶段。这种初级性表现在：首
先是时间短，旅游房地产的理论探讨和实践上把旅游房地产作为整个房地产中
一个重要分支产业开发都是最近几年的事情；其次是概念混乱，迄今没有形成
规范而认同的科学概念；第三，旅游房地产政策、法规、规则缺乏和不完善，
旅游和房地产两大产业的合理衔接，开发规模和效益，开发模式等问题都有待
探讨；第四，旅游房地类型、影响因素、空间布局和运行机制等理论问题都有
待于进一步研究和界定。
可以看出，处于初级阶段的中国旅游房地产发展面临以下几个主要问题：

①概念不规范必然导致分类不清晰，房地产业和旅游业各自从自身角度对旅游
房地产进行分类。②管理混乱，投机盛行。国土、建设、园林、林业、环保、
文物等部门是旅游房地产的资源主管部门，旅游部门是旅游房地产的市场主管
部门。旅游房地产这种复杂的隶属关系导致旅游房地产开发过程中管理混乱，
有了利益各部门相互争夺，有了问题各个部门则互相推诿，从而导致和助长了
投机行为。例如，政府已经出台政策整顿开发区和停止高尔夫球场。但国家并
未就成片开发景区出台相应的限制措施，所以，景区开发的圈地运动仍在继
续，很多房地产开发商借景区开发之名，图住房建设之实，以此规避国家政策
对土地利用等方面的限制。③实践超前，理论滞后。虽然我国旅游房地产发展
仅仅１０余年时间，但是，实践发展已经提出很多亟待解决的理论问题，理论
发展滞后于实践进程。这些正是本选题感兴趣的问题。

１１３　研究意义

随着２１世纪人类社会面临的新挑战和新变化，人文地理学的发展处在重
要的转型发展阶段，应对新问题和新挑战，成为地理学研究的重要特点。尽管
旅游房地产还不是一个被理论与业界所统一的学术概念，对其作出人文地理学
的响应和研究是有风险性的，但它是一个值得人文地理学探究的重要命题和领
域。因此，开展旅游房地产问题的研究具有重要的意义。
首先，在理论上可以从跨学科视角，研究都市旅游业与房地产业之间的互

动关系，尝试建构都市旅游房地产研究的理论体系，包括旅游房地产的概念、
分类体系、动力机制、开发与布局模式以及调控机制等展开系统研究，系统提
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出旅游房地产研究的框架，可以丰富人文地理学的内容和理论。
其次，在学科建设上可以区域经济学、人文地理学、产业经济学、旅游学

为引导性学科，以城市经营与管治、房地产学、行为学和规划学等为应用性学
科，围绕上海旅游房地产的建设、发展，使知识有机结合、理论有序分布，以
进一步推动旅游房地产学科的新发展。
最后，在实践上以上海为实证案例，揭示上海都市旅游房地产发展的影响

因素、空间布局模式、调控机制和管治手段，为促进旅游业与房地产业的融合
和协调发展提供科学依据。

１２　旅游房地产的概念界定

１２１　国外理论界对旅游房地产的理解

欧美国家没有旅游房地产的固定词汇，旅游和房地产总是单独出现的。但
分时度假 （Ｔｉｍｅｓｈａｒｅ，又称 ＶａｃａｔｉｏｎＯｗｎｅｒｓｈｉｐ或 ＨｏｌｉｄａｙＯｗｎｅｒｓｈｉｐ）及
其延伸概念是有的，分时度假最初是指人们在度假地购买房产时，只购买部分
时段的产权，几户人家共同拥有一处房产，共同维护、分时使用的度假形式。
后来，逐渐演变成每户人家在每年只拥有某一时间段的度假房产使用权，并且
可以通过交换系统对不同房产的使用权进行交换。分时度假是一种将房地产、
酒店住宿和旅游休闲度假结合在一起的全新投资模式和度假住宿设施。因此，
在西方，由分时度假延伸而形成的旅游房地产主要是指旅游度假房地产，是为
游客或度假者提供的、直接用于旅游休闲度假居住的各种度假型的建筑物及关
联空间。
国际上还没有统一的分时度假定义，归纳起来有以下几种：

ＲａｎｄａｌｌＳＵｐｃｈｕｒｃｈ （２０００）指出，分时度假指在规定时间间隔里购买
者所得的度假权。ＲａｎｄａｌｌＳＵｐｃｈｕｒｃｈ （２００２）进一步指出，分时度假是人
们在某个度假地购买住宿设施 （如公寓或酒店客房）的一段时间 （一般为一个
星期或更长时间），购买者在每年的这段时间拥有这段房产的使用权。从法律
角度分析，Ｒａｎｄａｌｌ认为，最根本的问题在于分时度假产品真正转让给消费者
的是使用权还是所有权。从消费的角度看，分时度假产品被认为是度假产品和
住宿产品的结合，消费者在约定的期限内和约定的时间内在这一住宿单元可以
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居住。分时度假是介于酒店产品和房地产产品之间的一种产品形式。
随着产业的发展，分时度假术语涵盖了较广的产品选择，分时度假产品可

以用多种形式来定义 （ＤｉａｎｅＲＳｕｃｈｍａｎ，１９９９），包括按地点、按项目和单
元设计、原来用途的类型、以时间区段来划分。由小规模单独房产到综合型度
假房产。

ＲｏｂｅｒｔＡＧｅｎｔｒｙ （２００３）认为，分时度假就是把酒店或度假村的一间客
房或一套旅游公寓，将其使用权分成若干个周次，以会员制的方式一次性出售
给客户，会员获得每年到酒店或度假村住宿７天的一种休闲度假方式。会员可
以通过交换服务系统把自己的客房使用权与其他会员异地客房使用权进行交

换，以此实现低成本的到各地旅游度假的目的。
关于分时度假的定义，目前流行最广的是美国佛罗里达洲的 《分时度假房

产法案》 （ＲｅａｌＥｓｔａｔｅＴｉｍｅｓｈａｒｅＡｃｔＣＨ７２１Ｆｌｏｒｉｄａ）和 《欧盟分时度假指
令》（ＥｕｒｏｐｅａｎＵｎｉｏｎＴｉｍｅｓｈａｒｅＤｉｒｅｃｔｉｖｅ）。

《分时度假房产法案》的定义是：“所有以会员制、协议、租契、销售或出
租合同、使用许可证、使用权合同或其他方式做出的交易设计和项目安排，交
易中购买者获得了对于住宿和其他设施在某些特定年度中低于一年的使用权，
并且这个协约的有效期在三年以上”，称之为分时度假项目。

《欧盟分时度假指令》的定义：“所有的有效期在三年以上、规定消费者按
某一价格付款之后，将直接或间接获得在一年的某些特定时段 （这一期限要在
一周之上）使用某项房产的权力的合同，住宿设施必须是已经建成使用、即将
交付使用或即将建成的项目。”
从上述论述中可以看出，分时度假的核心要素可概括为以下几点①：①消

费者购买分时度假产品，所买到的是三年以上的使用某项房产或某项设施的权
力；②消费者要获得未来的住宿权力，要按协约的规定提前支付所需的款项；

③消费者购买的某年在某处设施住宿的时间不低于７天。

１２２　中国关于旅游房地产的概念讨论

１２２１　概念的诠释不统一
中国学术界和业界对旅游房地产概念的理论解释很不统一。导致概念界定

困难的原因有二：第一，旅游房地产的产业归属不明确。旅游房地产到底是旅
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游还是房地产？从实践的发展来看，它是房地产商开拓新的市场空间的产物，
是房地产向旅游嫁接的结果，是房地产的产品开发的一种形式，似乎应归到房
地产上来。但是，旅游房地产通常在空间上与旅游区高度关联，在功能上以为
旅游业服务为主要功能，在经营运作上越来越多的旅游企业参与进来，在产品
形式上与旅游紧密相关。这就形成了这样一种情形，从房地产的角度看，旅游
房地产是房地产业界在主流市场饱和情况下开拓的一个边缘市场，是房地产产
品中的一种形式；从旅游业发展的角度看，旅游房地产为旅游活动，主要是为
休闲度假服务，是一种特殊的旅游设施。这种困惑对旅游房地产的界定造成了
困难；第二，旅游房地产产品丰富，全面涵盖有难度。旅游房地产的产品具有
种类丰富的特点，无论是按照产权形式、依托形式，还是开发方式划分，都有
很多种类型，如通常所说的休闲度假村、旅游景区、主题休闲公园、旅游休闲
培训基地、会议中心、产权酒店、分时度假酒店、高尔夫度假村、风景名胜度
假村等，我们把其统统称为旅游房地产，定义要突出反映出这些产品的共性，
把这些包罗万象的产品包含在里面有相当的难度。
比较流行的观点认为：旅游房地产是指以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 （沈飞，２００１年）。还有些人
注重旅游房地产的环境依托特性，认为旅游房地产必须依托周边丰富的旅游资
源 （包括自然景区、人造景区），因此，又把旅游房地产称为 “旅游景观房产”
或 “景观房产” （张奕，２００１年；巨鹏等，２００２年）。随着人们认识的深入，
研究者对旅游房地产的认识逐渐深化，宋丁 （２００３年）认为，“符合中国国情
的旅游房地产概念应该是，直接服务于旅游业或在空间上与旅游区有高度密切
关联的房地产开发都是旅游房地产”。吴老二等 （２００３年）给予旅游房地产以
广义和狭义理解，“从广义上讲，所有同旅游相结合的物业都可以叫旅游房地
产；从狭义上讲，特指引入分时度假模式 （Ｔｉｍｅｓｈａｒｅ）的与传统相区别的旅
游房地产”。胡浩等 （２００４年）认为，旅游房地产是以旅游为目的，以旅游资
源 （包括自然景区和人造景区）为卖点，以房地产开发为营销方式，房产开发
全部或部分实现了旅游功能的房地产。程绍文等 （２００３年）从旅游房地产市
场角度对旅游房地产进行了界定，认为旅游房地产市场既应包括一部分以旅游
资源及其依附的土地为主体和载体的地产市场，又包括旅游设施及建筑物 （如
旅游宾馆、酒店、旅游度假村等）为主体和载体的房产市场，它实际上是旅游
业与投资资本及房地产业相结合的一种新型的投资方式和开发模式。徐翠蓉
（２００４年）认为，旅游房地产是以旅游物业为开发对象，以为旅游服务为主要
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功能，在设计上突出休闲、审美和愉悦的需要，拥有灵活多样的销售方式的房
地产项目。旅游房地产一般与旅游区高度密切关联，但并非与旅游区高度密切
关联的房地产项目都是旅游房地产。皮骏 （２００５年）认为，旅游房产是指依
托周边丰富的旅游资源 （包括自然景区、人造景区），以旅游度假为目的，融
旅游、休闲、度假、居住为一体的房地产项目，它有别于传统住宅项目，其开
发物是实现全部或部分旅游功能的房地产，是一种集投资与消费为一体的
物业。

１２２２　概念的实践具有层次性
从实践的角度，旅游房地产有三种不同层次的概念①：
第一类是旅游住宿业及延伸的房地产项目。在旅游业的吃、住、行、游、

购、娱等六大要素中，与房地产而融合的是饭店业。度假酒店是部分房地产商
对旅游的切入点。典型的代表为海南博鳌，但博鳌不仅仅是度假型酒店与会议
型度假产品的开发，博鳌论坛作为持久性会议才是最成功的作品。
成功的旅游房地产其功夫在诗外。要做出成功的旅游主题来，房地产只是

为这个成功的旅游市场度身量制的配套设施。在旅游市场的成功之后，带来的
相应的旅游参观热、别墅销售热都是旅游房地产的综合收益。
产权酒店和分时度假这两种具体的度假设施是目前旅游房地产的主角。分

时度假是旅游度假的一种交易方式，但是在中国的发展不顺利，其中最大的问
题之一，就是一开始就做成了房地产，做成了消化闲置房地产的方式，这正好
是分时度假在中国多年得不到正常、正规发展的一个原因。因为旅游特质少
了，房产特质多了，有的房地产开发商从居住场所为本体出发，把这一类叫做
“第二居所”、“异地置业”。那就已经不是旅游房地产了，或者这个旅游房地产
的范围比较局限，它主要是指别墅一类房地产，这是一个专业的、局部的旅游
概念。
把分时度假当作旅游房地产也是有风险的。分时度假本质上只是一种客房

预期销售的方式。卖房间的一方，很大程度上是把分时度假当成销售楼盘的口
号，本质上并没有想为一种新的消费方式提供一种新的业态，其概念大于内
容。产权酒店是一种有突出旅游行业特点的房地产形式。产权酒店在市场上只
是酒店，遵循酒店经营的所有规则和规律，它是以产权的方式把酒店的所有权
分派出去，收回了资本。产权酒店，应该是作为酒店的一种来经营，不能重经
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营产权，轻经营酒店。作为置业，其在使用上和拥有权上都比较虚化，满足不
了置业者的主要目的。因此，产权酒店是酒店业的补充。
第二类是与景观建设一体的房地产开发。有些景区房地产开发的目的主要

不是为旅游者考虑，而主要是为居住者考虑的。住宅就是住宅，是为居留而产
生的，与旅游无涉。这类房地产是借助景区和旅游意境来炒地，在增值的土地
上做房地产。如杭州宋城起于垃圾场，桂林乐满地建在山谷里，通过旅游开
发，致使级差地租升级，促进了所在地的地价升值和旅游度假房地产开发。
第三类概念实质是旅游景区 （点）和各类旅游度假地的开发。这类旅游房

地产包括自然山水的开发、主题公园的建设、高尔夫球场的建设、各种主题各
种功能的度假村以及度假区的建设等。对这些旅游房地产，从旅游行业的角
度，高度关注的是这些项目建成以后的使用价值，研究的是这些项目和设施为
满足旅游者需求所发挥的功能，同时注意它产生的各个方面的包括房地产增值
方面的经济效果。所有景区 （点）、度假村等各种旅游设施的经济价值从来都
不是惟一的，有些设施本身也是地产或房产，它对于业主的经济价值，在旅游
之外还有房地产的经济价值，并按照房地产市场的起伏升值、贬值。
一些传统景区 （点）和旅游设施都是国有的，是公益性的公共设施，多少

年来进入市场的只有旅游服务的那一小部分，特别是旅游景区，对其财务估
价，只是旅游经营的这一块，旅游盈则盈，旅游亏则亏，旅游房地产这一块的
价值并没有算在内。
从旅游房地产综合开发的角度看，高尔夫球场只是高尔夫度假地经营的一

部分，利润源在配套的别墅。作为主题度假地，如果所建房子的容积率超过度
假可以接受的范围，度假的氛围就会失去，房子的价格也会下降，开发商开发
的球场经济价值也要下降，这就使得旅游开发变成了房地产。
实践中，旅游房地产市场必然首先在人造景观、外资饭店、民营饭店这些

领域形成，在国有资产的领域中，这个概念发育比较慢一些。近年来，随着土
地市场的完善，所有房地产的潜在价值开始显现。特别是从一些民营企业对景
区 （点）的开发开始，旅游景区 （点）的房地产价值开始市场化。成功的市场
运作很多，其中景区 （点）的地产增值价值是最重要的商业启示，在某种条件
的土地上开发旅游，只要日常经营能持平，最终会导致盈利：因为通过土地运
作，土地会自然升值。
土地是最重要的资产。成功的景区 （点）开发都必然导致土地增加附加

值，所以，旅游地产的增值趋势是必然的，不过增值是以流通为前提的。土地
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使用权不流动，资产就不能盘活。一些企业和单位拥有土地资产，但是因为各
种原因这些资产处于 “凝固”状态，虽然它潜在的资本价值在增加，但是，它
们不作为资本形态运用到物质生产领域中去的话，就没有增值的条件。一些国
有企业长期承载着大量无法正常发挥作用、无法带来效益与增值的土地资产，
不仅没有活力，有的还成为包袱。目前，旅游景区 （点）对土地增值的作用和
规律只可以在商业用地上建设起来的旅游景区景点起作用，对于大多数尚封冻
于各种体制管理之中的景区景点还不能起作用。

１２３　旅游房地产定义

以上分析表明，旅游业和房地产的融合和协调发展是一个持续的动态过
程，二者的融合产生了 “旅游房地产”这一特定的不动产形态。给定 “旅游房
地产”的概念内涵有着不同的价值取向，但偏于两个方向：一是基于旅游产业
的价值倾向，把具有旅游功能的房地产设施及关联空间，或直接为旅游业所开
发利用的房地产设施及关联空间称为 “旅游房地产”；另一个趋向是基于房地
产的价值倾向，借助于旅游开发，把能进入市场，带来商业利益的房地产及其
关联空间称为 “旅游房地产”。从旅游业的视角考察，“旅游房地产”概念的内
涵比较宽泛，界定的空间涉及旅游业的吃、住、行、游、购、娱等众多要素，
甚至包括旅游环境；这种界定跨越许多历史和自然遗产，不仅包含着商业盈利
性的旅游房地产项目，还包含着众多社会公益性的旅游房地产项目。基于这样
的定义，有利于组织旅游经济的要素资源，进一步推进资源利用的深度和广
度，发展旅游业；但由于房地产根深蒂固的商业盈利本性，很容易引起歧义和
误导，把本不应进入商业盈利市场的公益性旅游项目赋予 “铜臭气”，破坏了
公益性旅游项目的公众享受权利的氛围和机会。
从房地产视角看旅游房地产，作为商品的房地产具有价值和使用价值，其

价值通过出租、转让或出售而实现。由于房地产业是具有商业盈利目的的行
业，要达到持续盈利目的，必须：①房地产产权转移；②房地产产业不断扩
展。盈利是衡量旅游房地产业的基本标准，这个标准也可分解为产权转移和产
业扩展两个基本方面。按照产权转移程度和产业发展潜力，可以将旅游房地产
分为核心层次和边缘层次。
核心层次：以旅游为目的，以旅游资源为卖点，通过出租、转让或出售实

现产权转移，并有较大产业发展潜力的房产和地产，如度假区、酒店、景区住
宅、步行商业街、会展中心等。
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边缘层次：以旅游为目的，以旅游资源为卖点，产权虽未转移但具有一定
产业发展潜力 （如通过门票收入等方式获取商业利润）的房产和地产，如博物
馆等。
这里特别需要指出的是，文物保护单位的属性。许多国家文物保护单位，

如故宫、长城、兵马俑等，还有许多具有人类普遍价值和意义的文化遗产等，
很难把它们界定为旅游房地产。但是，它们具有强烈的旅游吸引力和功能。虽
然文物保护单位可以通过门票等方式实现旅游功能，获取一定商业利润，但其
核心功能是科学研究价值和历史价值。开发文保单位的旅游功能，更多的是强
调其教化作用。国家重点文物保护单位不能发生产权转移，也没有很大产业发
展潜力 （文物具有惟一性）和空间，任何赋予文物保护的商业盈利企图，只能
带来文物资源价值的流失和损害。当旅游功能与文物保护功能发生冲突时，应
该无条件放弃旅游功能。如果强调文物保护单位的旅游功能，则会淡化保护，
从而人为造成对文物的破坏。
为了研究的方便，本书给定的旅游房地产概念，主要是指面对旅游休闲度

假消费市场需求而开发的房地产项目，包括主题公园 （乐园）、度假村、旅游
酒店或宾馆、主题性会展馆、休闲娱乐城 （俱乐部）、具有综合消费功能的
“ＳｈｏｐｉｎｇＭａｌｌ”等具有明显旅游服务功能和商业盈利目的的房地产项目。一
方面，它主要是应对旅游消费需求而兴起，满足旅游消费需求，具有强烈的旅
游吸引功能和旅游消费体验功能；另一方面，它具有明确的商业盈利目的，通
过提供旅游休闲度假设施、场景和服务获取利益的房地产项目。

１３　国内外研究进展

国内外研究城市旅游、房地产和城市经营的文献很多，但旅游房地产文献
并不多，特别是从城市经营和管治角度研究旅游房地产文献更少。

１３１　国外进展

分时度假 （Ｔｉｍｅｓｈａｒｅ）是国外学术研究和业界使用频率最高的词汇，分
时度假是欧美率先使用的概念，分时度假引入中国后，在其创新发展过程中，
首先形成了产权酒店这种过渡形式，然后以旅游房地产这个概念在房地产业内
传播开来。因此，旅游房地产是中国首创的词汇，在国外文献中很难找到直接
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关于 “旅游房地产”的文献。
在欧美国家，分时度假研究是伴随分时度假产业的成长而展开的。国外分

时度假的研究已经有４０多年的历史，研究的领域涉及面广。其研究成果多见
于住宿业杂志、每年举办的分时度假会议资料及网上论文资料、ＲＣＩ、ＩＩ等大
企业委托下属公司作的调查报告，以及像ＡＲＤＡ （ＡｍｅｒｉｃａｎＲｅｓｏｒｔＤｅｖｅｌｏｐ
ｍｅｎｔＡｓｓｏｃｉａｔｉｏｎ的缩写，即美国度假业协会）这类机构主办的杂志，如Ｄｅ
ｖｅｌｏｐｍｅｎｔ（发展）等。

２０世纪７０年代，分时度假由欧洲传到美国后，由于营销策略的欺骗性，
分时度假一直拥有一个坏名声。所以，住宿业专家并没有看好分时度假，很多
人认为它会慢慢地衰落并消失 （ＭｏｌｉｎｅｌｌＨ，１９９１）。不过，并不是所有的人
对分时度假的前景都持悲观态度，如ＪａｍｅｓＪＳｃａｖｏ，ＳｔＪｏｈｎ’ｓ （１９９９）在
《分时度假产品的销售：游戏的规则》一文中指出，同分时度假产业具有极高
的盈利可能性相一致，分时度假领域正呈现出前所未有的繁荣景象。虽然很多
人把分时度假看作是饭店产品的延伸，但是，在一定程度上二者又有所不同。

Ｒａｎｄａｌｌ（２００２）从法律、消费者和产品的特点等方面指出，分时度假完全不
同于传统的住宿业。ＥｌｓｏｎａｎｄＭｕｌｌｅｒ（２００２）则提出了饭店不等同于分时度
假业这样的一个概念，他们尤其确信的是，一个饭店的魅力不是它的选址独
立，而给人留下深刻印象的是提供产品的自然延伸。
国外关于分时度假的研究，主要围绕以下几个方面展开①：①分时度假的

市场；②分时度假的开发、管理；③分时度假的销售；④分时度假的交换系
统；⑤分时度假的保障体系。其中分时度假的市场、开发和管理研究成果最
多，这与国外分时度假市场的蓬勃发展密切相关。这方面的研究多委托专门机
构进行，可以给从业者很强的指导性。
在分时度假的市场研究方面又分为不同的研究层面，Ｗｏｏｄｓｉｄｅ等人早在

１９８６年就研究了细分分时度假市场。ＲＣＩ下属的 ＲａｇａｔｚＡｓｓｏｃｉａｔｅｓ机构
（２００３）按地理位置研究了全世界分时度假业的市场分布，即美欧主导，拉丁
美洲其次，亚洲增长最快的格局。ＲＣＩ的分析报告 （１９９７）则对分时度假者作
了研究，指出消费者的购买动机主要是看重分时度假的灵活性、经济性，质量
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的稳定性及度假的安全性。造成消费者购买犹豫的主要原因是经济因素和最初
购置费及年维护费带来的忧虑，是否能够充分利用分时度假以使花费更有价
值，担心度假村没有宣传中描绘的那么好。Ｂｌａｎｋ （２００３）指出，分时度假市
场有着美好的未来，但强迫性销售技巧给产业带来了不佳的市场形象。Ｎａｓｈ
（２００３）提出，分时度假的 “形象”运动是有意义的，但这只是一部分，“为了
保持对消费者的吸引力，我们必须努力为分时度假产品创造更多价值”。Ｙｅｓ
ａｗｉｃｈ （２００３）的研究指出：现在人们更有兴趣与家人一同度假，越来越多的
人渐渐了解分时度假的概念，１６％的人打算在未来两年购买分时度假产品，其
中２３～３６岁的人增长最快。Ｗｏｌｆｆ（２００２）则对分时度假市场面临的挑战进行
了总结。Ｈｉｃｋｍａｎ （１９９９）研究了分时度假者的消费偏好，以使开发商有针对
性地开发娱乐产品。Ｔａｎ （１９９９）预测了分时度假的产业发展趋势。Ｍｃ
ＭｕｌｌｅｎＥ和Ｃｒａｗｆｏｒｄ－Ｗｅｌｃｈ （２００２）提出了针对美国不同的市场类型所开
发的不同的分时度假产品。目前，主要的产品有豪华型、高档型、优质型、物
有所值型和经济型 。
在分时度假开发方面，项目的资本运营和度假村的管理是国外研究人员较

早关注的问题。Ｗｏｏｄｓ（２００１）指出，分时度假的融资存在较高的风险，销售
成本高，行政和法律成本高。Ｐｈｉｌｉｐｓ（１９８６）就度假村制定娱乐设施策略进行
了研究分析，着重指出娱乐设施在整个开发过程中的重要地位。Ｓｃｈｗｎａｋｅ
（１９７７）提出，由于开发一个度假村是复杂的过程，开发商需要把法律、金融、
管理、营销、规划等方面的人组织成一个项目小组。
在分时度假的销售方面，Ｗｉｔｈｉａｍ （１９９３）和Ｒａｎｄａｌｌ（２００２）论述了分

时度假的５种销售形式：①可继承的房地产，拥有对房地产的所有权、继承
权；②使用权，指的是分时度假所有者在很多年中给定的时段有权使用度假设
施；③租用的分时度假，购买该产品的所有者拥有一段时间的房产的使用权，
不具有所有权；④度假证，其所有者拥有特定时间某一单元的使用权，但是这
一单元并不是固定的；⑤俱乐部会员，给加入俱乐部成员一个证书，从而使其
会员有权使用给定单元，会员期限是１０年，或者不到１０年，这是分时度假业
中发展最快的一种销售模式。由于分时度假特殊的销售特征，Ｇｅｎｔｒｙ （２００３）
就分时度假开展市场营销提出了自己的看法，指出远程营销、口碑宣传、现场
考察旅行、包价旅行、目的地营销等方式是分时度假地有效的营销方式。对于
如何建立分时度假的品牌也常被研究人员关注，Ｗｅｉｓｚ（２００３）说道： “品牌
让消费者感到熟悉，同时带来了更多的责任，我们必须做好每件事来增强这个
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品牌”。Ｋａｎｅ－ｈａｎａｎ （２００３）认为，品牌使分时度假产品更容易销售，“知名
品牌往往更有耐心，他们通过专门营销计划来解决冷静期的退货问题，增强了
信誉度”。

ＷｏｏｄｓａｎｄＨｕ （２００２）调查了分时度假的销售职业，主要是他们工资的
变动、培训项目的特征、常用的销售技巧等，以及对分时度假销售职业的利益
的看法、围绕销售进程的工作条件。Ｒｅｚａｋ （２００３）从非理论的角度，分析分
时度假公司，增长销售以及通过分析主要消费者的特征分析推销效果。Ｐｒｙｃｅ
（１９９９）分析了分时度假行业联合与集中的趋势，以及服务行业品牌的日益重
要性。他的研究表明，分时度假行业两极化，少数实力雄厚的分时度假经营商
与大量的、小的、经营一处的房产公司并存。
在分时度假的交换系统方面，由于国外分时度假是一步一步发展的，所

以，各种交换体制都存在，从最初的 “固定周制”到最先进的 “点数制”，交
换系统的信息技术非常发达，但由于是商业机密，所以，具体运作的研究资料
很难见到，ＲＣＩ（１９９９，２００２）研究分析了不同地区的消费者交换偏好。Ｍａｒ
ｔｉｎ （１９９８）提出了海上巡游市场与分时度假交换的衔接问题。ＲＣＩ（１９９９）对
亚太的分时度假交换体制作了调查，指出日本和韩国的特殊性，他们的产品大
多在２６天以上，价格高昂。
在分时度假的保障体系方面，国外市场经济发达，分时度假需要的法律保

障和第三方保障容易得到解决。ＡＲＤＡ的研究人员讨论了法律对分时度假的
影响，并制定出分时度假法案的具体规则。此外，关于分时度假是否是投资
品，分时度假税率是否该提高等一些分散和独立的研究也经常出现。Ｈｏｖｅｙ
（２００２）撰文指出，分时度假产品流动性较差，退出成本较高，把它作为投资
品有很大的风险。如果能够降低销售成本、维护成本及退出成本，可能会吸引
更广泛的市场。Ｍａｄｅｓｅｎ （１９９９）经过调查，认为经营者过分夸大了营销成
本，建议提高分时度假税率。
另外，分时度假研究还涉及发展前景 （Ｗｉｔｈｉａｍ，Ｇｌｅｎｎ，１９９８）、产业发

展 （Ｗｏｏｄｓ，ＲｏｂｅｒｔＨ，２００１）、分时度假产品消费者研究 （Ｒｅｚａｋ，Ｓａｒａｈ，

２００２）、产品设计、产品结构和竞争分析 （Ｐｒｙｃｅ，ＡｄｒｉａｎＨ，２００２）、价格定
位、投资、市场营销 （ＲｏｂｅｒｔＷｏｏｄｓａ，ＣｌａｒｋＨｕ，２００２）、作为第二居所的分
时度假产品研究 （Ｈｏｂｓｏｎ，Ｗａｌｌａｃｅ，２００２）、美国分时度假的发展 （Ｃｒｏｔｔｓ，

ＪｏｈｎＣａｎｄＲａｇａｔｚ，ＲｉｃｈａｒｄＬ，２００２）等方面。分时度假消费者联合会提
交了一份关于欧洲２００４年分时度假的年度研究报告，其副标题为 “徘徊在十
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字路口的分时度假”，在对欧洲市场分时度假产品、市场竞争、产业发展、市
场营销、供需状况、市场欺诈、法律建设等进行分析的基础上，认为 “如果不
能采取有效措施消除反消费运动 （为保护环境而反对消费），欧洲的分时度假
将出现严重下滑”。
总体来说，近些年国外的分时度假研究具有下述特点：①研究领域广，且

以应用性研究为主；②研究报告多，学术论文少；③理论探讨较少，实务操作
分析居多。

１３２　国内进展

纵观国内旅游房地产研究，主要集中于以下几个方面：① 概念界定 （沈
飞，２００１年；张奕，２００１年；巨鹏等，２００２年；宋丁，２００３年；吴老二等，

２００３年；程绍文等，２００３年；胡浩等，２００４年；徐翠蓉，２００４年；皮骏，

２００５年）。②开发模式和类型划分。陈卫东 （１９９６年）早在１９９６年就探讨了
区域旅游房地产的三种开发模式，即随意型、规划型和混合型。张雪晶 （２００５
年）认为旅游房地产可以分为自然资源依托型、新城旧城模式、克隆模仿模
式、行业嫁接模式和文化主题模式等五种开发模式。巨鹏等 （２００２年）根据
房产开发过程中景观设计角度的性质，即房产景观的 “卖点”不同，将景观房
产类型划分为景观设计房产与旅游景观房产两个群体，然后对两个群体内部进
行细分。胡浩等 （２００４年）依据不同功能，将旅游房地产分为娱乐类旅游房
地产开发、观光类旅游房地产开发、接待类旅游房地产开发和景观型住宅区开
发四种基本模式。皮骏 （２００５年）提出，旅游房产是主题公园和房地产业融
合的有效形式，是一种集投资与消费为一体的物业。③问题及其对策。不少文
献试图揭示 （李长坡，２００２年；吴老二，２００３年；余艳琴，２００３年；胡浩、
汪宇明，２００４年）旅游房地产开发过程中出现的问题及解决这些问题的对策。

④ 动力机制。巨鹏等 （２００２年）认为，景观房产兴起既是房产业自身发展的
内生需求，又是自然条件、市场定位、宏观政策和房地产开发商等诸因素共同
作用的结果。刘艳红 （２００４年）认为经济增长 （内因）和经济全球化 （外因）
共同促进了旅游房地产发展。
登录中国优秀博硕士学位论文全文数据库，检索到题名中含有 “旅游房地

产”的硕、博士论文共４篇。分别是：２００３年西南财经大学工商管理 （ＭＢＡ）
专业史文虎的硕士学位论文 《旅游房地产营销模式研究》；２００５年浙江大学城
市规划与设计专业杨扬的硕士学位论文 《大城市边缘小城镇旅游房地产开发探

７１第１章　绪　　论　



析》；２００５年青岛大学旅游管理专业徐翠蓉的硕士学位论文 《青岛市旅游房地
产发展研究》；２００５年华东师范大学人文地理专业胡浩的博士学位论文 《大都
市旅游房地产发展与布局研究———以上海为例》。从中可以看出，最近几年以
来，不同高校、不同专业背景的研究者开始从不同视角关注旅游房地产问题。
除了直接研究旅游房地产的各种问题外，国内文献中关于分时度假和产权

酒店的文献也是最多的。１９９７年，分时度假传入中国，作为一项新生事物，
分时度假概念给人一种耳目一新的感觉，因为它不仅迎合了国人享受旅游度假
的需求，而且能盘活闲置房产，增加开发商收益。相应地，近几年我国的分时
度假理论研究也相当活跃。但与国外相比，我国分时度假研究起步较晚，研究
层次较低，研究涉及面狭窄。就研究专著而言，国内仅有一本，即刘赵平撰写
的 《分时度假·产权酒店———饭店业和房地产业的创新发展之路》（２００２年）。
文中作者就分时度假的发展背景、分时度假产业的经济影响、中国分时度假产
品的法律规制等问题展开讨论，并附有案例分析。但作者对分时度假产业发展
问题没有作专门的论述。同时，在广东出版社出版的专著 《中国旅游业新世纪
发展大趋势》（魏小安、刘赵平、张树民，１９９９年）第十章，作者就 “旅游分
时度假及交换系统”作了专题研究。就研究论文而言，早在１９９９年，李宏、
文平和魏小安、刘赵平就在各自的文章中对在中国发展分时度假问题进行了研
究，提出分时度假是新的时尚，是饭店业摆脱困境的创新模式。２００１年以后，
一些学者从不同侧面对分时度假进行了专题研究。２００１～２００２年成为分时度
假文章发表的高峰期。
登录中国优秀博硕士学位论文全文数据库，检索到题名中含有 “分时度

假”的硕士、博士论文共６篇。分别是：２００３年复旦大学产业经济学专业张
国安的博士学位论文 《中国分时度假的经济学分析》；２００４年云南师范大学人
文地理专业王丽萍的硕士学位论文 《分时度假———云南酒店业与地产业创新结
合发展研究》；２００４年湖南师范大学产业经济学专业徐燕的硕士学位论文 《中
国分时度假产品研究》；２００４年浙江大学旅游管理专业舒芸的硕士学位论文
《分时度假产品营销组合要素分析》；２００５年西南财经大学旅游管理专业黎花
的硕士学位论文 《价值链重构与分时度假模式创新》；２００５年浙江大学管理科
学与工程专业王婉飞的博士学位论文 《我国分时度假的规制研究》。可见，国
内系统研究分时度假也是最近几年才开始，主要是具有经济、管理和人文地理
专业背景的研究者在从事相关研究，研究视角涉及产品、营销、规制和经济学
分析等。
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在同样的数据库中还检索到２篇 “酒店式公寓”学位论文，分别是：２００４
年湖南大学建筑与土木工程专业刘晓红的硕士学位论文 《酒店式公寓建筑设计
初探》；２００５年西安理工大学工商管理硕士 （ＭＢＡ）专业史博的硕士学位论
文 《北京中关村酒店式公寓项目市场调查及分析》。
目前，国内分时度假研究主要集中在以下６个方面：分时度假概念界定、

分时度假产业的比较优势、我国发展分时度假的环境分析、我国发展分时度假
的对策、产权式酒店的开发管理、分时度假研究展望。其中又以环境分析和对
策研究论文最多。具体情况如下：

———分时度假发展的概念界定
关于分时度假的概念，国内也没有统一概念，比较有代表性的有：
徐栖玲、黄晓丽 （２００１年）认为，传统的分时度假是指顾客在购买某一

项分时度假产品后，在指定地点、指定时间可免费使用住宿设施。
孟晓苏 （２００２年）认为，分时度假是一套全新的销售理念和服务体系，

其基本内涵为：将房屋按时间切割成可以供多户人家拥有的使用权，一般按星
期为单位分割，并将其出售给不同的消费者。
刘赵平 （２００２年）认为，分时度假是因制度创新而创造出现实生产力的

典型代表。在消费者的购买力没有发生改变的前提下，简单地调整了度假住宿
设施的供给方式，就出现了分时度假的概念，进而产生了一个充满生机与活力
的行业。从本质上说，分时度假实际上是介于房地产产品和饭店产品之间的一
个中间产品。定义的核心要素一是对合同有效期的规定，二是预付款项，三是
每年住宿天数的要求。
杨立娟、阳希等 （２００４年）认为，分时度假是指开发商将度假地的房产

分割成以周为基本度假单位，并分别将分割后的度假房产的使用权分别出售给
多个购买者。当购买者购买了一周的房产使用权后便称为该度假房产的使用权
人，并拥有了在其所购买年限和使用年度内到自己的度假房产中住宿的权力。
王婉飞 （２００２年，２００４年）认为，分时度假及其交换系统是及时介入旅

游新兴领域的途径。分时度假是我国旅游业和房地产业相互扩张的产物，目前
处于产业萌芽期和产业导入期。

———分时度假发展的比较优势研究
分时度假比较优势研究是近年国内分时度假研究的热点。唐妍 （２００１年）

指出，国际分时度假从诞生至今不过４０年，却已成为度假和休闲市场中发展
最快的部分，即使在亚洲金融危机中也一直保持１７％的增长率，而且在随后
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的几年中还将以更快的速度继续发展。这与分时度假自身的比较优势是密切相
关的。刘菲 （２０００年）指出，分时度假的交换性是一种新型的业态创新。与
传统饭店业相比有着独特的优势。邬爱其、徐进 （２００１年）认为，分时度假
具有时尚性，适应度假旅游业的国际化趋势。陈月亮 （２００１年）指出，分时
度假的创汇性，开发分时度假产品可以吸引大批西方旅游者，增加其在华的停
留时间，为国家多创外汇。罗守贵、张国安、高汝熹 （２００２年）进一步从国
内旅游角度指出分时度假较强的经济性，可以增加饭店的入住率，盘活房地
产。孟晓苏 （２００２年）则从房地产销售的角度，看出分时度假独特的销售优
势，“房子更容易销售，更适合异地居民购买，并且这种房屋能卖出更高的价
格，而且入住率较高”。

———我国发展分时度假的条件分析
不少学者指出，不论是供给方面，还是在需求方面，我国已基本具备了发

展分时度假的条件。
从需求上看，节假日的增多，越来越多的家庭更注重假日休闲需要。马传

栋 （２００１年）认为，亿万居民在假日旅游消费中，作为理性的人，更加注重
以较少的花费和成本支出去获得消费旅游产品的感觉舒适的最佳福利。
从供给上看，陈朔 （２００２年）指出饭店业出租率低，房地产业空置率居

高不下，为分时度假发展创造出良好的供给条件。
在分析我国发展分时度假有利条件的同时，研究者也不回避我国发展分时

度假的制约因素。徐栖玲、黄晓丽 （２０００年）认为，观念的制约导致了度假
有效需求不足。张泽一 （２００１年）指出，价格与国内消费水平脱节，使分时
度假很难进入普通工薪阶层的消费领域。罗守贵、张国安、高汝熹 （２００２年）
则强调时间的制约。他们认为，长假集中导致分时度假的可交换性可能无法实
现。邬爱其、徐进 （２００１年）提出了网络节点少的制约因素。由于出境政策
的因素，加上国内度假地数量太少，消费者无法自由选择各类度假地，抑制了
其消费热情。孟晓苏 （２００２年）提出违规销售给分时度假埋下了难以解决的
问题。他认为分时度假公司必须有符合销售条件的房屋，要严格遵守现有的法
律法规，并且要促进有关法规制定和完善。在这方面国务院主管部委包括建设
部应主动关心、支持和规范这个新兴产业。
刘赵平 （２００２年）认为，在看到我国发展分时度假产业所具备的各种有

利条件的同时，也要注意当前环境中可能存在的各种风险，如政策性风险、市
场形象风险、市场定位风险、产品设计风险、网络建设风险、系统管理风险、
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近期度假需求不旺风险、竞争风险、国际化风险、法规不健全风险等等。张
静、徐小卫 （２００２年）则以实证角度，探讨杭州开发旅游休闲房产的可行性
和必要性。

———我国发展分时度假的对策研究
分时度假满足了市场需求，迎合了当今世界流行的消费理念，必将被更多

的人所接受。然而同大多数新生事物一样，它的发展还需要国家企业共同努
力，营造一个合适的消费环境，通过政策引导、法规保障、产品创新使广大消
费者认识接受这个产品。针对如何促进分时度假健康、快速地发展，专家提出
了各自的解决方法，有相同的，也有各自偏重的。
如燕浩鹏、隋兵 （２００１年）提出了缩短分时度假使用权的有效期，分拆

客房使用时间的解决之道。谭白英、陈月亮 （２０００年）认为应将度假产品纳
入国家促销计划；建立冷静期制度，将分时度假房产的使用权交付给信誉度高
的信托公司。徐栖玲、李庄容 （２０００年）认为度假饭店要把人、财、物资源
集中在对购买分时度假的售后服务上。范保宁 （２００２年）强调提升文化品位，
增加旅游产品的观赏性、启迪性和参与性。王兴斌 （２００２年）指出要尽快落
实带薪休假制度。刘赵平 （２００２年）提出要重点发展行业协会的作用。杨林
（２００１年）在 《浅谈我国分时度假房产的开发》一文中提出应进行品牌化和集
团化经营，借助品牌优势，增加附属项目，形成一定规模。

———产权式酒店的开发管理研究
产权酒店出售的是产权，分时度假出售的是时权 （二者关系将在第三章讨

论）。产权酒店由于强调投资性，适应了国人对投资的偏好，在中国实际运作
早。国内关于产权酒店开发管理研究，多集中于分析产权酒店给顾客带来的益
处和风险。如吕铮 （２００１年）指出，对于顾客，每天以１５０元左右一间房的
价格入住酒店并得到四星级以上的优质服务，２０年加起来才２万多元，这种
经营方式，不仅使广大的旅游消费者得实惠，而且经营者得到 “淡季不淡”、
“回笼高额销售款”等诸多好处。
而一些学者则对产权酒店的热销持冷静态度。张帆 （２００１年）指出，当

前的中国分时度假物业市场上，最为活跃的是产权酒店类物业，表面上看供需
两旺，一派繁荣，实际上这些产权酒店的投资回报都是预估的，存在相当的不
确定性。郭盛晖 （２００２年）认为中国分时度假企业运作不可预测，不可控制
的因素太多了。蒋海燕 （２００２年）则担心产权酒店的期货性质会牵涉到严重
的信誉问题。彭大江 （２０００年）认为新的项目会不断上马，不会有很大的投
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资回报。陈劲松 （２００２年）在 《城界消失·旅游地产》一书中指出，开发商
还没有对旅游地产开发的基本条件和基本规律进行足够的掌握。洪清华 （２００４
年）认为产权度假酒店市场一方面市场火爆，另一方面市场又缺乏规范，制约
因素较多，因此，产权度假酒店发展机遇与挑战并存。戴斌、束菊萍 （２００４
年）也同样注意到了我国产权酒店发展面临的很多问题，包括法律法规不健
全、企业信用体系缺失、业主权力没有得到明确以及业主的经营风险大等。樊
邦勇 （２００５年）在 《产权酒店业发展现状分析》一文中，得出了与戴斌等人
近似的结论。
何建民 （２００４年）注重总结产权酒店发展规律和提炼科学模式，他认为

从发展历程看产权酒店呈现以下规律：①产权度假酒店会持续迅速发展；②购
买产权度假酒店的业主主要是发达国家或发达地区的居民；③需要有著名品牌
的连锁旅馆集团介入，提升产权度假酒店开发和营运管理的质量与声望。产权
度假酒店科学发展模式的基本内容是：在满足开发商与投资者盈利要求、旅游
目的地居民与游客的利益以及促进利益目的地整体发展的基础上，使各相关利
益者的经济、社会与环境利益可持续发展。张涛 （２００４年）在研究中把分时
度假和产权酒店结合起来考虑，认为 “产权酒店＋分时度假”是奥运村投资可
供选择的新模式，可望得到迅速有效的投资回报和增值。

———分时度假研究展望
由于我国分时度假产业刚刚起步，虽然我国对分时度假研究取得了一些成

果，但研究仍存在许多空白。有些问题虽已涉及，但研究有待深化。
郭鲁芳、陈超 （２００５年）认为，分时度假领域有待加强和深入研究的问

题包括：①产业发展环境研究。国内学者对产业发展环境研究侧重于有利条件
的分析，对分时度假产业的总体发展态势及劣势、威胁缺乏深入研究。②分时
度假产业发展的对策研究。已有对策研究多流于就事论事，深度明显不够，对
行业发展的指导性不强。③分时度假市场营销分析。营销环节是分时度假最容
易出问题的环节，营销研究也是国内分时度假研究中最薄弱的环节。国内研究
仅限于指出市场营销的弊端，对分时度假的形象定位、宣传推广、品牌建设、
质量支持、销售渠道、服务营销等缺少深入探讨，更没有提出可操作性的对策
措施。
张玲 （２００５年）认为，我国分时度假产业刚刚起步，相关研究也处在萌

芽期。从研究的角度来看，主要集中在房地产和旅游两个方面。
今后主要研究方向有：①分时度假需求市场的研究。调查人们对分时度假

２２ 　大都市旅游房地产：发展与布局研究



产品的看法、接受能力，以及购买分时度假所有者的年龄、教育程度、孩子、
职业等状况，从而细分市场，寻找有潜力需求市场。②消费行为研究。调查我
国购买分时度假产品拥有者的消费方式、购买动机以及影响消费行为的因素。

③分时度假行业研究。研究包括我国分时度假企业状况、性质、产品状况、与
饭店业关系、融资方式以及今后的发展趋势。④分时度假相关法规研究。研究
包括分析我国法律政策环境、经营商资质限制、对消费者权益保障手段、行业
管理部门等。

１４　基本思路和研究方法

１４１　基本思路

从城市经营与管治的角度，按照科学发展观要求，以大都市旅游房地产为
研究对象，以上海为实证案例，建立旅游房地产研究理论体系，探讨大都市旅
游房地产开发与布局类型、管治模式、动力机制以及旅游业与房地产业之间的
互动与整合关系。

１４２　研究方法

１４２１　理论和实证研究相结合
既重视理论上的提炼总结，又重视对案例的深入剖析，并力图通过案例研

究，使理论认识更为可靠确切。
理论上，借鉴国际学术界的研究成果，从地理学、城市科学、旅游学、房

地产经济学、公共管理等多学科视角，开展跨学科研究和理论集成，力图建构
分析都市房地产的理论和方法论，包括概念界定、类型划分、空间类型、管治
模式和动力机制等方面。
实践上，以上海为标靶展开实证研究，着重揭示上海大都市区旅游房地产

发展布局的影响要素、空间模式、调控机制、管治手段和对策途径等方面的
内容。

１４２２　定性与定量研究相结合
在充分利用国内外统计资料、调查资料、网络信息资料及相关研究资料等

二手资料的基础上，进行典型区域的实际考察解剖，通过国内外旅游房地产开
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发的成熟模式 （如美国假期交换系统、深圳华侨城模式、杭州宋城模式等）研
究，归纳推理出若干具有一般规律性的布局和管治模式；运用定量分析方法，
借助计算机和相关制图软件对资料进行分析处理，探索都市旅游房地产发展与
布局规律。

１４２３　通过网络查询分析方法，建立基础数据库
充分利用现代通信技术，通过网络查询、统计资料收集等方法，建立研究

所需要的基础数据库。

１５　研究重点和内容框架

１５１　研究重点

１５１１　大都市旅游房地产理论集成
进一步吸取旅游学、房地产学、地理学、规划学、行为学、经济学和城市

经营与管治等相关理论素养，集成创新，建构都市旅游房地产理论与方法论。
本书要界定旅游房地产的概念，在旅游学、房地产学和土地分类的基础上，提
出旅游房地产分类体系。从城市经营与管治的角度，对大都市旅游房地产发展
的一系列问题进行了探讨。

１５１２　大都市旅游房地产发展布局的动力机制剖析
通过对大都市旅游房地产发展布局的影响因素剖析，揭示旅游房地产布局

的主要作用机制。市场对旅游和地产的交叉需求促成了旅游房地产的产生，丰
富的旅游资源、便捷的交通、通讯又为旅游地产的运作提供了现实基础，而休
闲时间的增加和政府的大力推动为旅游地产的发展提供了源源不断的动力。城
市产业结构调整、居住职能变化、商业服务业发展等条件也促进了旅游房地产
开发。

１５１３　大都市旅游房地产类型划分和空间模式研究
在系统梳理旅游资源分类、土地分类和房地产分类的基础上，按照科学

性、实用性、简明易行性原则，初步建立旅游房地产科学的分类体系。旅游房
地产分类系统由类、亚类和基本类型三个层次组成，即旅游房地产分为旅游景
区 （点）房地产和旅游设施房地产两大类。旅游景区 （点）房地产又分为观光
类旅游房地产、娱乐类旅游房地产和特种旅游房地产三个亚类；旅游设施房地
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产分为城市综合型旅游房地产、接待类旅游房地产、旅游景观型住宅三个亚
类。每个亚类包含若干基本类型。
运用大都市区旅游房地产理论和方法论，通过技术经济分析与空间相互作

用分析，寻求旅游房地产空间布局规律性。大都市区旅游房地产空间布局可以
分为叠加模式、景区伴生模式、增长极模式、点—轴模式四大类，每种模式有
两种型态，共８种型态，即叠加模式分为中心商务区叠加型和建筑群叠加型两
种型态；景区伴生模式分为自然、人造景区伴生型和历史文化景区伴生型两种
型态；增长极模式分为综合型旅游房地产开发和景区住宅开发模式两种型态；
点—轴模式分为交通集散型和主题文化街型两种型态。

１５１４　大都市旅游房地产开发类型研究
在旅游房地产开发品牌化、规模化、专业化等共性规律作用下，依据其功

能的不同，展开对娱乐类旅游房地产开发、观光类旅游房地产开发、接待类旅
游房地产开发、景观型住宅区开发和以大盘形式出现的综合型旅游房地产开发
等５种基本类型的研究。

１５１５　大都市旅游房地产发展的管治模式研究
从城市经营和管治的角度，发挥市场在资源配置中的基础性作用，探索都

市旅游房地产的管治模式和调控手段，进而根据经营主体的市场化程度、经营
主体的所有制形式、旅游房地产及其经营主体的行政隶属关系以及旅游房地产
的权属关系等４个要素，将大都市区旅游房地产管治模式划分为２大类别、５
种类型和１０种模式，即大都市区旅游房地产管治模式共分为企业型管治和非
企业型管治２大类别，前者分为整体租赁经营、股份制企业经营和国有企业经
营３种类型，后者分为具有行政职能的管治和不具有行政职能的管治３种类
型。５种类型又演化出１０种基本模式。

１５２　特色与创新之处

１５２１　提出具有中国特色的大都市旅游房地产理论体系
构建具有中国特色的大都市旅游房地产理论体系，包括：旅游房地产概

念、类型划分、动力机制和开发类型、空间模式、管治手段以及调控机制等。

１５２２　揭示上海旅游业和房地产业互动机制和整合途径
揭示上海旅游业和房地产业互动机制和整合途径，上海旅游房地产发展与

布局、调控机制和管治途径等。
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１５３　内容结构

本书共分５章，其内容框架如图１－１。

图１－１　本书篇章结构图

第一章为绪论。提出要研究的问题与研究意义，界定了旅游房地产的概
念，在对国内外研究进展进行文献梳理的基础上，提出了本书的基本思路、研
究方法与基本内容和框架。
第二章为相关理论基础。开展大都市旅游房地产研究涉及到四个方面的理

论：①大都市理论；②旅游学理论；③房地产学理论；④城市经营与管治理
论。旅游房地产研究要进一步吸取旅游学、房地产学、地理学、规划学、行为
学、经济学和城市经营与管治等相关理论素养，集成创新，为建构都市旅游房
地产理论与方法论打下基础。
第三章为旅游房地产的空间分析。讨论了旅游业与房地产业的互动与融

合，虽然旅游与房地产是完全不同的两个行业，但他们又相互交叉，相互融
合，形成了旅游房地产的各种型态；探讨了旅游房地产开发与发展的动力机
制，从国家政策变动、旅游方式转变、旅游消费层次分化、房地产业发展、城
市基础设施改善、城区产业结构调整等多个方面探讨了旅游房地产开发的影响
因素与驱动机制；在分析了旅游房地产分类依据和原则的基础上，提出旅游房
地产的分类系统和旅游房地产的区域结构类型，并就旅游房地产空间结构的形
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成与变化做了讨论。
第四章为大都市旅游房地产的地理学透视。探讨了影响大都市区旅游房地

产开发的主要因素，对旅游房地产的开发类型进行了划分；分析了都市旅游房
地产布局的基本模式，提出了大都市旅游房地产开发管治模式和协调机制。并
对上海典型旅游房地产类型 （星级酒店、酒店式公寓）的空间变化进行了分
析，探讨了世博会、Ｆ１等事件与旅游房地产的互动，进一步提出上海旅游房
地产的调控机制和政策建议。
第五章是对全书的总结，并列出在大都市区旅游房地产领域需要进一步探

讨和研究的问题。
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第２章

相关理论基础

旅游房地产的研究刚刚起步，需要借鉴相关成熟的理论，构筑起学术研究
的理论基础。服务于本书选题需要，本章将进一步吸取旅游学、房地产学、地
理学、规划学、行为学、经济学和城市经营与管治等相关理论素养，集成创
新，夯实大都市旅游房地产研究的理论基础。

２１　大都市区相关理论

城市地域通常有三种界定形式，即行政地域、景观地域 （实体地域）和功
能地域。城市行政地域伴随着城市建制的设立就已明确划定，是国家行政区划
方案规定一个城市法定的管辖地域。城市景观地域是准确反映城市实体规模的
概念，是集中了各种城市设施，以非农业用地和非农业经济活动为主体的城市
型景观分布范围，相当于城市建成区。城市功能地域是以一日为周期的城市工
作、居住、教育、商业、娱乐、医疗等功能所波及的范围，它以城市建成区为
核心，还包括与城市存在密切社会经济联系，并有一体化倾向的城市外围地
域，以县为基本单元，称为大都市区 （ＭｅｔｒｏｐｏｌｉｔａｎＡｒｅａ）。上述三个城市地
域概念是从不同角度对城市地域的界定，适用于不同目的和需要。
城市实体范围和行政辖区相一致的情况是很少见的。不一致有两种情况：

一是城市行政管辖范围比实体范围大，包括了一定的乡村地域；另一种是城市
的实体范围已经超过了城市的行政管辖范围。显然，这两类的城市辖区界限都



不能反映城乡界限，它们辖区范围内的城市人口是不可比的，前者偏大，后者
偏小。
为了解决城市实体同城市行政界限不相符合的问题，使城市和城市的比较能

放在同一可比的基础上，通常的途径是对城市实体范围的划定使用详细的规定。

２１１　国外大都市区的界定方法

城市实体地域是最基本的城市地域概念。可是这样的城市地域边界易于变
动，取得各年的资料比较困难，而且随着城市发展过程的离心扩散过程，以一
日为周期商业、居住、教育、就业、娱乐、医疗等功能所波及的范围已经超出
城市建成区范围，这就要求建立一种城市的功能地域概念来适应这种变化。
大都市区是国外最常用的城市功能地域概念①。它是一个大的人口核心以

及与这个核心具有高度的社会经济一体化倾向的邻接社区的组合，一般以县作
为基本单元。大都市区是国际上进行城市统计和研究的基本地域单元，是城市
化发展到较高阶段时产生的城市空间组织形式。
美国１９１０年提出大都市地区的概念，１９４９年正式建立具体的统计标准用

于国情普查，命名为标准大都市区 （ＳＭＡ），１９５６年改称标准大都市统计区
（ＳＭＳＡ），沿用到１９８０年以后改称为大都市统计区 （ＭＳＡ）。
每个 ＭＳＡ必须至少包括一个５万人以上的中心城市或者包括一个至少５

万人的城市化地区，并满足都市区的总人口至少１０万人。一个 ＭＳＡ由中心
县 （ＣｅｎｔｒａｌＣｏｕｎｔｙ）和外围县 （ＯｕｔｌｙｉｎｇＣｏｕｎｔｙ）两部分组成。
中心县，简单地说就是中心城市所在的县或至少有５０％以上的人口居住

在城市化地区的县。同中心县结合在一起组成 ＭＳＡ的外围县必须满足某些大
都市特点和与中心县之间的社会经济联系 （主要指标是通勤）等标准。
确定大都市区地域标准的核心是以非农业活动占绝对优势的中心县和外围

县之间劳动力联系的规模和联系的密切程度。更多地反映了就业机会集中 （需
要劳动力）和人口集中 （供应劳动力）的县的组合。
大都市区和城市化地区之间的不同和联系在于，有城市化地区才可能有大

都市区，大都市区一定包括一个或几个城市化地区。中心城市和城市化地区是
构成大都市区的核心，大都市区一般比它们的核心要大，包括了连续建成区外
缘以外的不连续的城镇、城郊发展区甚至一部分乡村地域，而城市化地区是不
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包括乡村地域的。城市化地区不一定和市镇的行政边界一致，随时间而变化，
大都市区的外界和县界吻合，相对比较稳定，资料易于统计和收集。总之，从
城市的景观地域出发，美国全国可以分为城镇和乡村；从城市的职能地域出
发，全美国分为都市区和非都市区。
西方其他国家的城市功能地域概念基本上是仿效美国建立的，如法国的

ＺＰＩＵ （ＺｏｎｅｄｅＰｅｕｐｌｅｍｅｎｔＩｎｄｕｓｔｒｉｅｌｏｕＵｒｂａｎ），德国的Ｓｔａｄｔｒｅｇｉｏｎｅｎ，加
拿大的ＣＭＡ （ＣｅｎｓｕｓＭｅｔｒｏｐｏｌｉｔａｎＡｒｅａ），英国的ＳＭＬＡ （ＳｔａｎｄａｒｄＭｅｔｒｏ
ｐｏｌｉｔａｎＬａｂｏｕｒＡｒｅａ）和 ＭＥＬＡ （ＭｅｔｒｏｐｏｌｉｔａｎＥｃｏｎｏｍｉｃＬａｂｏｕｒＡｒｅａ）及日
本的都市圈等。大多数英联邦国家的指标设置与美国相似，同是根据自己的国
情特点增加了一些指标，如英国增加了对中心城市就业岗位的要求，加拿大增
加了对整个ＣＭＡ内非农业劳动力比例和人口增长率的要求，日本则强调中心
城市昼夜人口比等。
总体上看，作为功能地域的都市区概念，其考虑的出发点是城市对周围地

区的影响力，而这种影响力又无不通过城乡间各种形式的社会经济联系得以实
现。西方国家对都市区的界定方法正是基于这种思路设计的。其要点有：①需
要规定一个中心市的规模下限，即认定在此规模以上的城市才足以对周围地区
产生显著的中心职能影响，这一标准一般人为设定；②对于划入都市区的外围
地区，一般都从两方面规定来度量指标，即自身的特征指标及与中心市的整合
程度。对前者主要是考虑外围地区的人口密度和非农化水平；对后者，美国及
其他发达国家都选择最能反映城乡联系密切程度，又尽可能简化的通勤率
指标。
在西方比较完善的市场经济体制下，居民对就业和居住地的选择基本上是

通过市场调节来完成。另一方面，在城市发展进入郊区化阶段后，居住于工作
地点的分离现象普遍，而便利的城市交通网络和私人小汽车的普及则为通勤的
普遍化创造了条件。在这种背景下，通勤显然成了反映城乡社会经济联系最重
要的指标。

２１２　中国都市区的界定指标和标准

大都市区的形成和发展是现代城市化进程中的一个重要特征，也是２１世
纪世界城市化发展的主导趋势。大都市区是城市规模发展到一定程度之后，聚
集于城市的非农产业活动和城市的其他功能对周围地域的影响力不断增大，使
周围一定范围内的地域与中心城市能够保持密切的社会经济联系，从而形成具
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有一体化倾向的城市功能地域。各种经济要素在中心城市的集聚是大都市区形
成的前提，但集聚发展到一定程度后会导致规模不经济的后果。因此，城市必
然通过扩散来重新获取规模经济效益，但分散到一定程度之后又需要走向新的
集中。在经历这种集聚、扩散、再集聚的多重反复之后，最终达到城市地域空
间组织的优化。
改革开放以来，在大城市地区有六种力量 （如图２－１）正在导致城乡壁

垒松动，促进城乡经济的紧密联系。这六种力量是：①中心城市人口和土地的
迅速增长；②卫星城镇建设；③城市郊区化作用；④乡镇企业发展；⑤政府城
乡一体化政策促进了城乡联系；⑥城乡市场体系建设。城乡间紧密联系使我国
出现了类似西方国家大都市区的新的城市空间形式。

图２－１　中国都市区形成机制
资料来源：胡序威等，《中国沿海城镇密集地区空间集聚与扩散研究》，２０００年。

１９８６年，北京大学周一星教授首次提出了建立一套能与国际接轨的包括
都市区在内的中国城市地域概念的设想。２０００年，周一星教授等正式提出了
中国都市区的界定方案，主要内容如下：①都市区由中心市和外围非农化水平
较高且与中心市存在着密切社会经济联系的邻接县 （市）两部分组成；②凡城
市实体地域内非农业人口在２０万人以上的地级市可视为中心市，有资格设立
都市区；③都市区的外围县级区域为基本单元，外围地区须同时满足以下条
件：第一，全县 （或县级市）的ＧＤＰ中来自非农产业的部分在７５％以上；第
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二，全县 （或县级市）社会劳动力总量中从事非农业经济活动的占６０％以上；
第三，与中心市直接毗邻或与已划入都市区的县 （市）相毗邻；④当中心市为
小郊区市时，中心市的非农化水平一定要满足第③条规定的非农化水平指标，
当中心市为大郊区城市时 （一般为整县设市的市），整个市域还需满足第③条
规定的非农化水平指标，方可设立都市区；⑤如果一县 （市）能同时划入两个
都市区则确定其归属的主要依据是行政原则，在行政原则存在明显不合理现象
时 （如舍近求远），则采用联系强度原则 （即依据到各个中心市的客流量取最
大者而定）。
中心市的标准比西方国家高，与我国现行地级市设市标准一致，符合我国是

世界第一人口大国的国情。外围县标准参照了西方非农化指标和我国县级市设市标
准。这一方案充分考虑了我国的国情特点，是对我国大都市区概念的一次有意义的
探索，并在珠江三角洲、长江三角洲、京津唐地区和辽中南地区作了实证研究。谢
守红 （２００４年）进一步认为，大都市区的核心内涵是中心城市与周围地区具有密
切的社会经济联系，那么，在界定大都市区范围时，虽然要找到合适的指标并非易
事，但是反映这种社会经济联系的指标是不可缺少的。由于我国缺乏城市通勤方面
的资料，因此，必须从城市与周围地区的人流、物流、资金流、信息流等方面进行
综合分析来选择适当的指标 （例如，日本就曾采用过电话通话次数这个指标）。此
外，关于非农化指标以及究竟是以县 （或县级市）为基本单元还是以乡镇作为基本
单元更合适等问题也值得进一步探讨。总之，要建立公认的、比较完善的中国都市
区界定方案，还有许多工作要做。

２１３　大都市发展的基本态势

大都市区发展存在从归核集聚向周边扩散的规律性趋势，一方面，“要素
集聚—大城市—中心城市—超大城市”，即外部的各种要素，特别是人口、资
金和产业不断地向大城市集聚，形成 “极化发展效应”；另一方面，中心城市
的发展又出现 “向周边扩散—郊区化发展—大都市区”，即各种经济要素集聚
到一定程度时，又能向周围邻近地区扩散，形成 “外部溢出效应”。
西方国家对大都市区空间结构演变过程的研究始终是和人口、产业等的

郊区化、中心商务区的形成紧密联系在一起。技术进步在郊区化过程中承担
了必不可少的作用，但这只是一种形式而不是起因。２０世纪６０年代以来，
工作机会也逐步向郊区转移，主要的通勤模式从郊区向中心城市、郊区向郊
区转移；在郊区化过程中，大都市区核心区、近郊、远郊形成了明显的社会
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空间分异。

２０世纪８０年代中期以后，大都市区核心区扩散中又呈现相对集聚，边缘
城市又成为美国大都市区外围区域的一种新的城市形态，美国城市结构正在由
单中心向多中心转变。英国大城市郊区的巨型区域购物中心 （Ｍｅｇａｍａｌｌ）被
认为是英国未来的新镇核心，这些购物中心的繁荣被看作是正在发展的 “边缘
城市”，它将戏剧性地改变英国大城市郊区的零售业的购物景观。
中国大都市区发展及其郊区化呈现以下一些特点：①人口依然过分集中在

中心城区。市域的人口分布不合理，在中心城区的市民中，仍有不少留恋中心
城区的 “地段情结”；中心城区还集中了很多普通的企事业单位和社会团体机
构。②城市空间狭小，城市用地普遍紧张。③城郊结合部的发展无序与 “管理
真空”仍然存在，如 “都市中的乡村”等现象。④二元体制与政策的痕迹仍然
存在，如郊区的融资渠道较少、信贷额度较小；⑤远郊的发展仍然比较迟缓，
郊区还有不少发展滞后的农村地区。

２２　旅游学相关基础理论

２２１　旅游和旅游业内涵

２２１１　旅游概念
世界旅游组织 （ＷＴＯ）对旅游 （Ｔｏｕｒｉｓｍ）所下的定义为：旅游是人们

为了消遣、商业或其他目的离开通常环境 （ＵｓｕａｌＥｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔ）去往他处并
在那里逗留不超过一年的活动。

ＣｈａｒｌｅｓＲＧｏｅｌｄｎｅｒ等人给旅游所下的定义为：旅游是由游客、旅游企
业、东道主政府和东道主地区在吸引和接待旅游及其游客的过程中产生的现象
与关系之和。旅游是一系列活动、服务和提供旅游感受的合成物，包括交通、
住宿、餐饮设施、商店、娱乐、活动设施和为离家外出旅行的个人或团体提供
的其他接待服务，伴随着旅游者和与旅游者相关的服务提供者，是集旅行、饭
店、交通和包括促销在内的服务以及旅行者需求的其他所在要素集于一身的世
界性行业，它是旅游者在一个国家或政治地区以及以邻国交通为中心的经济区
内的消费总和。
国内对旅游的理解有 “大旅游”和 “小旅游”之分。“大旅游”是指包括

３３第２章　相关理论基础　



人类闲暇时间内从事的所有游憩 （Ｒｅｃｒｅａｔｉｏｎ）活动；而 “小旅游”则指外地
旅游者抵达某一目的地的有过夜行为 （Ｏｖｅｒｎｉｇｈｔ）的出游活动，有时包括符
合一定出游时间与出行距离条件的一日游活动。

ＷＴＯ定义使用了 “通常环境”术语，排除了在通常居住区内的旅行、在
住所与工作场所之间频繁或长期的旅游、定期的社区旅行，因此，“旅游”定
义的口径偏小。ＣｈａｒｌｅｓＲＧｏｅｌｄｎｅｒ等人的定义侧重从旅游所包含的要素探讨
旅游内涵，本书接受ＣｈａｒｌｅｓＲＧｏｅｌｄｎｅｒ和国内大旅游概念。

２２１２　旅游业内涵
人类在闲暇时间内的游憩活动是连续的、不可人为割裂的，它包括从家庭

内游憩、居室周围的户外游憩、社区游憩、一日游、国内旅游和国际旅游等渐
变的游憩活动谱 （见图２－２）。人们定义各种条件来分辨旅游和游憩，仅仅是
为了统计上的需要和方便以及分析旅游经济影响的需要，而不是游憩者或者旅
游者本身的行为具有截然不同的本质特征。

图２－２　游憩活动谱 （据ＢｏｎｉｆａｃｅａｎｄＣｏｏｐｅｒ，１９８７）
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国内对旅游业的理解，存在以下几种观点：①六要素说；②三体说；③旅
游产业说；④过夜游说。每种观点都在一定程度上概括了旅游活动的基本特
点，但亦存在各自不足。
所谓 “六要素”说，是指用 “行、游、住、吃、购、娱”六类旅游者的行

为来概括旅游业的主要特征，并以此来代表旅游业和旅游研究的主要矛盾。实
际上，六要素仅仅反映了直接与旅游者接触的因素，但有些直接与旅游者接触
的因素未包含在内，如面向旅游者的各种信息产业活动等。

“三体说”主要用 “主体 （旅游者）、客体 （旅游资源）、媒体 （交通手
段）”等三方面因素来概括旅游活动的特征和旅游研究对象。“三体说”刻画了
旅游活动的现象学关系，但仍未能充分考虑到分别对上述三要素发生重要影响
的政策、法规、文化传统等支持系统的作用。

“旅游产业”说把旅游活动视为经济活动，而忽视其社会作用。主要体现
在忽视旅游活动作为人生教育手段、满足文化需求，乃至于劳动力本身的生产
等更深层意义。

“过夜游”是现代人类在闲暇时间内所 “消费”的旅游产品的形式之一。
但从发生的频度来讲，闲暇时间内人们更多地参与的并不是这类活动，而是包
括一日游和惯常环境附近的其他休闲活动。

２２２　城市旅游和都市旅游

城市旅游 （ＣｉｔｙＴｏｕｒｉｓｍ）和都市旅游 （ＵｒｂａｎＴｏｕｒｉｓｍ）具有相似的内
涵①，一般可以作为替代词汇加以运用。
都市旅游作为一种旅游产品，Ｊａｎｓｅｎ－Ｖｅｒｂｅｋｅ （１９９８）曾经加以界定：

历史性、建筑物、都市风光、博物馆、画廊、戏院、体育和其他各项活动，这
些都是都市旅游的第一要素。Ｍｕｒｐｈｙ （１９９７）在 《都市旅游的质量管理》一
书中，认定都市旅游是个相当广泛的领域，包括都市旅游开发、度假区社区、
特殊节事、遗产旅游、表演艺术、文化旅游、博物馆、历史保护、社区旅游、
主题公园、植物园旅游等。Ｐａｇｅ （１９９５）所著 《都市旅游》，对都市旅游需
求，服务、基础设施和活动方面的供给，都市旅游的经济、社会和环境影响，
以及都市旅游的营销，进行了较全面研究。
由于城市旅游几乎完全依赖城市功能来建立自己的功能体系，城市规划应
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该怎样考虑旅游开发、为旅游者提供必要的便利就显得非常重要。陈传康
（１９９６年）曾经撰文阐述了城市旅游开发规划的研究提纲，对推动中国城市旅
游理论的进步起到了积极作用。他认为，城市旅游开发规划的研究内容包括创
意策划、资源调查、接待设施、旅游文化的开发、旅游商品、旅游客源市场、
人造景点、康体休闲、城市建筑风貌、园林绿化、城市总体规划旅游专题、风
水、管理规划等十项。
通常有三种人使用都市旅游产品和设施：当地居民、过境客和游客 （屈海

林、邱汉琴，１９９６年）。都市旅游的魅力在于许多 “世界之最”和 “全国之
最”都聚集在城市；许多都市本身的知名度就是旅游吸引物；都市的交通枢纽
使其有称为旅游集散地的优势；都市也是旅游信息和新产品的创新基地 （李海
瑞，１９９６年）。商务旅游和国际、国内交流活动是都市旅游发展的重点之一
（宋家增，１９９６年）。朱佩军 （１９９８年）则认为旅游节庆是都市旅游的生力军。
保继刚、古诗韵 （１９９８年，２００１年，２００２年）将国外ＲＢＤ研究介绍到国内，
还研究了珠海、广州的案例。陶伟、戴光全等 （２００３年）发现，国外城市旅
游研究主要是结合具体案例的探讨，且都停留在描述分析阶段。

２２３　旅游空间结构理论

２２３１　核心—边缘理论①

弗里德曼 （ＪＲＦｒｉｅｄｍａｎｎ）认为，任何一个国家都是由核心区域和边缘

区域组成。核心区域是一个城市或城市集群及其周围地区所组成。边缘的界限
由核心与外围的关系来确定。总体上，核心居于统治地位，边缘在发展上依赖
于核心。由于核心与边缘之间的贸易不平等，经济权力因素集中在核心区，技
术进步、高效的生产活动以及生产的创新等也都集中在核心区。核心区依赖这
些优势从边缘区获取剩余价值，使边缘区的资金、人口和劳动力向核心区流动
的趋势得以强化，构成核心与边缘区的不平等发展格局。核心区发展与创新有
密切关系。核心区存在着对创新的潜在需求，创新增强了核心区的发展能力和
活力，在向边缘区扩散中进一步加强了核心区的统治地位。但核心与边缘区的
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本小节根据汪宇明研究成果编写。



空间结构地位不是一成不变的。核心区与边缘区的边界会发生变化，区域的空
间关系会不断调整，经济的区域空间结构不断变化，最终达到区域空间一
体化。
核心—边缘理论在试图解释一个区域如何由互不关联、孤立发展，变成彼

此联系、发展不平衡，又由极不平衡发展变为相互关联的平衡发展的区域
系统。
率先在旅游领域的研究成果中出现了类似核心—边缘理论阐释的是美洲学

者。Ｍｉｏｓｓｅｃ和Ｇｏｒｍｓｅｎ从空间结构和空间动力学角度观察了目的地旅游演变
过程，将旅游者的行为和类型同旅游者的地理分布模型结合起来考虑。Ｌｕｎ
ｄｇｒｅｎ （１９７３）、ＨｉｌｌｓａｎｄＬｕｎｄｇｒｅｎ （１９７７）和Ｂｒｉｔｔｏｎ （１９８０）建立了关于核
心—边缘理论的模型 （Ｃｏｒｅ－Ｐｅｒｉｐｈｅｒｙｍｏｄｅｌ），强调了边缘区对核心区的依
赖。ＶＳｍｉｔｈ （１９８０）有关旅游区域的研究成果中也体现了核心—边缘理论的
思想，认为旅游区域是一个用来提供旅行者服务、可交易的目的地，同时该目
的地又有相关的支持带环绕。因此，一个旅游区域结构图应由核心区、直接支
持带、间接支持带等三部分组成。汪宇明 （２００２年）认为，借鉴核心—边缘
理论进行旅游资源的区域整合、景区土地利用规划与都市旅游圈层构造、区域
旅游联动发展等方面，可以取得较好的实证成果。
在微观景区规划的领域里，虽然没有明显的 “核心—边缘”理论的痕迹，

但可以发现与 “核心—边缘”圈层构造的理念相似的景区规划布局模式。１９６５
年，Ｇｕｎｎ提出 “社区—吸引物综合体”的概念，建构了以服务中心为核心的
吸引物综合体模型。Ｗｏｌｂｒｉｎｄ１９７０年制订夏威夷室外综合计划时，提出了—
个类似的概念，叫做 “娱乐同心圆”。Ｆｏｒｓｔｅｒ于１９７３年提出旅游区环境开发
的 “三区结构”：核心是受到严密保护的自然区，限制乃至禁止游客进入；围
绕它的是娱乐区，配置野营、划船、越野、观望点等设施与服务；最外层是服
务区，为游客提供各种服务，有饭店、餐厅、商店或高密度的娱乐设施。１９７４
年，Ｔｒａｖｉｓ提出 “双核原则”，这种方法为游客需求与自然保护区之间提供了
一种商业纽带，通过精心设计，服务集中在一个辅助型社区内处于保护区的边
缘。此外，还有一种常见的布局方式，即 “核式环”，这种布局的核通常为一
个自然景观，如温泉、滑雪场等，饭店、餐馆、商店等服务设施环绕自然景观
布局、各种设施之间的交通联络道路构成圆环，设施与中心景观之间有便道或
车道连接，交通网络呈车轮或伞骨形。
我国都市区旅游房地产发展处于初级阶段，核心与边缘之间存在着不平等
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的发展关系。合理处理核心与边缘之间的关系，促进区域空间结构整体优化和
空间一体化，是大都市区旅游房地产发展过程中要注意的问题。

２２３２　点轴结构理论
陆大道 （１９９８年）提出了空间组织过程中的 “点轴结构模式”①。 “点”

是各级中心地，是各级区域的积聚点，对各级区域发展具有带动作用。点轴模
型的形成，离不开 “点”的扩散辐射作用；“轴”是在一定方向上联结若干不
同级别中心地而形成的相对密集的人口和产业带。由于轴线及其附近地区已经
具有较强的经济实力且有较大发展潜力，又可称为 “开发轴线”或 “发展轴
线”。点轴结构形成经历一个时间历程，从初期较孤立数个中心地，逐步发展
成为具有一定空间网络结构的发展轴线。利用这一理论，可以指导旅游开发过
程中的空间结构构建，特别是旅游资源和旅游线路比较显著呈带状分布的区域
结构的模拟。
在构建旅游房地产空间结构时，既要高度关注具有扩散辐射带动作用的点

状综合类旅游房地产开发，也要强调具有一定空间网络结构的发展轴线的作
用，比如，沿着旅游交通节点和线路会形成相关的餐饮、购物、酒店等旅游房
地产项目的集聚，轴线式商业街区也属于点轴模式的旅游房地产。

２２３３　旅游区位论
区位论是最早出现于经济学中，１９世纪初德国经济学家杜能创立农业

区位论，２０世纪初德国经济学家韦伯提出工业区位论，２０世纪３０年代，德
国地理学家克里斯泰勒根据聚落和市场的区位，提出了中心地理论。此后，
区位论进一步得到发展，并广泛应用于各类产业的空间研究。区位论以其与
市场选择行为的紧密结合和抽象精练的表达方式，受到旅游研究者的重视。
关发兰 （１９９２年）认为旅游地空间相互作用分为两种，即互补增强作用和
抑制替代作用。保继刚 （１９８９年）认为，在互补性和替代性之外，可达性
也是影响旅游地空间相互作用的条件之一。日本学者对区位论在旅游开发规
划中的应用进行了深入研究，发展成为比较成熟的 “观光立地论”（胁田武
光，１９９５年）。王瑛、王铮 （２０００年）分析了传统农业区位论和工业区位
论在旅游业中的适用问题，发现一成不变运用传统区位论来解释旅游业区位
存在困难。吴必虎 （２００１年）借助中心地的基本概念，结合旅游产业特点，
构建了旅游中心地的基本概念和范畴。
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在大都市区之间及都市区内部，处在不同区位的同旅游房地产项目之间会
形成等级关系，从而形成不同等级的市场区。研究市场的合理分区，形成分工
合理、竞争有序的旅游房地产市场体系，是旅游房地产空间结构研究的一项基
本任务。

２２３４　环城游憩带（ＲｅＢＡＭ）理论
吴必虎 （２００１年）提出了环城游憩带 （ＲｅＢＡＭ）理论①，并以上海为例

对环城游憩带做了实证研究。ＲｅＢＡＭ实际上是指发生于大城市郊区，主要为
城市居民光顾的游憩设施、场所和公共空间，特定情况下还包括位于城郊的外
来旅游者经常光顾的各级旅游目的地，一起形成环大都市游憩活动频发地带，
简称环城游憩带 （ＲｅＢＡＭ，ＲｅｃｒｅａｔｉｏｎａｌＢｅｌｔＡｒｏｕｎｄＭｅｔｒｏｐｏｌｉｓ）。

ＲｅＢＡＭ的形成区位，往往是在土地租金和旅行成本的双向力量作用下，
投资者和旅游者达成的一种妥协。因为离开城市距离越远，级差地租越低，投
资商的资金压力越小；但是离开城市越远，旅游者的旅行成本越大，其出行意
愿和实际出游率越低，最终在某个适当的位置形成游憩区域。ＲｅＢＡＭ 的区位
与中心城市的空间关系并不完全受行政界线的制约，有时它会越出市域范围而
达到周边省市。市民对周末游憩消费的需求、投资者的投资意愿、政府的区域
产业政策调整，是影响环城游憩带形成的最主要因素。
在ＲｅＢＡＭ内，由于公益性和商业性土地利用的不同，产生了进入成本的

差异；城市居民游憩活动空间在ＲｅＢＡＭ内呈距离衰减式扩散，并沿交通干线
延展。结果使ＲｅＢＡＭ空间具同心圆状圈层结构，但沿着资源及投资集中地段
呈一定偏离趋势。
大中城市环城游憩带是在发展中国家尤为明显的一种旅游开发空间结构。

在中国城市旅游规划中尤为适用，这是因为它的形成是居民出游能力普遍较为
低下的情形下出现的。作为旅游客源地，西方城市具有较高的出游能力，城市
的出游腹地远远大于中国这样的发展中国家的城市，西方居民的旅游度假目的
地的出游半径大于中国公民。而中国城市居民的出游半径主要集中在距离城市
较近的ＲｅＢＡＭ之内。

２２３５　游憩商业区（ＲＢＤ）理论
在城市建成区中，一些区域因为聚集了旅游、购物、餐饮、娱乐、文化、

社交、健身等设施，形成了以休闲、游憩为主要功能、规模大小不同的特定功
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能区。它往往是一个城市旅游活动的主要发生地，是本地居民休闲、游憩活动
的 “中心地”。ＣＳｔａｎｓｆｉｅｌｄ和ＪＥＲｉｃｋｅｒｔ于１９７０年研究旅游区购物问题时，
为描述旅游地的结构和功能特性，提出了游憩商业区 （ＲｅｃｒｅａｔｉｏｎａｌＢｕｓｉｎｅｓｓ
Ｄｉｓｔｒｉｃｔ，ＲＢＤ）概念和理论①。
归纳起来，ＲＢＤ主要有三种模式：①旅游城市型。在季节性旅游城市内

集中 布 置 饭 店、 娱 乐 业、 新 奇 物 和 礼 品 店 的 街 区 （ＣＳｔａｎｓｆｉｅｌｄ，

ＪＥＲｉｃｋｅｒｔ，１９７０）。②商业中心型。由各类纪念品商店、旅游吸引物、餐
馆、小吃摊档等高度集中的零售商业区 （ＳｔｅｐｈｅｎＬＪＳｍｉｔｈ，ＣｅｎｔｒａｌＴｏｕｒｉｓｔ
Ｄｉｓｔｒｉｃｔ，１９９０）。③游憩设施型。在城市中以游憩和商业服务为主的各种设施
聚集的特定区域 （保继刚，１９９８年）。
目前，学界对ＲＢＤ的特征、功能有了比较一致的认识。但是，对不同规

模、职能城市的 ＲＢＤ之间、大都市内 ＲＢＤ的对比研究，ＲＢＤ 定量研究，

ＲＢＤ的层级研究等方面的成果还不多。

ＲＢＤ是一个功能系统范畴内的区域。这一区域有特定的游憩或商业吸引
物，有配套的休闲、娱乐、康体等游憩活动设施，拥有便捷的市内交通，城市
信息畅通，能够为一定规模 （非个体）旅游者群体或本地居民提供旅游服务
（图２－３）。

图２－３　ＲＢＤ功能系统运行图
资料来源：张建，《上海大都市游憩商业区的型态模式研究》，《地域研究与开发》，２００５年。
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系统动力学认为，一切系统的外部动态行为的性质主要取决于系统的内部
结构。ＲＢＤ的动力机制无疑取决于城市空间结构，就是说城市空间结构是城
市ＲＢＤ形成的基础和前提。城市空间结构是指城市中各物质要素的空间位置
关系及其变化移动中的特点，它是城市发展程度、阶段与过程的空间反映。

Ｂｏｕｒｎｅ（１９７１）运用系统理论描述了城市系统的三个核心概念：①城市形态
（ＵｒｂａｎＦｏｒｍ），是指城市各个要素 （包括物质设施、社会群体、经济活动和
公共机构）的空间分布模式；②城市要素间的相互作用 （ＵｒｂａｎＩｎｔｅｒａｃｔｉｏｎ）
是指城市要素之间的相互关系；③城市空间结构 （ＵｒｂａｎＳｐａｔｉａｌＳｔｒｕｃｔｕｒｅ），
是指城市要素的空间分布和相互作用的内在机制。考虑到我国城市政府在城市
管治中的突出作用，制度因素也不容忽视。

ＲｅｃＥｎ模型可用来识别城市ＲＢＤ，其表达式如下：

Ｆ（Ｘ）＝Ｒ（ＸａＸｂ）＋Ｅｃ（ＸｃＸｄ）＋Ｅｎ（ＸｅＸｆ）
上式中：Ｒ—资源禀赋；Ｅｃ—经济；Ｅｎ—环境；上述三个元素都有两个层

次共１２个相关因子 （见图２－４）。

图２－４　游憩商业区 （ＲＢＤ）识别要素
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２３　房地产学相关理论

２３１　房地产内涵和特点

２３１１　房地产内涵
房地产是房产和地产的总称。房产就是指房屋财产，即在土地上建筑起来

的各种房屋；地产是指明确所有权的土地财产，包括住宅或非住宅附着物的土
地，也包括已开发的和待开发的土地。房屋和土地不可移动，或者一经移动就
要丧失极大价值，因此又称不动产。但是，不动产还包括港口，大坝，地下工
程等。
房地产行业的上游产业主要指建筑业，也包括机械、钢铁、玻璃、供水、

供电、工程设计等行业。下游产业则包括物业管理、住宿酒店、房地产租赁及
其他产业。
房地产行业典型的生产循环是研究立项，设计规划，取得土地，开发土

地，建造房屋，然后销售或者租赁。

２３１２　我国房地产供给与需求
供给方面，由于房地产不可移动，所以，房地产业的地域性非常强，跨地

区经营困难较大，产业集中度较低。我国房地产业是劳动密集型和资金密集型
产业，技术水平低，劳动效率低，企业规模小，资产负债率高。由于土地制度
的原因，政府对房地产供给有很大的控制力。
需求方面，房地产中住宅是人们的必要消费品，目前城市居民在住宅上的

消费较少，有较大的增长潜力。从人口增长以及城市化进程来看，房地产需求
旺盛。而且，目前我国人均居住状况的改善也需要增加大量的住房来解决。作
为投资品，房地产受到越来越多的关注，但投资需求还不是房地产市场上的主
导力量。

１９９８年住房改革后，中国房地产业高速发展，日益成为推动国民经济发
展的主要力量，它在社会经济生活中的重要性日益突出。目前，我国房地产业
有三次 “启动”：１９９２年、１９９８年和２００２年，大致是５年一个周期。

２３１３　房地产特点
房地产作为商品，有它的共性，具有价值和使用价值，可以通过交换来满
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足人们居住需求的。但是，房地产又是个特殊的商品，它有不同于其他商品的
特性：①房地产的不可移动性。房地产是不动产，不可移动是它的根本特性。
由于不可移动，使得房地产业的地域性很强，特别在价格上，不同地方的房地
产价格差别很大。另外，住房的价格不仅取决于其本身，还取决于它周围的环
境，比如说道路、学校、商业网点等生活配套设施。②房地产生产的长期性和
销售的零星性。房地产的生产周期比一般的商品生产周期长，通常房地产的生
产周期为１５到３年。房地产生产的时间长，付出的劳动多，价值较高，房地
产的价格比一般商品高很多，决定了大多数消费者不可能一次支付巨额的货
币，不能独自消费掉一所房地产的使用价值，所以，房地产的销售基本都是零
星的卖给消费者。③房地产的耐用性。房地产的使用期一般为５０～７０年。按

５０年算，每年只有２％的折旧，所以人们更新住房并不是因为超过了使用期，
主要由于人们的收入增加了，家庭人口的数量结构、工作地点、工作性质、生
活环境和审美观等发生了变化。④房地产业是资金密集型的行业。由于房地产
价值大，位置固定，整体不可分割性等特点使其投资金额大，投资回收期长，
因此，房地产业是资金密集型的行业。房地产业与银行资本市场结合程度如
何、状况如何不仅关系到自身的发展而且直接影响着整个国民经济的健康运
行。⑤房地产价格的波动性。房地产价格的波动比一般商品大。这主要是因
为：其一，房地产是不动产，地域上的商品套利不存在；其二，土地供给的稀
缺性使房地产的供给受到限制；其三，房地产建设的周期长，生产不能及时按
需求调整；最后也是最重要的是房地产作为人们贮藏财富的一种手段，受人们
的预期影响较大。

２３２　城市地租与竞租理论

２３２１　古典学派的李嘉图地租论
古典经济学家地租理论大多以劳动价值论为基础对地租问题进行探讨。李

嘉图认为，土地的价值完全是由它的产品的价值所引起的。李嘉图将地租理论
和劳动价值联系起来，确认地租不是土地的产物，而是农业生产中超额利润的
转化形式。李嘉图把农产品当作一般的劳动产品，指出农产品价值是由生产该
商品所耗费的劳动时间决定的，并且由耕种较贫瘠土地所投入的最大劳动量所
决定。
李嘉图的地租论揭示了地租是农产品市场价值和个别价值的差额，从而用

劳动价值论说明了地租的形成过程；正确解决了级差地租形成的条件，指出级
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差地租的大小是由于土地肥力大小、位置优劣及连续投资生产率的高低等不同
造成的；正确区分了级差地租Ⅰ、ⅠⅠ两种形式，指出了其界限；清晰地表达
了级差地租变动的规律。

２３２２　新古典学派的马歇尔地租论
新古典主义的地租理论从土地的使用价值角度去研究地租问题。马歇尔认

为，地租有原始价值、私有价值和公有价值组成。而土地的原始价值才是真正
的地租，是大自然赋予的收益。私有价值是土地所有者个人为改良土地及建立
地面建筑投入的资本、劳动而带来的收入。公有价值是国家专门为农业修建的
公路和其他设施而使土地具有的价值。由于土地报酬收益递减规律的作用，随
着资本和劳动的不断投入，土地的边际产量终将出现递减现象。于是，在总产
量和边际产量之间便产生一个余额，即所谓的生产者剩余，这个剩余马歇尔称
之为地租，即土地的均衡价格。

２３２３　马克思的地租论
马克思的地租论是在批判继承李嘉图的地租论的基础上创立起来的。马克

思认为即使在农业劳动生产率提高的情况下，仍然会产生级差地租，否认只有
在农产品价格上升的情况下级差地租才能增长；对土地经营垄断是级差地租形
成的原因，农业中的超额利润的特殊性是由于土地数量有限所形成的。马克思
明确揭示了超额利润的性质，把它归结为农业雇佣工人的剩余劳动创造的剩余
价值，地租不单纯是劳动创造出来的一部分价值，而且是农业工人劳动创造出
来的一部分剩余价值；最坏的土地也存在级差地租。
关于级差地租Ⅰ、ⅠⅠ的问题，马克思认为，级差地租Ⅰ、ⅠⅠ实质上是一

致的。级差地租实质上终究只是投在土地上的等量资本所具有的不同生产率的
结果。具有不同结果的各个等量资本，不管是相继投在同样大的同一地块上，
还是同时投在同样大的不同地块上，都不会影响超额利润形成规律。因此，级
差地租Ⅰ是级差地租ⅠⅠ的基础和出发点。
关于级差地租的社会性和历史性的问题，马克思认为，地租属于社会历史

的范畴，地租只是实行土地经营的那种社会关系的结果，它不可能是土地所具
有的持久、持续、本性的结果，地租来自社会，而不是来自土壤。
在级差地租的基础上，马克思建立了绝对地租理论。认为在土地私有制

下，不管租种什么土地，都要缴纳一份地租，即绝对地租。土地私有权的垄断
是产生绝对地租的原因。农业工人的剩余劳动所创造的剩余价值的一部分是绝
对地租的源泉，绝对地租是这部分剩余价值的转化形式。
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２３２４　萨缪尔森的地租论
萨缪尔森等认为，社会总收入由各种生产要素共同创造，土地、劳动、资

本和资本家是创造收入的四个要素，而地租、工资、利息和利润是这四个要素
的相应报酬，其大小取决于生产要素间的边际生产力。
萨缪尔森认为，边际生产力为收入分配即生产要素的定价提供了线索。但

价格总是在市场上被决定的。他的地租理论主要研究土地及其他自然资源的租
金如何通过市场供求关系得以决定。萨缪尔森用租金表示为了在一段时间内使
用某种生产要素而支付的货币。用地租或纯经济地租表示任何全部供给不变的
或缺乏弹性的生产要素 （“大自然所赋予的原始的和不能消失的恩赐”）的价
格，仅在某一段时间内缺乏供给弹性的生产要素的报酬为 “准地租”。认为土
地的报酬可称为生产要素的经济地租。
地租决定于供求关系形成的均衡价格，即供给和需求决定任何生产要素的

价格。由于供给缺乏弹性，所以，需求就成为惟一的决定因素，地租完全取决
于土地需求者支付的竞争性价格。地租在更大程度上是土地产品的市场价格的
后果，所以，“实际上是物品的价格决定地租，而不是地租决定物品的价格”，
“地租是不是决定价格的成本，取决于人们从哪个角度来看待这个问题，从单
一厂商和行业看，它看起来是一个价格决定的成本，而就整个经济而论，它却
是一种被支付给缺乏供给弹性的生产要素的纯经济地租”。
萨缪尔森认为，可利用地租和生产要素的价格来分配稀缺资源。竞争条件

下的供给和需求有助于解决社会为谁生产的问题，以地租而论，竞争的价格决
定有助于高效解决如何生产的问题。对稀缺资源征收地租有助于取得资源的一
种更高效的配置。这个原理同样可以应用到那些更为关键的地区和全球环境问
题上。自然资源中的许多资源并不属于任何人所有，这样的资源是共同资源。
当对一种稀缺品不征收或可能不征收地租时，资源配置的严重失调甚至短缺就
可能发生。因此，利用地租来配置稀缺资源，不仅可以延缓资源的枯竭，而且
也可以寻求产量已定时的最低成本配合的生产规模。
萨缪尔森的地租理论是建立在边际生产力理论基础上的西方经济学理论。

它与马克思的地租理论有着本质的区别，特别是在地租决定的因果关系上。萨
缪尔森的地租理论有许多可以借鉴的地方，比如，纯经济地租的概念代表所有
缺乏供给弹性的物品的租金，这对研究资源价格理论有参考意义。

２３２５　城市地租论
城市地租包括城市级差地租、城市绝对地租和城市垄断地租。城市级差地
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租产生于城市土地经营权垄断，产生的条件是土地等级不同，表现在位置距离
市中心的远近、交通是否方便、配套设施是否齐全等。城市存在绝对地租是由
于国家和集体土地所有权垄断。城市垄断地租是指城市中由某些特殊地块的稀
有功能带来的生产经营商品的垄断价格所形成的垄断超额利润转化成的地租。
马克思称垄断地租是一种以真正的垄断价格为基础的特殊地租。由于垄断价格
既不是取决于生产价格，也不是取决于价值，而是取决于购买者的购买欲望和
支付能力，因此，具有这种购买欲望和支付能力的人越多，其价格也就越高，
垄断地租也就越多。垄断地租产生的原因是土地经营权 （特殊优越地块的土地
经营权）的垄断，所以，垄断地租是一种特殊的级差地租。
衡量城市土地的聚集程度或规模效益，可以通过城市土地的地价水平进行

量化。换句话说，城市的聚集效益是影响土地价值的决定因素。原因在于：一
方面，聚集行为过程本身导致一定范围的土地空间需求扩大，土地价格提升；
另一方面，聚集使得企业生产能力提高，单位面积土地产出提高，用于支付地
租的能力增强，竞争机制下，级差地租增大，土地价格提升。
反映地租的地价水平是影响旅游房地产空间布局的因素之一，付租能力强

弱决定了旅游房地产的空间区位。旅游房地产的经营者应通过包括地价因素的
成本—效益分析选择最适合本部门支付能力的城市区位。

２３２６　Ａｌｏｎｓｏ竞租理论

２０世纪６０年代，Ａｌｏｎｓｏ运用新古典主义经济理论解析了区位、地租和土
地利用之间的关系，Ａｌｏｎｓｏ指出：“由于不同的预算约束，各个土地使用者对
于同一区位的经济评估是不一致的。并且，随着与城市中心的距离递增 （意味
着区位可达性的递减），各种土地使用者的效益递减速率也是不同的。基于这
样的假设，城市土地使用的空间分布模式就可以用一组地租竞争价曲线来加以
表示。”
根据Ａｌｏｎｓｏ的理论，城市的空间结构是不同土地使用者在土地成本与土

地区位之间的权衡结果在城市空间上的综合反映。其基本前提有两个：一是从
城市中心到边缘土地成本递减，而交通成本递增；二是各种土地使用者的边际
效益变化速率不同。Ａｌｏｎｓｏ把城市土地使用主体抽象为商业、零售业、工业、
居住。其中，零售业随着土地区位的效益递减率最快，工业和商业次之，居住
最慢，由此构成竞租曲线 （见图２－５）。
市场竞争的结果是城镇空间结构增长，城镇土地级差收益的客观存在，

必然吸引各类空间经济要素的向心集聚。按市场供求均衡的原理，城镇中心区
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图２－５　各类土地利用付租能力距离递减曲线
资料来源：许学强等，《城市地理学》，高等教育出版社１９９７年版，第２２４页。

段的地价就会上升，从而产生排异现象，将附加值低的产业依次向聚集体外围
排斥，以控制城市积聚规模的自动平衡和保持积聚结构始终处于高效益的运行
状态，从而使各类用地布局按产业的不同呈现出明显的区位特征。
在完全竞争社会，各种土地使用者按其产生的经济地租 （＝土地收益－成

本）决定其自身的付租能力，而土地所有者则把土地租给出价最高者，这样城
市中心为零售业所租赁，然后是专业性服务业、工业及批发业，再远一些为高
密度住宅，然后是低密度住宅。住宅之外是农业。
反映地租的地价水平是影响旅游房地产空间布局的因素之一，付租能力强

弱决定了旅游房地产的空间区位。旅游房地产的经营者应通过包括地价因素的
成本—效益分析选择最适合本部门支付能力的城市区位。

２３３　城市内部土地利用模式

最为著名的城市内部地域结构划分理论就是城市土地利用三模式，三个模
式都基于地租理论，探讨了土地利用功能区的空间布局①。

２３３１　伯吉斯的同心环模式（ＣｏｎｃｅｎｔｒｉｃＭｏｄｅｌ）

１９２３年，美国社会学家伯吉斯 （ＥＷＢｕｒｇｅｓｓ）以芝加哥为研究对象，
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提出了同心环理论。其主要内容是城市的社会功能环绕单一中心呈同心环结
构，其中的核心区叫中央商务区 （ＣＢＤ），由此向外依次为过渡性地带 （海外
移民和贫民居住带）、低收入阶级居住区、中产阶级居住区和高收入阶级或通
勤人士居住区，共五个圈层。ＣＢＤ为零售、办公、金融、宾馆、剧院等高度
集中地，城市商业活动、社会活动、市民活动和城市交通的核心。从本质上
看，伯吉斯的同心环城市地域结构为城—郊二分法，即ＣＢＤ和居住区组成城
区，通勤区组成郊区 （见图２－６）。

１ＣＢＤ　２过渡性地带　３低收入者住宅区　４中产阶级居住区　５高收入阶级居住区

图２－６　伯吉斯同心圆

同心环模式的中心观点在于城市人口迁入及其移动导致了城市地域分化，
其最大贡献在于方法论的启示：动态地研究城市、实证研究方法、注重社会
调查。
伯吉斯从人文生态学角度得出的同心环模式，忽略了人类除了生物属性以

外尚有文化属性，所以，把人类的竞争行为比作生物群落的竞争，后来的城市
研究者沿用伯吉斯同心环模式，但赋予其土地经济学的新解释。

２３３２　霍伊特的扇形模式（ＳｅｃｔｏｒＭｏｄｅｌ）

Ｈ霍伊特 （ＨｏｍｅｒＨｏｙｔ）１９３９年提出扇形模式或楔行模式。扇形模式
保留了同心环模式的经济地租机制，加上了放射性运输线路的影响，即线性易
达性 （ＬｉｎｅａｒＡｃｃｅｓｓｉｂｌｉｌｔｙ）和定向惯性 （ＤｉｒｅｃｔｉｏｎａｌＩｎｅｒｔｉａ）的影响，使城
市向外扩展的方向呈现不规则式 （见图２－７）。
城市发展总是从市中心向外沿主要交通干线或沿阻碍最小的路线向外延

伸。此时，城市地域结构被描述为：中央商务区位居中心区；批发和轻工业地
带沿交通线从市中心向外呈楔形延伸；由于中心区、批发和轻工业对居住环境
的影响，居住区呈现为由低租金向中租金的过渡，高房租住宅区沿一条或几条
城市交通干道从低租金区开始向郊区成楔形延伸。
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１ＣＢＤ　２批发和轻工业带　３低收入住宅区　４中收入住宅区　５高收入住宅区

图２－７　霍伊特扇形模式

扇形模式的突出特点之一是考虑了交通作用对功能区的影响。模式另一
特点是各级住宅区也不再呈同心圆状，而是中级住宅区位于高级住宅区的两
侧，低级住宅区位于中级住宅区与工业区之间，或位于高级住宅区的相反方
向上。换句话说，高级住宅区与低级住宅区不会相邻为伴，总是隔着中级住
宅区。

２３３３　哈里斯和厄尔曼的多核心模式（ＭｕｌｔｉｐｌｅＮｕｃｌｅｉＭｏｄｅｌ）
美国地理学家哈里斯 （ＣＤＨａｒｒｉｓ）和厄尔曼 （ＥＬＵｌｌｍａｎ）１９４５年提

出，除了ＣＢＤ这一商务中心外，还存在着有一定支配地位的其他中心 （见图

２－８）。它与城市规模成正比，城市越大其核心就越多、越专门化。行业集聚
形成的区位利益、集聚利益、扩散利益和土地价格，是城市地域结构变迁和分
异的主要因素。城市核心的分化和空间地域的分异取决于四个过程：①行业自
身利益决定的区位形成过程；②行业的相互依赖导致并区位临近集聚利益的产

１ＣＢＤ　２批发和轻工业带　３低收入住宅区　４中收入住宅区　５高收入住宅区

６重工业区　７卫星商业区　８近效工业区

图２－８　多核心模式
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生过程；③行业功能互相冲突产生的区位离异分散过程；④地价房租影响某些
行业不能在理想区位布局的过程。上述四种因素相互作用，导致不同职能机构
在空间位置上的集结或分离，从而形成多核心现象。
多核心模式仍然基于地租理论。它假设付租能力较高的高密度住宅区倾向

于接近中心点和其他主要经济胞体，但最接近这些胞体的空间却被批发商和轻
工业所占有。

２３４　房地产开发的经济学理论

２３４１　门槛（Ｔｈｒｅｓｈｏｌｄ）理论
“门槛”理论是由波兰学者鲍·马利什研究城市空间增长时提出来的①。

城市的发展存在限制因素，它标志着城市规模增长的阶段性极限，这便是城市
发展的门槛。在城市发展过程中，其门槛是多级的，一般而言，城市跨越的门
槛越多，克服下一个门槛所需的投资就越大。城市若要采用集中型建设方式就
要跨越一个大的门槛，若分散建设则会遇到一些较小的初始门槛，初始门槛的
规模和特征均不同于大城市集中连片建设所遇到的大门槛，跨越两种门槛的费
用也不一样。门槛理论要求定量测算和分析比较不同方式所需要跨越门槛的高
低，选择费用低、效益高的方案。门槛理论为选择城市建设扩展方向和不同的
空间扩展模式提供了一个可观衡量标准。
根据门槛理论，旅游房地产开发要充分考虑基础设施的承载量，准确确定

旅游房地产人口容纳量和承载力。

２３４２　外部性理论
外部性又称外在性或外部影响，是在没有市场交换的情况下，一个生产单

位的生产行为 （或消费者的消费行为）影响了其他生产单位 （或消费者）的生
产过程 （或生活标准），却没有为此承担相应的成本费用或获得应有的报酬。外
部性会带来 “外部成本”（社会成本大于私人成本）或 “外部收益”（社会成本小
于私人成本）。当存在较大的外部成本时，由于这种成本无需私人承担，所以会
造成过多的供给；而当存在较大的外部收益时，由于私人得不到应有的回报，
所以仅仅依靠私人市场必然供给不足。这两种情况都需要政府的干预。
按照福利经济学的观点来看，外部性是一种经济力量对于另一种经济力量
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的 “非市场性”的附带影响，是经济力量相互作用的结果 （所谓非市场性，是
指这种影响并没有通过市场价格机制反映出来）。外部性包括了外部经济和外
部不经济两种效应，一项活动在提供私人净产品的同时也提供了社会净产品，
如果这项活动给社会或者第三者带来消极影响，称之为外部不经济；反之，为
外部经济。
产生外部性的原因是市场不完善。从资源配置的角度分析，外部性是表示

当一个行动的某些效益或费用不在决策者的考虑范围内的时候所产生的一种低

效率的现象，它将导致市场失灵。外部性的大小为社会成本或效益与私人成本
或效益之间的差值，外部性导致低效的资源配置。
旅游房地产开发所产生的外部性主要体现在环境质量、基础设施负荷和社

会文化效应等方面。
旅游房地产具有创造环境功能的外部性，它提倡人与环境的自然和谐统

一，其开发过程也就是创造城市环境形态的过程，小至每宗旅游物业的外观设
计，大到整个城市旅游房地产的布局，都是环境创造的重要组成部分。旅游房
地产创造环境的外部性具有潜在的经济价值，对旅游城市经济的影响很大。若
有意识地利用旅游房地产的外部性，可以增加原有旅游资源的吸引力，甚至形
成新的旅游资源。如果不注意旅游房地产的外部性特征，随意或过度开发，可
能会破坏原有旅游资源，丧失原有旅游资源的吸引力。
可以通过设计行之有效的制度，对旅游房地产经营中产生的外部不经济进

行有效的控制。有三种途径：①法律法规控制；②行政管理控制；③经济激励
控制。

２３４３　旅游区住房市场失效理论①

古典的自由放任市场理论、社会发展理论和市场失效理论等三种基本理论
可以运用到住房市场。
在古典的自由放任的经济学家看来，住房是个体资源的运用，住房是自由

地消费的，市场无形的手将调整住房的需求和供给，使市场达成帕累托最优。
但在旅游区的住房市场上存在众多的外部性，使帕累托最优无法实现。
社会发展理论和市场失效理论都主张政府干预住房市场，但它们的动机是

不同的。市场失效理论认为市场干预是必须的以纠正由于所有权外部性、技术
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外部性和公共产品外部性所导致的市场失效或者是低效率。
社会发展理论主张政府干预住房市场是为了社区和社会更好。他们的观点

认为住房不仅是经济商品，而且是社会物品。足够的住房不仅从经济上对社会
有利，而且在社会性上对社会有利。这种利益体现在降低社会变异、提高社会
和政治的稳定性、增进健康、有利于教育等方面，而干预住房市场有助于这些
利益的出现。可见，干预住房市场有益于社会整体。社会发展理论认为，住房
的不充裕产生于收入的不平等，提供住房补贴有助于消除收入不平等。
市场失效理论不同于古典自由放任理论，它将运用引起市场失效 （不能实

现帕累托最优）的外部性说明住房市场的市场失效，那么，究竟在旅游区的住
房市场中有哪些外部性呢？

旅游区之所以存在是因为有吸引游客的旅游吸引物，这些旅游吸引物要么
是自然的，要么是人工的。
住房和住房市场有众多的外部性影响了市场功能的实现，这些外部性包括

土地利用和分区管制、建筑条例、环境管制、视觉影响限制、其他不断增长的
管制、土地的物理和地理限制条件、竞争的外部来源 （如第二套住宅需求）等
外部性。
土地利用和分区管制限制了一个地区建筑什么类型的建筑。这些管制规定

了哪些区域应建设单个家庭的住房、哪些区域建设多个家庭的住房、哪些区域
是工业用地和商业用地，同时规定了最小单元面积，单元之间的最小距离、区
域的容积率。总之，土地利用和分区管制从市场中扣除了潜在的可利用土地。

Ｍａｌｐｅｚｉ和Ｇｒｅｅｎ （１９９６）在一项实证研究中证明了住房市场中存在市场
失效问题。他们的研究表明，如果没有 “过多的管制”，住房市场的运行要有
效率的多，正是由于过多的管制，住房市场才没有效率地运营。过多的管制产
生于所有权的外部性，对于所有者而言存在负的外部成本。该研究检验了 “过
多管制”外部性是市场失效的原因之一，对于住房的供应和成本都具有外部
性。他们将住房市场划分为标准质量的住房和低质量的住房。假定在标准质量
的住房和低质量的住房之间存在成本的区别，并检验了过多的管制改变了低质
量住房的供应和成本的假说。他们发现，如果存在过多的管制将使住房市场无
效率地运行。即过于严格的诸如控制住房增长和建筑限制的当地用地管制将导
致低质量住房的成本和价格上涨 （相对于标准质量的住房）。同时将降低低成
本住房的产量和住房空置率上升。
在一项住房供应和增长管理的研究中，Ｎｅｌｓｏｎ等人 （２００２）发现，土地
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利用和分区管制将使住房价格上升。他们认为：“传统分区和其他计划以及土
地利用控制等方面的因素限制了可供应住房的供给和渠道，结果是提高了住房
的价格。”Ｋａｔｚ和Ｒｏｓｅｎ （１９８７）注意到，发展限制条件有使住房价格上升的
功效，因为这些限制条件使住房成本提高，房产开发商将更加关注高档住房的
建设。而Ｐｅｎｄａｌｌ（２０００）总结道：“排外的低密度分区将降低住房的出租，结
果是住房建设从出租低廉住宅向出租高档住宅发展，住房的建设将发生同样
变化。”

Ｈａｎｕｓｈｅｋ和Ｑｕｉｇｌｅｙ （１９９０）认为，土地利用管制是由国家和地方政府
实施的最重要的市场干预手段，美国政府所颁布的土地利用计划大都被地方政
府所采纳，通常没有从较大区域的角度考虑这些计划的影响。
在旅游区，这些管制措施可能被用来限制那些和旅游区目标不相一致的建

筑的发展。如不能破坏自然资源、不能破坏旅游区域的奇趣以及历史特征。
土地利用和分区管制限制了所有权人对其产权的运用，结果是住房的供应

必然受到限制。如所有权人可能被允许修建符合法律规定的公寓或者是宾馆，
但不能修建出租给游客的类似建筑。

Ｎｅｌｓｏｎ等 （２００２）总结了土地利用和分区管制的影响。“传统的土地利用
管制通过控制在邻近土地、城镇或者是区域范围内住房类型，将影响住房的
价格。”
土地利用和分区管制表现出所有权外部性，即给所有者施加了额外的成

本。建筑法的规定可能增加住房的数量。这些法律设定了建筑的建设和复原的
最低标准。建筑法可能增加住房的成本，同时提高了住房的质量。
环境管制影响了发展的地点选择和类型选择。环境管制可能禁止住房建设

在海滩和山边。尽管在技术上建设在这些地点是可行的，但管制措施限制了它
们的发展。当这些限制规定了建设在海滩和山边的住房必须为公众目的时，公
共物品的外部性便产生了。当有人想拥有海滩和山边的土地而不能开发时，环
境管制措施同时可能产生所有权的外部性。因此，环境管制措施可能产生公共
物品外部性，也可能产生所有权外部性。
由于自然资源限制而产生的环境管制措施 （如由于水资源的可获得性限

制、由于处理废物能力和清洁的限制条件、空气质量的管制等）将产生限制发
展的外部性，进而使住房成本上升 （Ｍａｌｐｅｚｚｉ和Ｇｒｅｅｎ，１９９６）。
旅游区可能运用视觉影响管制以限制发展，特别使这些管制可能用来限制

对旅游业产生负面影响的建筑的发展。在旅游宾馆视觉范围内的简陋房屋和低
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标准住宅将严重影响游客的景观，因此，这些住房将因为视觉管制而消失。视
觉管制措施产生了所有权外部性，尽管当这些管制措施被设计为保护整个旅游
经济时，可能产生公共物品外部性。
许多旅游区出台了增长限制的管制措施。这些管制措施可能采取限制在一

定时期内的住房增长速度的形式，可能采取限制可供利用土地的形式，这些管
制措施也被称为增长控制或者增长管理，它们将产生所有权外部性。

Ｎｅｌｓｏｎ等 （２００２）总结出增长限制的管制措施，当它们限制了土地供给
时，将使住房价格显著上涨。“增长限制的管制措施的住房价格效应取决于这
些政策措施是如何设计和如何实施的，如果这些政策限制了土地的供给，住房
价格上涨是必然的。”
旅游区的最后外部性产生于第二居所的所有者。Ｇａｌｌｅｎｔ和 Ｔｅｗｄｗｒ－

Ｊｏｎｅｓ（２００１）认为，第二居所所有者是竞争的外部来源。这种竞争的外部来
源产生于这些家庭的所有者收入来源于其他市场，但他们和旅游区当地人共同
竞争当地的住房市场。
对于旅游区而言，第二居所所有权所产生的外部性是独特的。第二居所所

有者在旅游区拥有第二套住宅，在其他地区拥有原始住宅。他们是另一个住房
市场上的富裕个体，在旅游区拥有第二套住房是享受闲暇或者是季节性地居
住。他们具有以下特征：首先，他们的财富或者收入来源于非旅游区的市场。
其次，第二套住宅住房的拥有者期望购买高质量的住房，要么面积较大，要么
具有独特性 （如能看到大海）。这些必然产生技术外部性，因为它改变了市场
的激励机制。

Ｇａｌｌｅｎｔ和Ｔｅｗｄｗｒ－Ｊｏｎｅｓ（２０００）研究了欧洲农村第二套住宅所有权结
构及其对住房价格的影响，得到的结论和 Ｍｉｌｌｓ（１９９５）相类似。他们的研究
表明，第二套住宅购买者所产生的外部经济将刺激一个社区的住房价格上涨，
使当地居民无法支付高昂的住宅价格。Ｓｈｕｃｋｓｍｉｔｈ （１９８１）注意到城市和农
村收入之间的显著差异，城市收入远高于农村，产生于城市的收入用于购买低
收入地区的住房，刺激了住房价格的上涨，使当地市场的住房不能满足当地人
的需求，并没有使当地居民的收入有相应提高。

Ｍａｌｐｅｚｚｉ和Ｇｒｅｅｎ （１９９６）关注的是住房市场的底线失效，即住房市场没
有为最低收入阶层建设住房。他们的研究表明，在最少的对住房和土地利用进
行管制的地区，最成功地为那些最低收入阶层提供住宅。这些管制产生了外部
性，住房市场失效是因为这些管制所产生的外部性。同时发现，那些低收入阶
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层所住的住房往往是老房子单元，或者是偏僻的地理位置的住房。

Ｂａｔｏｒ（１９５８）确定了三种不同类型的导致市场失效的外部性。所有权外
部性、技术外部性和公共物品外部性。住房市场同样存在这些外部性，分区管
制、土地利用管制和建筑法律等构成了所有权外部性，环境管制导致了所有权
外部性和公共产品外部性。增长限制管制和视觉限制管制导致了所有权外部
性，第二套住房所有权导致了技术外部性。
市场失效的条件之一是存在外部性。上述文献的讨论证明了在旅游区存在

重要的外部性，当旅游区的住房市场失效时，外部性必然存在。
进一步分析，如果旅游区的住房市场存在问题并不是由外部性引起的，干

预并不是解决问题之道，有什么方法可以解决这些问题呢？
当旅游区的住房市场不能有效率地运转时，有两种解决方案：如果我们假

定市场失效是由外部性引起的，解决方案是干预。政府干预市场的方式包括提
供住房市场不能提供的住房和改变或者排除引起住房市场外部性的因素。如果
我们假定市场失效不是由外部性引起的，那么解决方案不是市场干预，而是通
过市场力量完成。市场的不均衡通过亚当·斯密的 “看不见的手”加以纠正。
许多外部性为旅游区所独有，尽管分区管制、土地利用管制和建筑法对许

多地区的住房市场都同样适用，但许多环境管制、增长限制管制和视觉影响管
制都是旅游区所独有的。因为许多旅游区域地处山川和海滩，环境管制更适用
于旅游区，第二居所所有权更适用于旅游区，视觉限制管制同样影响游客的视
野而更适用于旅游区。一个富有风情的雪山、一个浪漫的海边城镇都不会以住
房建筑替代它们的原始风貌，因为这样做将损害当地的旅游资源。
为了克服这些外部性，干预似乎是必需的。如果这些外部性被克服，至少

部分程度地将影响旅游区的旅游景点的吸引力，而且，为了保护社区的利益不
受到侵害，其中的一些关于环境的管制措施不能撤销。
在一个旅游工人及社区民众不能购买住房的市场中，放任自由的经济必须

需要加以调整，以保证供需达成均衡，使其达到帕累托最优。
在旅游区的住房问题中最主要的问题是旅游工人及社区民众没有能力支付

住房。管制 （外部性）限制了住房的供给。对于住房企业家而言，住房的成本
结构使他们提供昂贵的住房比提供便宜住房更有利可图。旅游工人及社区民众
的工资不能支付昂贵的住房。管制使得有需求的住房不能得以满足。
如果问题的症结不在市场失效，而是在于工资，或者是工资与住房成本之

间的关系问题，其中的一个解决方案应该是提高工资水平。工资水平应高到足

５５第２章　相关理论基础　



以使工人及居民有能力支付住房。但如同 Ｍｉｌｌｓ（１９９５）所指出的那样，在现
有的工资水平和现有的住房价格之间存在显著的差异，工资必须大幅度地
上涨。
旅游产业需要劳动力运营，如果工资上涨，那么旅游产品及服务的价格将

同样上涨。对于给定地区，如果旅游需求是有弹性的，价格上涨将使当地的旅
游需求下降，旅游需求的下降将减少旅游提供商的数量，旅游提供商数量的下
降将减少旅游工人的需求量，将最终降低旅游工人的工资收入。旅游需求的价
格敏感程度较高，如果只是某个地区的旅游价格上涨，那么该地区的旅游需求
将大幅度地下降，最终将使旅游区的规模缩小，该社区将发展其他产业替代旅
游业。但许多山区或海边城镇都是发展旅游业以替代农业或其他原始的产业，
旅游收入的下降将使当地财富下降。因此，旅游区工资收入的上升将使旅游需
求下降，最终将使旅游工资下降。
作为工资上涨的一种替代手段，旅游企业可以通过干预市场的方式，如提

供住房或为住房提供金融支持的方式。当提供住房或提供住房资金支持相对工
资上涨更能节约成本时，旅游企业将干预住房市场。但这种旅游企业干预住房
市场的方式和使工资上涨一样，同样将使旅游企业的成本上涨，最终将使旅游
市场的价格水平上涨，影响旅游需求。
在住房市场的外部性和市场失效理论之间存在关联，表明了为了克服这些

外部性，干预是必要的。而且，有些外部性事实上是可以克服的，证明了在旅
游区的住房问题中，自由的市场机制并不一定有效。市场已经失效了，干预是
必须的。

２３４４　行政区经济理论
行政区经济是刘君德提出的行政区划与区域管理理论，是指在我国特定的

体制背景下，由于行政区划对区域经济的刚性约束而产生的区域经济现象，是
传统计划经济体制向市场经济转轨过程中具有过渡性质的一种区域经济类型。
如上海的 “曹家渡现象”，曹家渡地区位于静安区、长宁区、普陀区交界处，
处于上海西大门的门户位置，交通便捷，周边也分布着较多高档社区。在

１９８４年的上海城市总体规划中，曹家渡地区被规划为上海的副中心，２０世纪

９０年代，曹家渡被定位为市级商业副中心。但因为行政区经济刚性约束，其
商业活动并不活跃①。
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在中国特定国情下，地方政府有追求利益最大化的动机和行为。改革开放
使市场配置资源的作用机制在很大程度上已经替代了由政府配置资源的职能，
但政府对地方经营管治的方式仍产生很多经济干预行为，一定程度上使得区域
经济带有强烈的政府色彩，区域经济发展主体多元化导致决策的本位性和投资
的重复性，以行政区划为壑展开的对区域内有限的发展资源、有限的发展机遇
和有限的发展空间进行争夺，从而形成所谓 “行政区经济”，行政区经济既是
区域经济发展的内生变量，又是导致经济资源要素流动和自由运行的制度性限
制。行政区经济使得中国的经济体制表现为一种非规范型的市场体制，政府力
量和来自社会的企业、组织、个人都在其中相互寻租。
行政区经济归根结底是由于不同利益主体在谋求自身利益最大化动机的驱使

下，使经济运行带有强烈的政府行为色彩。这种政府行为逐渐演变成地方本位主义
和保护主义，从而损害了相关或相邻区域的利益。因此，正确运用行政区对地方权
益经营和管治的职能，发挥地方政府主导作用，充分利用地方行政管理系统来协调
不同行政区之间的利益关系，并努力规避或最大限度降低由于对地方利益最大化的
追求而造成对相邻或相关区域及子孙后代发展所造成的危害，是当代行政区管治和
经营的创新，也是责任政府和服务政府提高政府质量的重要标志。
随着市场经济体制的完善，政府正在由全能政府向服务型政府的治理模式

转型。进一步推进地方行政区划及相应政府管理体制改革，必须和政府职能转
变、地方财政税收体制、地方政府绩效考核体制、区域管治模式等变革相匹配
进行。
房地产开发过程中，地方政府本位主义和地方保护主义突出，在吸引投资

过程中竞相压低地价、损害拆迁户利益等以取悦于开发商，导致国有资产流
失、拆迁矛盾尖锐以及城市景观混乱。
由于行政区划与旅游房地产分布的非整合性，造成许多旅游房地产实体的

地理范围跨越几个不同的行政区域，使之被几个行政区域分割管理、开发。几
个相邻的行政区域为了争夺收益，互不相让、各地各自为营、人为分割。要克
服上述现象，需要政府管理体制和区域管理模式改革和创新。
关于行政区经济理论对于城市房地产开发所产生的影响，刘君德教授有过精

辟的分析①：项目攀比竞争，盲目降低地价，造成国有资产流失；争相提高税费，
导致开发成本上升，房价虚高不下，空房率增加；实行购房优惠歧视，阻碍房地产
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① 卢为民：《大都市郊区住区的组织和发展———以上海为例》，东南大学出版社２００２年版，第３０页。



市场空间开拓和人口流动；突出政绩，建高级办公楼和别墅，导致空间结构失衡；
开发时序不尽合理；对边缘地带带来投机和较大负面影响。由于旅游房地产项目是
中心城区和城市边缘地段竞相发展的项目，克服行政区划所形成的刚性约束带来的
都市空间竞争态势及其影响要有足够的认识和切实的举措。

２３４５　体验经济
人类社会的经济形态演进经历了自然经济 （农业经济）、产品经济 （工业

经济）、服务经济和体验经济四个阶段 （见图２－９）①，自然经济是自给自足的
经济，是社会生产力水平低下和社会分工不发达的产物。产品经济是直接以市
场交换为目的的经济形式，它包括商品生产和商品流通两个环节。产品经济的
基础是产品的标准化和快速量产，遵循 “以产品为中心”的理念。目前，产品
经济的时代基础正在发生着变化，以量的增长拉动市场扩张已经成为过去，但
产品在相当长的一个阶段内仍将是企业最直接的利润来源。

图２－９　经济价值的递进
资料来源：Ｂ约瑟夫·派恩等，《体验经济》，机械工业出版社２００２年版。

随着分工、交换、专业化进入更高的发展阶段，经济形态进入到服务经济
阶段。服务是根据已知客户的需求进行定制的无形的活动。服务人员以商品为
依托，为特定的客户服务，或者为客户指定的财产和物品服务。顾客们通常认
为这样的服务比商品更加有价值。服务人员帮助他们从事他们想做却又不愿意
亲自去做的事情，而商品只是提供了媒介。
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① Ｂ约瑟夫·派恩等：《体验经济》，机械工业出版社２００２年版。



互联网淘汰了传统买卖中很多人为的因素，其无摩擦运行方式能够使得人
们通过无数的信息源进行实时的价格比较，而且它快速执行这些事务的能力使
得顾客能够从节约的时间和花费中获得益处。互联网逐步将产品和服务的交易
转变成为一种虚拟现实的运作方式。
第三次浪潮进一步削减了服务业的就业规模，自动化打击了很多服务性行

业 （电话接线员等）。这表明服务经济已经接近极限，一旦互联网革命把量身定
制的费用降低到允许大规模经营的程度，人类便进入量身定制的体验经济时代。
体验是使每个人以个性化的方式参与其中的事件，就是企业以服务为舞

台，以商品为道具，以消费者为中心，创造能够使消费者参与、值得消费者回
忆的活动。这其中，商品有形，服务无形，而所创造出的那种 “情感共振”型
体验是最令人难忘。服务只是指由市场需求决定的一般性大批量生产。服务被
赋予个性化之后就会变得值得回忆，服务在为顾客定制化之后就变成了一种体
验。体验经济的出现是经济价值自然的发展过程，其基本特征：消费是一个过
程，消费者是这一过程的 “产品”，因为当过程结束的时候，记忆将长久保存
对过程的 “体验”。
在农业经济时代，土地是最重要的资本；在制造经济时代，产品是企业获

得利润的主要来源，服务会使产品卖得更好；在服务经济时代，产品是企业提
供服务的平台，服务才是企业获得利润的主要来源；而体验经济则是服务经济
的更高层次，是以创造个性化生活及商业体验获得利润的。从农业经济到体验
经济的过程，也是物品经济价值递增的过程，因为消费者发现从产品———
服务———体验使之更接近其消费欲望，也就更愿意接受更高价格。
旅游房地产产品应该从整体和细节上赋予产品和服务个性化设计，给旅游

者带来更多的体验，从而也能大幅度提高自身利润水平。

２３５　产权理论

产权就是在一系列可选择的排他性行为中作出选择的权利。产权是一组权
利束，包括拥有它 （消极使用）和用于交易及让他人暂时使用 （积极使用）。
产权作为人类社会一项重要的制度安排，是与资源配置相关联的，也就是说，
它是为了界定人们利用稀缺资源之间关系而存在的。
从城市土地利用角度来看，国家和城市对土地的使用都有管制，主要是城

市规划的管制，如对建筑高度、建筑容积率和建筑覆盖率等的限制。由于房产
和地产是一种具有多用途的物质资产，其产权的内容也十分复杂。此外，房产
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和地产的边界关系决定了产权所有人在行使权力时不可避免地要给毗邻的产权

所有人带来外部性。

２４　大都市区城市经营与管治相关理论

２４１　城市经营理论

城市经营就是采用市场经济的手段对构成城市地域空间和功能载体的自然

生成资本、人力资本以及相关延伸资本等进行集聚布局、结构重组和价值运
营，以一定的投入取得最大的经济效益、社会效益和环境效益①。城市经营是
城市发展的内在动力和外部压力共同作用的结果。内在动力来源于经济的高速
发展与滞后的基础设施供给和僵化的城市管理体制的矛盾；外部压力来源于经
济全球化背景下生产要素的自由流动与城市吸引力不足、竞争力有限的矛盾。

２４１１　城市经营的由来
城市经营的缘起，意味着城市政府管理职能尤其是政府对公共物品和服务

职能的转变。随着市场机制的不断成熟，曾经在计划经济时代占据支配地位的
高度集中的计划管理模式，开始转变为一种相对灵活的、以市场为基础的经营
管理模式。这就使城市政府的作用以及政府与利益集团 （企业）和市民 （公
众）的社会关系发生了深刻的变化。
在计划经济条件下，一切经济权力集中于中央，城市政府在体制上是中央

政府下属的一个执行机构，其主要任务就是在国家总的规制范围内，把城市规
划、建设、管理好。因此，在这种控制严密的层级官僚体制下，城市的资源由
国家统一配置，生产由国家统一调度，财政由国家统一分配，人才由国家统一
培养，城市的公共物品、公共服务和社会福利供给也均由国家统一承担。城市
政府被当作一种特殊的管理形式，根本无需再考虑具有发展意义上的城市经营
问题。
由于市场经济的引入和社会生产力发展，中央政府赋予城市政府更多的自

主权，使得城市有了更大的活动空间，在行政管理运行中获得更多的地方利

０６ 　大都市旅游房地产：发展与布局研究

① 关于城市经营的论述相当多，定义也不尽相同，本书关于城市经营的基本范畴来自 《城市经
营本质是对公共物品和公共服务的管理》（徐巨洲：《城市规划》，２００２年）。



益。同时，城市的工作重心也从内部指标管理转移到与外部市场经济相统一
的、全社会的经营管理上。由此可见，这样的经营管理是一个比城市管理范围
更大的范畴，它不仅包含有城市管理内容，还包括原来管理并不涉及的领域，
如宏观发展战略，计划财务决策，以及政府与各项公共关系的协调等，而其主
要任务是将城市政府职能从低下的工作效率中解放出来。

２４１２　城市经营的内容和特征
城市经营是我国市场经济体制转轨时期的一种新的政府管理模式。
城市经营研究这种范式的内容和特征至今尚无一种统一的见解。按照中国

城市规划学会２００１年年会 “城市经营与管理”专题讨论会上的观点，城市经
营的内容可以归纳为如下７个方面：①走以地生财、以地兴城的路子；②由企
业来提供服务设施；③市场化手段经营市政公用事业；④多种渠道集资；⑤通
过股票、债券等方式融资；⑥市政养护推向市场；⑦讲究投入产出。尽管以上
这些内容名称不同，但基本上都表示同一种现象，即政府行政领域下的一种公
共管理范式。这种公共管理范式内容实际上与西方工业化国家的 “新公共管
理”基本类同。从以上内容分析，可以把城市经营的范式研究特征，概括为如
下５点：
第一，经营的目的是发展城市。城市经营把城市理解为所在地区的一个大

型企业，作为管理机构的城市政府，经营就是通过对资产的开发、协调、服
务、管理，利用市场经济运作获得经济利益，达到城市资产增值目的。对城市
来说，资产增值为城市发展奠定经济基础，具体表现为城市用地使用价值的提
高，各项基础设施供给能力的增大，最终实现城市规模经济效益，增强城市参
与国内外经济发展的竞争力。这就是通常所说的城市自主发展，它不是主要依
靠地方财政税收的平衡，不是主要依靠上级政府拨款，而是依靠城市建设多元
化投资体系的建立，在现代意义上的城市经营战略思想运筹下，推动城市经济
和社会的良性发展。
第二，市场机制是改善政府业绩的一种手段。市场力量可以转变政府职

能，防止政府业绩失败。这是因为，市场化能够使管理演变为一种专业化活
动，专业经营便是专业化活动的一种形式，将日益成为管理工作的主导力量。
城市的政府官员在市场化运动中，既是行政管理者，又是公共物品和服务的专
业经营者，其实质为行政管理权与经营管理权的合一。管理者与经营者的区别
在于，管理者是市场经济活动的地区主管和调控者，经营者则参与市场经济，
把市场经济直接引入政府，并在政府组织和所属公共机构中，采取市场方式或
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准市场办法，用激励机制来提高工作效率。
第三，负债经营建设城市。一是将负债的建设对象定位于经营性的市政建

设和公用事业上，如自来水、公共交通、大型主题公园等，这些项目可以采用
私人部门管理 （工商管理）方式，运用企业筹集资金的办法，扩大设施规模。
二是把研究焦点放在适度的借贷规模上。筹集资金的数量应该与经营项目和城
市财政潜力相适应。城市既要敢于负债经营，又不能盲目扩大投资规模，以免
背上沉重的债务负担。三是选择好负债借贷方式。做到今天用好明天的钱，今
天通过举债来建设，明天通过税收来还债。
第四，竞争机制的引入。竞争机制实质是利用市场力量来改造政府，迫使

政府下放管理权限，取消或减少垄断专利，实施服务机构的分散化和专业化，
在公共部门和私人部门之间 （包括公共部门机构之间）展开公平、公正、公开
的竞争，形成优胜劣汰的市场机制，以提高公共物品及服务供给效率，摆脱城
市公共基础设施长期被动滞后的局面。
第五，把公共服务的对象重新界定为顾客。城市经营把公共产品变为 “城

市商品”，也就是将城市公民 （包括参与使用的外来公民和企业单位）当作消
费者即顾客看待。因此，在城市经营中必须实行顾客至上或顾客导向的原则，
不是生产者说了算，而是消费者说了算，把消费者的利益放在首位。为了改变
公众的被动服从地位，城市公共管理机构必须扩大公众参与管理范围，把公共
服务项目的规划、建设、标准和质量等问题交给公众，让消费者有更多的机
会，自由选择住房，选择交通，选择公共物品，选择公共服务。公民变为顾
客，更要求公共管理部门有明确的责任感和透明度，听取公众的意见，满足公
众的要求，提供回应性服务。

２４１３　需要进一步讨论的几个问题
———对城市经营的过高期望
城市经营理念产生的时间还很短，因此不可能很快达到完善的程度，更不

能要求在短期内解决我国城市管理中所有弊端和问题。近年来，城市经营注重
用市场机制来改造政府或用企业家精神重塑政府，在公共物品和服务的提供上
采用市场的方法，如土地有偿使用、综合开发土地经营、公共工程项目招标、
公共服务和环境保护项目的委托承包等，都是将市场机制引入公共部门的具体
体现。但是这些措施效果褒贬不一，更有人以现在的政府体制作比较，认为尽
管实施了上述这些市场方法，城市政府职能并没有发生根本转变，它仍然垄断
着公共物品及服务的供给，仍然包揽过多的社会公共事务，行政效率低下以及
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资源浪费的问题仍然相当突出，因而对城市经营颇有微词，怀疑其作用的真实
可信程度。其实，城市经营决策并没有错。有些城市或某些具体项目的失败，
不在于进入了经营了未知新领域而失败，而在于未能把握好经营运作和市场环
境之间的关系。城市经营不是单一的个体行为或群体行为，也不是纯粹的经济
行为或政治行为，它有着广泛的外部性、社会性。所以，要搞好城市经营，必
须把周围的宏观外部环境和社会条件结合起来，特别是对市场经济机制作用的
协调，是尤为重要的先发条件。对于一个城市来说，市场经济的成熟程度是推
进城市经营活动的基础，有什么样的市场经济，就会有什么样的城市经营方
式。市场与经营总是互为依存的，两者关系极为密切。应该把城市经营看作一
个动态过程，在运动中逐步完善。有些经营方式参与市场交换的程度深一些，
广度大一些，所获得的社会效益就多一些，在市场经济中处于优势地位；反
之，另一些经营方式在市场经济中就处于劣势。因此，尽管城市经营确实是城
市行为中一种具有潜质的新模式，但是，它在我国城市管理领域中的生命力，
依然具有两种可能性。如果人们对它寄予的对公共物品和公共服务的管理期望
过高，那么有可能失望也就越大。

———没有一个有效的约束机制
在推行城市经营过程中，一些城市盲目追求利益的激励，简单地把城市经

营当作单纯敛财的手段。这就提出一个值得深思的问题，在摆脱了计划经济经
营城市管理之后，如何对城市经营活动的相关主体实施行之有效的约束，因为
无约束的权力，只会导致资源的浪费和经营者的腐败。当前城市政府在现行的
政治经济体制下偏好城市经营是个普遍现象。这种偏好来源于地方自主的管理
和投资体制的转变，由于大量城市建设项目由过去国家调配变为城市自筹自
建，迫使城市更加面向市场，求援于市场，依靠市场发展城市。但是，由于市
场发育不健全，加上城市经营约束机制没有形成，许多城市在建设过程中，政
府把市场机制的调控权与计划经济的管理权集中于一身，再以城市经营的名
义，根据政府设想的需要，在缺乏市场需求调查的情况下，实行统一承包开发
建设。这就陷入了以计划经济的方式进行城市建设的旧式思维中。本末倒置，
政府而不是市场成了城市发展的第一推动力。
最近，城市经营在给社会提供发展机遇的同时，确实也产生了种种负面影

响，而且这种负面影响，完全是继承了过去计划经济时代那些工业发展弊病的
表现，比如，“发展指标上求快”、“规模上求大”、“标准上求高”、“效果上急
功近利”等，不过，现在都反映在城市建设和房地产开发项目上了，而且是有
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过之而无不及。在片面求快、求大、求高、求利的扩张冲动下，又一个严重后
果是城市发展战略上的盲目乐观。战略上的失实是最大的失败，势必导致城市
建设的过热，不合实际地强求赶超发达地区。
另外，浮躁背后加速了腐败的滋长，城市经营也是现阶段腐败的滋生地。

比如，在追求 “形象设计”和 “政绩工程”过程中，最容易藏污纳垢，违法乱
纪，导致重大事故时有发生，严重地损害国家经济利益。这些问题的产生，一
方面来自考绩机制的扭曲，另一方面则是城市经营自身缺乏约束和监督。
当务之急是加强法制意识，最需要的是制定和研究自身的约束制度，研究

规定经营的范围、权利、职责、赏罚、评估等的自律性法规，明确该经营什
么，不该经营什么，重点是防范计划经济意识冲击市场经济，谨防长官意志的
干扰影响，杜绝腐败因素和不法行为的产生，让法制进入城市管理的全过程。

———经营内涵过多过宽
由于中国城市公共物品欠账太多，许多实践者和研究者出于对公共物品需

要的迫切心情，或者缺乏对城市管理领域进行长期研究的经验，因此，他们对
经营的基本内涵理解有所片面，往往是求全求齐，甚至超出力所能及的范围，
也就不能不产生误导和失实之处。

２４２　城市管治理论

１９世纪欧洲爆发的产业革命改变了世界城市发展的格局，对城市的发展
形成了强大的冲击，也成为西方城市管治理论产生的渊源。但到目前为止，城
市管治还没有形成一个公认的定义，比较常见的有以下几种说法：①管治是一
种社会统治方式。世界银行认为，管治是一个国家为了发展而对经济和社会资
源进行管理时运用权力的方式。②强调管治的过程特征。顾朝林将管治概括为
“一种综合的全社会过程”，它以 “协调”为手段，不以 “支配”、“控制”为目
的，它涉及的政府与非政府组织间的参与和协调。全球管治协会认为，管治是
一个持续不断的过程，在这个过程中既可以是对立的或各异的利益彼此适应，
也可以采取合作的行动。③管治反映了一种社会关系。全球城市研究机构
（ＧＵＲＩ）认为：管治涉及市民社会和国家之间的关系，涉及执法者和守法者
之间的关系，涉及政府和可控性的关系。④对管治问题持有怀疑态度。戈登克
尔等认为，管治是一种值得追求的理想，是为无法由政府绝对解决的社会和政
治问题带来更有秩序和更可靠的解决办法的努力。
张京祥认为，管治是 “指通过多种集团的对话、协调、合作以达到最大限
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度动员资源的统治方式，以补充市场交换和政府自上而下调控之不足，最终达
到 ‘双赢’的综合的社会治理方式”。其本质上区别于传统单一的 “Ｇｏｖｅｒｎ
ｍｅｎｔ”或常见于常用的 “管制”概念，其产生正是为了克服传统管理方式的
简单与不足；但从另一个层面上理解，“管制”也是广义管治体系中的一个组
成部分或一种具体的方式。张京祥概括出管治的四个基本特征：①管治不是一
套规章制度，而是一种综合的社会过程；②管治的建立不以 “支配”、“控制”
为基础，而以 “调和”为基础；③管治同时涉及广泛的公私部门及多种利益单
元；④管治虽然并不意味着一种固定的制度，但确实有赖于社会各组成间的持
续相互作用。

Ｐｉｅｒｃｅ根据参与者、方针、手段和结果将西方种类繁多的城市管治方式归
纳为４种一般模式，包括管理模式 （ＭａｎａｇｅｒｉａｌＭｏｄｅｌ）、社团模式 （Ｃｏｒｐｏ
ｒａｔｉｓｔＭｏｄｅｌ）、支持增长模式 （Ｐｒｏ－ＧｒｏｗｔｈＭｏｄｅｌ）和福利模式 （Ｗｅｌｆａｒｅ
Ｍｏｄｅｌ）。①管理模式。该模式强调专业参与而非政治精英的渗入，“让管理者
管理”是其口号。主要参与者是组织生产和分配公共服务的管理者，消费者也
比较重要。管理模式的目标是增强公共服务的生产和分配效率，真正让消费者
挑选产品和生产者。管理模式的结果尚不清晰，也许它的确有助于提升服务性
生产的效益，总体而言，它是颇有争议的改革策略。②社团模式。该模式有两
个层面的参与，直接参与的是各利益集团的高层领导，间接参与的则是利益集
团的基层。该模式的主要目标在于分配环节，即确保以集团成员的利益塑造城
市的服务和政策。关键手段是包容，使所有主要的行为人及其利益进入城市的
决策过程。社团模式削弱了财政平衡，因为利益集团强调各种公共开支，却几
乎没有什么有力的手段去增加公共税收。社团主义也不断在利益集团与别的社
会群体之间制造不平等。③支持增长模式。该模式的主要参与者是商界精英和
当选的地方官员，他们在推动地方经济的问题上利益共享。该模式的目标是实
现长期和可持续的经济发展。该模式运用各种政府手段实现其目标，例如，城
市规划、建设良好的城市形象以吸引投资等。该模式以制度化的公共部门与私
营机构的伙伴关系为基础。④福利模式。该模式的参与者主要是地方政府官员
和国家的官僚机构。其短期的目标是确保国家基金的流动以维持地方的活动，
长期目标则不甚明了。该模式的实现主要依赖地方与较高层政府的网络关系，
可以是政治的或行政的关系，或两者兼而有之。该模式不大可能维持太长时
间，因为不平衡发展的逻辑渐受质疑，如果恰逢中央财政出现赤字，则更会雪
上加霜。
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现代城市管治是我国新时期物质生产方式发展和市场体制改革的必然需

求，它的发展和完善，一方面需要提高全民素质，加强法治与德治的宣传与教
育，以形成良好的 “社会支持条件”；另一方面，应加强现代城市管治的理论
研究和试点实践，借鉴其他国家和地区的经验，建立适应我国社会主义市场经
济体制的开放、互动的新模式，以形成科学、民主、公正、高效的现代城市管
治运行机制。
管治概念的出现，实际上是反映了经济领域一直追求的 “计划与市场的平

衡”思想在社会领域的全面延伸和普遍化。因此，管治不是传统计划经济或市
场经济某一种政治经济体制才会遇到的问题，或某一体制擅长的专利，而必然
成为世界各国的共同目标与行动。从计划传统与市场传统两个方向共同走向管
治，核心问题是如何做到最佳结合而不可偏废一方，一个基本的观点就是不能
轻易放弃政府的权力。如果把全部权力都交给 “管治”来处理，恐怕不仅是又
进入一个时间、资源浪费的过程，更连社会平衡的基本价值观都难以保持，因
为市场是不保护弱者的，而政府恰恰不能如此 （这就是政府存在的基本价值之
一）。
与传统的以控制和命令手段为主、由国家权力机构纵向分配资源的治理方

式不同，管治是指通过多种集团的对话、协调、合作以达到最大限度动员资源
的统治方式，以补充单一政府调控模式之不足，最终达到 “双赢”的综合社会
治理方式。在社会经济发展越来越多元化，在各种组织力量不断壮大的情况
下，管治是一种无可回避的选择。
由于管治在某些情况下具有无法替代的优越性，因此，在机构之间关系松

懈或各自拥有自主运作权、彼此之间相互依赖而关系复杂、存在较大的空间与
时间跨度、共同参加某些项目而又具有共同的利害关系时，管治便成为一种特
别有效而适宜的调节方式，如公共政策、城市与区域管治等方面。
综上所述，管治是一种在政府和市场间进行权力和利益平衡再分配的制度

性理念，也是人们追求最佳管理和控制的一种理念。这种管理和控制以多元、
分散、网络型和多样性为主要特征。旅游房地产开发过程中，管治表现在以下
两点：一是政府明确自身在旅游房地产开发中的角色和作用；二是健全公众参
与机制。

２４３　城市管治与城市经营关系

管治是指通过多种组织实体的对话、协调、合作，来达到合理地利用资源
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的管理方式，弥补市场经济和计划经济的缺陷，最终达到 “双赢”的综合的社
会治理方式。城市管治是政府与市民社会、公共部门与私营机构的互动过程。
城市管治涉及到市民社会与政府之间的关系、约束者与被约束者之间的关系、
政府与被管治者之间的关系、涉及广泛的公私部门及多种利益单元之间的
关系。
城市经营和城市管治都是在全球化引起新挑战的环境下城市做出的反应。

城市经营关注的中心是市场 （或市场机制）的地位，城市管治关注的中心是政
府 （或管理权力）的地位，两者的目的都是为了提高城市在全球竞争中的竞
争力。
城市管治的一个首要问题是解决城市管理权力的分配，协调好各个利益单

元之间的关系；城市经营的核心是站在经营的角度去管理城市资产。城市管治
可以认为是偏向城市运作过程中的权力、责任的分散和社会各部分的协调；而
城市经营则是经济发展到民主化与法制化的不断提高、市场经济体制的不断成
熟和政府职能的不断转变，除政府以外社会上的其他非正式组织 （机构、单
位、社团等）可以也应该负责维持秩序、参加经济和社会调节的阶段时，人们
所崇尚与追求的最佳管理模式。因此，城市经营只有在好的城市管治框架内才
能达到效果。

２５　结　　论

新世纪以来，旅游房地产的开发已经成为大都市规模扩张的一个重要的动
力，它涉及城市规划、管治与经营，土地批租与地价管理，旅游项目开发等多
个交叉领域。借鉴和运用大都市管理、旅游学、房地产和城市管治与经营理
论，建构起旅游房地产研究与分析的理论基础是非常重要的。
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第３章

旅游房地产的空间分析

　　旅游房地产是旅游业与房地产业融合与互动的产物。旅游需求的增长，度
假休闲旅游方式的全面转型，为房地产业的渗透和参与旅游业的发展孕育提供
了商机；房地产业的介入，促进了旅游接待和活动设施的发展，提升了旅游业
的产业装备水平和活动空间质量。实践创造了旅游与房地产互动的双赢格局。
旅游房地产正是这种融合与互动的空间成果。

３１　旅游业与房地产业的融合与互动

旅游与房地产，是完全不同的两个行业，但又相互交叉融合，形成了许多
旅游功能性强盛的房地产开发项目，包括主题公园、旅游酒店与饭店、分时度
假项目、度假村与别墅区、高尔夫别墅区、游憩商业区、商业步行街、主题性
会展场馆等模式，刷新了旅游景观的空间形态和结构。

３１１　旅游专业视角与旅游专业技术①

旅游是以出游为前提的人类闲暇生活方式，旅游业已经形成了一种综合性
产业。用旅游的视角看地产，不仅可以分析产业的交叉和新型综合产业的出

① 林峰：《从旅游视角看房地产》，ｈｔｔｐ：／／ｍａｇａ．１ｗｃｊ．ｃｏｍ／ｌａｙｏｕｔ／ｍａｇａｚｉｎｅ＿ｓｅｃｅｎｄ＿０４＿０１．
ｈｔｍ。



现，还可以把旅游业已经熟练运用的技术，借用于房地产开发，从而大大提升
房地产的附加价值，获得人居环境的完善。其中，景观配置、游憩安排、六要
素综合平衡、独特性吸引力打造、文化与资源挖掘等等，都可以成为房地产业
借鉴的技术。
旅游产业以资源、交通、市场为三大基础，吃、住、行、游、娱、购为六

大要素，形成了游憩、接待、营销、交通、商业、生产、建设、咨询等八大业
态。旅游开发成功的标志，是核心吸引力的形成。但对于今天的旅游市场而
言，仅有奇观、美景、自然生态、文物、民俗等资源基础，已经是远远不能吸
引游客了，身心愉悦的体验过程，才是吸引力的关键。
旅游过程中游客的体验过程，称为 “游憩方式”。游憩方式是人类闲暇时

段的生活方式。游憩方式设计，是旅游产品设计中的技术设计。旅游产品能否
开发成功，首先取决于游憩方式设计是否形成了独特性吸引力 （或独特性卖
点）。
从商业模式的角度看，旅游业的利润形成，在于最大程度地增加游客量、

延长游客滞留时间、提高游客消费水平。
旅游业的独特视角，可以落实为四项专业技术：景观评价与设计技术、游

憩方式设计技术、情境设计技术、体验设计技术。这四项基本专业技术，成为
了旅游房地产开发设计的重要技术，也是房地产项目具备旅游功能的必要技术
途径。

３１２　旅游产业结构分析

游客的移动为旅游目的地的各行业带来了多层次的消费挖掘点，这使得旅
游业有很强的渗透性和关联性，产业中各产品要素一旦放大就能与产业联动链
上的各产业产生趋同，即产业之间的界限模糊 （如泛旅游与泛地产），使得新
的商业模式不断产生。加上旅游产业本身要素丰富多样，导致产业结构的分级
形成多种形态，按其级次所含的深度和广度可归纳为五级模式：
一级形态为分离产业模式 （单一景点开发模式）：观光、游乐为核心，各自

独立；二级形态为多元产业模式 （景区开发模式）：满足多种需求各类产品出现，
形成观光、游乐、美食、修学、康体、娱乐及其他休闲等多元结构形成；三级
形态为一体化产业模式 （目的地模式或游憩区开发模式）：以综合交叉模式为主
导，形成多种多样的旅游休闲目的地；四级形态为度假产业模式：以较长时间
的工作与度假分离安排为基础，以私人度假资产的普及为依托形成的产业模式；
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五级形态为产业整合模式 （旅游综合开发模式、旅游城镇开发模式）：生命体验
形态以游憩娱乐体验为生活目标与生活方式的产业整合模式。
产业的联动性体现在开发运作的不同环节上。通常旅游中游憩娱乐类的主

题产品能解决吸引客流的难题 （游憩模式、营销模式）；而自然生态、社会人
文的环境的打造能解决让游客留驻的问题；环境打造的成功有很强的溢出效
应，为其他产业带来很好的投资基础，吸引其他投资进入 （投资模式），投入
不断增加将使得土地的价值增加，使得旅游目的地的价值增加 （很多旅游目的
地的旅游房地产购买者在一段时期之后变成了当地的固定居民）；大量的客流
为投资者提供了很好的盈利机会，使得招商变得容易；产业的繁荣为其他产业
带来买单者，刺激其发展，将带来更多的就业机会 （管理模式），容易得到政
府政策的支持，为融资带来便利 （融资模式）。整个产业联动链与旅游开发运
作链交织在一起在不同的环节当中起作用。
产业的延伸是双向的，相关行业又借鉴和结合旅游业的打造经营手法，使

得旅游行业的产品更具吸引力。如ＳｈｏｐｐｉｎｇＭａｌｌ中游憩方式的引入，使得整
个购物过程成为一种游历体验或生活方式。

３１３　房地产业态的结构与分级

旅游产业的开发，是对土地及其上的景观文化资源的开发利用，归根结
底，还是土地开发的一个分支。旅游对环境要素的利用方式，旅游对人类与自
然的关联互动的研究，对于分析地产要素及人居环境都有独特的帮助。

３１３１　房地产结构要素分析
将房地产的结构要素，概括为土地取得、规划设计、房屋建筑、环境建设

四方面。房地产综合开发的业态，也因此形成了从地产到房产的多级结构。
地产是土地开发利用的产业，是营造人类活动空间及其环境的产业。在空

间与环境中，公共空间与私人空间，公共环境与私人环境既相互隔离又相互渗
透，可以大致分为五类：交通空间及其环境、公共开放空间及其环境、公共商
业空间及其环境、非公共商业空间及其环境、私人空间及其环境。
在广义地产的理念下，一切土地利用的方式，都可以纳入地产经营中来。

因此，城市建设、小城镇开发、旅游开发、各类 （工业、高技术、教育等）园
区开发、甚至交通及农业综合开发等，都与土地开发结合在一起。在地产运作
中，功能定位、项目策划及布局规划对土地开发具有特别重要的意义。
一般意义的房产，概念相对狭隘，其开发的产品，是依托大众市场交易的
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建筑物，主要指住宅、商业、写字楼、标准厂房四类大宗产品。
更高级次的房产开发商，则进行非标准化的专业性建筑开发，包括城市标

志性建筑、特殊功能建筑、非标准化商业、工业、教育、体育等建筑产品的
开发。
环境开发是房地产商必须面对的重要课题，而且在城市发展和产品市场卖

点中越来越重要。景观、休闲、文化及其他特殊功能，在公共空间的营造中，
独立性已经显现出来。环境开发正在成为房地产中一个子产业，具备极大的发
展空间，包括生态绿地、休憩节点、城市公园、城市广场、步行街区、滨水街
堤等。只是由于其公共产品的特征，产业经营模式与一般房产不同。

３１３２　房地产业态分级
由此，可以把从地产商到房产商的层次分为四级：
一级运营商：区域开发商———结合了全部土地功能要素，包含大众产品与

非标准产品，进行的成片土地综合整体开发；以复合功能的成片土地为对象，
把附着了功能与项目的分块土地作为产品进行经营，同时全部或部分开发其中
的项目。其中，国家的各级政府及其土地储备中心、流行的 “城市经营商”、
小城镇开发商、大型综合园区开发商、超大型社区开发商等已经成型；招商局
的蛇口、熊谷组的洋浦、华侨城、祈福新村、陆家嘴、天津泰达、望京等属于
这类。该类开发与政府职能有深度的联系。
二级运营商：项目包装公司———以小块土地独立项目及土地片区分拆项目

为产品，进行非独立片区招商开发和项目炒作。这类企业较多，有的项目进行
部分环境建设，有的开发一期或样板，有的仅仅进行规划调整和产品调整，甚
至以时间换增值。该类企业往往与官员寻租有关，但正在形成一些高智慧型
企业。
三级运营商：非标准产品开发商———以特殊功能产品、公共空间与环境、

自营性产品等非大众市场为基础的建筑产品开发商，包括火车站、机场、中国
大剧院、奥体中心等类公共产品委托开发，Ｍａｌｌ、步行街、新天地、外滩等类
游憩型商业中心或城市游憩中心开发，城市广场、城市公园、休憩园区、城市
公共景观休闲系统等公共空间与公共环境开发。
四级运营商：标准产品开发商 （房屋、工厂）———以大众市场交易的建筑

物，主要指住宅、商业、写字楼、标准厂房四类大宗产品的生产销售为核心，
为房地产业的 “简单加工型”企业。目前绝大多数为该类，包括部分大盘运作
企业、可异地复制型品牌企业。
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３１４　旅游与房地产的整合路径

一方面，旅游业是关联带动功能强的综合产业，旅游业的发展会带动交
通、通信、饮食、旅馆、商业、房地产等行业的发展。另一方面，旅游业的发
展与相关部门和行业的发展是一个互动的过程。旅游业的发展在带动和刺激相
关部门和行业发展的同时，还依赖着相关部门和行业。相关部门和行业基础的
强弱，将制约旅游业发展的水平和程度，旅游业的发展是建立在其他相关产业
发展基础之上的。
旅游业与房地产业的联动发展，不仅有利于推动旅游和房地产两大产业的

发展，而且也有利于促进产业间的良性互动，有利于旅游城市的资源优势向产
业优势进而向经济优势的转化，达到保持旅游城市经济持续稳定增长的目的。
旅游房地产具有很高的产业关联度，发展旅游房地产必然借助于其他相关

产业的扩张，导致经济产生乘数效应和扩散效应。
另一方面，从房地产产业的角度而言，旅游房地产是房地产开发到一定时

期的产物，是在城市中心及周边用地条件较好的土地已基本开发完毕后，地产
开发向远郊区发展大趋势的一种表现。该类地产或依托较好的自然风景资源；
或依托自然风景加人文景观两方面资源；或是发展商自己投资，建设一种独具
吸引力、具有旅游度假气氛的大盘来推动房地产开发。
当旅游业和房地产融合便形成一种特殊的房地产业，与传统房地产开发相

比，它有自身的特点：第一，这类项目常年居住的不多，依靠旅游而发展，在
假期、旅游季节则火爆，平时比较平淡，其后期的物业管理则成为一个新的关
注点；第二，由于物业性质不同于传统房地产，这类项目提供的服务也不一
样，如餐饮、清洁等不同于普通小区；第三，由于服务对象主要是休闲度假的
游客，所以，这类项目不追求大面积，而配套设施则成为这类项目的重点，对
外部环境的设计讲究得多。
旅游房地产需要兼顾三方面的利益，即社会效益、环境效益及经济效益：
首先，由于项目位于风景区周围，受到政府严格的规划控制，因而规划目

标要体现社会效益；其次，由于生态体系通常相当脆弱，因而保护和完善生态
景观体系是规划的主导因素；最后则是发展商自身利益，即在满足上述两方面
要求的前提下，如何将资源优势转化为开发建设的经济效益。
开发旅游房地产首先要调整和完善现存敏感生态体系，达到一种良性循

环。良好的环境建设是房地产增值的保证；同时，优化并发挥生态风景资源优
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势，限制过度开发，达到地产的可持续发展是旅游地产长期升值的法宝。急功
近利或竭泽而渔只能适得其反。
因此，旅游业与房地产业的融合有以下技术整合路径。

３１４１　景观设计与房地产
景观是旅游的基础资源，在旅游业内，景观评价、景观设计已经成为非常

成熟的专业技术。其中，形成了对不同景观详细的资料系统及定性、定量评价
的标准，这为景观设计提供了强有力的支持；在旅游景观设计中，形成了大地
艺术、植物造景、天然材料造景、生态造景、古建造景、民俗建筑造景、文化
造景、艺术造景、科技造景等非常丰富的造景技术；在旅游开发中，长期形成
的独特性、惟一性、奇异性、极致性、天人合一、生态自然等等理念。这些理
念和技术，对房地产开发，具有非常实用的价值。
房地产中对主体建筑景观的设计技术，已发展得十分完善，但对环境景观

的理念，长期停留在园林绿化的传统框架内。从景观建筑与景观房产到生态建
筑与生态房产，再到人居环境的深化与细化发展，房地产业打造环境的理念与
技术都在持续提高。若能借用旅游业已经形成的理念、素材与技术，必将形成
新的提升。

３１４２　主题定位与房地产
旅游项目设计，非常讲究主题定位。例如，宋城以宋朝文化为主题，借用

《清明上河图》；周庄以江南水乡为灵魂，拓展游乐与环境；莹华山以禅为主
题，打造天下第一禅山；三亚以天涯海角为主题，形成观赏游乐休闲度假
结构。
房地产项目的功能与旅游项目功能不同，但从吸引力的塑造来看，主题定

位及打造，具有提升附加价值的极大功效，主题型房产将会越来越多。
对游客有效的独特性吸引力设计技术，完全可以借用于房产开发，如上海

陆家嘴游憩商务区的建设，东方明珠、金茂大厦、香格里拉大酒店、国际会议
中心等有机组合成为豪华的都市旅游体验环境和旅游吸引物体系，这些都是很
好的使用了主题吸引力模式的成果。鸟巢、帆船结构的悉尼大歌剧院等非标准
公共产品，是建筑外观与旅游主题理念共鸣的杰作。

３１４３　游憩方式设计与房地产
游憩方式，可以细化为观赏方式、游览方式、休憩方式、餐饮方式、住宿

方式、娱乐方式、游乐方式、购物方式、运动方式、疗养方式、学习方式、交
流方式等多个方面。游憩方式设计，则需要对游程时间与节奏安排、游赏娱乐
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内容方式、吃住行舒适合理与娱乐化、情境设置、环境设置、体验结构设计、
生理节点与心理兴奋点安排、社群互动、购物内容开发与购物方式设计等等进
行全面设计。
对于房产开发而言，进出入的方便性、交通及交通工具的设置、多角度的

观赏设计、休闲时间的空间安排、休闲内容与居住的互融、邻里互动结构、购
物环境等方面，与游憩方式设计中的很多理念与技术可以互相通用。当然，居
室的设计的很多内容，旅游未予研究。
情境设计、体验设计、娱乐化设计等等，对于房地产开发，都有实际的借

鉴价值。居住、办公等房产的过程化设计，休闲空间与功能设计，景观与观赏
方式设计，是旅游中可以借鉴的技术。
对于商业房地产而言，游憩方式具有特别大的借鉴意义。可以把商场看成

为一个游憩场所。现代商业越来越强的表现出一种趋势，即从简单卖场向游憩
型商业环境发展。旅游中基本的盈利模式，即以独特吸引力，最大限度的增加
游客量、延长游客滞留时间、提高游客消费水平，这些完全可以用于大型商业
区、商业卖场及商业楼盘的开发中。最为突出的共鸣，还在于游憩型商业地产
已经崛起，并将在未来商业地产中扮演主导的角色。

３１４４　游憩型商业地产
步行街区、滨水休闲区、餐饮街区、娱乐街区、古文化古建街区、Ｓｈｏ

ｐｉｎｇＭａｌｌ等等，已经成为城市休闲餐饮娱乐及购物的主力消费场所。
概括起来，商业地产出现了两个趋势：大型商业楼盘或街区的游憩化趋

势，休闲、娱乐、餐饮、购物等的群聚、混合及特色化趋势。

ＳｈｏｐｉｎｇＭａｌｌ、步行街是游憩化的商业地产的典范。ＳｈｏｐｉｎｇＭａｌｌ的成
功，必须以游憩吸引力及多元休闲消费的补充为前提，纯粹的卖场必将失败。
而对游憩吸引力的设计，是旅游游憩方式设计的专业特长，可以为此做出巨大
的贡献。
步行街，是一个城市休闲的象征之一。如何逛街游乐，获得本地市民与外

地游人的钟爱，同样是游憩方式设计的专业。
城市商业游憩区具有极大的前景和多样的文化与景观可能性，新天地的古

建背景与古文化氛围打造，形成了新天地模式；上海外滩的西洋楼群、滨水结
构与霓虹灯称为外滩模式；商业步行街模式，重庆的南滨路模式等等，都是创
意开发的典型，在商业游憩中心的开发上，未来将产生全新的个性化城市名
片，也是城市旅游新的竞争性领域。
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３１４５　居住型旅游房地产
称为居住型旅游房地产的领域，主要是指作为第二居所或第三居所的住

宅、产权酒店及分时度假酒店。
中远郊型别墅开发具有最明显的周末休闲第二居所的特点。休闲环境的打

造，休闲服务的配套，具有关键性作用。其中，高尔夫别墅、滨水别墅等是最
成功的类型。
度假胜地别墅开发具有最明显的周末休闲第三居所的特点。滨海度假胜地

拥有不可比的优势，避暑胜地为第二位，运动康疗度假胜地 （高尔夫、滑雪、
温泉）居第三，山水田园 （如桂林）居第四位，特殊气候条件 （如昆明）居第
五位，其他风景名胜居第六位。
产权酒店是目前法规不健全条件下，旅游房地产最好的融资手段。产权酒

店具有非常灵活的多样性设计条件，可在近郊、远郊休闲区、运动休闲区、温
泉、风景区、度假区等各类休闲度假结构中运用。
分时度假在我国尚处于开发初期，没有形成销售渠道与网络，其成熟发展

还需较长的时间。

３１５　分时度假与产权酒店的崛起

旅游的基本概念是人的流动，房地产的基本概念是固定的土地及住所，流
动的需求和固定的土地与住所两者之间既有相容的一面也有相悖的一面，存在
着客观矛盾。
旅游房地产是从分时度假和产权酒店两个概念演化而来，分时度假和产权

酒店很好地体现了旅游者的流动性与房地产的固定性相融合的特征，因此而成
为旅游房地产最基本、最没有争议的项目形式。

３１５１　分时度假
———分时度假特点
分时度假创始于欧洲兴盛于美国，是伴随工业社会过渡到后工业社会，随

着网络化和信息化发展而逐渐发展起来的，并于２０世纪９０年代引入中国。
分时度假具有三个基本特点：经济性、可分拆性和可交换性。分时度假迅

速发展的主要推动因素，是对 “分时度假权力”在约定范围内的自由交换。有
关各方都可从中得到收益：对旅游住宿业经营者来说，可以提前卖出客房使用
权，提前回收资金；对交换公司而言，可以收取入网费和交换费；对消费者来
说，则是对若干年内度假住宿权力的具有优惠条件的预先集中购买。当前国际
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上主要的分时度假交换组织有美国的国际分时度假交换公司 （ＲＣＩ）和国际交
换联盟 （ⅠⅠ）。

———分时度假中国化
分时度假产品具有长期性 （涉及合同少则１０年，多则３０年或更长），中

国目前对公民旅游目的国在数量上有限制，加上中国尚未出台相关的分时度假
管理方面的法规，分时度假在中国发展过程中，出现了一系列问题：①市场定
位不清；②产品差异化程度低；③市场混乱，欺诈性和强迫性销售行为、不兑
现诺言等现象时有发生；④宏观管理空白，法律法规建设滞后。
分时度假发展需要两个基本条件：诚信社会和稳定需求。诚信社会培育是

分时度假产生的最重要条件，没有诚信社会就没有分时度假产生的条件。中国
处于建立诚信社会的起点，因此分时度假发展过程中的强迫性和欺骗性销售行
为、不兑现诺言等现象时有发生。庞大的中产阶级所产生的巨大、稳定休闲度
假需求也是分时度假发展的重要条件，但目前国内无论是中产阶级人数还是其
需求总量都还没有达到相当水平，分时度假市场需求受到一定限制。
分时度假中国化，就是要产权酒店和分时度假相结合，探索两者有效结合

的模式和方法。从长远来看，分时度假健康发展需要创造环境、培育市场和接
轨国际 （制度、市场等）。

３１５２　产权酒店和酒店式公寓
由于权属保障体系不健全和融资渠道问题，分时度假在中国的创新发展过

程中，产生了一种过渡形式产权酒店。产权酒店是中国特色的分时度假产品，
是分时度假的起步和基础。分时度假和产权酒店属性不同：产权酒店是投资行
为，是消费者投资工具，实质就是 “分时度假＋房产投资”。而分时度假是消
费行为，对消费者而言是服务产品。
另外一种投资性旅游房地产类型是酒店式公寓 （ＳｅｒｖｉｃｅＡｐａｒｔｍｅｎｔ，也称

服务式公寓），是指配有全套家具的，提供酒店式标准化管理与人性化服务并
配有全套厨房设备的住宅公寓 （产权酒店一般没有厨卫设备）。它是一种特殊
的既提供酒店的专业服务又拥有私人公寓的私密性和生活风格的商业综合体，
集住宅、酒店、会所功能于一体，具有 “自用”和 “投资”两大功效。因此，
酒店式公寓以住宅为基础，它作为连接酒店和私人公寓的桥梁，解决了酒店或
私人公寓因其经营本质所决定的不能提供短期和长期共存的住宅问题。酒店式
公寓的典型客户群主要定位于较长期 （中短期）逗留的商务 （公务）人士及旅
游客人，因此，除提供标准的酒店管理与服务之外，酒店式公寓更强调突出家
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居布局、家居设施和家居服务，以营造居家氛围。
酒店式公寓和产权酒店是有本质区别的，前者是住宅，而后者是酒店。
酒店式公寓的特点，简单地说，就是 “酒店式服务，公寓式管理”。具有

如下特点①：①酒店式公寓强调的仍然是居住功能，而非商务办公功能。不
过，酒店式公寓的居住功能逐渐与办公功能相融合。②酒店式公寓是一种长期
居所 （相对于酒店而言）的物业。③酒店式公寓有酒店般完善的服务。④酒店
式公寓具有居家的氛围。⑤相对于酒店而言，酒店式公寓具有一定的价格
优势。

———产权酒店是酒店业新兴业态
酒店业、房地产业供过于求，为发展分时度假奠定了物质基础。中国酒店

业２０世纪８０年代供不应求，９０年代充分竞争。９０年代后期开始，酒店业发
展江河日下，１９９６年全行业盈利３０亿元，１９９８年就亏损３２亿元，１９９９年达

５４亿元，２００３年全行业本可以改变亏损状况，但由于ＳＡＲＳ影响，总体状况
仍然不好。目前，全国积压房地产有相当大一部分位于度假地和旅游城市。通
过将房地产项目转向和吸引度假地饭店加盟，可低成本发展中国的旅游分时度
假交换系统。
当前，中国酒店业增长的主要推动因素有：第一，饭店总量增长的主导因

素是经济增长和扩大开放；第二，大型节事活动的拉动；第三，房地产开发项
目的增长在对饭店市场造成影响。其中，大型房地产项目普遍同时开发饭店，
成为近两年突出现象；第四，外商投资和民营投资大规模增加。
酒店在一定意义上是房地产市场的一种特殊类型，房地产市场是酒店市场

的基础。２０世纪９０年代中期开始，中国房地产市场开始发育，严重影响了酒
店出租率：写字楼和公寓配套进入市场，使得饭店常住客人大幅度减少；别墅
和度假村建设导致结构性变化，带来客源分流；办事处功能都是接待，充抵了
酒店功能。
产权酒店是房地产市场和酒店市场的直接结合，是酒店业的一个新兴业

态。房地产市场、酒店市场、旅游市场融合交叉形成了产权酒店，因此，产权
酒店这种跨行业、边缘性业态必然是复杂的，涉及到产权、税务、公共面积均
摊、投资回报率、委托者虚位、法律保障等一系列问题。
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———商业模式设计是产权酒店的核心问题
产权酒店是旅游房地产非主流形式，商业模式设计是产权酒店发展的核心

问题。商业模式设计主要包括以下内容：第一，产权酒店公共配套设施分摊和
面积计算问题。分摊面积在未来经营中起重要契约作用，因此，要从酒店经营
角度去考虑面积分摊问题。第二，回报比例问题，涉及到对整个运营成本问
题。要在诚信、公平、公正基础上合理确定回报比例，使业主和开发商都能得
到利益。第三，产权房销售比例问题。第四，回报模式。涉及到回报比例、免
费入住时间和交换等方面。第五，销售方式和价格问题。一般通过房地产销售
代理商代销，涉及到开发商、房地产销售代理商和购买者三方利益的平衡和协
调。第六，管理模式选择。主要涉及：聘请酒店管理公司管理产权酒店还是由
开发商自己管理等问题。
产权酒店设计原则：第一，倒推原则。从市场角度理性认识消费者购买行

为，以及消费者的消费行为，以此倒推商业模式如何设计。第二，附加原则。
除了考虑有形产品和现金回报外，还要更多考虑无形服务问题，形成投资、消
费、服务和品牌的综合效应。第三，复合原则。产权酒店和分时度假相结合，
从产权酒店开始，最后过渡到分时度假形式。

３１５３　分时度假与产权酒店的互动
各种旅游房地产形式均可采用分时销售的营销方式，即将旅游设施一定时

期内的所有权出售给旅游者，使旅游者能够以较低的价格获得高档享受，同
时，旅游设施经营者也通过一定的会员费回笼资金，用规模经营的方式降低成
本。也可采用 “旅游＋投资”的产权酒店营销模式，即开发商将酒店的每个单
位分割出售给投资人，投资人再将客房委托酒店管理公司同意出租经营获取年
度客房利润分红，同时获得酒店管理公司赠送的一定时期的免费入住权。“产
权酒店＋分时度假”是旅游房产新模式，两者结合既满足了投资者稳定的租金
回报，同时也满足了租赁客对酒店的使用，并可在整个系统内交换使用，产生
“闲暇时出租，旅游时自用”的效果。

３２　旅游房地产开发与发展的动力机制

市场对旅游和房地产的交叉需求促成了旅游房地产的产生，丰富的旅游资
源、便捷的交通、通讯又为旅游房地产项目的运作提供了现实基础，而休闲时
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间的增加和政府的大力推动为旅游房地产项目的发展提供了源源不断的动力。
另外，城市产业结构调整、居住职能变化、商业服务业发展等条件也是促进旅
游房地产项目开发的重要地理动力条件。

３２１　政策变动

政府将旅游业列为新的经济增长点以及拉动旅游的相关政策法规的出台，
无形中为我国旅游房地产的发展提供了一个广阔的发展平台。１９９２年，中共
中央、国务院在 《关于加强发展第三产业的决定》中已把房地产业列入 “投资
少、收效快、效益好，就业容量大，与经济发展和人民生活关系密切的重点行
业”；１９９１年，国家又将旅游业的性质明确为产业，并列入加快发展第三产业
中的重点。１９９２年，在 《关于加强发展第三产业的决定》中，又进一步指出，
旅游业是第三产业的重要行业。
为了应对亚洲金融危机对我国经济的影响，１９９８年，中国政府提出将住

宅建设发展成为促进国民经济增长的新的经济增长点，加大了城镇住房制度改
革力度，房地产业已经成为我国国民经济的支柱产业。
上海政府出台了很多措施积极扶持旅游业和房地产业发展，规范产业发

展。但作为一个新兴产业部门，旅游房地产业到底归口于哪个政府部门还没有
明确的说法，这是制约其发展的不利因素。

《上海旅游业发展三年 （２００３—２００５）行动计划》确定了上海 “建设国际
化的旅游大都市”的目标；《上海市旅游条例》（２００３年１２月上海市第十二届
人大常委会第九次会议通过）是全国第２８个地方性旅游法规和上海市第一部
地方性旅游法规，其功用可以概括为 “四个一”：一部都市旅游的基本法，一
部政府对旅游的促进法，一部经营行为的规范法和一部旅游消费者权益的保护
法；从１９５０年开始至２００３年底，上海共出台房地产与建筑地方法规８３项
（其中３项已失效或废止），在不同时期，从不同层面规范房地产发展。

２００３年以来，中央政府和上海市政府在经济和房地产市场的调控上，推
出了一系列的政策措施，使上海的房地产市场的表现具有某种复杂性。

２００３年６月，中国人民银行发布 《中国人民银行关于进一步加强房地产
信贷业务管理的通知》（银发 ［２００３］１２１号，即１２１号文）。该政策在房地产
行业产生了较大的影响，对开发商开发贷款、土地储备贷款、个人住房贷款、
个人住房公积金贷款等房贷的各个方面都作了新的规定。

１２１号文件明确表示要限制对房地产开发商的贷款，以防止开发过热。其
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对房地产业的影响主要集中于房产开发的资金层面。目前，我国房地产开发的
资金来源多为银行贷款，房贷方面银行业是绝对的主角。房产开发的投资主要
来自于银行，这就使得承担相当风险的银行方面对房产泡沫、房产开发过度十
分警惕。１２１号文件正是这种警惕的产物，要求高估风险慎重投资。１２１号文
件在很大程度上是规范房地产行业的发展，其威慑意义大于其实际意义。

２００３年８月，国务院正式下发首次明确房地产已经为国民经济支柱产业
的文件 《国务院关于促进房地产市场持续健康发展的通知》 （国务院１８号文
件），１８号文件站在房地产行业角度，审视房地产业行业的发展状况，提出
“对符合条件的房地产开发企业和开发项目也要继续加大支持力度”。实际上，

１２１号文件和１８号文件，一个是站在金融角度审视房产行业的发展，一个是
站在房地产行业上关注行业发展，二者看待同一事物同一现象所得出的结论自
然不尽相同。

１８号文件第一条开宗明义：“房地产业关联度高，带动力强，已经成为国
民经济的支柱产业”。１８号文件反映了政策的灵活性：“对符合条件的房地产
开发企业和房地产项目要继续加大信贷支持力度。同时要加强房地产开发项目
贷款审核管理，严禁违规发放房地产贷款”，“妥善处理过去违规发放或取得贷
款的项目，控制和化解房地产信贷风险，维护金融稳定”。可见政府对于房地
产行业的态度，依然是鼓励发展，控制风险。

２００３年年初，国土资源部决定对全国土地市场进行全面治理整顿。国办
下发了 《关于暂停审批各类开发区的紧急通知》。从８月上旬开始，国土资源
部、国家发展和改革委员会、监察部、建设部、审计署５部委组成１０个联合
督察组，对全国土地市场秩序治理整顿进行检查。据统计，全国有各类开发区
总数５６５８个，占地面积达到３５１万平方公里，其中占用了大量耕地，而被
圈占土地的农民拿不到合理的补偿。
国土资源部关于进一步采取措施落实严格保护耕地制度的通知，要求各地

严格实施土地规划计划，从严控制用地规模，坚持 “三个不报批、一个从严”，
即凡是不在土地利用总体规划确定的建设用地范围内的各类开发区 （园区）和
城市建设用地，一律不报批；凡是没有土地利用年度计划指标的，一律不报
批；凡是没有通过建设项目用地预审的，一律不报批。从严审查城市总体规划
修编确定的建设用地总规模，超过土地利用总体规划确定的建设用地总规模
的，不予通过审查。同时，严格控制规划修改和调整，严禁擅自修改和调整
规划。

０８ 　大都市旅游房地产：发展与布局研究



２００４年２月，国土资源部经国家发展和改革委员会、监察部、建设部、
审计署，向各省、自治区、直辖市人民政府以及新疆生产建设兵团发出 《关于
严格按照标准和政策界限抓紧清理整顿现有各类开发区的函》，要求各地在３
月２５日前将清理整顿后撤销、保留和拟保留的开发区清单函告国土资源部，
国土资源部３月底会同有关部门组成专家组进行审核，审核通不过的，一律撤
销或核减。

２００４年３月３１日，国土资源部与监察部联合下发７１号文件，文件严格
要求各地协议出让土地中的历史遗留问题必须在２００４年８月３１日之前处理完
毕，否则国家土地管理部门有权收回土地，纳入国家土地储备体系。８月３１
日因此被业界称作 “大限”。

２００４年４月２５日，央行决定将商业银行的存款准备金率在２００３年８月
份已经提高１％的基础上，再提高０５％。两次变动将减少商业银行２千亿～３
千亿元资金的使用，减少对全国各行业的放贷总量。

２００４年４月２８日，国务院决定提高钢铁、电解铝、水泥和房地产开发项
目资本金比例。房地产开发资本金比例，２００３年已从２５％提高到３０％，这次
又提高到３５％。两次变动，对房地产开发企业的资金有重大影响。

２００４年４月２９日，国务院决定用半年时间，对土地使用进行整顿。在此
期间，暂停征用农田用于非农建设。应该讲房地产开发如果涉及农田征用的，
也有许多项目要暂停。但是，这一情况的发生，基本上是在半年时间内，要对
商品房供应减少产生实际的影响可能也在两三年以后，甚至更后。其实，上海
近年用于商品房开发的出让土地，已有一定的数量，短期内土地使用不会特别
紧张。

２００４年以来，金融系统为防患风险，重申２００３年因房地产行业强烈反对
而未全面实施的央行１２１号文件。除了文中两项适度收缩房地产金融的措施之
外，还有一些措施也在酝酿或正在部分地区实施。比如，对于高档房屋、第二
套住房、二手房购买贷款的收紧，暂停转按揭等。

２００４年１０月２８日，中国人民银行宣布提高金融机构一年期存、贷款利
率０２７个百分点，分别至２２５％和５５８％。相对于高达５２％的通货膨胀来
说，人民银行这次升息幅度不大，商业银行几乎是零利息放贷款，居民储蓄存
款负利息状况也并未改善，应由商业银行承担的银行风险，通过利率杠杆的作
用，已经转嫁到由老百姓来分担。
进入２００５年，从温家宝总理在政府工作报告中明确提出要严控房价开始，
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国家调控房产价格的政策相继出台。首先，３月３０日国务院办公厅出台 《关
于切实稳定住房价格的通知》，其八条意见中把房价问题提至政治高度；其次，

４月２７日温家宝总理主持召开国务院常务会议，专题研究房价及房地产市场
的调控。会上提出了八项加强房地产市场引导和调控措施；第三，５月１１日，
国办转发了建设部等七部门的 《关于做好稳定住房价格工作的意见》，其八条
意见强调采用市场的手段从供需双方进行调节。
上海市政府对上海房价采取了一些调控措施：第一，从２００３年开始，

扩大中低价位商品住房的用地安排和建设。一种是配套销售给市区动迁居
民，并在５年内不得出售。该项措施的作用，一是从价格结构上，总体降低
平均销售价格，抑制过高房价。二是降低市场供给的压力，有缓和供求、平
抑房价之效。第二，从２００３年开始，降低旧城改造和动拆迁的速度，由

２００２年的９９万户降到２００３年的７９万户。这一措施不仅是减少由动拆迁
带来的矛盾和纠纷，而且也是减少动拆迁带来的对住房市场的需求压力。第
三，２００４年４月１日，开始实施商品房销售网上备案和登记制度。该制度
规定，在房屋被批准预售后必须在网上公开挂牌交易，解决供需双方信息不
对称的问题，提高了市场透明度，规范了交易行为，同时也起到对房市的积
极调控作用。即，显示真实的供给、真实的需求和真实的价格，抑制短期炒
楼及哄抬楼价等行为。显然，它有利于市场的稳定运行，但决无使市场有实
质起落的可能；第四，２００４年４月２０日，开始实施期房限转措施，即限制
期房在竣工交房之前的转让行为。该措施的意图是减少短期炒楼行为，撇去
虚假需求，调节供求矛盾，平抑房价，保护真实的消费需求。这是一项温和
的、然而又是相对有效的调控措施。

２００５年１月１８日，上海市政府的 《政府工作报告》中，把 “三个为主”
（以居住为主、以市民消费为主、以普通商品住房为主）的楼市调控原则纳入

２００５年工作计划；２００５年３月６号上海市政府发布 《关于当前加强房地产市
场调控，促进房地产市场健康发展的若干意见》，其核心内容包括：对一年内
转让的房屋按差价部分征收５５％的交易税；加大对商业银行房地产贷款的检
查力度，切实纠正违规发放贷款的行为；要严格房地产开发企业和中介机构的
市场准入，依法严肃查处违法违规销售行为；调整供应结构，增加以配套商品
房为主的中低价普通商品住房供应，提高其在市场供应中的比例。
概括上述调控措施，中央的措施偏重于收缩建设投资的规模，也从金融安

全的角度出发对消费有所节制，但重点在控制供应。上海的措施既抑制短期虚
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假需求，也从供应结构和数量上予以调整和扩大，抑制需求促进供给两者并
重。其实际影响主要是适度收缩即期消费，又适度扩大即期供应。中央和上海
政策调整对市场的心理预期影响可能较大。比较起来，看低市场的心理预期大
于看高市场的心理预期。

３２２　旅游方式转变：观光旅游向度假旅游过渡

世界旅游组织预测，到２０２０年，中国将成为世界最大的旅游目的地，接
待旅游者人数１３７１０万人次，将占世界市场份额的８６％。旅游房地产在发展
迅猛的旅游业这一母体下发展，自然会具备得天独厚的优势。工作时间缩短，
使人们有时间脱离日常生活环境到一处景观房产度假。同时，节假日期间，酒
店往往爆满，这也成为旅游房地产开发的潜在商机。随着旅游消费者消费观念
的成熟，度假旅游需求逐渐取代传统的旅游需求方式。根据国际通行发展惯
例，度假需求从产生到具备一定的规模需要３～５年的时间，即旅游房地产的
潜在需求潜力巨大。

２００５年是 “中国旅游年”、“２００８北京———中国欢迎您”主题宣传年，中
国旅游取得了良好业绩。据中国国家统计局显示，２００５年，全年共接待入境
旅游者１２０２９万人次，比上年增长１０３％，在入境旅游者中，过夜人数４６８１
万人次，增长１２１％。国际旅游外汇收入２９３亿美元，增长１３８％。国内旅
游人数１２亿人次，收入３４４２２７亿元人民币；中国公民出境人数达到３１０３
万人次，比上年增长７５％；国内旅游总收入５２８６亿元，增长１２２％。国际
国内旅游总收入７６８６亿元，增长１２４％，相当于当年全国国内生产总值的

４２２％。在春节、 “五一”、 “十一”三个 “黄金周”中，全国共接待旅游者

３０１亿人次，实现旅游收入１２４３亿元，假日经济在国内产生了强大的影
响力①。
截至２００５年，全国全部金融机构本外币存款余额３００万亿元 （其中城乡

居民储蓄存款１４７１万亿元），全部金融机构本外币各项贷款余额２０７万亿
元。其中个人住房贷款余额１８４万亿元，增加２４４４亿元。全年全国城镇居
民人均可支配收入１０４９３元，扣除物价上涨因素，实际增长９６％；农村居民
人均纯收入３２５５元，实际增长６２％。居民家庭恩格尔系数，城市为３６７％
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（２００１～２００４年分别为４７７％、４６２％、４５６％、４７２％）。２００５年年末全国
民用汽车保有量达到４３２９万辆 （包括三轮汽车和低速货车１１４９万辆），比上
年末增长２０６％。年末私人汽车保有量２３６５万辆，增长２２０％。这还不包
括居民手中的现金和个人具有绝对支配权的私人企业的资本。况且这些财富并
没有平均分配到每一个人的头上，这反映着中国居民中富裕阶层和中产阶级数
量的巨大，所以，旅游房地产业面对着旺盛的需求。随着收入的增多，恩格尔
系数的下降，有利于个人健康、发展、提高享受层次的支出比例在不断地上
升。据对国内旅游者的统计，城镇家庭月收入在１０００元以上的占了出游人数
的绝大多数。人均旅游花费水平在总体上是随着其收入的由低到高而递增的。
月收入１０００～１９９９元的，每一游次人均花费６１１２元；月收入２０００～２９９９
元的，人均花费７６７２元；月收入３０００～３９９９元的，人均花费９１０３元；月
收入４０００～４９９９元的，人均花费１０８６５元；月收入５０００元以上的出游者，
人均花费１４７２５元。
基于国际消费潮流的影响以及以现代城市化为背景的休闲文化的形成使旅

游本身的内涵发生了变化。享受自然、享受人生的时尚消费越来越受到中高收
入者的青睐，单纯的观光旅游正在向度假旅游过渡。城市高收入、较高收入居
民群体有需求也有能力购买旅游房地产的部分产权或使用权。旅游房地产的潜
在消费者群体正逐步扩大。

３２３　房地产发展需要突破泡沫阴影，酒店发展仍然留有空间

进入２１世纪，中国房地产业保持了持续快速增长的态势。然而，面对中
国房地产开发投资持续高速增长、房地产价格不断攀升、房地产信贷规模迅速
膨胀的发展趋势，政府和社会各界越来越关注房地产产业的持续健康发展问
题，关注房地产市场的不正常发展可能对国民经济持续稳定发展带来的负面影
响。据不完全统计，我国空置商品房面积已超过８０００万平方千米，主要集中
在旅游城市、沿海地区和比较发达的大中型城市周边。突破房地产业出现的泡
沫阴影，成为国家宏观经济调控的重要政策指向，将一部分空置的房地产改造
为旅游物业，将是消化这些空置房的一条有效途径。
目前，中国酒店业出现淡旺两季供需不平衡现象。旅游旺季各酒店供不应

求，人满为患，住宿价格居高不下；当淡季来临时，大量客房积压，酒店资源
不能充分利用。发展旅游房地产，特别是利用产权酒店、时权酒店形式，也是
寻求有效解决问题的一种探索。
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另外，酒店受各种突发事件的影响很大。如，２００３年上海星级旅馆的客
房平均出租率因受 “非典”的影响，由２００２年的７１８％下降为６１１％，降幅
近１１％，为１９９９年以来的最低水平 （见图３－１）。以星级划分，五星级旅馆
的客房平均出租率为６１９％，比上年下降了１５５％；四星级为６１６％，下降

１５３％；三星级为６０４％，下降９３％；二星级为６１２％，下降了５７％；一
星级为６０８％，下降了６０％。星级旅馆客房平均出租率１９９８年以来逐年上
升的趋势出现逆转。

图３－１　上海星级宾馆出租率 （％）

２００４年，上海星级饭店客房出租率有较大幅度上扬，达到６８８９％，但

２００５年，因为大量的新建宾馆投入使用以及经济连锁的假日旅馆带来的强大
挑战，上海住宿业竞争越来越激烈，星级宾馆客房出租却呈下降趋势，平均下
降３４１％。其中，五星级宾馆下降３４０％，四星级下降３５２％，三星级下降

２４８％，二星级下降６５５％，一星级下降１６３％。
随着住宅开发竞争加剧，利润减薄，风险加大，许多精明的开发商已经

转向边缘市场的开发，包括旅游物业、教育文化物业、科技物业等。中国业
已存在大规模的经济型酒店中，除了少数几个品牌外，大多存在不规范的现
象，远离国际水准。另外，显示五星级酒店尊贵身份的高价位令众多消费者
望而却步。旅游房地产既具有完备的硬件、软件配套设施及优质的服务，同
时在价位上又是足具诱惑力的。相当一部分年轻人为父母买房，将风景宜人
的产权酒店作为老人的养老之地。集团购房的公司一方面出于会议、职工度
假考虑投资买房一劳永逸，同时还有一个很重要的原因便是避免每年支付一
大笔费用。
这些新的趋势变化，在进一步驱动着旅游房地产的发展。
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３２４　产业结构调整促进旅游房地产的发展

根据库兹涅茨理论，第一、二、三次产业在ＧＤＰ以及劳动就业中的相对
比重是衡量经济发展的重要指标。考察各国经济发展的历程可以发现，产业结
构呈现如下演变规律：由以劳动密集型为主转化为以资金密集型为主，再发展
到以技术密集型为主。
城市空间结构是指城市主要物质构成要素在空间分布上表现的特征及其规

律。城市的总体布局形态以及主要功能分区的分布特征及演变规律构成城市空
间结构的基本内容。城市产业结构调整是空间结构演进的直接动力，城市规模
扩展和结构优化是城市经济实力增强的重要体现。
土地使用机制是联结城市产业结构和空间结构的基本纽带。城市产业结构

的调整，势必需要城市土地利用结构做出相应的调整，即产业结构调整推进了
城市的空间重构。
在我国的许多城市中，不仅土地的用途结构不合理，而且各种用途的土地

在城市内部的空间分布结构也不合理，城市土地配置呈低效率。这种城市用地
结构的扭曲，与其产业结构的扭曲是互为表里，互相影响的。加入 ＷＴＯ后，
城市将被置于一个全面竞争的开放的空间系统内，必然会对现有的产业结构产
生更大的冲击，加速产业结构调整的步伐，这对于城市的内部空间将产生更大
的影响。
以上海为例，上海市产业结构调整推进了中心城区空间重构。首先，以增

强城市综合服务功能为重点的第三产业加快发展。２００５年，批发和零售贸易
业、金融业、房地产业、交通运输仓储和邮政业、信息传输计算机服务和软件
业、住宿和餐饮业六大行业占上海市生产总值的比重为３６５％；其次，２０世
纪９０年代以来，随着产业结构由适应性调整转向战略性调整，上海从业人员
向第三产业转移的趋势明显，在很大程度上缓解了社会就业压力；第三，投资
结构进一步改善，重点加大了对城市基础设施、生态环境和工业等领域的投资
力度。投融资体制也初步建立了 “政府引导、社会参与、市场运作”的投融资
新机制，社会资金参与城市建设、产业发展和社会事业的广度不断拓展；第
四，２０世纪８０年代末期以来，传统制造业开始外迁。上海市通过存量调整
（迁移）与增量合理布局等手段对城区工业布局进行了调整，如对占总数１／３
的城区污染型工业企业实行 “关、停、并、转”，对１／３的都市型工业企业予
以保留，对其他１／３的工业企业进行改造。同时在工业增量投资的过程中有意
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识地向中心城区外围地带倾斜。在这一政策指导下，上海的传统制造业职能向
城区以外迁移的步伐明显加快。１９８８～１９９４年城区的工业企业占全市比重由

４４８％下降到３９２％。１９９０年以后上海中心城区的办公业得到了显著的发展，
使工业企业转移的速度趋快，尤其是中心城区核心区工业企业的相对量和绝对
量都明显减少。与此同时，大量工厂在外城区特别是在浦东新区重新布局使放
射状的多轴线扩展更加显著。通过 “退二进三”战略使城区职能逐步改变，城
市空间结构发生了重组。
上海市城市用地扩展总体上表现为轴向扩展模式 （见图３－２），且各区县

用地分布很不均匀 （见图３－３），且各时期扩展轴性质以及扩展强度也存在较
明显的差异：

图３－２　上海市区城市用地主要轴向扩展模式

资料来源：李晓文等， 《上海城市用地扩展强度、模式及其空间分异特征》，自然资源学报，

２００３年。

１９８７～１９９０年，主要扩展轴集中于宝山、闵行、嘉定等方向，其中宝
山—闵行方向的南北扩展轴最为明显，浦东方向的扩展尚不明显。１９９０～１９９５
年，４个扩展轴都表现出强劲的扩展行为，而尤以浦东、闵行方面的扩展最为
剧烈。１９９５～２０００年，宝山、嘉定的扩展明显减弱，建成区扩展主要集中于
闵行和浦东机场轴向，浦东轴向扩展的强度有所降低，但涉及范围明显超过上
一时期。从扩展轴性质看，嘉定方向主要表现为城镇用地的扩展 （城镇用地型
扩展轴），浦东机场方向则主要为工业开发区的扩展 （工业开发区型），而宝山
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—闵行南北轴向的扩展则同时表现为工业用地与城镇用地的扩展 （混合型扩展
轴）。因此，不同时期城镇用地与工业用地的扩展对上海市区的扩展也存在明
显差异，不同时期的趋势体现为：以城镇用地扩展为主 （１９８７～１９９０
年）———城镇用地与工业用地扩展并存 （１９９０～１９９５年）———以工业用地扩
展为主 （１９９５～２０００年）。

图３－３　上海土地利用现状２００３
资料来源：上海城市自然地理图集 （以２０００年１∶５万航空遥感数据和２００３年ＬａｎｄｓａｔＴＭ数据

绘制）。

整个上海地区城市化扩展模式在不同时期也发生了很大变化，上海城市土
地利用扩展经历了以较简单的 “单核扩展”模式为主 （１９８７～１９９０年）到
“单核扩展”、“多核扩展”与 “点—轴”扩展模式并存 （１９９０～１９９５年），直
至 “多核扩展”及 “点—轴”等复杂扩展模式为主 （１９９５～２０００年）的变化
过程。伴随此过程，建成区扩展由以围绕老城区 （扩展核）扩展为主，转变为
同时围绕中心城区、卫星城、交通干线扩展，并最终围绕卫星城、郊区城镇和
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交通干线为主扩展的模式，从而导致上海中心城区和郊县城镇规模的明显扩
展，交通干道沿线区域城市化过程也有明显增强，并最终形成整个上海地区城
市化网络结构。
城市形态由分化不明显的椭圆形变为形态结构复杂、沿城市扩展轴和主要

交通干线辐射状延伸的多边形，整个区域城市网络体系发育得更为完善，城市
土地利用的功能也由简单趋于复杂和多元化。
城市中心区工业外迁、危旧房改造和基础设施建设实际上是旧城改造的三

个方面，人口与居住职能的转移对城市旅游房地产形成发展也会产生影响。
上海在以１８４０年最原始的建成区为中心向外放射性扩展的各个线形方向

上，出现了相对较快扩展轴线，从总体上看呈现出特殊的 “Ｋ”形轴线扩展模
式。出现这种扩展形式与上海的自然条件密切相关， “Ｋ”字中的长线是黄浦
江，其中的一条短线是苏州河，而另一条短线则是沪宁线，从而构成完整的
“Ｋ”形。“Ｋ形”发展的显著后果就是上海的发展主要集中在黄浦江的西面。
而黄浦江以东没能得到很好的发展。建国后，上海在变 “消费中心”为 “生产
中心”的城市发展思想指导下，从一个以消费性城市，迅速地改变为生产性城
市，伴随的是大量的工业投资，在２０世纪４０年代～５０年代，形成了８个工
业区、７０多个工业街坊和上千个工业点。从位置看，这些工厂都出现在 “Ｋ”
模式的轴线附近。这种结果与当时上海城市的港口功能得到强化直接相关，大
量的工厂在选择区位时首先考虑的是航运的便利性，另外，沪宁线和京沪线的
通达性，使该线附近也出现了大量的工厂。
市中区积聚人口的外迁和传统制造业外迁共同导致城市空间扩展呈现新的

特点，增加了新的从虹桥国际机场到浦东花木行政中心的东西开发轴，形成放
射状的多轴线发展，表现为低密度的快速爆炸式的扩展。
上海各个区县人口密度的差异仍然十分明显 （见表３－１），最高的黄浦区

达到４９８５４人／平方公里，而人口密度最低的崇明县只有６１０人／平方公里。

　　表３－１ 上海各区县人口与人口密度 （２００３年）

地　区 人口 （万人）
人口密度

（人／平方公里）
地　区 人口 （万人）

人口密度

（人／平方公里）

浦东新区 １７６６９ ３３８０ 宝山区 ８５４３ ２０５７

黄浦区 ６１８７ ４９８５４ 闵行区 ７５１２ ２０２１

卢湾区 ３２８４ ４０７９３ 嘉定区 ５１１８ １１１５
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　　续表

地　区 人口 （万人）
人口密度

（人／平方公里）
地　区 人口 （万人）

人口密度

（人／平方公里）

徐汇区 ８８６１ １８１６１ 金山区 ５２７１ ８９９

长宁区 ６１７１ １６１１３ 松江区 ５０６８ ８３３

静安区 ３２０７ ４２０８４ 青浦区 ４５８３ ６７９

普陀区 ８４５３ １５４１７ 南汇区 ６９９１ １０１７

闸北区 ７０７９ ２４１９２ 奉贤区 ５０８７ ７４０

虹口区 ７９２２ ３３７４１ 崇明县 ６３５４ ６１０

杨浦区 １０８１７ １７８１２ ∑：１３４１７７　全市平均：２１１６

　　资料来源：根据 《２００４年上海统计年鉴》计算整理。

１９８０年，上海城市的市区总人口６０１２９万人，市中心区面积为３５３４６
平方公里，因而人口集中却达到惊人的程度，密度为３７９２２人／平方公里，特
别是上海的内环线以内，１９９０年时仍高达３９０５７人／平方公里，而与其功能相
似的纽约曼哈顿区仅为２０２３７人／平方公里，如何消化不断增加的人口成了政
府的首要问题，而通过以城市空间不断地向外扩展为代价在其后的城市发展中
得到了很好的体现，大量新的住宅区在外城和郊区涌现出来，到２０００年虽然
人口总数达到了１１３６８２万人，但其平均密度为２８９７人／平方公里，因为此
时市中区的面积已达到６２０平方公里，２００３年上海市人口密度再次下降到了

２１１６人／平方公里，可以认为城市用地空间的扩大和城市人口积聚问题的解决
是相互联系的。
通过旧区改造和土地置换等政策引导，中心区人口则有明显向外疏解的趋

势。从增减的绝对数量来看，浦东新区、闵行区成为人口增长最快的地区，而
黄浦区、静安区则成为人口减少最快的地区。

２０００～２００３年间，上海市区有些地方人口密度变化幅度在１００００人／平方
千米以上，这种人口的疏散和重新集聚，有利于城市功能的发挥与城市土地利
用合理化。外围人口的聚集，商业重心追随人口重心，逐渐形成新的旅游房地
产。例如，上海西南郊的南方商城１９９９年就已经拥有固定客户２０多万个，逐
渐成为西南上海的人口重心，刺激这一地区逐渐成为西南休闲、购物、游憩
中心。

２００１～２００３年，全市拆除旧住宅建筑面积１６３５４８万平方千米，动迁居
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民３１８万户。上海正努力构筑特大型国际经济中心城市的城镇体系，“未来的
上海城镇发展，将切实改变中心城区蔓延扩张、郊区分散布点的格局，构筑中
心城—新城—中心镇—一般集镇梯度辐射、层次分明、各具特色、功效互补的
城镇体系”。２００１年初，上海市政府正式启动了 “一城九镇”试点建设，以增
强郊区城镇对中心城区的 “反磁力”。通过 “一城九镇”建设，将产业重新布
局调整，通过产业带动，将人口从市区疏散到郊区。
人口的大量外迁，减少了中心城区核心区的人口密度，有利于城市功能的

发挥与城市土地利用合理化。外围人口的聚集，商业重心追随人口重心，逐渐
形成新的旅游房地产。
依托景区、景点，在旅游区内或旅游区旁边所开发的为旅游、休闲提供服

务的商店、餐馆、娱乐等商业服务业，在推动旅游房地产形成过程中起到的作
用很大。如南京路步行街、徐家汇本身是处于商业地带，综合开发商业与旅游
业，促进了这一区域旅游房地产的形成。其次，金融保险、房地产服务、法律
服务、银行信托、商业服务业、咨询等生产服务业 （办公业）通过提升城市消
费结构高层次化促进了旅游房地产的形成。
总之，旅游房地产开发已经成为许多城市规模扩张的新增长点，城市游憩

商务区和环城游憩带的发展，为旅游房地产开拓了持续发展的空间。

３２５　城市基础设施条件逐渐改善

旅游房地产的发展要求交通设施规划合理，方便客人安全、便捷地进出。
随着经济的快速发展，城市基础设施尤其是高速公路的发展已达到了一定的完
善程度，飞机班车化、城际间的交通网络化，城际距离正变短或消失，是旅游
地产兴起的客观外部条件。据统计，截至２００２年，北京已达８个人拥有一辆
车，上海１２人拥有一辆车，深圳、广州约１０人拥有一辆车，这些城市到

２００７年左右就会进入５个人拥有一辆车的时代。汽车时代的来临使京、沪、
深等中心城市提前进入了舒适住宅时代。正在崛起的自驾车旅游方式，已经形
成对旅游度假设施和接待设施的新的需求，这对于本质上可谓建立在车轮上的
旅游房地产而言，无疑是个好兆头。
就上海而言，２０世纪９０年代以来，上海城市建设以构建枢纽型、功能

性、网络化基础设施和立体化交通网络建设为核心，加速推进城市基础设施的
现代化建设。１９９１～２００５年，全市用于城市基础设施建设的投资累计达到

６３５７１２亿元 （其中，２００５年城市基础设施投资８８５７４亿元，比上年增长
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３１７％，高出全社会固定资产投资总额增幅１６９％）。 “十五”是上海城市建
设历史上投资强度和建设规模最大的时期。一批批展示现代化国际大都市面貌
的标志性建筑拔地而起，城市基础设施网络的不断完善，为进一步改善上海投
资环境、扩大对外开放、增强城市综合功能创造了有利条件。
城市交通体系逐步改善，交通服务效率进一步提高。至２００５年末，上海

有市内公交线路９４０条，公交运营车辆１８０万辆，运营出租车４８万辆。市
内公共交通客运总量４４０９亿人次，其中，轨道交通客运量５９４亿人次，增
长２３８％；公共汽电车客运量２７８１亿人次，比上年下降２％。市域高速公路
网框架基本形成，２００５年通车里程达到５６０千米。磁悬浮示范运营线、浦东
铁路一期工程等重要交通设施相继建成。
根据上海城市发展总体规划和目标，相继建成了南浦大桥、杨浦大桥、内

环高架路、延安高架路、地铁一号线、地铁二号线、轻轨明珠线一期、磁悬浮
列车、浦东国际机场、轨道交通５号线莘闵线等一批标志性工程。

“申”字型高架道路网由内环高架路、南北高架路和延安高架路组成。内
环高架道路沿中山环路，通过南浦大桥和杨浦大桥把浦西和浦东的交通连为一
体，全长４８千米，其中浦西段为连续高架道路，全长２９２千米；浦东段以地
面道路为主，全长８千米左右。南北高架路纵贯上海市中心区，纵跨闸北、静
安、黄浦、卢湾４个区，全长８４５千米，６车道。延安高架路东起中山东一
路，西至虹桥机场，全长１４８千米，与南北高架路、内环高架路相连，形成
了上海市中心区的立体化交通网络，成为市中心地区的 “交通保护壳”。
上海轨道交通加速发展，轨道交通基本网络建设全面推进，２００５年运营

里程达到１２３千米 （含磁悬浮运营里程达１５３千米，日均客运量达到１６２万人
次，增长２３８％）。已建成的地铁有１、２号线、轨道交通明珠线 （３号线）以
及５号线。２００５年１２月３１日，投入运营的轨道交通四号线 “Ｃ”字形线路
（浦西大木桥路至浦东蓝村路车站），全长约２７千米，共设２２个车站，其中虹
桥路站至宝山路站共９个车站将与已建成运营的轨道交通３号线 “共线运营”。
使上海初步形成了 “十字加环线”的轨道交通网。地铁１号线从莘庄到上海火
车站，全线总长２１３９千米，全线设置１７座车站，最高时速为８０千米，全程
行驶约３３分钟。地铁二号线是上海地铁规划网络中的一条东西干线，西起虹
桥机场，穿越黄浦江，至浦东龙东路，全长２７０３千米，沿线设１７座车站。
其中一期工程自浦西中山公园至浦东龙东路，长１６４３千米，沿线设１２座车
站，２０００年７月一期工程全线投入运营。轨道交通明珠线一期工程是国内第
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一条高架轻轨，自上海西南的漕河泾至东北的江湾镇，全长２５千米，其中高
架线长２１５千米，地面线长３５千米，沿线设１９座车站，２０００年１０月建成
通车。
交通轴线以强大的辐射作用促进了地铁站周边旅游房地产的形成。相比之

下，内环高架在构建旅游房地产方面没有明显优势。但是，多条干道的交叉区
域，往往又会形成旅游房地产。
城市信息化建设进一步加快。２００５年，互联网用户达到８０３万户，宽带

接入用户２４７４万户，有线电视用户４２７３万户，固定电话用户９９６７万户，
移动电话用户１４４４２万户。个人信用联合征信系统共采集６１８万市民的信用
记录；集约化信息管线、“校校通”、超级计算机中心、互联网络交换中心等信
息化重大工程建设加快，加速了上海国民经济和社会信息化进程。

３３　旅游房地产的类型划分

在认识世界和改造世界的过程中，类型划分是人们经常运用的一种逻辑方
法，换句话说，分门别类地研究是从事科学研究的通则。类型划分是旅游房地
产研究的基础性工作，不同的研究目的，有不同的划分方法。

３３１　旅游房地产类型划分依据

旅游房地产类型的划分可以从两个角度进入研究。
第一，从旅游的角度来认识旅游房地产。旅游房地产是以旅游资源为核心

的地产差异化经营成果，称为旅游房地产化，即依赖于稀缺的和为公众所接受
的旅游景区进行房地产开发，景区和房地产的升值空间依赖于景区的知名度和
公众认可度。另外，把旅游行、游、住、食、购、娱六个要素串起来，构成了
一个产业链。从这个角度认识旅游房地产，就是以接待住宿服务功能为中心，
全面体现旅游六要素的项目可以称为旅游房地产项目。
第二，从房地产的角度来认识旅游房地产。旅游房地是以房地产为核心的

旅游资源差异化经营，称为房地产旅游化，主要指以人造景区、景点来配套于
住宅、酒店、社区等的开发。例如，桂林乐满地，上海新天地，深圳华侨城、
杭州宋城等，这些项目的开发，依赖于房地产商对城市文化及社会文化的认
识，更依赖于房地产商对城市建筑与空间关系的理解。这种项目投资还依赖于
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国内国际大的经济形势的发展，如国家政策不鼓励房地产项目发展时，这种项
目随着房地产行业受到的限制也很难开展。
此外，旅游房地产开发，说到底是对土地及其上的景观文化资源的开发利

用，是土地开发的重要领域。因此，土地利用类型也是旅游房地产分类的切
入点。

３３１１　旅游目的地系统和旅游资源分类
旅游目的地系统主要是指为已经到达出行终点的游客提供游览、娱乐、食

宿、购物、享受、体验或某些特殊服务等旅游需求的多种因素的综合体。由吸
引物、设施和服务三方面要素组成。吸引物是在旅游资源的基础上经过一定程
度的开发形成的，一般包括景观系统和旅游节事两个部分组成。景观系统一般
可分为原赋景观 （包括自然遗产景观和文化遗产景观）和人工景观 （主要有游
乐场、主题公园、现代城市休闲设施）两种类型。旅游节事是指围绕某一事件
组织的意在吸引旅游者前往观看、参与的活动。设施子系统包括除了交通设施
以外的基础设施 （给排水、供电、废物处置、通讯及部分社会设施）、接待设
施 （宾馆、餐饮）、康体娱乐设施 （体育设施、娱乐设施）和购物设施等四个
部分。服务子系统是一类特殊的子系统，大部分情况下是非形态的，却可以起
到举足轻重的作用。
旅游资源是构成旅游业发展的基础，是指自然界和人类社会凡能对旅游者

产生吸引力，可以为旅游业开发利用，并可产生经济效益、社会效益和环境效
益的各种事物和因素。２００３年颁布的中华人民共和国旅游资源分类、调查与评
价国家标准 （ＧＢ／Ｔ１８９７２—２００３），依据旅游资源的性状，即现存状况、形态、
特性、特征，把旅游资源分为 “主类”、“亚类”、“基本类型”３个层次，计有８
主类、３１亚类、１５５基本类型 （见表３－２）。旅游目的地系统中，与土地有密切
关系的是吸引物和设施；旅游资源类型中，与土地密不可分的是８主类中的６
类，即地文景观、水域风光、生物景观、天象与气候景观、遗址、建筑与设施。
但是，旅游资源分类系统过于宽泛，其中有些涉及具有人类普遍价值意义

的自然和历史文化遗存，是人类共享的物质和文化遗产；有些是仍然不能纳入
旅游产业运行的原始态资源，将其划入旅游房地产范畴是难以被人们所接受。
如果这些资源一旦进入产权管理和使用明确的主题性旅游景区，或主题公园，
或休闲度假区，形成以接待旅游者住宿为主体的房地产及其关联空间，将其划
入旅游房地产的范畴是可以探索的。但必须十分谨慎和小心，避免限于旅游房
地产泛化的误区，无限地扩大了旅游房地产的概念内涵和包揽空间。
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　　表３－２　 旅游资源分类

类 亚　类 基　本　类　型

地文景观

综合自然旅游地
山丘型旅游地、谷地型旅游地、沙砾石地型旅游地、滩地型旅游

地、奇异自然现象、自然标志地、垂直自然地带

沉积与构造
断层景观、褶曲景观、节理景观、地层剖面、钙华与泉华、矿点矿

脉与矿石积聚地、生物化石点

地质地貌过程形迹
凸峰、独峰、峰丛、石林、奇特与象形山石、岩壁与岩缝、峡谷段

落、沟壑地、丹霞、雅丹、堆石洞、岩洞与岩穴、沙丘地、岸滩

自然变动遗迹
重力堆积体、泥石流堆积、地震遗迹、陷落地、火山与熔岩、冰川

堆积体、冰川侵蚀遗迹

岛礁 岛区、岩礁

水域风光

河段 观光游憩河段、暗河河段、古河道段落

天然湖泊与池沼 观光游憩湖区、沼泽与湿地、潭池

瀑布 悬瀑、跌水

泉 冷泉、地热与温泉

河口与海面 观光游憩海域、涌潮现象、击浪现象

冰雪地 冰川观光地、长年积雪地

生物景观

树木 林地、丛树、独树

草原与草地 草地、疏林草地

花卉地 草场花卉地、林间花卉地

野生动物栖息地 水生动物栖息地、陆地动物栖息地、鸟类与蝶类栖息地

天象与

气候景观

光现象 日月星辰观察地、光环现象观察地、海市蜃楼现象多发地

天气与气候现象 云雾多发区、避暑或避寒气候地、极端与特殊气候显示地、物候景观

遗　址

史前人类活动场所 人类活动遗址、文化层、文物散落地、原始聚落

社会经济文化活动

遗址遗迹

历史事件发生地、军事遗址与古战场、废弃寺庙、废弃生产地、交

通遗迹、废城与聚落遗迹、长城遗迹、烽燧

建筑与

设　施

综合人文旅游地

教学科研实验场所、康体游乐休闲度假地、宗教与祭祀活动场所、

园林游憩区域、文化活动场所、建设工程与生产地、社会与商贸活

动场所、动物与植物展示地、军事观光地、边境口岸、景物观赏点

单体活动场馆
聚会接待厅堂 （室）、祭拜场馆、展示演示场馆、体育健身场馆、

歌舞游乐场馆

景观建筑与

附属型建筑

佛塔、塔形建筑物、楼阁、石窟、长城段落、城 （堡）、摩崖字画、

碑碣 （林）、广场、人工洞穴、建筑小品
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　　续表

类 亚　类 基　本　类　型

建筑与

设　施

居住地与社区
传统与乡土建筑、特色街巷、特色社区、名人故居与历史纪念建

筑、书院、会馆、特色店铺、特色市场

归葬地 陵区陵园、墓 （群）、悬棺

交通建筑 桥、车站、港口渡口与码头、航空港、栈道

水工建筑 水库观光游憩区段、水井、运河与渠道段落、堤坝、灌区、提水设施

旅游商品 地方旅游商品
菜品饮食、农林畜产品与制品、水产品与制品、中草药材及制品、

传统手工产品与工艺品、日用工业品、其他物品

人文活动

人事记录 人物、事件

艺术 文艺团体、文学艺术作品

民间习俗
地方风俗与民间礼仪、民间节庆与演艺、民间健身活动与赛事、宗

教活动、庙会与民间集会、饮食习俗、特色服饰

现代节庆 旅游节、文化节、商贸农事节、体育节

　　资料来源：中华人民共和国旅游资源分类、调查与评价国家标准 （ＧＢ／Ｔ１８９７２—２００３）。

３３１２　土地利用分类
土地利用分类是根据土地的性状、地域和用途等方面存在的差异性，按照

一定的原则将土地归并成若干个不同的类别。

２００２年１月１日起开始试行的 《全国土地分类》，分农用地、建设用地和
未利用土地三类。农用地指直接用于农业生产的土地，包括耕地、园地、林
地、牧草地及其他农用地等；建设用地指建造建筑物、构筑物的土地，包括商
业、工矿、仓储、公用设施、公共建筑、住宅、交通、水利设施、特殊用地
等；未利用土地指农用地和建设用地以外的土地。其中明显与旅游房地产相关
的土地利用分类项目如表３－３。
按照土地利用分类类型，开展旅游房地产的分类，在用途上有明确的指向

性，例如，饭店、餐厅、酒吧、宾馆、旅馆、招待所、度假村等及其相应附属
设施用地，运动保健休闲设施、夜总会、歌舞厅、俱乐部、高尔夫球场、洗车
场、洗染店、维修网点、照相、理发、洗浴等服务设施用地，其旅游服务的功
能性和房地产确定的商业性是显著的，将它们划入旅游房地产的范畴，是容易
被接受的。但涉及公共设施和公共建筑用地，它们的公益性特征是优先的，旅
游休闲、教育与体验功能也十分突出，如名胜古迹、革命遗址、景点、公园、
广场、公用绿地、博物馆、展览馆、文化馆、图书馆、纪念馆、影剧院、音乐
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厅、少青老年活动中心、体育场馆、训练基地、庙宇、寺院、道观、教堂等，
这些都可以进入旅游开发利用的范畴，为旅游业所利用，但是否作为旅游房地
产，要考察其市场化运营的程度和商业化程度。所以，是否划分为旅游房地产
类型需区别对待，根据研究目的和市场化运营程度来确定。在划分过程中，必
须遵从它们的主导性功能属性，不宜草率行事。

　　表３－３　　　全国土地分类系统中的部分与旅游房地产相关的用地分类系统

一级 二级 三级分类 含义 （用地项目）

建

设

用

地

２

商服用地２１

餐饮旅馆业用地２１３
饭店、餐厅、酒吧、宾馆、旅馆、招待所、度假村等及

其相应附属设施用地

其他商服用地２１４

包括写字楼、商业性办公楼和企业厂区外独立的办公楼

用地；旅行社、运动保健休闲设施、夜总会、歌舞厅、

俱乐部、高尔夫球场、洗车场、洗染店、废旧物资回收

站、维修网点、照相、理发、洗浴等服务设施用地

公用设施

用地２３

公共基础设施用地２３１
指给排水、供电、供热、邮政、电信、消防、公用设施

维修、环卫等

瞻仰景观休闲用地２３２ 名胜古迹、革命遗址、景点、公园、广场、公用绿地

公共建筑

用地２４
文体用地２４４

为公众服务的公益性文化、体育设施用地。包括博物

馆、展览馆、文化馆、图书馆、纪念馆、影剧院、音乐

厅、少青老年活动中心、体育场馆、训练基地等。

特殊用地２８ 宗教用地２８３ 用于宗教活动的庙宇、寺院、道观、教堂等宗教自用地

　　注：数字为土地类型编号；根据国土资源部 《全国土地分类》表整理，参见国土资发 ［２００１］２５５

号文件。

３３１３　房地产分类
房地产是房产和地产的总称。房产就是指房屋财产，即在土地上建筑起来

的各种房屋；地产是指明确所有权的土地财产 （中国城市土地属于国家所有），
包括住宅或非住宅附着物的土地，也包括已开发的和待开发的土地。从物质形
态上，房产总是和地产联结为一体，房依地建，地为房载，房地不可分。
房地产业大体可以分为以下两种类型：
建筑地块：建筑地块是指与房地产开发建设与经营活动相关的那部分土

地。就城市土地整体而言，用地构成状况大致包括：①工业用地；②仓库用
地；③交通用地；④市政用地；⑤居住用地；⑥商业服务用地；⑦公共绿地用
地；⑧道路、广场用地；⑨文化、教育、体育和卫生事业用地；⑩军事用地；
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瑏瑡港口用地；瑏瑢其他用地 （如国家机关等）。
房屋：按房屋用途，可分为住宅、办公楼、商业营业用房和其他。住宅是

指专供居住的房屋，包括别墅、公寓、职工家属宿舍和集体宿舍 （包括职工单
身宿舍和学生宿舍）等。但不包括住宅楼中作为人防用、不住人的地下室等。
办公楼主要是用于办公的各种写字楼，即企业、事业、机关、团体、学校、医
院等单位使用的各类办公用房 （又称写字楼）。商业营业用房是指商业、粮食、
供销、饮食服务业等部门对外营业的用房，如度假村、饭店、商店、门市部、
粮店、书店、供销店、饮食店、菜店、加油站、日杂等房屋。其他凡不属于上
述各项用途的房屋建筑物，如中小学教学用房、托儿所、幼儿园、图书馆、体
育馆，外国驻华机构用房，宗教用房等。
按照房地产的属性来判别旅游房地产范畴，还比较困难。详细分类中涉及

住宅、商业等类型，但范畴比较窄，容易界定。

３３２　旅游房地产分类原则

３３２１　科学性原则
科学性是指标体系必须建立在科学的基础上，要求分类具有准确性、完整

性和系统性。这样才能把本质和属性相同的旅游房地产类型化入同一类型，把
不同本质和属性的旅游房地产化入不同类型，即既要把握旅游房地产共性，又
要把握不同形成条件、不同性质与组构的旅游房地产的特性，达到揭示旅游房
地产本质和属性的目的，从而为分门别类地开展旅游房地产研究提供理论依
据。分类指标选择应根据各学科所具有的科学技术的结构层次及学科的性质、
特点进行，克服主观随意性。

３３２２　实用性原则
旅游房地产分类的实用性原则，是指分类指标体系既要能充分揭示旅游房

地产的本质与属性，有效地对旅游房地产进行归并和区分，又要为旅游房地产
实践工作提供必要的信息，满足实际工作的需要。

３３２３　简明易行性
简明易行性原则是指旅游房地产分类简单明了，易懂、易记、易掌握。除

了从事旅游房地产的专业工作者以外，分类也应易于为政府和市民所理解和
接受。
从理论上讲，评价指标越多越好，越细越好，但这势必给指标体系的收

集、整理和计算等工作带来很多不便。因此，在保证评价质量的前提下，指标
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设计应该越简要越好，越简要越容易得到推广与应用。

３３３　旅游房地产的类型划分

旅游是游客的空间流动，而房地产则是固定的住所。旅游和房地产的融

合，也是旅游市场需求、旅游行为与固定的房地产设施的结合，从而形成以旅
游者为服务或市场对象的房地产类型，是旅游基本功能为主导，为旅游者提供
休闲、度假服务为商业目的的房地产项目。
基于上述三个分类依据和分类原则的讨论，旅游房地产分类系统可由类、

亚类和基本类型三个层次组成。按照旅游房地产的旅游功能属性和空间集聚形
态，把旅游房地产分为景区 （点）类旅游房地产和城市休闲游憩类旅游房地产
两大类和八个亚类 （见表３－４）。

　　表３－４　 旅游房地产类型划分

类 亚　类 基　本　类　型

旅 游 景 区

（点 ）类

旅游房地产

观光型旅游房地产 主题性景区内为观光旅游活动提供服务的旅游房地产项目

娱乐型旅游房地产 大型主题游乐园、公益性主题公园内的商业性游乐项目等

度假休闲型旅游房地产 主题休闲度假区及相关联房地产

特种型旅游房地产

为生态旅游、温泉旅游，登山、滑雪、垂钓、高尔夫等

旅游，海滨、湖泊、岛屿休闲度假旅游，乡村旅游活动

提供服务的旅游房地产项目

城 市 休 闲

游 憩 类

旅游房地产

城市综合型旅游房地产
城市ＲＢＤ，主题性旅游社区、大型与特色休闲街道、文

化街，大型娱乐城，休闲购物中心、大型游乐园区

城市综合住宿型旅游房地产 旅游星级酒店及相应辅助性设施

城市会展型旅游房地产 商务性会馆及相应辅助性设施

旅游景观型第二住所或

产权式酒店
第二住所或家庭式旅馆；产权式酒店，旅游度假别墅区等

３３３１　旅游景区（点）类房地产
主要指由地文景观、水域风光、草地与生物栖息地、遗址等旅游吸引物

（资源）所构成，已经确立了明确的商业使用权限和管理范围，并且直接进入
旅游消费市场的主题性旅游房地产，包括景区旅游吸引物资源，景观环境资
源，以及在旅游景区 （点）内为游客活动建造的各种观光、休闲、娱乐、住宿
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性质的建筑物群体。具体包括：
———观光型旅游房地产
在主题性旅游区内，观光型旅游房地产主要是依附在主要旅游吸引物资源

上的商服性房地产项目，为游客在旅游景区开展观光旅游活动提供功能性服
务，如景区宾馆或饭店，景区观光亭、阁、榭等建筑物，标志性景观建筑，商
业服务性设施等。

———娱乐型旅游房地产
大型人造主题公园是典型的旅游房地产开发项目。有些小型主题项目在公

益性主题公园的范围内形成商业性项目，如长风公园的海洋水族馆，北京动物
园内的西游记宫等也是旅游房地产项目。大型主题公园开发具有高投资、高风
险和成片占用土地特点，需要庞大客流来维持正常营运和收回成本，要求在宏
观选址上必须是经济发达的大城市和特大城市，微观上则选择用地限制较小、
地价便宜的城市边缘地区。随着主题公园开发，边缘地区有发展为卫星城或新
城中心的可能。
中国开发主题公园从２０世纪８０年代初兴建游乐场开始，但真正取得显著

影响和巨大经济效益的是８０年代末以深圳华侨城为代表，先后投资１８亿元建
设了以仿古文化、民族文化、世界文化、娱乐为主题的锦绣中华、中国民俗文
化村、世界之窗和欢乐谷等四大主题公园，形成面积近５平方公里，富有良好
景观和生态环境的文化旅游区，带动了周边房地产的大幅升值。目前，华侨城
前期主题公园的投资已悉数收回。
城市公园是城市中供公众游览、观赏、娱乐等的园林。早期的公园主要是

园林式公园。２０世纪中期以来，公园功能逐渐完善，综合类公园逐渐形成公
园造景和娱乐两大分区，其造景部分通常是乔灌木和亭台楼阁的交错分布。娱
乐部分则汇集了旱冰场、舞厅、影剧院、儿童游乐场、现代运动场、体育运动
场等现代设施。侧重于某一特殊娱乐功能的专类公园如儿童乐园、动物园、植
物园、体育公园、纪念性公园也大量涌现。不同类型公园房地产开发和营销模
式也各不相同，构成不同旅游房地产开放模式。

———度假型旅游房地产
依托重要的旅游自然山水资源或滨水岸段所建成的以旅游度假为主题的旅

游房地产。除格调温馨的住宿房地产外，还有配套形成的娱乐休闲场地、旅游
娱乐设施、保健美容设施、旅游餐饮设施等，这类旅游房地产是开发商利用旅
游区优越的自然条件和地理位置而开发的具有投资回报的度假、住宿和餐饮等
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房地产项目。
———特种类型旅游房地产
为生态旅游、温泉旅游，登山、滑雪、垂钓、高尔夫等特种类型的旅游活

动，以及海滨、湖泊、岛屿休闲度假等旅游活动提供服务所形成的房地产项
目。这类旅游房地产物业远离城市或位于城市郊区，专门为人们实现个性旅游
提供服务场地和相关设施。

３３３２　城市休闲游憩类旅游房地产
———城市综合型旅游房地产
主要是指具有非常明显的游憩休闲功能的城市游憩中央区，都市内主题性旅

游社区、大型与特色休闲街道、文化街，大型娱乐城，休闲购物中心、大型游乐园
区等。依附城市重要的自然或历史文化遗存，开发高附加值旅游商业性项目是城市
类旅游房地产发育的一个重要特征，新天地是依附中共一大会议旧址而开发的集商
业、餐饮、娱乐休闲为一体的房地产项目。这类项目与城市服务产业功能相配套，
通常集聚在反映城市综合实力和商业繁华的重要标志性地段。

———城市综合住宿型旅游房地产
以旅游星级酒店为主，包括配套的旅游餐饮设施、旅游交通设施 （停车

场、售票厅等）和旅游娱乐休闲设施。这一类旅游房地产在城市空间上很有规
律，越是中央城区，酒店等级越高，成为城市游憩商务区的重要组成部分，在
城市边缘地段，以主题性度假、休闲酒店为主，有些自然风景的地段出现高档
次的旅游度假酒店。

———城市商务会展型旅游房地产
城市通过举办各种类型的展览会、交易会、招商会、节庆活动和文艺体育

赛事，吸引众多游客进行洽谈贸易、观光旅游、技术合作、信息沟通、人员互
访和文化交流，带动会展中心、饭店、购物、餐饮等房地产集群发展。这类房
地产项目，以会展型房地产为主要标志，如上海浦东国际会展中心，光大会展
中心等，由会展中心为主导形成城市游憩中心。
当前，在会展旅游地选择方面正呈现出多元化趋向。在大城市举办各类大

型会展活动的同时，有很多会展活动正向中小城市转移，其中可以考虑的因素
为价格、交通、逐步改善的服务设施。因此，会展旅游房地产市场开发是多层
面的，而竞争也将更加充分。

———旅游景观型第二住所或产权式酒店
在功能性十分突出的度假旅游城市，旅游景观型住宅是指在景区范围内利
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用旅游开发带来级差地租升级而开发的房地产，一般与大型游乐场、大型游憩
场所、大块自然水面等相依托，可提供出租及购买需要服务的第二住所或家庭
式旅馆。这一类型的旅游房地产项目开发，分成借景式开发和构景式开发。租
用该建筑考虑的主要是私密、便利和自由，销售对象主要是城市富裕居民，背
包旅游者、自驾车旅游者、旅游散客。
随着景区开发，景区周围基础设施逐渐完善，也形成一定数量和规模的产

业集聚，促进了所在地的地价升值和房地产开发。仍以深圳华侨城为例，１９８８
年华侨城多层房屋售价只有深圳中心商务区 （ＣＢＤ）罗湖的６５８％，但到

１９９１年锦绣中华开业后，华侨城售价为罗湖区的９２３％，１９９２年基本持平，
为罗湖区的９８２％，房地产成为华侨城的支柱产业之一。

３４　旅游房地产的区域结构类型

３４１　城市旅游房地产空间结构演替的阶段性

城市旅游房地产空间结构变化随着旅游空间结构变化而变化，旅游房地产
的位移和空间变化是旅游空间结构变化的显著标志。以旅游房地产为标志的城
市旅游空间结构的演替主要分为以下四个阶段①：

———混杂聚集阶段
在城市旅游形成和发展的初期，几乎不存在聚集效应差别。同时，旅游经

济活动有限，旅游设施集中可以获得由各种基础设施所提供的规模效应。因
此，这一阶段的城市旅游空间狭小，其形态一般是旅游中心地结构，旅游业和
旅游房地产集中混杂布置。

———分区聚集阶段
随着城市旅游业规模的增长，由旅游业沿不同等级旅游节点的不同聚集，

带来了聚集效应的差别。城市旅游首要节点区由于特殊的地位和著名的旅游景
点，吸引了大量有实力的旅游企业的加盟，导致该区域的各旅游企业的竞争加
剧。一些经营效益或实力弱的旅游业不断被知名大旅游企业所替代，原来一些
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效益差和实力较弱的旅游企业被挤出或根据其支付能力重新选址到较低等级的

旅游节点处，旅游地进入地域分化阶段。城市旅游空间结构逐渐形成分区聚集
状态。首要旅游节点区被有实力、支付能力高的旅游企业所占有 （一般为高等
级星级宾馆与高档餐馆、旅游纪念品商店等旅游房地产项目），成为城市旅游
的核心地区。

———多级聚集阶段
随着城市旅游规模的扩大，新的旅游资源的开发建设，城市原来的旅游中

心区地位发生变化，城市各旅游区之间的竞争加剧。一方面，城市旅游基础设
施和公用设施的建设与发展完善改变了城市旅游聚集利益区位的分布；另一方
面，城市多中心旅游节点区的形成也促进了旅游企业在各中心节点区附近选
址，形成新的城市旅游中心区。城市旅游空间结构向多极化发展，城市原有的
旅游中心地模式被打破并形成旅游城市空间上的旅游多级多核聚集现象。

———分散聚集阶段
聚集与扩散往往互为条件、互相补充。当城市旅游发展进入成熟期以后，

多中心旅游区的旅游企业相互紧密接触，致使外在化消极因素超过积极因素
时，呈现出聚集不经济的态势。城市各旅游中心区的过度密集与发展空间日益
狭小，使得一些旅游企业及旅游景点的开发建设向外扩张，呈现出城市旅游空
间上的分散与聚集同时并存的现象。近年来，城市郊区旅游开发热也说明了城
市旅游空间结构的这种演变模式。

３４２　城市旅游房地产空间结构的影响因素

旅游房地产空间研究的一个重要方面是影响旅游空间要素的识别。Ｐｅａｒｃｅ
（１９９５）识别出区域旅游供给的五大空间影响要素：吸引物、交通、住宿、支
持设施和基础设施，这些要素中大多数属于旅游房地产的范畴。

３４２１　旅游吸引物
旅游吸引物的分布、等级与规模对旅游房地产空间格局产生影响。
旅游资源在大尺度范围内呈点状分布，而旅游房地产也以此为依托，形成

宏观尺度的点网分布。在中小尺度范围内旅游资源呈团层分布，旅游房地产布
局也有此特点。
景点等级和规模对旅游房产布局有一定影响。旅游景点等级、规模不一，

对游客的吸引力不同。保继刚对北京一些公园的游客结构进行调查后发现，随
着旅游景点等级下降，外地游客比例呈明显减少趋势。此外，旅游者在小尺度
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（风景区内）上具有在暂住地附近旅游的空间行为特征。综合以上两点，就景
点因素的影响而言，低级别景点附近的旅游房地产经济效益会低于高级别景点
附近的旅游房地产经济效益。因此，旅游房地产会倾向于布局在景点级别高、
吸引力强且较为集中的区域。
影响旅游流强度与方向的常规因素一是旅游资源 （吸引物）的吸引力大

小，它可以通过评价而获得定量值；另一个就是旅游地的区位特性。从旅游空
间组织的角度而言，旅游地的区位特性包含两个方面：一是旅游地与客源地之
间的空间关系；二是某一旅游地与其他旅游地间的空间关系。
旅游地与客源地间的空间关系，一般以旅游地相对于客源地 （游客）的可

达性 （Ａｃｃｅｓｓｉｂｉｌｉｔｙ）来表示。可达性事实上表明了旅游地与客源地之间相互
作用机会的大小。从空间上看，旅游地的形成和发展总会出现一个相应的吸引
范围。当多个旅游地出现时，它们各自的辐射范围边界往往会出现此长彼缩或
同步增长的动态变化和地域市场结构的再组织过程，这种空间的变化，实际上
就是旅游地的空间竞争的过程。
楚义芳 （１９８９年）将某一旅游地与其附近旅游地之间的空间相互作用概

括为两种关系：一种是补充的关系，另一种是替代的关系。在同一等级的旅游
地之间，这种作用是相互的，在不同等级的旅游地之间，其作用是单向的，表
现为上一等级作用于下一等级。

３４２２　地价水平
在城市中，地价水平是影响产业布局最重要的因素之一。加纳在１９６６

年提出的商业中心空间模式表明：高级别职能部门占据了地价高的土地，而
低级别职能部门占据的位置将越来越被排斥到商业中心的边缘，即地价较低
的地方。可见，不同的部门对地价的承受能力是不同的。经营者通过包括地
价因素的成本—效益分析选择最适合本部门支付能力的城市区位。对城市游
憩设施而言，墨菲等研究证明了饭店、旅馆和娱乐业等具备在地价峰值区布
局的经济能力，因此，高级别的旅游房地产项目成为地价峰值区的景观性
标志。

３４２３　旅游交通
旅游者的出行空间对距离具有强烈的敏感，铃木忠义 （１９６６年）提出三

种有关基本距离的原理：“距离与行动圈 （基本距离越长则观光者的观光活动
范围与其旅行规模就越扩大）”、“距离与频度 （基本距离越短则观光者之访问
观光对象的频度越高）”和 “距离与观光内容 （比较单纯目的的观光内容只能
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招徕近距离的观光者，而观光内容优良者则其招徕范围较广）”等。铃木的三
种基本距离原理，表明了旅游开发空间构造中设施和旅游地区位选择时相对于
客源市场距离考查的重要性。吴必虎等 （１９９４年）发现了大中城市客源市场
随距离分配的基本规律：城市一级客源地 （本城居民）的出游空间８０％集中
在距离城市５００千米范围内；二级客源地 （来本城的非本城居民）的出游范围
主要局限在距城市２５０千米范围内。这一扩散规律只有在中国这样一个幅员广
袤、人口密集的地域系统中才能清晰地反映出来。
对旅游活动发生地的区位进行考查，结果显示距城市的远近对旅游设施、

活动和开发项目的类型有极大影响。从土地利用方式角度考虑，地租是形成城
市周围旅游空间形式的主要经济要素。在地租的作用下，城市周围旅游空间形
成根据土地利用集约度逐渐下降形成的同心圆圈层模式。已有的工农业布局、
原材料的输入及劳动力价格、土地是否肥沃与地形等自然条件对旅游业空间布
局有很大影响，旅游业往往与这些产业在空间上交叉布局。
旅游交通条件的进化过程直接导致旅游空间内部组织结构的变化和外部

具体形态的演化，且其本身亦作为旅游地空间形态的要素之一。现代快速旅
游交通则赋予旅游地及其所在区域以更为灵活的变化并产生了许多新的旅游

空间现象。旅游交通的变化对旅游地旅游空间的演化有着持续和重大的影
响，不但直接影响旅游地旅游空间扩散形态，而且不断改变旅游地的区位条
件和作用范围。在旅游发展非优区内，快速旅游交通系统的建设有可能使旅
游发达区域对旅游非优区的袭夺效应减弱，从而使旅游非优区的旅游得以较
大发展。因此，在旅游地空间中，一个有效的旅游交通系统的建设将是在适
当的时间、地点，以适当的方式与区域旅游景点开发布局总体态势的相
契合。
可进入性是旅游地开发的决定因素之一，并且随旅游地开发程度的加深和

交通路面与交通载体的改善而不断发生变化。时间比率可以用来表示旅游地的
可进入性，时间比率Ｔ＝Ｔｓ／Ｔｒ，Ｔｒ表示到达旅游地所需时间及消耗的精力
（用于路途的时间），Ｔｓ则表示旅游者用在景区旅游花费时间。二者的比值在
一定程度上反映了旅游地的发育程度和可进入性的改善程度。
以旅游地开发的过程衡量，在初创阶段，Ｔｒ值很大，而用于在景区观光

的时间Ｔｓ则极小，表明在景区游乐的时间少，而到达景区却需花费很长的时
间和耗费大量的精力。第二阶段，随着开发力度的加大和景区知名度的提高，
时间比率Ｔ也逐步增加，其主要通过两条途径来实现，一是扩大娱乐机会，
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增加游客在景区的逗留时间，二是改善基础设施尤其是交通条件，缩小旅途时
间与成本。Ｔ值的增加与完善的旅游房地产比如住宿设施相结合，可望吸引更
多旅游者来观光。本阶段以来，景区已逐步同人口密集区建立了交通、通讯、
电力供应与供水等相联系。景区各种接待类旅游房地产的利用率成为检验该阶
段开发成功与否的标志。第三阶段，称为 “旅游者大量涌入”阶段，以旅游设
施质量的提高和数量的剧增为特征。为满足不断增加的需求，政府参与机场的
兴建，航空运输条件的改善极大地提高了时间比率，而且将进一步导致游客数
量的增加，也会引起景区供给扩张的响应。

ＳｈａｕｌＫｒａｋｏｖｅｒ（１９７２）曾经以以色列死海地区旅游胜地的开发为例进行
了研究，发现时间比率是影响该地游客人数的主要因素。通往死海的三条柏油
路的修建大致和死海旅游开发的三个阶段相对应，建于２０世纪５０年代早期贝
尔谢巴至塞多姆的公路，促使了死海开始旅游开发，６０年代初一条更近的经
过阿拉德的公路的修建，使本区旅游业发展进入了第二阶段。７０年代初沿死
海西北岸由耶路撒冷经杰里科到本区公路的建成，使从耶路撒冷到死海的时间
由原来的３小时缩短为目前的１小时，游人开始蜂拥而入，迎来了死海旅游开
发的黄金时段①。

３４２４　旅游地生命周期

ＲＷＢｕｔｌｅｒ于１９８０年提出的较为完善的旅游地生命周期模型②，模型对
后来各种旅游演化模式的提出起了很大的启发作用。旅游地生命周期理论为城
市旅游空间结构研究提供了一个重要的理论基础。在城市旅游发展的发展阶
段，城市交通条件日益改善，可进入性增强，城市旅游空间规模增大，旅游业
在城市经济中的地位日益提高，但不同的旅游企业进入城市需要跨越一定门槛
或障碍，城市旅游空间结构趋于稳定但仍在演变，城市旅游不断发展，旅游需
求不断增加，旅游供给的增加又有很多障碍，当地其他产业特别是城市郊区农
业逐步与当地旅游产业经济一体化来弥补旅游供给的空缺，环城游憩带的开发
与建设就是这种空间结构演变的实例。

Ｂｕｔｌｅｒ提出，旅游地的演化一般要经过六个阶段，即探索阶段、参与阶
段、发展阶段、巩固阶段、停滞阶段、衰退或复苏阶段 （见图３－４）。
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杨新军、马晓东：《区域旅游：空间结构及其研究进展》，《人文地理》，２００４年。
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图３－４　旅游地生命周期模式
资料来源：Ｒ．Ｗ．Ｂｕｔｌｅｒ．ＴｈｅＣｏｎｃｅｐｔｏｆａＴｏｕｒｉｓｔＡｒｅａＣｙｃｌｅｏｆＥｖｏｌｕｔｉｏｎ：Ｉｍｐｌｉｃａｔｉｏｎｓｆｏｒ

ＭａｎａｇｅｍｅｎｔｏｆＲｅｓｏｕｒｃｅｓ．

旅游房地产的经营过程中，运用生命周期理论，可以更好地把握游客需求
变化和市场动态，制定有针对性的经营目标与策略，取得理想的经营效果。作
为一种计划工具，旅游地生命周期理论主要描述和分析旅游房地产的发展轨
迹，可以使经营者意识到旅游房地产的发展会随着时间的变化而变化，在不同
时期应采取不同的经营策略；作为一种营销策划工具，该理论主要描述了旅游
房地产经营每个阶段的特征和任务，提出有效的营销策略；作为一种旅游房地
产开发控制工具，该理论有助于经营者凭借类似的开发经营经验，衡量所推出
旅游房地产产品的可能绩效，决策旅游房地产开发的类型与方式；而作为一种
预测工具，该理论对旅游房地产经营过程各阶段产品发展趋势功能作用较小，
因为产品发展趋势主要由市场吸引力来决定。
在旅游生命周期的早期阶段，不同类型的旅游房地产项目会盲目侵入旅游

区，造成旅游区景区人工化、商业化、城市化等 “三化”现象严重，自然生态
系统遭到空前破坏；在付出高昂的代价后，在旅游生命周期的巩固期间，旅游
房地产项目逐渐与旅游区会建立起良性互动关系；当旅游区进入衰退时期，逐
利的旅游房地产开发商和经营商会率先退出旅游区经营，从而加速旅游区的衰
败。因此，在旅游生命周期不同阶段，政府需要根据市场情况，确定旅游房地
产合理规模、进入和退出门槛等。

３４２５　政策因素

２１世纪，旅游业和房地产业都是中国经济增长点之一。据世界旅游组织
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预测，２０２０年中国将要成为世界第一大旅游目的地国及世界第四大旅游客
源国。
国家促进旅游及房地产业的政策法规相继出台，使旅游房地产得到发展，

其市场运营也初露端倪。中国内地目前有２２个省级行政区单位把旅游业纳入
国民经济发展的支柱产业之一，旅游业在我国得到了前所未有的长足发展。在
这种旅游发展背景下，许多城市旅游资源得到了有效的开发，旅游经济投入得
到进一步提高，城市旅游空间结构由一个或几个中心地结构向多中心结构演
变。另外，城市之间的旅游联系也得到进一步加强，城市旅游环城游憩带空间
结构或旅游都市连绵带空间结构正逐步形成。但是，国家和地方政策变动能促
进或延缓旅游房地产发展，特别是土地政策、房地产开发政策变化对旅游房地
产空间结构影响巨大。
例如，２００４年１月，为了加强对国有土地的管理，国土资源部出台有关

“别墅、高尔夫球场项目停止审批”的政策，对休闲度假类型的旅游房地产开
发影响极大。
高尔夫旅游产业是旅游经济发展的必然产物，虽然高尔夫旅游业发展存在

诸多问题，但笼统地停止审批高尔夫球场用地并不一定是有利的。综观我国高
尔夫旅游产业的发展，可以发现：第一，高尔夫旅游业是区域经济发展的必然
产物。通过相关性分析发现，我国内地省市的高尔夫球洞数与ＧＤＰ和实际利
用外资总量的相关程度高达５５％和８９％。目前，我国高尔夫发达区为北京、
上海、广东、福建、海南，其次为江苏、山东、浙江等省市；第二，发展高尔
夫旅游业是区域旅游业腾飞的必然要求。我国国际旅游业的发展，国内旅游业
的腾飞，对高尔夫旅游产品产生极大的需求；第三，发展高尔夫旅游业是区域
旅游功能结构转型、旅游产品品位提升的有效手段。我国的旅游业正在从观光
型旅游到休闲、度假型旅游的转变。要实现我国区域旅游功能的转型和旅游产
品的结构升级，发展高尔夫旅游必不可少。第四，高尔夫旅游业是我国吸引外
资促进旅游产业发展的必要手段。目前，高尔夫旅游业的投资主要来自海外。
实践证明，高尔夫俱乐部对提升城市品位、带动周边地区的发展具有较大作
用，高尔夫已成为与区域旅游业紧密结合的一项产业。高尔夫旅游业在地方创
汇、增收方面发挥了巨大作用。
我国高尔夫旅游业发展中存在诸多问题，主要有：①高尔夫球场占用耕

地、林地过多。一个高尔夫球场平均占地面积为１２０亩，如果全部占用耕地，
就是东部地区１００个农民的耕地总和。②高尔夫增长速度过快，产业发展过

８０１ 　大都市旅游房地产：发展与布局研究



热。我国高尔夫产业近１０多年来走过的历程国外往往用了３０年。③高尔夫球
场产生污染，造成对环境的破坏是一个不容忽视的问题。前些年，我国许多高
尔夫球场养草施用的是无机化肥和无机农药，造成球场水体污染和富营养化。

④高尔夫旅游豪华房地产化较为严重。一些地区，通过高尔夫 “圈地”，发展
高档别墅房产的趋势越来越明显。在我国内地省市，高尔夫别墅的价格一般在

１２～２０万元／平方米之间，利润空间很大。⑤我国的高尔夫客源市场定位过
高，“贵族化”趋向严重。绝大多数定位在日本、韩国、中国香港、中国澳门、
中国台湾等国家和地区的会员，其次是国内企业家、外商等高收入人群。而根
据美国、日本等国的经验，启动大众消费市场，实现 “平民化”才是高尔夫旅
游产业的出路。从某种意义上说，我国高尔夫商业化进程影响了产业化进程。
高尔夫旅游业在我国得到蓬勃发展，这是我国经济发展的客观需求。面对

现实，应采取有效措施，在加强宏观监管的前提下发展高尔夫旅游业。在量
上，政府要予以宏观调控，克服遍地开花、盲目发展。但如果对高尔夫的建设
予以 “一刀切”，必然造成区域分布上结构失调。一些地区要限制发展，另外
一些地区则要适当发展。对高尔夫球场的审批，要加强甄别，严格控制利用可
耕地、成片林地、自然保护区核心区建设高尔夫球场，加强土地功能的综合开
发。因为高尔夫旅游市场空间跨度大，对距离不敏感，鼓励利用荒地、滩涂、
山坳、垃圾掩埋场、工业废地等一些不宜耕作的土地，变废为宝，开发高尔夫
球场。追求高质量的旅游体验，发展绿色旅游产业，是高尔夫旅游的本质要
求。我国一些地区的高尔夫球场对改善局部生态环境、净化水源、防止水土流
失、减少地面沙化等方面起到了积极作用。应该通过化肥农药有机化，采用基
因技术，实现无害化。针对现存的污染问题，环保部门要加强环境监控，采取
措施，最大地发挥高尔夫球场的生态效益。
要推进中国高尔夫产业链的发展。高尔夫产业包括球场、会所、酒店、餐

饮、购物、娱乐、营销、房产、园林、旅游等十几个方面。一项报告指出，目
前世界上９０％以上的高尔夫球杆杆头在中国内地和台湾地区生产，打着美国
品牌的高尔夫球具有４０％都在亚洲进行装配和生产。我国应该重视国内高尔
夫球具、草坪维护等配套产业的发展，最终形成自己的高尔夫球具品牌①。

３４２６　相关行业发展
旅游房地产业是一个特殊的综合性行业，涉及面广，因此，旅游房地产布
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① 张建：《高尔夫：徘徊在十字路口》，《中国旅游报》，２００４年５月２６日。



局也受这些相关行业的影响。与旅游房地产关系最为密切的有旅游、房地产、
交通、邮政、通讯、金融、能源、食品加工、农业、保险等行业，这些是旅游
房地产得以发展的基础。交通线路的走向和布局决定了游客的流向，交通规模
对游客流量起制约作用，交通线路和交通工具的质量等级、游客对交通方式的
选择影响着旅游者途中花费时间的多少；邮电通讯业是旅游者与外界联系的纽
带，是旅游信息获取的重要通道，也为发展商务旅游创造了不可或缺的条件；
食品加工业的发展为旅游者提供了便利；旅游商品的生产更使旅游者成为直接
的受益者，诸如此类，使旅游房地产布局与相关行业的发展形成了唇齿相依的
关系。与此同时，工业企业的分布有时也对旅游房地产的发展会产生负面影
响，比如，一些污染较重的工业企业若布置在旅游区附近或旅游线路上，对旅
游者身心会带来严重的干扰，旅游者花钱不能买到应有的享受，这种组合布局
不能使相互之间相得益彰，反而造成综合功能的抵消，应当予以禁止。
相关行业对旅游房地产空间结构的影响表现在：①旅游景区内和周边产生

各种伴生型旅游房地产项目；②城市ＣＢＤ和建筑群叠加形成旅游房地产项目；

③沿着线状交通线路形成点轴旅游房地产类型等。

３４３　旅游房地产的区域结构类型

３４３１　乡野型
乡野旅游是一种凭借农村地区的自然景观、田园风光和农业资源，面向城

市居民开发的集参与性、娱乐性、享受性、科技性于一体的休闲旅游产品。
乡野型旅游房地产区位类型：①都市郊区。城郊经济基础较好，交通便

利，地域空间相对开阔，空气清新，环境洁净，乡村植被景观保存较好，加上
长期作为城市农产品供应基地，其农业生产往往种类多样，特色鲜明，与城市
有极大的反差。所有这些决定发展城郊乡村旅游会有稳定的城市客源。②风景
名胜区周边的乡村地域。通过农民自主开发一些参与性强、民俗风味浓郁、农
村特色鲜明的旅游房地产，可以缓解假日旅游高峰著名风景区和旅游城市的压
力，促进风景区和城市的可持续发展，同时也提高了游客的浏览体验质量。

③旅游资源独特的老少边穷地区。在一些偏远的乡村贫困地区，往往有十分原
始而优美的乡村自然环境，这对热爱大自然、崇尚返璞归真的城市游客具有莫
大的诱惑力。但乡野型旅游房地产的发育是从属性，被动型的，受制约的因素
比较多。
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３４３２　度假区型
旅游度假区是居住型旅游房地产。从出现时间的先后来看，温泉旅游度假

区出现最早，随后依次出现海滨、滑雪以及其他类型的旅游度假区。从经营季
节上看，旅游度假区是由夏季型发展到冬季型，再发展到四季型。温泉、海滨
旅游度假区属于夏季型，滑雪旅游度假区属于冬季型，夏季或冬季型适当扩展
冬季或夏季项目，就会延长旅游季节，从而变成四季型。
上海、广州、北京等大城市周围的度假区散布在城市周围，形成环城游憩

带，是短线休闲度假旅游产品的主流，其中的高尔夫球场专项度假旅游产品相
对比较成熟。辽东半岛海滨、渤海湾海滨、山东半岛海滨、浙东南海滨、闽东
海滨、珠江三角洲海滨、广西北海海滨这七大海滨中，旅游度假区得到了较具
规模的开发，初步形成七大海滨度假旅游带，是长线休闲度假旅游产品的核
心。环城游憩带和海滨度假旅游带共同主导着我国目前的长、短线度假旅游
产品①。
旅游度假区在立项选址和规划设计时，尽量要考虑到夏季和冬季都可以开

展旅游活动，并注意打造高质量的度假和休闲旅游体验活动环境。如黑龙江亚
布力滑雪场选址在森林覆被好的景区，可以开展地下滑道、滑旱冰和观赏山地
森林景观等夏季活动。开展会议旅游和举办节庆活动是旅游度假区淡季拓展业
务的有效手段。
旅游度假区需尽量依托独特的旅游资源。高尔夫球场旅游度假区、滑雪旅

游度假区等都是依托自己独特的主要康体活动而发展成熟的。一些旅游活动的
吸引力是常青的，如海滨浴场、滑雪运动，要尽量使之成为旅游度假区的精品
和王牌，应作为旅游度假区营造品牌最重要的基础。
观光是休闲度假的基础，旅游度假区内部或周边修建一些相匹配的高质

量、强吸引力的观光景点非常必要。因此，要求旅游度假区选址时，要考虑配
套观光景点的支撑。

３４３３　都市型
都市旅游是个相当广泛的领域，其构成要素包括历史性、建筑物、都市风

光、博物馆、画廊、戏院、体育和其他各项活动。许多都市本身的知名度就是
旅游吸引物；都市的交通枢纽使其有称为旅游集散地的优势；都市也是旅游信
息和新产品的创新基地。商务旅游、旅游节庆等是都市旅游的发展重点。
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① 刘家明：《旅游度假区发展演化规律的初步探讨》，《地理科学进展》，２００３年。



都市型旅游房地产是典型的复合类型的旅游房地产，既包含着都市边缘地
段的乡野型旅游房地产与度假区型旅游房地产；又包括了中心城区的都市综合
类型的旅游房地产。都市中心城区和郊区旅游空间的相互作用使都市型旅游房
地产具有复合型特点。

３４４　都市区中心城区与郊区旅游空间的相互作用

３４４１　中心城区与郊区旅游的互补性
都市区是区域社会经济发展的中心，是区域旅游中最具吸引力的目的地。

受自然地理条件以及历史开发因素的影响，都市区许多著名旅游景点分布在中
心城的边缘或近郊，因此，郊区旅游与中心城区旅游本身就很难截然分开①。
都市中心城人口集聚，郊区与中心城生态环境和生活方式的反差，使郊区

对都市居民具有巨大的吸引力。交通条件的改善、收入水平的提高以及闲暇时
间的增多使他们有越来越多的机会到郊区休闲放松、娱乐度假，郊区旅游地成
为都市不可或缺的功能区。
中心城区土地紧张，交通拥挤，外来的游客的不断增加，使中心城区旅游

容量与游客规模间的矛盾日益尖锐。都市郊区旅游开发，成为拓展都市旅游空
间、改善都市旅游产品结构的重要途径。因此，城市旅游与郊区旅游是大都市
旅游中相辅相成、密不可分的两个组成部分。

３４４２　中心城、郊区在都市旅游结构中的地位和作用
在都市区，就区域内部旅游而言，中心城区是郊区旅游最主要的客源市场

之一；从更大的空间尺度来看，中心城是外来游客的集散中心，前往郊区旅游
的目的地的游客大都通过中心城中转。例如，对杭州市民旅游出行调查中发
现，前往宁波郊区旅游目的地的游客８０％通过宁波市区中转 （见表３－５）。此
外，中心城区具有良好的基础设施和旅游接待设施，都市郊区旅游线路组织大
都是以中心城区为核心的往返式结构。因此，都市旅游区是以中心城区为核心
的中心型空间结构，中心城处于核心主导地位，它是郊区旅游的集散中心、服
务中心扩散源和组织者。

　　表３－５　 杭州市民前往宁波郊区出游路径 单位：％
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经过市区比例 ８３３ ８７７ ８０４ ８０９ ８３３ ６９２ ６３０

　　资料来源：阎逸、董峰等人调查问卷分析结果。

都市区郊区丰富的旅游资源及成熟的旅游开发对都市旅游具有很强的促动

力。北京市郊区的旅游开发，既丰富了北京市的旅游产品，又为市区旅游起到
了很好的分流作用，使北京旅游显现出新的活力，而上海和武汉两市，由于郊
区旅游资源比较贫乏，虽然中心城人口众多，外来流动人口规模庞大，都市旅
游发展仍不甚理想。

３４４３　中心城与郊区旅游地的力学关系
从空间力学角度来看，在整个都市旅游区中，中心城区与郊区旅游地间存

在着相互作用。作为旅游组织者，中心城对郊区旅游目的地具有辐射力 （Ｆｆ），

作为旅游目的地，郊区旅游地则对中心城区具有吸引力 （Ｆｘ）。
中心城区旅游辐射力具有随着距离增加而衰减的特征，用函数式表达为：

Ｆｆ＝ｇ·Ｐ／Ｄ２

式中，Ｐ为中心城人口规模，Ｄ为中心城区与旅游地间距离，ｇ为经验
系数。
辐射力Ｆｆ的存在产生两个结果：①与中心城距离越近，能得到中心城的

旅游辐射力越大，游客规模越大，旅游开发程度越高；②远郊区受到中心城辐
射力较弱，能获得开发的旅游景点独立性较强，来自中心城或经由中心城中转
的游客比重下降。调查发现，浙江奉化溪口—雪窦山国家风景区作为宁波市远
郊旅游地，杭州市民不经宁波市区而直达的人数占到３０％以上，远高于宁波
市郊区其他旅游景点 （见上表３－５）。
旅游目的地吸引力的大小主要取决于目的地资源条件以及目的地至中心城

区的距离。可用函数表述为：

Ｆｘ＝ｇ·Ｒａ·Ｐ／Ｄ２

式中，Ｒ为旅游景点资源条件，Ｐ为中心城人口规模，Ｄ为旅游目的地与
中心城区的距离，ｇ为经验系数，ａ为参数。
由于资源存在条件抵消了距离的衰减作用，都市郊区旅游开发不是从中心

城向外单调衰减，而是根据旅游资源的分布具有一定的跳跃性。
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在都市形成初期，区域人口、产业的高度集聚使中心城区日益繁荣，中心
城区丰富的生活娱乐设施对周边郊区居民产生吸引，都市区内旅游出行以郊区
向中心城集聚为主。郊区基础设施建设的相对落后削减了中心城向郊区疏散外
来游客的能力。因此，这一时期，都市郊区旅游不发育，只在中心城边缘、近
郊区存在一些城市公园、传统风景名胜区，远郊区则只有极度少数交通相当便
利、资源等级极高的景点得到开发。
在都市集聚扩散并行阶段，人口的膨胀和中心城生态环境的恶化使都市居

民产生越来越强烈的出行欲望，对外交通条件的改善有效地将外来游客引入郊
区旅游地，都市郊区旅游迅速发展。中心城用地不足使中心城边缘区以及近郊
区形成以郊区化形式出现的主题公园、度假区等新兴旅游目的地。旅游地间联
系的加强不仅促使以中心城区为核心的放射状旅游线相当发育，而且以次中心
城市和高等级旅游地为核心开始出现旅游区。
到了都市连绵带形成阶段，郊区化的不断深化使都市区内部空间结构趋向

均衡，都市郊区旅游地已完全融为都市区的功能区。以乡村度假为主的旅游出
行特征使都市郊区具有过夜接待功能的旅游房地产如家庭旅馆、乡村别墅星罗
棋布，旅游地在空间上扩展到整个郊区，并且相互间形成网络状结构。
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第４章

大都市旅游房地产的地理透视

　　大都市特殊的地位和强盛的旅游功能，使得旅游房地产的开发和布局主要
集中在大都市区。本章以人文地理学的视角，进一步探讨作为旅游房地产的重
要类型———城市游憩休闲类旅游房地产的发育和布局的地理现象，以寻求旅游
房地产发育发展的客观规律和调控机制。

４１　大都市旅游房地产发展的影响因素

４１１　城市规划对旅游房地产开发的影响

４１１１　引导作用
在大都市区旅游房地产开发过程中，城市规划对旅游房地产开发的经营活

动起到控制、引导作用，而旅游房地产开发对推动实施城市规划产生了积极
效应。
城市规划对旅游房地产开发的引导机制主要表现在城市规划对地价的影

响、城市规划对土地利用的管理、城市规划控制指标的制定三个方面①。
———城市规划对地价的作用
城市的性质、职能与规模、城市土地配置的合理程度、用地功能布局及城

① 谢晖：《城市规划与房地产开发的协调机制研究》，《经济地理》，２００３年，第３期。



市基础设施的发展水平，以及城市建设总体容量控制标准从总体层面上决定了
城市地价的高低。而这些因素主要是由城市规划决策决定的。通过规划确定各
个地块的市场价格可以使城市用地向最有效利用方向发展，以获取最佳土地使
用效益，并在一定程度上引导旅游房地产向合理的方向发展。如广州天河区规
划为广州新的ＣＢＤ，由于新区开发，追加投资较大，级差地价所占比重不断
升高，自２０世纪９０年代以来，地价一直上扬；而老ＣＢＤ由于历史的投资沉
积较高，级差地价所占比重最高，而且中心区土地的极度稀缺，垄断地租最
高，故其地价仍然维持较高的水平。

———城市规划对土地利用管理的作用
城市规划对土地利用的管理，表现在总体规划、分区规划和详细规划三个

层次上。在进行城市总体规划时，强调城市土地的经济评价。在对城市土地综
合评价的基础上，有针对性地进行城市功能分区的调整和大型工程设施的配
置，使城市在总体规划的基础上，形成一个较为合理的城市基准地价体系。在
城市分区规划方面，根据城市土地的区位差异，决定城市土地的分期供给水
平。并对城市的居住、工业、仓储等用地进行充分预测，合理安排城市土地的
分期供给量，指导城市土地市场的健康发展。在城市详细规划方面，根据现阶
段各土地开发区中土地开发商们在获得土地使用权后希望拥有更多自主权的心

理，加强控制性详细规划的工作，既在土地的利用方式、开发强度及土地利用
的有关要求等方面严格把关，从规划上堵死开发商们可钻的各种空子，又允许
开发商们在遵循控制性详细规划的基础上，进行地块的重新组合与设计，使详
细规划工作既能满足城市土地出让与转让的合同管理要求，又能最大限度地满
足开发商们的合理要求，促进城市土地出让与转让的健康发展。

———基于利益分析基础上的控制
市场经济条件下，各种利益集团对各自利益的寻求较之以往更为强烈。一

方面，政府要促进城市的发展，有些时候不得不借助于私人集团的财力。为了
得到投资，政府就必须满足其诉求，提供优惠条件。另一方面，政府要保证市
民的利益，要考虑公共利益，要通过城市规划的控制机制影响各阶层对利益的
寻求。ＰｅｔｅｒＨａｌｌ认为，城市规划有两种控制手段：一是控制公共投资的权
利，二是鼓励或限制私人投资对物质环境开发的权利。由于城市规划寻求的是
公共利益，控制机制的产生也应基于这一分析，其中最主要的是环境容量的
控制。
环境容量控制即是为了保证良好的城市环境质量，对建设用地能够容纳的
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建设量和人口集聚量做出合理规定。其控制指标一般包括：容积率、建筑密
度、人口密度、绿地率和空地率等。最关键的是容积率，它起着城市规划与经
济效益之间的桥梁连接作用，容积率的大小直接决定了开发商的利润水平。从
市场这个角度来看，开发商必定会想方设法甚至不择手段来争取提高地块的容
积率，使经济效益达到最大化；但若从城市政府管理者的角度考虑，又希望综
合效益最大化。因此，容积率的控制需要一个上下限的范围以保证能有一个双
方都可以接受的满意度。

４１１２　反馈作用
旅游房地产开发对城市规划的反馈作用主要体现在以下几个方面：
———对城市空间结构的影响
表现在两方面：一方面是建成区内的空间重构，另一方面是建成区的扩

展。如浙江慈溪钱塘江跨海大桥建设，诱动桥头度假休闲旅游区开发，进一步
拉动慈溪城市空间的重组和建成区的扩张。

———对城市土地规划和用途发展的影响
旅游房地产开发通过对城市经济发展的作用来带动或影响城市中许多产业

的发展，从而加强或改变城市规划的土地性质，由此带来城市规划所确定的土
地用途改变。例如，上海世博会展馆建设、北京奥运会场馆建设，都相应改变
了邻近空间的土地利用属性，增强了土地利用功能的旅游价值。

———对城市景观的影响
旅游房地产开发对城市景观的影响表现在对城市空间形态的改变和创造

上。旅游房地产开发是提升城市物质空间质量和形态的重要手段。
在城市规划的实施过程中，需要借助房地产 （包括旅游房地产）开发这一

手段来使城市内部土地利用经济规律起作用，从而调节和促进城市的用地结
构、布局形态、功能分区趋于合理。城市土地经过综合开发后，利用房地产价
格这一强有力的经济杠杆对用地单位实行有偿使用，使土地体现其真正的内在
价值，可以促进城市各种功能用地在地域空间上的分布更加合理，使其获得最
佳的利用区位。在城市规划过程中如能因势利导，使产业分布、房地产价值和
城市合理布局取得较好的动态平衡，无疑将进一步提高城市规划的水平。

４１２　城市经营对旅游房地产开发的影响

城市经营的核心是站在经营的角度去管理城市资产，通过市场运作，最大
限度地盘活存量资产、引进增量，广泛利用社会资金进行城市建设，以实现城
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市资源配置的最优化和效益的最大化，实现城市的自我滚动、自我积累、自我
增值的新的城市建设和管理模式。城市经营有五个阶段：城市战略的定位—城
市产业要素的梳理和整合—城市战略制定—城市空间布局和规划—城市形象包
装和推广。

４１２１　城市经营与城市旅游
现行的城市经营道路主要是基于功能导向的城市经营战略。与以前的资金

导向的城市经营战略的区别就是：由于现代城市是由各个功能要素部分组成，
这些功能块之间密切联系，形成城市功能系统。基于功能导向的城市经营就是
为发挥城市功能服务的，更进一步讲，是为了疏导城市的运行通道，建立城市
发展的渠道，为提升城市价值和城市竞争力服务；另一方面，城市价值和城市
竞争力直接决定于城市功能，一定的城市功能要求有相应的城市环境，包括硬
件环境和软件环境，而这些城市环境是由经营城市来创造的。因此，经营城市
就是要经营城市环境，经营城市功能。城市经营不像产业经营一样，它主要强
调的是一种外部的环境。
城市旅游是城市经营的一部分，但是与城市经营又有区别。城市旅游是旅

游者出于某种需要被城市吸引产生的旅游活动，由于城市具备综合实力强、基
础设施齐全、以及经济性、文化性、娱乐性等特点，因而城市旅游是一种有利
促进环境改善、经济发展、社会进步的旅游活动。
从内在和外在关系来说，城市经营是从内在改善城市环境，促进城市经济

发展。而城市旅游是一种外在推力，提高城市知名度和美誉度。拥有旅游资源
的城市在城市经营过程中可以借助自身的资源，打响城市品牌，塑造城市个
性。而且，当城市在对其旅游资源经营时要注意区分景观价值、经济价值和功
能价值的经营。功能意义上的旅游经营就是要充分发挥城市旅游资源的综合服
务功能，使国内一些城市较好的旅游资源为提升城市竞争力服务，为城市的经
济和产业发展服务，为城市功能的调整与提升服务。例如，会展经济和商务旅
游已成为现代旅游业中附加值最高、关联度最强、社会影响最大的城市功能
产业。
城市旅游竞争力是指在旅游产业本身素质和城市旅游环境的综合作用下，

通过旅游企业在旅游市场上销售其产品而反映出来的持续发展壮大的能力。

４１２２　城市经营与旅游房地产
城市旅游房地产的发展，是城市聚集效应及用地状况的空间表现，反映了

城市发展的物质基础和现实结果；同时旅游房地产业产业关联度大，它的发展
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能带动制造业、建筑业、运输服务业等多个城市行业的发展。在城市发展中，
旅游业与房地产的融合，往往充当产业增长点、消费增长点、投资增长点的角
色，直接联系着城市环境改善状况，并作为城市的经济载体，为城市经济发展
提供基础设施，是连接城市环境和产品的纽带。
从城市经营的经营主体和经营过程来看，城市经营指的是城市政府对城市

资源的市场化运作。城市旅游房地产是城市的支柱产业，属于城市经营的实体
产品之一。它具有经营效益的间接性、经营手段的组合性、经营目标的服务
性、经营效果的倍增性等城市经营产品的特征。
旅游房地产业的发展和建设涉及范围广泛，从特色建筑、土地资源、城市

自然风光以及人文旅游资源等城市经营实体产品的范畴，到文化、政策制度、
经营理念等城市经营无形产品的概念，都有涉及。
城市经营在强调市场化导向、强调市场机制引入的同时，需要注意城市政

府的重要作用。针对旅游房地产投资具有投资时间长、资金占用大、市场反映
滞后等特点，要强调政府的宏观调控对房地产发展的导向性作用，进行市场的
规范、引导和完善。同样需要政府运用城市经营理念，在政策引导下用经济杠
杆对其进行调控，将相应土地资源、城市特色建筑等资源资产化、景观化，实
现资源配置在容量、结构和秩序上的最大化和最优化，提升城市价值，实现城
市有形和无形资产的保值增值，进一步带动旅游房地产的增值和发展。
作为房地产业态之一的旅游房地产和城市经营理念相结合，就是遵循城市

经营理念，通过政府职能创新，充分运用城市经济运行规律，对旅游房地产实
施以市场化运作为基础的宏观调控，以房地产发展为主线，立足于城市土地市
场化、旧城改造和房地产开发，以及房地产公共物品提供，整合城市资源，实
现旅游房地产经济系统的良性发展。在旅游房地产发展过程中，带动城市服务
业和相关产业发展，从而实现城市环境的改善、产品品牌的提高、城市经济的
增长，实现城市可持续发展这一最终目的。

４１３　城市经营与土地资产效益的提升

城市经营的关键是土地运作。土地是城市存在和发展的基础，是一切社会
经济活动的载体。城市国有资产中最具活力、增值潜力最大，政府能够直接经
营运作的就是城市土地资产，经营土地对经营城市具有决定性的作用。无论城
市规模的变动，还是经济增长，最终都体现在城市土地利用规模、密度和结构
上，经营城市和提高城市竞争力的最终结果，都体现在城市土地总体价值上。

９１１第４章　大都市旅游房地产的地理透视　



只有经营管理好土地，城市政府才能更好地履行建设和管理城市的职能，使城
市发展获得更为合理的空间和更为雄厚的物质基础。
经营城市土地的目标是要合理地利用土地资源，实现城市经济、社会和环

境的可持续发展。具体而言就是土地的 “四化”：一是土地的市场化，建立健
全土地有形市场，将土地的出让纳入公开、公正、公平的市场体系，利用招
标、拍卖的方式实现土地使用出让的阳光交易，有效规范土地交易行为，根除
腐败现象的产生；二是土地的集约化，通过建立土地大市场，通过土地与资
本、土地与规范、服务环节的对接，从而节约土地的交易成本，提高土地的利
用效率和开发效率，达到保值增值的目的；三是土地的价值最大化。土地是城
市发展的根本，是城市宝贵的生产资源和运营资产，住交会将通过搭建一个流
通与协作的大平台，从而最大化实现土地的价值，将土地的资产性发挥极致；
四是土地的品牌化，每一个城市都有自己的不同属性，这是经营城市、经营土
地的核心属性。
土地资产是城市资源中最为重要的一类，实现其最大的效益，是城市经营

最主要的目的之一①。

４１３１　从机会成本理念出发，实现土地资产经济效益最大化
土地开发中引入机会成本理念，使城市土地资产产生最大的经济效益。机

会成本是指在确定土地资产的某项用途时不得不放弃其他用途，其他用途产生
的效益就是这项选择的机会成本。

———明确土地功能定位，防止土地资产的 “隐性浪费”
所谓土地资源的 “隐性浪费”就是指城市土地实施了开发，但由于各种原

因实际交易和租赁冷清，土地资源的应有价值不能及时转化为全社会共同享有
的财富，土地效益未能充分实现。集中表现为 “楼市过剩”，楼市过剩的背后
就是资金的积压、利息累积和土地资产无法再生利用等问题。

———体现土地的稀缺性资源价值
土地的稀缺性表现为：在一定地域范围内土地面积的总量固定不变，但随

着社会经济发展，人们对土地的需求逐步增加，而可以供给的土地却越来越
少。由于地块利用方式的不同，土地价值总量也会随之不同，可以用投入—产
出这一经济指标来进行衡量。但是，“时间”作为分析过程中起关键作用的影
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响因子，它的权重极易被忽视。因为，人们习惯于用即时短期的计量方式，而
非用长期的计量方式来计量土地的价值。这恰恰是土地作为稀缺性资源没有得
到足够重视的原因。例如，随着时间的推移城市公共配套设施会不断完善、城
市区域会不断外扩，原来被冷落的地块往往会变得身价成倍飙升。如果当时政
府对这些地块的长远发展规划早就心中有数，就可以在招标拍卖或挂牌出让时
提高转让价，那么这些地块的产出价值就要比原来高得多。
土地供应不仅要有总量控制，还有结构控制。也就是说，城市土地供应要

根据城市发展需要，保持各种不同性质用地合理的比例关系，对新区土地利用
实行严格的土地用量、用途管制，促进城市理想空间形态布局的形成。为了达
到对新区土地供给的具体指导作用，城市规划不仅要认真研究东海新区的发展
方向、功能和结构优化，注意研究新城区与邻城区的相互关系，从完善区域分
工的角度来研究区域用地规模、用地性质和合理的比例关系。同时，还要认真
研究土地开发的市场经济机制，处理好规划和市场的关系。使城市规划成为土
地市场运作的前提，在制定城市长远规划的基础上，自觉地利用地价的杠杆，
按照土地级差收益和城市土地利用的空间竞争规律，使规划的区域土地开发不
仅具有生产布局的合理性，而且使供给的城市土地在投入产出上具较高的经济
效益。充分显化土地的稀缺性资源价值。
土地是一个城市产业结构空间布局和城市功能的载体，经营城市土地就是

要通过对土地的有偿使用，盘活土地资源，使其产生最大效益。首先，土地资
源的稀缺性和重要性决定了城市政府必须对土地一级市场实行垄断供应。其
次，放活土地二、三级市场，以公开招标、拍卖、转让的形式进行土地交易，
盘活土地存量资产。再次，建立土地储备制度，对旧城改造置换出的土地，以
及城市闲置的厂房、广场等，通过土地储备中心进行收购和集中管理，以加强
政府对土地供应的宏观管理。另外，政府还应该对投入市场的土地进行适度开
发，以增加土地的市场价值。例如，通过政府投资改善交通状况和周边环境，
使原来的劣等土地资源得到改变而升值。

———发挥土地区位功能级差效益，实现集约性开发经营
城市中心区域土地都凝聚着数量较大的人类劳动和土地资本，在单位面积

上承载着远高于其他地区的人口、信息和物质财富，创造了远远大于其他区域
土地的经济效益。可以说城市中心区域的土地是密集、集中和高效的，寸土寸
金。因此，城市土地资源的开发利用应注意其集约性。政府应运用市场调控手
段以发展第三产业为重点，充分体现土地区位功能级差效益，提高城市土地开
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发利用的经济效率。
通过市场经济手段对土地资源进行优化配置，使第二产业由于无法承受市

中心高地租的压力，通过土地有偿出让方式主动外迁，选择距离中心市区较远
的地段重建，使那些区位要求高、付租能力强、创汇率高而用地少的第三产业
在中心市区获得良好的经营用地，并形成较高的集聚效益。这就是所谓城市发
展过程中的 “退二进三”策略，而旅游房地产开发项目是重要的三产项目。

４１３２　从科学发展观理念出发，实现土地资产社会效益最大化
———建设现代化的城市基础设施
城市基础设施不仅是城市赖以生存和发展的基础，而且是城市地区物质形

态的主要元素，是城市可持续发展的内在要素。它对贯彻城市的科学发展观具
有十分重要的意义。要解决好以下三个方面的问题：第一，建设科学的交通网
络。第二，协调管道铺设。第三，健全给排水系统。

———充分利用城市三维空间资源
科学发展观要求城市走内涵式发展的道路，即在限制城市蔓延的前提下，

以科学的城市规划为基础，以土地的市场调节机制为手段，使土地的利用结构
和城市空间资源的利用结构有序化。早在１９８８年日本东京召开的 “近代城市
规划１００年与２１世纪展望”国际研讨会上人们就提出了 “高密度混合开发”
的概念，即根据城市性质和规模，结合用地条件、自然地理条件、历史文化背
景和社会经济状态等因素综合确定城市的整体容积率，以空间垂直利用代替平
面利用，以开发利用地上、地下空间，提高城市土地的空间利用率，为城市的
后续发展留足余地。

———从城市定位理念出发，实现土地资产生态效益最大化
经营城市必须塑造城市形象、打造城市品牌，而塑造城市形象、打造城市

品牌关键在于城市定位。

４２　大都市旅游房地产开发的基本类型

旅游房地产开发共性规律：品牌化、规模化、专业化。在这些共性规律之
下，综观大都市区旅游房地产开发，依据其功能的不同，可以分为娱乐类旅游
房地产开发、观光类旅游房地产开发、接待类旅游房地产开发、景观型住宅区
开发和以大盘形式出现的综合型旅游房地产开发五种基本类型 （见图４－１）。
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图４－１　大都市旅游房地产类型

前四类旅游房地产开发属于单体旅游房地产开发，以大盘形式出现的综合
型旅游房地产开发属于复合型旅游房地产开发。单体类型在各种类型的城市都
有布局，而以大盘形式出现的综合型旅游房地产因为这种开发门槛较高，因此
一般只有在大都市才能见到。
娱乐类旅游房地产是旅游活动开展的前提条件，它在某种程度上是城市旅

游竞争力的基本保证。娱乐型旅游地旅游活动的吸引力就是旅游设施的吸引
力，是保证旅游地具有区域旅游竞争力的条件；观光类房地产是旅游目的地文
化内涵的体现，是构筑旅游地 “文脉”的载体，也是旅游地人文旅游资源的物
化形式。同时拥有 “地脉”（自然旅游资源）和 “文脉”的旅游地具有双重吸
引力，就更具持续发展的潜力，同时也在一定程度上扩大区域旅游环境容量；
接待类旅游房地产是旅游目的地留住游客的基本条件，是旅游地持续发展的根
本前提，也是旅游地延长游客逗留时间、提高旅游消费层次的条件；景观型住
宅区是形成旅游地人气的前提，是旅游地持续改善旅游环境的动力，同时可带
动旅游景区级差地租的升级，提高旅游景区层次，提升旅游景区的品位，以此
吸引更多投资，促进旅游地进一步开发；以大盘形式出现的综合型旅游房地产
开发整合了前述几种开发模式，迎合了大都市区居民 “一站式”购物和休闲度
假需求，在大都市区得到较快发展。

４２１　单体型旅游房地产
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４２１１　娱乐型旅游房地产
娱乐类旅游房地产开发主要指在旅游区内为游客活动建造的各种观光、休

闲、娱乐等非住宿性质的地产和房产，属于与旅游景观开发二位一体的旅游房
地产开发。此类房地产开发与旅游景观开发高度融合，房地产开发即旅游景观
开发，地产或房产本身即是旅游景观载体或表现形式。景即是房，房即是景，
景中有房，房中有景。如华侨城的 “人造旅游＋地产”模式，宋城集团在杭州
乐园开发的荷兰水街私人酒店、地中海公寓、地中海别墅、高尔夫酒店等，旅
游景点房地产本身就是景观构成的有机组成部分，无论别墅、公寓均按它所在
的环境氛围要求建造，在造型、选材、用料、装饰上都极富个性，将旅游房地
产开发提升到一个新境界。
娱乐类旅游房地产开发是市场主导型模式，其发展取决于旅游地的区域人

口、宏观经济发展条件与潜力、城市腹地非农人口比例、区域人均收入、市场
消费预期等因素，还受到旅游者的兴趣、爱好和迁移等因素的制约。由于游客
的迁移和爱好没有固定的格式，具有不确定性和随意性，房地产开发具有随机
特征，因此，开发前的市场调查是准确定位的必要前提。
娱乐类旅游房地产开发包括主题公园房地产开发、公园房地产开发和旅游

景区娱乐房地产开发等具体形式。

４２１２　观光型旅游房地产
观光类房地产开发多具有非盈利性特点，属政府主导型模式。其发展受制

于先天文化传承、历史、特殊地域等条件，一般投资巨大，投资主体主要为政
府或相关社会团体。科技馆、博物馆、标志性景观、休闲广场、绿地等公益性
项目一般是政府投资，作为社会公共建筑物；对历史文化遗产类的资源，是保
护性开发，也可以转化为盈利能力强的旅游房地产项目，如上海新天地。
历史遗迹、宗教建筑、历史修复性建筑等人文旅游资源，如陕西周原、道

教圣地武当山、古镇周庄等，其房地产开发一般是围绕历史和宗教内容展开，
为旅游观光服务，开发时既要考虑长期形成的文脉，又要保持和周围环境的和
谐，一般资金需求量大且占用期长，但能取得良好的社会效益，从长远看也有
好的经济效益。
博物馆建设区位一般在较大城市或者重要历史遗迹所在地，公益性强，能

取得良好社会效益，大多为政府投资兴建。
标志性景观建筑指专门为旅游功能而建的房地产，如观光塔、景观雕塑

等。标志性景观要与景区总体上协调一致，开发区位一般是景区内视野开阔、
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交通便利并处于景区主轴线景观的节点上。

４２１３　住宿接待型旅游房地产
住宿接待型旅游房地产开发是市场主导型模式，其发展必须有一定的游客

基数，所依托城市经济条件好，市民消费层次较高，度假旅游市场发达，交通
便利以及完善的配套服务与设施等。开发区位是具有开发度假旅游的资源基础
或具有独特的资源条件 （如温泉等）的区域。一般需要统筹规划再投资建设，
不能因建设而造成对旅游和环境资源不可修复的破坏。
住宿接待类旅游房地产包括旅游星级酒 （饭）店以及相应的旅游餐饮设

施、旅游交通设施 （停车场、售票厅等）等配套接待设施。
度假型旅游房地产开发为旅游接待链条上重要的一环，多建在大都市区或

远离城市的远郊著名风景区附近，既依托现有的优秀旅游资源旅游景区，又投
入休闲度假设施设备的建设，大力营造旅游度假氛围。开发商以为异地置业者
提供第二居所度假休闲为目的，业主以度假置业和投资置业为目的。
采用 “分时度假”的概念和相关营销方式，度假房地产又有多种小的分

类，具体如下：
———产权酒店
将酒店的每一个单位分别出售给投资人，同时投资人委托酒店管理公司或

分时度假网络管理，获取一定的投资回报。一般情况下，投资人拥有该酒店每
年一定时间段的免费居住权。

———时权酒店
将酒店的每个单位分为一定的时间份，如将一年分为５２周，出售每一个

时间份的一定年限的使用权。消费者拥有一定年限内在该酒店每年一定时间如
一周的居住权。

———养老型酒店
指投资人在退休前购买退休养老度假村的某一个单位。委托管理公司经营

管理直至退休后自用。管理期间，将获取一定的投资回报。一般情况下该度假
村在产权人去世后由管理公司回购，再出售，收益归其家人所有。

———满足个性需求的高端度假别墅
在高尔夫球场、登山、滑雪等运动地附近开发的高尔夫、登山、滑雪运动

度假别墅。
———时值度假型酒店
消费者购买一定数量的 “分数”，这些 “分数”就成为他们选购产品的货
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币。他们可以使用这些 “分数”在不同时间、地点、档次的度假村灵活选择其
分数所能负担的住宅设施。消费者不拥有使用权或产权，只是为休闲消费提供
便利、优惠和更多选择。“分数”消费可以获取更大的折扣和免费居住时间。
旅游星级酒 （饭）店是最早出现的旅游房地产形式，为游客提供住宿为主

要功能，后来增加了娱乐、会议等功能，多建在旅游、商务发达或会议较多的
大都市区布局，其星级水平越高，旅游功能性越强，综合服务的质量越高。旅
游星级酒 （饭）店主要提供短期房间住宿服务产品经营来收回投资，回收期比
较长。

４２１４　景观型住宅区
景观型住宅区开发受地价因素影响较大，是旅游房地产开发的新兴类型，

属于区位主导型开发模式，一般与大型游乐场、大型游憩场所、大块自然水
面、大型风景名胜区相依托，尤其是在诸如三亚、北海、桂林、杭州这样旅游
度假功能强盛的旅游城市，成片开发出所谓第二住所的景观型旅游房地产，可
提供出租及购买需要。
作为商业运作的一种特殊形式，这类房地产开发往往是先投入巨资，在城

市的某个潜力区位地段，专注于搞大型旅游项目开发，营造具有影响力、冲击
力的旅游景区，改善区域基础设施条件和环境质量，靠旅游业的关联带动作用
引来人流物流，将生地变成旅游熟地和旺地，进一步引起景区附近地产升值，
接着趁势搞房地产开发。华侨城是典型代表，华侨城先后建成世界之窗、锦绣
中华、中华民俗村、欢乐谷四个颇具特色和影响力的主题公园，将过去的荒滩
野岭变成具有极高知名度和美誉度的旅游城，为自己创造出区域性旅游资源优
势；再以此为依托，开发高质量的旅游主题房地产。这种先由旅游起步，旅游
“带靓”环境，环境带旺地产，地产促进华侨城全面发展的模式，被誉为典型
的旅游房地产开发模式。

４２２　复合型旅游房地产

复合型旅游房地产开发，即以大盘形式出现的综合型旅游房地产开发多在
旅游目的地城市，兼有第一居所和第二居所功能。如大连万达集团与昆明滇池
国家旅游区签下合作协议，将在昆明滇池国家旅游区内４０００亩土地上投入３０
多亿元人民币进行旅游房地产开发。该项目包括大型游乐园、湖滨高尔夫球
场、园林五星级酒店、英式马术俱乐部、旅游风情小镇、产权式度假公寓、连
排别墅、独立别墅等。社区配套包括中小学、幼儿园、医保中心、购物中心，

６２１ 　大都市旅游房地产：发展与布局研究



是集旅游度假、大型休闲体育设施、低密度产权式酒店、别墅等为一体，兼具
第一居所和第二居所功能的大型综合度假休闲社区。
华侨城、宋城旅游房地产开发也都是大型综合型旅游房地产开发。“华侨

城模式”主要包括四大产业要素：第一，秉承 “花园中建城市”的超前科学规
划，坚持先规划后建住宅区的方针；第二，形成旅游功能和居住功能的混合布
局，即建设集旅游、度假、文化教育相关的特色商业以及高档居住为一体的综
合社区；第三，建立一套可持续发展的城市体系；第四，有效整合资源系统。
这种复合型旅游地产整合了以上多种旅游地产资源，它既包括人类最基本

的需求———住宅，又有与之配套的商务区、休闲娱乐区、景观园林区和大面积
的绿化带。每一功能区的规划设计都严格按照国际标准进行，各功能区分区明
显，又保持着各自的独立性。
自从大连绿色广场革命以来，中国的城市内部景观化改造也呈现出旅游房

地产开发的一些特征，以吸引巨额资金，打造城市中央游憩商务区。这是一种
更具有复合型特征的城市空间重组和更新过程，催生出富丽豪华的都市游憩
空间。

４３　大都市旅游房地产布局模式

一般说来，旅游房地产布局应符合经济成本最小原则；贯彻集中与分散相
结合的原则；体现以人为本和全面、协调、可持续的发展观作为旅游房地产项
目，其微观选址应满足旅游客流相对集中；区位成本最低；旅游资源丰富且配
套基础设施条件较好；有良好的外围环境等基本条件。由此形成叠加模式、景
区伴生模式、增长极模式、点—轴模式四大类，每种模式有两种型态，共八种
型态 （见图４－２）。

４３１　叠加模式

———ＣＢＤ叠加型
中心商务区 （ＣＢＤ）最早是美国学者伯吉斯１９２３年在其创立的 “同心环

模式”中提出。伯吉斯认为城市中心是商业汇聚之处，主要以零售业和服务业
为主。２０世纪中期以来，ＣＢＤ逐步演变为办公、商业、旅游、娱乐功能的复
合区。在区位选择上，ＣＢＤ通常由商业的重要性、土地价格、可进入性和经

７２１第４章　大都市旅游房地产的地理透视　



图４－２　大都市旅游房地产空间布局模式

济地租的相互作用决定，一般位于城市的中心地段。
一般ＣＢＤ由若干个功能亚区构成。建筑密集的核心区一般有高层建筑办

公区、金融业区、宾馆区和零售业区；核心区周围 （边缘区）是综合服务功能
区、市政、医疗功能区、政府办公设施区、批发业和仓储业区。城市规模越
大，这些功能亚区的空间特征越明显，其空间分异的专业化程度越高。

ＣＢＤ中以游憩、商业服务为主的各种设施集聚，逐渐形成餐饮、购物、
娱乐配套，以及酒店的汇聚群落。这些汇聚群落是城市游憩系统的重要组成部
分，构成了城市内具有旅游吸引物、吸引大量旅游者的零售商业区 （亦称游憩
商务区，即ＲＢＤ）。从这个意义上，ＲＢＤ是从ＣＢＤ中分离出来的一种特定功
能集群。伦敦、纽约、东京、新加坡、法兰克福、多伦多及我国香港等世界著
名经济中心城市，其ＲＢＤ早已是传统的中心商务区 （ＣＢＤ）的有机内涵与重
要补充。例如，纽约著名的国际贸易中心、东京银座、伦敦伦敦城、多伦多伊
顿中心、香港中环等，无一不是与金融贸易中心同步成长，现在都已成为闻名
全球的休憩观光产业区。

ＣＢＤ和ＲＢＤ功能互促互进、相互配套催生了很多形式旅游房地产类型，
如酒店、展览中心等。

———建筑群叠加型
城市建筑是都市观光旅游的主体要素，也是构筑城市形象的要素之一。这

些建筑群周边形成旅游房地产有两个阶段：①标志性建筑吸引了大批外来旅游
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者，促进了这一地区休闲、娱乐设施的集聚，从而带动本市居民的休闲、餐饮
和游憩消费活动的集聚。②因为客流增加，地价上涨，门面租金上升，区域产
生离心力，休闲游憩设施逐渐向周边扩散，形成具有一定规模的游憩功能区。
建筑群的游憩设施旅游房地产分为两个层次：一是在建筑群内部配套的游憩设
施类旅游房地产；二是分布在办公楼、宾馆大楼、交通枢纽中心、展览馆周边
的休闲吧区、快餐美食店、康体设施等旅游房地产。

４３２　景区伴生模式

旅游景区是旅游业的核心要素，是旅游产品的主体部分，是旅游产业链中
的中心环节，是旅游消费面的吸引中心，是旅游产业面的辐射中心。旅游景区
是有特色活动的地点、场所或集中地 （Ｓｔｅｖｅｎｓ，１９９０）。从这个定义可以看
出，旅游景区本身就是旅游地产的一种类型。

———自然、人造景区伴生型
在大都市自然景区、城市公园、高校、大型运动场地周边，由市场驱动或

“借景生财”的休闲、游憩设施类旅游房地产成集聚之势。伴生型旅游房地产
主要有以下类型：①环绕城市公园、水景区开发的景观型社区。因为社区规划
的起点较高，除了完善的日常必备服务设施，还配置了休闲、游憩活动区。

②校园经济催生的旅游房地产。一些高等院校周边，相继聚集了一批以书店、
网吧、茶室、咖啡吧、餐饮设施，形成了定位在学生群的休闲房地产。③高尔
夫、登山、滑雪运动度假村。在高尔夫球场、登山、滑雪等运动地附近开发的
度假别墅项目。

———历史文化景区伴生型
城市中的文化遗存区往往成为外来旅游者了解城市历史和文化的区域。与

之相配套，伴生形成了一系列购物、餐饮、住宿等旅游房地产。例如，南京的
夫子庙、上海城隍庙、开封的鼓楼街，通过整修、修复历史遗迹，保护现存历
史建筑，形成了历史文化商业景区。同时，为满足旅游者的需求，配置了相当
规模的名特小吃和市街杂耍。

４３３　增长极模式

法国经济学家弗朗索瓦·佩鲁最早提出 “增长极”的概念，佩鲁认为经济
空间存在着极化过程而不是平衡的，增长并不会同时出现在所有地方，而是首
先出现在一些增长极上，然后沿着不同的渠道向外扩散并对整个经济造成影

９２１第４章　大都市旅游房地产的地理透视　



响。此后，一些学者将增长极的研究领域扩展到了区域范围，提出了区域增长
极的概念，应用增长极模式进行区域经济开发。
增长极主要通过极化效应和扩散效应影响区域经济发展。极化效应指增长

极对周围地区的资源产生吸引力而使周围地区的劳动力、资金等要素资源流向
增长极。极化效应一方面迅速扩大极点的经济实力和人口规模，形成极点的规
模效应和自我发展能力，促进了增长极的发展；另一方面由于吸纳了周围的生
产要素，会抑制周围地区经济的发展。扩散效应指主导企业通过示范学习效
应、产业关联效应、规模经济弱化后生产要素向周围地区的回流等途径，带动
周围地区经济发展。
起初，增长极的极化效应大于扩散效应，表现为增长极的快速发展；当增

长极中生产要素的规模达到一定程度，出现外部经济下降，甚至规模不经济
时，极化效应将减弱，扩散效应将增强，表现为增长极发挥辐射带动作用，推
动周围地区经济发展。

———综合型旅游房地产开发
主要指依托景点，在旅游区内或旅游区旁边建造集旅游娱乐、休闲度假、

会展、餐饮商购、风景房产于一体的大型综合型房地产。综合型旅游房地产开
发模式在主题定位、功能布局、旅游形态、空间组合等方面与其他模式不同。
它站在关注人类生活质量、追求人文关怀的高度，以可持续发展的开发理念，
着力体现人与自然的全面融合与交流，强调游客的参与性、互动性。彻底地突
破了单一性景点的构想，将传统的景区概念打破，把旅游休闲的功能分散到社
区的每个角落，从而成为既是景区、又不是单纯的景区，而是组合了观光、休
闲、度假、会展、运动、娱乐、养生、教育、居住等不同功能，它们之间相辅
相成、互为支撑和补充，共同组成一个配套完善、个性鲜明的旅居结合的旅游
房地产开发模式。
综合型旅游房地产一般是最成功、风险最小的开发模式，因为各种具体项

目互相之间起促进、提价的作用，降低了开发风险。但是，综合旅游房地产通
常要求开发商具有相当的实力。
综合型旅游房地产开发会形成一个产业集群，开始时通过极化效应吸引周

边要素向这个集群积聚。但随着辐射带动作用的增强，带动了区域周边的人气
和土地的升值，最终会带动周边地区旅游房地产的发展。

———景区住宅开发模式
发展商利用旅游资源、旅游景区、休闲度假区的优越自然条件、地理位置

０３１ 　大都市旅游房地产：发展与布局研究



开发的具有投资回报和多种功能的住宅项目。如景区住宅、海景住宅、风景名
胜度假村 （风格别墅）、民俗度假村等。
这类住宅以为本地置业者提供第一居所或出租为主要目的，多建在旅游资

源突出的大中型城市市内或市郊。通过依靠旅游资源 （自然的、人文的或二者
兼有的）条件，如优美的自然风光、主题突出的人文内涵、多种休闲娱乐设
施，直接提升住宅的环境品质，增加休闲功能，提高居民生活质量。
这类房地产开发不依附现有的旅游资源、旅游景区，往往先投入巨资，专

注于搞大型旅游项目开发，营造具有影响力、冲击力的旅游景观景区，改善区
域基础设施条件和环境质量，靠旅游业的关联带动作用引来人流物流，将生地
变成旅游熟地和旺地，引起景区附近地产升值，再趁势搞房地产开发。因有较
高的投资回报率、能较快收回投资，特别是带动周边土地级差地租的提升，所
以也归于增长极模式。

４３４　点—轴模式

———交通集散型
生产力各要素在空间中相互吸引而集聚，同时又向外 （周围）辐射自己的

作用。实践中，几乎所有的产业都是产生和集聚于 “点”上，并由线状基础设
施联系在一起；另一方面，集聚于各级 “点”上的产业又要向周围区域辐射其
影响力，取得社会经济运行的动力 （原料、劳动力等），这就是扩散。扩散的
基本特点在各个方向上的强度并不均等。其中，沿着主要线状基础设施 （主
轴）方向的辐射强度最大，从而引起或加强在该方向上较大规模的集聚。
旅游交通条件改善直接导致旅游空间内部组织结构的变化和外部具体形态

的演化，且其本身亦作为旅游地空间形态的要素之一。现代快速旅游交通则赋
予旅游地及其所在区域以更为灵活的变化并产生了许多新的旅游空间现象。旅
游交通的变化对旅游地旅游空间的演化有着持续和重大的影响，不但直接影响
旅游地旅游空间扩散形态，而且不断改变旅游地的区位条件和作用范围。
线状基础设施可以提高旅游区的可达性，增加旅游区的机动性。而可达

性、机动性的增加，必然使该地区旅游发展机会增加。因此，沿着旅游交通节
点和线路会形成相关的餐饮购物、酒店等旅游房地产项目的集聚。
改革开放以前，上海都市区空间扩展主要是以黄浦江西岸的苏州河和沪宁

线为轴线。进入２０世纪９０年代后，跨江大桥的修建克服了黄浦江的环境门
槛，使上海的城市空间发生了显著的变化，城市空间上形成了新的从虹桥国际
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机场到浦东花木行政中心的东西开发轴。上海在城市制造业郊迁过程中逐渐改
变了 “摊大饼”式的发展格局，逐渐形成了 “星形”放射状的多轴线发展。即
依托城市快速交通道路，形成 “居住走廊”型发展轴。目前，上海已经形成地
铁和环线高架道路组成的立体快速交通网络。交通轴线以强大的辐射作用促进
了地铁站周边旅游房地产的形成。地铁１号线连接了人民广场、淮海路、衡山
路、徐家汇、万体馆、莲花路等休闲、购物、游憩活动中心；地铁２号线连接
了中山公园、静安寺、南京路步行街、外滩、陆家嘴、科技馆、世界公园等休
闲、购物、游憩中心；轨道交通明珠线 （地铁３号线）连接了万体馆、中山公
园、虹口体育场、鲁迅公园及四川北路、江湾镇等体育、娱乐商业区。相比之
下，内环高架在构建旅游房地产方面没有明显优势。但是，多条干道的交叉区
域，往往又会形成新的旅游房地产聚集地段。例如，五角场地区呈放射状的便
捷交通，汇聚了一批购物、休闲、游憩活动设施。这一区域沿邯郸路向西，是
复旦大学、上海财经大学等高校集中的文化区。学生休闲、游憩市场形成拉
力，这一区域正在成长为新的旅游房地产集中区域。

———主题文化街型
轴线式商业街区是传统商业模式的产物，随着消费结构的变化，购物逐渐

成为一种体验性活动。由此，具有浓郁文化韵味的特色商业街、特色文化街、
专业商业街按照综合功能逐步积聚。随着商业主干街的商业 “外溢”，支路得
以发展，形成 “一藤多瓜”点轴模式的旅游房地产。
南京路、四川路、淮海路是上海主要的三条商业骨干道路。现在，在这些

商业带上，围绕外国领馆、公园、名人故居、大中型购物商场，形成了规模不
等的休闲游憩区。例如，淮海路商业街上出现了华山路口、襄阳公园、雁荡路
等多个休闲游憩节点；四川北路游憩活动向多伦路扩散。根据南京路改造方
案，南京路步行街上的世纪广场将被精心打造成上海市中心最大的露天演艺中
心；新世纪广场将以观演功能为主，展示、休闲、文化功能；南京路西段的上
海商业 “金三角”定位也已经明确，建成后，将实现购物、娱乐、休闲、餐饮
等多重功能的组合。目前，青海路美食街、静安寺公园、静安宾馆区旅游房地
产集聚比较明显。上海１９９９年建成了１０条特色文化、专业商业街，其中，南
京路步行街、雁荡路休闲娱乐街、衡山路酒吧休闲街、多伦路文化街已经发展
成为典型的线状旅游房地产街区。
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４４　大都市旅游房地产管治模式

城市与区域管治是一种基于地域空间资源的管治，它是将经济、社会、生
态等可持续发展，资本、土地、劳动力、技术、信息、知识等生产要素综合包
融在内的整体地域管治概念，其中政府、公司、社团、个人行为对资本、土
地、劳动力、技术、信息、知识等生产要素控制、分配及流通起着十分关键的
影响。在市场经济环境中，空间资源的分配是协调各社会发展单元的相互利益
的重要方式，因此其是政府握有的为数不多而行之有效的调控社会整体发展的
手段之一 （具体表现为各种形式的空间规划与管理行动）。毫无疑问，以 “空
间资源管治”为核心的城市与区域管治是 “广泛社会管治”的重要组成内容和
基本实现渠道，也是大都市旅游房地产发展调控的重要机制。

４４１　中国大都市区现行管理体制剖析

西方国家的各级地方行政机构普遍具有很强的独立性，但是，自２０世纪
初欧美城市化高度发展、特大城市集聚区逐渐增多，城镇间以及城镇与所在区
域间有许多问题需要共同解决，大都市地区内的各种城市与区域管治机制应运
而生。
中国大都市区内现行的空间管理体制与西方国家相比较，有如下一些

特点①：
———各级别行政区自上而下形成层次体系而缺乏横向协调的机制
下级政府对上级政府负责，上级政府可以越级对下级政府的日常活动进行

有力的干预，而同级政府之间的协调联系基本不具备，这给大都市地区各发展
单元间的有效协作带来了巨大障碍。

———缺乏真正行使区域性职能的政府组织
中国城市普遍实行市带县管理形式的目的，是通过给城市地方放权，试图

以中心城市组织起地区经济发展，但实际情况是进一步加剧了地方的行政、经
济以至社会的分割。不同级别的政府职能只是随着行政地域范围不同而缩小或
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放大，中心城市无法有效发挥区域性的协调职能：在经济欠发达地区，中心城
市片面强调自身的壮大而牺牲周边县市的利益；在经济发达地区，中心市又无
力协调、组织周边县市的发展，这种情况同样表现在县 （市）／镇之间。

———政府职能复杂，决策行为有很大的本位性
我国的各级政府担负着远比西方政府复杂的各种职能，尤其是诸多的经济

管理甚至生产经营职能。从保障社会发展来看，这使政府具有了很大的主动性
与财政力量，但由于经济管理职能带来的地方实际经济利益又使很多决策行为
具有很大的本位性，由此造成了大都市区内大量社会、基础设施的重复建设，
城镇空间发展方向无序等等诸多问题。

——— “条块”职能不清，致使区域问题解决难度大
从实际情况看，以解决各种专门问题为主的条条性组织受到了各级地方政

府的极大约束，打上严重的地方本位主义烙印，这使原应行使区域性职能的条
条管理制度流于形式。

———行政区经济现象突出
改革开放使市场配置资源的作用机制在很大程度上已经替代了由政府配置

资源的职能，但地方政府是市场经济体制中的经济利益主体，在地方政府追求
自身利益最大化动机的驱使下，经济运行就会带有强烈的政府行为色彩，政府
对地方经营管治的方式仍产生很多经济干预行为。由于地方政府演化为国家经
济管理的一个层次和组织经济活动的主体，因而必须同时执行两个方面的职
能：①维护国家和区域宏观经济的整体利益；②维护自己属地内的经济利益。
而这两个任务往往是相矛盾的，从而形成行政区经济，使地方政府更倾向于选
择后者。行政区经济使得中国的经济体制表现为一种非规范型的市场体制，一
定程度上使得区域经济带有强烈的政府色彩，区域经济发展主体多元化导致决
策的本位性和投资的重复性，以 “行政区划为壑”展开对区域内有限的发展资
源、有限的发展机遇和有限的发展空间进行争夺行政区经济，使得中国的经济
体制表现为一种非规范型的市场体制。
随着市场经济体制的完善，政府正在由全能政府向服务型政府的治理模式

转型。市场经济没有国界、区界，经济要素向投资回报率高、经济效益好的区
位集聚，一定程度上形成区域经济的整合。分割与整合，竞争与合作，一直是
区域经济发展进程中常解常新的命题。
鉴于这些体制性矛盾，按照以人为本和 “五个统筹” （即统筹城乡发展、

统筹区域发展、统筹经济社会发展、统筹人与自然和谐发展、统筹国内外发展
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和对外开放）要求，更大程度地发挥市场在资源配置中的基础性作用，建立有
利于逐步改善城乡二元经济结构的体制，必须改革和完善行政管理体制，进一
步实现政府职能转变、地方财政税收体制、地方政府绩效考核体制、区域管治
模式等改革进程，以促进经济社会可持续发展。

４４２　管治理念下我国大都市区管治体系的重构

大都市地区管治体系形式既可以是自上而下的，也可以是自下而上的，这
种管治体系与一般的行政组织在性质、目标和组织结构上有着本质的区别。总
体而言，在我国社会主义市场经济环境中，不同发展地域单元间应形成合理的
分工，加强城镇间横向的区域协作，建立不同层面上的 “双层式”管理体制，
以明确区域性职能与地方社会服务职能。它基本是在不剧烈改变我国现行整体
行政体系及不增加机构的情况下，将各级城镇政府的职能作调整界定，就能较
好地适应大都市区整体发展的多层次需求。
中国可以尝试形成大都市地区由两级双层管理模式组合而成的三层管治系

统：第一层是地方政府各自提供的相应社区性服务 （市、县／镇层面）；第二层
是提供地区范围的多种服务 （大都市区层面，如整个地级市范围）；第三层是
更大范围的区域性协调 （多个大都市区联合的层面）。为此要强调①：

———充分发挥政府与市场在空间管治中的积极作用，避免集权或分权等
“一边倒”倾向，避免重复西方政府调控失衡的道路。管治研究要尽量利用现
有的社会政治机制基础，以优化为主要目标，避免对社会运行环境产生过大的
震荡。

———空间资源的分配是关系全社会长远发展的战略问题，引入空间管治是
为了优化决策机制与实施效果，但管治不是万能的，政府仍应掌握对城市与区
域空间资源分配的决定权。

———城市与区域空间管治的研究结果及方式应力求和其他领域的管治工作
相匹配，以整合政府、社会、个人的权利再分配。
在中国城市化快速发展的转型期，中国城市规模跨入了第三次扩张进程。

旅游房地产开发，作为第三次城市规模扩张中的重要驱动要素，要加强管理，
探索适合阶段发展特征的管治模式。
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４４３　大都市旅游房地产管治模式①

４４３１　大都市旅游房地产管治结构
大都市旅游房地产管治是一个复杂的过程、关系、制度和机制的总和，核

心在于制度设计和安排。
以制度设计为目标任务的管治模式，是大都市区旅游房地产发展最为关键

与复杂的环节。这种复杂体现在利益主体多元化、功能作用多样化和发展目标
多重性。经济转轨时期存在的管理部门利益化、利益权利化、权利法律化，加
重了利益主体之间矛盾的复杂性。任何通过合理的制度安排，形成有关利益主
体之间的制衡机制，协调各利益主体的利益关系，中和其矛盾，是旅游房地产
管治模式研究的中心问题。
大都市旅游房地产管治结构是各相关权利主体彼此独立、相互制约的复杂

过程、关系、制度与机制。在结构上，大都市旅游房地产管治结构包含两个层
次：第一个层次是外部管治，包括市场经济方面的旅游产品市场、资本市场、
劳动力市场，还包括政策法规方面的内容；第二个层次是内部管治，包括公共
资源的有效保护和对公共资源的合理利用。外部管治是市场和法规对旅游房地
产开发方面的管治，虽然不能代替内部管治，但却对内部管治结构和管治行为
的选择具有重要影响。因此，在设计大都市区旅游房地产管治结构时，不能不
考虑市场和法规对旅游房地产经营开发的要求。
在内涵上，大都市旅游房地产管治结构主要包含：大都市旅游房地产管治

的总体目标，这是大都市旅游房地产管治的导向性机制；大都市旅游房地产管
治的政策框架和法规体系，这是大都市旅游房地产管治的规范性机制；大都市
旅游房地产的管理体制，这是大都市旅游房地产发展的组织运行机制；大都市
旅游房地产的经营机制，这是大都市旅游房地产的运作系统和传导机制；大都
市旅游房地产从业员工及当地社区居民的参与接受，这是大都市旅游房地产开
发的参与机制。在我国旅游房地产管治的政策环境中，比较重要的外部因素
有：预算的约束、产品市场竞争、产权的可转让性、经理市场和政府干预等５
个方面，５个方面的内容和机制有着紧密的逻辑关系，构成一个有机整体。
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４４３２　大都市旅游房地产管治利益相关者
旅游房地产管治的相关利益相关者，包括国家、社会公众、大都市区政

府、资源主管部门、市场主管部门、所依托景区 （点）的管理机构、投资人、
消费者、当地居民和经营企业员工等１０个方面。
在旅游房地产的管理方面，国土、建设、园林、林业、环保、旅游等部门

都有各自的管理职能。但国土、建设、园林、林业、环保等部门对旅游房地产
的管理分别是对旅游房地产的土地、规划、风景名胜、生态环境等旅游资源的
管理，而旅游部门主要是对旅游经营秩序、服务质量等市场进行管理。因此，
国土、建设、园林、林业、环保等部门是旅游房地产的资源主管部门，旅游部
门是旅游房地产的市场主管部门。当然，由于旅游房地产行业归属未定，上述
资源和市场主管部门的划分是把旅游房地产归口到旅游业的一种划分方法，如
果旅游房地产行业主管部门是建设或房地产部门，则市场管理部门为房地
产局。
上述１０个旅游房地产利益相关者，对旅游房地产的利益需求不是等量的，

其实现机会也不是均等的。其中，国家和公众利益的确保，是旅游房地产管治
的基本要求，主要通过相关的法律法规来调节；大都市区政府的利益是旅游房
地产管治的主导性力量，主要通过政府的地方性政策法规来调控；资源主管部
门和市场主管部门的利益，是旅游房地产管治的重要条件，主要通过部门规章
和有关政策来实现；所依托景区 （点）的管理机构与投资人利益，是旅游房地
产的主要利益主体，对旅游房地产经营发挥主要作用；消费者利益保障，是旅
游房地产管治的前提条件，主要通过公平、公正的购买交易来实现；当地居民
和经营企业员工的利益保护，是旅游房地产可持续发展的重要方面，是构建良
好旅游房地产经营环境和经营机制的重要因素。
发展是共同的主题。发展可以统揽旅游房地产行业中各种利益关系与矛

盾。旅游房地产开发与保护可以在发展中统一，所有权与经营权应当在发展中
定位。在市场经济条件下，经营是发展的手段，也是管治方式。经营可以是营
利性的，也可以是非营利性的。以发展为目标，以经营为手段，旅游房地产开
发可以使旅游资源在保护的前提下实现有效合理的利用，在合理开发利用中实
现有效保护。

４４３３　大都市旅游房地产的主要管治模式
按照经营主体的市场化程度、经营主体的所有制形式、旅游房地产及其经

营主体的行政隶属关系、旅游房地产的权属关系，可以将大都市区旅游房地产
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管治模式划分为两大类别、５种类型和１０种模式 （见图４－３）。即大都市区旅
游房地产管治模式共分为企业型管治和非企业型管治两大类别，前者分为整体
租赁经营、股份制企业经营和国有企业经营三种类型，后者分为具有行政职能
的管治和不具有行政职能的管治两种类型。

图４－３　大都市区旅游房地产管治模式体系

———整体租赁经营模式
旅游房地产实行企业型管治，其经营主体是民营企业或民营资本占绝对主

导的股份制企业。在这一模式中，旅游房地产的所有权与经营权分离，开发权
和保护权相统一。旅游房地产的所有权代表是大都市区城市政府，民营企业以
整体租赁的形式获得年数不等的独家经营权；经营企业在其租赁的经营期内，
既负责资源开发，又对资源与环境的保护负有当然责任。
整体租赁经营模式的核心内涵是所有权与经营权的分离。追求有效的投资

规模 （有效规模是指投资总规模与实际总需求量之间适宜的比例关系），是模
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式的基本出发点。由政府授权一家企业垄断性整体开发是这一模式的实质性内
涵，而政府统一规划，企业长期经营是相关利益者各自利益的必要保障 （见图

４－４）。

图４－４　整体租赁经营模式

例如，上海新天地属于整体租赁经营模式。新天地是香港瑞安集团从

１９９９年开始投资１５亿美元，以上海近代建筑的标志石库门的建筑旧区为基
础，改变了石库门原有的居住功能，创新地赋予其商业经营功能，把这片反映
了上海历史和文化的老房子改造成集国际水平的餐饮、购物、演艺等功能的时
尚、休闲文化娱乐中心。

———上市股份制企业经营模式
旅游房地产实行企业型管治，其经营主体是股份制上市公司。在这一模式

中，旅游房地产的所有权与经营权分离，开发权和保护权完全分离。地方政府
设立管理委员会，作为政府派出机构负责统一管理。旅游房地产代表是管理委
员会，经营权通过缴纳专营费由管理委员会直接委托给上市股份制公司长期垄
断；管委会负责旅游保护，上市公司负责房地产及相关旅游资源开发利用。

———非上市公司股份制企业经营模式
旅游房地产实行企业型管治，其经营主体是未上市的股份制企业。它可以

是国有股份制企业，也可以是国有与非国有参与的混合股份制企业，如山东曲
阜孔府、孔庙和孔林属于这种模式。在这一模式中，旅游房地产的所有权与经
营权分离，开发权和保护权相统一。旅游房地产的所有权代表是大都市区城市
政府派出机构的管委会等，其经营由政府委托给股份制企业；经营企业既负责
资源开发，又负责资源保护。例如，２００１年，深圳华侨城等６家企业共同组
建曲阜孔子国际旅游股份有限公司，曲阜市人民政府授权该公司以缴纳专营权
使用费的方式，经营孔府、孔庙和孔林等８家文物类旅游房地产３０年。曲阜
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孔子国际旅游股份有限公司每年从税后利润中向政府缴纳租赁经营费３０００万
元，每三年递增３０％。

———隶属国有旅游或房地产企业集团的整合开发经营模式
旅游房地产实行企业型管治，其经营主体是国有全资企业，但隶属于当地

政府的国有公司，如陕西华清池隶属于陕西旅游集团公司。在这一模式中，旅
游房地产的所有权与经营权分离，但开发权和保护权相统一。旅游房地产的所
有权代表是大都市区城市政府，旅游房地产经营由国有全资的景区经营企业掌
管；经营企业既负责资源开发，又负责资源保护。这一模式的优势是能够按照
旅游市场的需求，全面整合旅游资源和房地产资源，通过整合开发，全面促进
当地旅游房地产和旅游景区的发展。

———隶属于地方政府的国有企业经营模式
旅游房地产实行企业型管治，其经营主体是国有全资企业，且直接隶属于

当地政府。在这一模式中，旅游房地产的所有权与经营权分离，但开发权和保
护权相统一。旅游房地产的所有权代表是政府，旅游房地产经营由国有全资的
经营企业掌管；经营企业既负责资源开发，又负责资源保护。

———隶属政府部门的国有企业经营模式
旅游房地产实行企业型管治，其经营主体是国有全资企业，但隶属于当地

政府的有关部门。在这一模式中，旅游房地产的所有权与经营权分离，但开发
权和保护权相统一。旅游房地产的所有权代表是政府，旅游房地产经营由国有
全资的经营企业掌管；经营企业既负责资源开发，又负责资源保护。

———兼具旅游行政管理的网络复合式管治模式
旅游房地产实行非企业型管治，其经营主体是旅游房地产管理机构；但同

时，旅游房地产管理机构与当地旅游局合并，使得旅游房地产管理机构不但要
负责旅游房地产的经营管理，还具有当地旅游市场管理的行政职责。在这一模
式中，旅游房地产的所有权与经营权分离，但开发权和保护权对外统一、对内
分离。旅游房地产管理机构既是旅游房地产管理机构所有权代表，又是经营主
体；既负责资源开发，又负责资源与环境保护。但在内部，管理职能与经营职
能、开发职能与保护职能由不同的部门或机构承担。如山东蓬莱阁旅游房地
产，其管理机构与当地旅游局合并为一套班子、两块牌子。

———兼具资源行政管理的复合式管治模式
旅游房地产实行非企业型管治，其经营主体是作为当地政府派出机构的管

理委员会或管理局。但同时，管理委员会或管理局与当地某一资源主管部门合
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并，使得管理委员会或管理局不但要负责旅游房地产的经营管理，还具有当地
旅游资源管理的行政职责。在这一模式中，旅游房地产的所有权与经营权分
离，但开发权和保护权对外统一、对内分离。管理委员会或管理局既是旅游房
地产管理机构所有权代表，又是经营主体；既负责资源开发，又负责资源与环
境保护。但在内部，管理职能与经营职能、开发职能与保护职能由不同的部门
或机构承担。这种模式有逐步衰退的趋势。

———隶属于旅游主管部门的自主开发模式
旅游房地产实行非企业型管治，其经营主体是旅游房地产管理机构；但旅

游房地产管理机构隶属于当地旅游局。在这一模式中，旅游房地产的所有权与
经营权，开发权和保护权互不分离。旅游房地产管理机构既是旅游房地产所有
权代表，又是经营主体；既负责资源开发，又负责资源与环境保护。旅游房地
产开发总体上以市场为导向，以谋求旅游房地产发展为主要目标。

———隶属于资源主管部门的自主开发模式
旅游房地产实行非企业型管治，经营主体是旅游房地产管理机构，并且隶

属于当地建设、园林等资源主管部门。在这一模式中，旅游房地产的所有权与
经营权，开发权和保护权互不分离。旅游房地产管理机构既是旅游房地产所有
权代表，又是经营主体；既负责资源开发，又负责资源与环境保护。这一模式
主要集中于传统的大型文物类旅游资源，如北京故宫、颐和园等。

４５　大都市旅游房地产开发的协调机制

４５１　大都市旅游房地产存在的问题分析

４５１１　缺乏规划，造成房地产项目和景观不协调
旅游地房地产开发缺乏规划，宏观上表现为房地产开发没有从更大旅游地

域空间考虑问题，各地各自为政，存在明显行政区旅游经济现象。微观上表现
为景区内房地产开发缺少可行性研究，领导主观意志倾向性权重比例大，项目
开发主观随意性强，选址和规模的确定缺少依据，建设呈无序状态，房地产开
发和景区景观不协调。如苏州周庄，在古镇里插花新建了不少配套的房地产服
务设施，这些新建筑在格调、体量、功能等方面很难与原本的老建筑融合，从
而破坏了原本朴实、纯真、恬淡、怡然的自然意境和野趣韵味。南京紫金山最
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高峰头陀岭的 “观景台”，只考虑观景效果，忽视了自身对环境景观的严重影
响，最后不得不拆除这一造价３０００万元的景点。

４５１２　景区 “三化”现象严重，自然风景遭到破坏
由于开发项目过多强调经济效益，而忽视社会效益和生态效益，景区人工

化、商业化、城市化等 “三化”现象严重，使得景区自然度、美感度和灵感度
下降，自然生态系统遭到空前破坏，某些景区正蜕变为吃喝玩乐的游乐场。如
泰安提出要 “把岱顶建成热闹非凡的天上城市”，“把风景的泰山，改造成经济
的泰山”。泰山被改造为山下泰安城上山，山上岱顶闹市盖顶，还有中天门小
市，一条公路和三条索道联成的商业山。
当然，对景区城市化问题要具体问题具体分析，对单一功能的旅游城市

（如五大连池）或旅游促进城市化区域 （如深圳华侨城），景区城市化是可行
的；而对于文化型、民族特色型的旅游景区、旅游古镇类的旅游景区、历史文
化名城、自然保护区、自然风光型景区，景区内有序和能控制的房地产开发是
必要的，但开发不能超出景区合理容量。要走 “景内游，景外住”，景区内开
发精神文化功能、景区外建设旅游基地的开发道路，使景区房地设施能够和景
区协调发展，而不是景区走向城市化。

４５１３　市场定位不准确，项目建设重复性大
房地产项目开发过程中对旅游客源市场缺乏充分的调查和论证，市场定位

不准确。开发项目缺少特色，受时髦、流行的市场影响，项目建设重复性大，
特别表现在人文景观项目上，各地一哄而上，造成直接竞争，浪费资金。设
计、施工不够精致，设施雷同缺乏新意，主题内容开发肤浅，难以吸引游客。
比如，不少地方一哄而上的 “西游记宫”之类人造景观，由于缺少文化蕴含，
加之制作粗劣，热闹一阵后便门可罗雀。

４５１４　环境容量超载，景区环境污染严重
许多旅游目的地房地产开发较少考虑环境容量，致使开发超出环境承载能

力，对构成资源吸引力的景观要素及环境质量造成破坏。房地产开发造成的景
区污染包括两个方面：一方面是能源污染、环境污染，包括大气污染、水污
染，另一方面指的是废弃物污染。如北京的紫竹院、香山，甚至颐和园等处都
有这些房地产项目。在城市化过程中，城市周边原生态的自然环境不断遭到破
坏。北京亚北以及温榆河一线，是北京的江南，这里水网密布，有丰富的野生
动植物资源，但开发导致了原来栖息在那里的野鸭绝迹。
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４５１５　粗制滥造，缺乏文化品位
一些房产开发商和旅游开发者不顾环境、条件，房地产项目贪大、求洋、

缺乏个性、趋同化、乱建寺庙、佛像和不伦不类的主题公园等，不仅破坏了风
景名胜、古迹文物的原始景观的文化内涵，也对旅游环境的生态格局和风景结
构造成了破坏。如无锡三城的三国城、水浒城等，其材料、工艺粗糙得令人触
目惊心，大量的塑料泡沫、劣质涂料经不起风雨的侵蚀，几年间就剥落得红颜
逝去。

４５１６　法制建设滞后
近十几年来，我国旅游业有了快速发展，但是还没有相关的 《旅游法》和

《风景区管理法》。包括分时度假在内旅游房地产，有着广阔的发展前景，但
是，它也面临着没有相关的法规制约，造成投资者和消费者的利益难以获得
保障。

４５１７　行政区划对旅游房地产发展具有刚性约束力
大都市区内各级别行政区自上而下形成层次体系而缺乏横向协调的机制，

下级政府对上级政府负责，而同级政府之间的协调联系基本不具备，这给大都
市地区各发展单元间的有效协作带来了巨大障碍；缺乏真正行使区域性职能的
政府组织；政府职能复杂，决策行为有很大的本位性；条块职能不清，致使区
域问题解决难度大；行政区现象突出。因此，行政区划对旅游房地产发展产生
刚性约束力。

４５２　大都市旅游房地产开发的协调机制

４５２１　大都市旅游房地产开发的政策途径
———抓住良好发展势头
旅游业与房地产业都已成为我国国民经济的新增长点。市场消费四个热

点，旅游、房地产、汽车、通讯，旅游房地产就代表了两个热点，旅游和房地
产两个热点的叠加创造了旅游房地产发展的重要机遇，并且这种机遇不是短期
的，是会长期持续的。
第一个机遇是居民收入的持续增加。虽然休闲时间不会无限增加，但是在

结构上会有所变化，即人们对积极休闲的追求是无限的，消极休闲会越来越
少。从市场的角度来说，这是一个根本性的机遇。
第二个机遇是现在中高收入的人群在逐步增加。虽然中高收入阶层相对量

并不大，但是绝对量总数是比较大的。中高收入阶层是很多旅游房地产产品的
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主要消费群体，所以，中产阶级的出现对旅游房地产而言是有利的。
第三个机遇是旅游房地产逐渐会变成圈地的新热点。虽然政府已经出台政

策整顿开发区和停止高尔夫球场等。但国家并未就成片开发景区出台相应的限
制措施，所以景区开发的圈地运动仍在继续，而旅游房地产是景区开发中一个
重点方面，会面临很大的发展机遇。
这三个机遇中，前两个都是长期的发展机遇，而第三个是短期的机遇，因

为随着国家政策逐渐规范化，景区圈地迟早也是要被整顿的。
利用机遇，旅游房地产发展的当务之急是要认真进行行业总体研究。具体

地，要做好以下几个方面的工作。
首先，要分析旅游房地产的发展方向和国家宏观经济形势的衔接，如果市

场过于盲目，就会导致清理整顿，那就把一个市场需要的、成长性比较好的领
域人为地挫折下去了。
其次，研究分析旅游房地产的市场到底有多大。旅游房地产发展仅仅研究

技术技巧是盲目的，这对于一个具体的企业可能会成功，但是对于旅游房地产
这样一个领域是不够的。旅游房地产商推出的各种旅游房地产的概念和说法，
很容易让人认为是炒作，这对房地产市场的顺利发展无益有害。
第三，研究房地产进军旅游业的前景和利益。追求的结果应该是双赢。
第四，研究旅游房地产开发的方式方法和技术技巧。
第五，产业的融合推动整体旅游大环境的改善，旅游大环境也是完善的旅

游产品的重要组成部分。
———培育优势项目
旅游房地产与传统房地产中的住宅地产、商业地产不同之处在于，旅游房

地产是综合性的旅游休闲物业，它的经营对象是旅游者、依靠优质服务吸引游
客。因此，开发旅游房地产必须准确定位，坚持规划、建设和经营专业化操
作，尽量减少建设失败的风险。因此，旅游房地产不能套用住宅地产、商业地
产先设计后销售的模式。
要对项目进行可行性分析、进行市场调研、市场分析、确定经营模式。旅

游房地产项目要与旅游消费者的需求相结合，与当地的人文历史环境相结合，
与旅游可持续发展相结合。
好的旅游房地产项目需要作好以下五个方面。
第一，优美的自然环境。第二，特色浓郁的人文环境，旅游房地产的开发

建设要突出文化品位，提倡精致文化，特色文化。第三，要有突出的主题形
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象，通过挖掘当地的文脉和地脉，使两者达到最佳的融合，形成良好的主题形
象。同时要注意保护、营造周边环境，为消费者提供美好的绿化、净化环境和
视觉景观。第四，要尽可能地设计多样化的产品，通过多样化的产品来满足多
样化需求。第五，以人为本，注重细节培养，细节在很多时候决定了项目的
成败。

———建设好网络
好的网络包括三个方面：一是实体网络。主要是指各种与旅游房地产发展

相关的、分工合理的设施；二是多样化的服务网络；三是电子网络。电子网络
既是宣传网络也是营销网络。比如，分时度假和产权酒店等旅游房地产都是建
立在电子网络这个平台之上。实体网络、服务网络和电子网络三个网络结合，
建设成一个网络体系，对旅游房地产的发展来说至关重要①。

———创造发展大环境
创造一个与市场机制相适应的发展环境。从发展过程来说，一般新生事物

的出现都是先发展，后规范。因为立法滞后是立法的普遍规律，新兴产业过早
立法势必局限产业的发展，立法不可能超前。
先发展后规范并不是说放任市场，而是应充分相信市场的内生力量，如果

没有一个自然的发育过程，实际上新的市场机制也培育不出来。在这方面，政
府不必过于有为，如果在发展的早期政府过于有为，实际上就局限了整个产业
的发展，产生了诸多设租寻租的机会。
但是随着产业的发展，就需要研究一些政策和法规的规范，旅游房地产的

发展需要相应的政策环境，这个政策环境不能要求优惠政策，在市场经济条件
下，要求优惠政策本身就违背了市场经济的基本规则，所以，在市场经济条件
下要求的是公平，好的政策环境应该是公平的政策环境。现在，有些地方政府
许诺的条件超出了权限，这样的政策也是不能持久的。好的政策环境应该是既
能体现公平，又能体现稳定的环境。创造好的环境需要政府和开发商双方共同
努力。
旅游涉及旅游、文化、林业、宗教、城建、房产等部门，职责不清、多头

管理、交叉管理现象突出，因此，应建立起适应市场经济要求的管理体制，坚
持市场化运作。
严格执法，坚决杜绝违法建筑的产生，是规范旅游房地产市场的治本措
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施。而目前的状况是立法滞后，无法可依，地方政府拿开发区的政策，来套旅
游房地产开发，导致错位的破坏性开发。

———构建好机制
形成好机制，目标是政府、开发商、经营商、服务商、学术界、消费者和

媒体，共同努力来营造一个好机制。
具体涉及四点：①行业的自育和自律。组建行业组织或行业协会，代表行

业的利益，反映行业的呼声，同时自己培育自己 （自育），然后自己约束自己
（自律）。②社区参与，互动互促。从供给和消费这两点来说，开发商是强势，
消费者是弱势，加上信息不对称，所以，消费者购买产品或者服务总是小心谨
慎。所以，强调社区参与，以达到供给和需求之间的互动。③产业的发育和成
熟需要理论支撑，所以，学术界应该加强理论研究，以理论指导实践。目前急
需建立旅游房地产的理论体系及研究旅游和房地产的结合规律。④舆论呼应，
造势造市。造声势和造市场都需要舆论的呼应。

———加强互动与协作
由于行政区划与旅游资源分布的非整合性，造成许多资源实体的地理范围

跨越几个不同的行政区域，使资源被几个行政区域分割管理、开发。面对同一
种资源，几个相邻的行政区域为了争夺资源开发权和收益，互不相让、各地各
自为营、人为分割、抢夺本应该统一规划开发的资源整体。为此，要正确运用
行政区对地方权益经营和管治的职能，发挥地方政府主导作用，充分利用地方
行政管理系统来协调行政区与旅游区之间的利益关系，并努力规避或最大限度
降低由于对地方利益最大化的追求而造成对相邻或相关区域及子孙后代发展所

造成的危害。
为了避免恶性竞争、重复建设和对资源的人为分割，相邻或相关行政区应

本着平等原则就资源开发进行协调，并成立具有操作权的管辖或协调机构切实
落实协商结果。参与旅游协作的各方合作的基础是存在共同的利益空间，然后
通过政府介入和干预把潜在利益转化为现实利益。

４５２２　大都市旅游房地产的开发策略
———总体规划，分步实施
旅游房地产开发要走规划式发展道路。规划即是未来，因此，要严格执行

规划，并且要在更大旅游区域内统筹规划，打破行政区旅游经济制约。将旅游
房地产的开发经济效益与生态环境保护、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、环境效益三统一。
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旅游房地产项目建设应强调高起点、大手笔、跨越式，做到规划一步到
位，实施分步进行。原则上应先做旅游，后做房地产。因此，首期的项目中应
包括主要的旅游项目，以人气带动区域价值提升 （旅游项目的建设与经营要不
求盈利，只求精品），并可增强项目在政府领导和公众中的号召力，取信于人，
为后续开发的顺利实施奠定基础。
但由于项目规模巨大，开发周期长，资金压力大，为此，一定要注意合

理安排开发的节奏，确保资金链的安全，要短线开发与长线开发结合。因此
也要适当包括一部分房地产，以增加现金流，缓解资金压力。也可先将部分
土地作价入股与其他公司成立新的房产项目公司，以尽快变现，从而降低投
资风险。

———综合开发，全面收益
旅游房地产项目的功能组合丰富，配套齐全，因此其子项目众多，从而做

到相互支撑、降低风险的目的。但一般说来，都是由旅游项目、休闲度假项
目、人居项目和配套项目四大部分组成。

———环境优先、永续利用
自然生态资源是项目生存和可持续发展的基础，因此项目建设应体现 “统

一规划，近期、远期兼顾”的原则，正确处理保护与开发的矛盾，防止和杜绝
一切破坏性的建设，坚持 “严格保护、统一管理、合理开发、永续利用”
原则。

———规划的合理衔接
在规划中将着重处理好一期工程与后续工程、整个项目与各子项目之间的

衔接，协调好关系，使各子项目一方面具有相对的独立性，同时又共同组成有
机的整体，合理分担整个项目不同的功能诉求。
对项目周边原来的景区 （点），可与之开展多种方式的合作经营，并在尊

重历史、科学保护的前提下，重新进行统一的规划、扩充和完善，加强项目间
的深度整合，使它们得以重现昔日盛况，以与新开发项目互为补充与呼应，丰
富、提升整个区域旅游的游历空间与内涵。

———建筑为形，文化为魂
由于本身的高端产品特性，决定了旅游房地产项目的建设一定要走 “精品

化”道路，着力强调项目的个性、品质和创新，并从一开始就全面导入

ＩＳＯ９０００和ＩＳＯ１４０００体系。它不但要与当地的区域历史地理文脉密切融合与
沟通，更要使其得到全新的定位、延续和提炼。
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———项目选址要科学
区位上，具体项目具体分析，充分考虑成本和需求之间的关系，找到两者

最佳结合的区位点；地形地貌上，要求有丰富的自然山水资源。如果自然景观
不佳，则应由政府按项目规划的要求挖好湖面及全部河道，平均深度不少于２
米。同时在湖中堆出岛屿、半岛、港湾等起伏有致、高低错落的地形地貌；项
目所在地及周边的环境破坏与工业污染较少，没有高压线、放射性、易燃易爆
物品生产或仓储基地，空气质量优良，社会治安状况良好；注意标高不可过
低，以免出现洪灾。项目所在地及附近如有排灌工程与设施，应让政府将其移
交给项目公司管理及维护。

４６　上海典型旅游房地产的发展和布局态势

４６１　上海旅游房地产的都市典型性

上海位于北纬３１°１４′，东经１２１°２９′，地处太平洋西岸，亚洲大陆东沿，
长江三角洲前缘，东濒东海，南临杭州湾，西接江苏、浙江两省，北界长江入
海口，长江与东海在此连接。上海正当我国南北弧形海岸线中部，交通便利，
腹地广阔，地理位置优越，是一个良好的江海港口。

１９４９年，上海的土地面积仅为６３６平方千米 （见图４－５）。１９５８年，江
苏省的嘉定、宝山、上海、松江、金山、川沙、南汇、奉贤、青浦、崇明１０
个县划归上海，使上海市的辖区范围扩大到５９１０平方千米。２００５年末，上海
全市面积６３４０５平方千米，占全国总面积的００６％，南北长约１２０千米，东
西宽约１００千米。其中区域面积５２９９２９平方千米，县域面积１０４１２１平方
千米。境内辖有崇明、长兴、横沙三个岛屿，其中崇明岛面积１０４１２１平方
千米，是我国的第三大岛。目前，上海行政区划分为１８个区 （杨浦、黄浦、
静安、长宁、普陀、徐汇、闸北、虹口、卢湾、嘉定、宝山、浦东新区、闵
行、金山、松江、青浦、南汇、奉贤），一个县 （崇明县）。按土地利用特点，
可分为中心城区、近郊区 （嘉定、宝山、浦东新区、闵行）、远郊区 （金山、
松江、青浦、南汇、奉贤和崇明）。按陆域面积统计，中心城区面积２７８８１平
方千米，占全市面积地４４２％；近郊面积１７７９３５平方千米，占２８０１％；
远郊区总面积４３３４９６平方千米，占６７５７％。２００５年上海市户籍人口１
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３６０２６万人，是建国初期的２６倍，占全国总人口的１％。全市常住人口达到

１７７８万人，全市人口密度为２１４５人／平方千米。

图４－５　上海市政区略图

上海城市在发展过程中已初步形成５个圈层为主体的功能分布结构 （见图

４－６）。即以发展第三产业 （金融、贸易、信息、商务办公）为主的３平方千
米的ＣＢＤ为第一圈层；以发展第三产业为主，保留部分都市型工业，具有商
住、商办等综合职能的７０平方千米的内环线以内地域为第二圈层；以发展第
三产业 （包括房地产业）、市级工业区工业，并具有相当规模的生活居住区的

７００平方千米中心城区为第三圈层；以发展第二产业、居住为主，第一产业为
辅，并发展自身配套的第三产业的都市新城、县城为第四圈城；外围城镇网络
体系中居住、工业、第三产业就地平衡并有便捷交通条件的中心城镇为第五
圈层。
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图４－６　上海都市区地域功能的圈层式分布
资料来源：黄亚平，《城市空间理论与空间分析》，东南大学出版社２００２年版。

各时期建成区的扩展强度一直保持较高水平，并呈持续增加的趋势。从
空间分布看，各时期建成区扩展部分呈圈层状分布于老城区外缘，较早扩展
形成圈层较靠近内侧，较晚扩展形成的圈层则相对分布于外围；另外，较早
形成的扩展围分布较为集中，而较晚形成的则显得较为松散，并且分布幅度
也较广。
上海城市功能分布的调整方向为：金融、贸易、信息等第三产业功能向城

市中心集中；非城市型工业向郊区城镇转移；适度加强各分区地域的综合功
能，促进城市向多中心城市发展过渡。
按照新一轮 《上海市城市总体规划 （１９９９～２０２０年）》，上海城市总体布

局关于中心城布局的原则，中心城将形成 “多心、开敞”式布局结构，规划按
现状自然地形和主要公共中心的分布以及对资源优化配置的要求，合理调整分
区结构。主要公共活动中心，将规划建设以人民广场为中心的市级中心和四个
副中心，分别是徐家汇、花木、江湾—五角场、真如。其中，江湾—五角场副
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中心主要服务城市东北地区，分担中央商务区的功能，在城市总体规划中功能
定位以金融、信息、购物、文化、体育、休闲和商务办公综合功能为主体，并
具有科技服务和娱乐休闲的功能。
上海是中国首位城市和长江三角洲的中心城市。２０世纪８０年代以前，上

海主要履行了对全国的产品辐射功能，９０年代主要体现了示范性，２０００年之
后，上海正努力成为一个服务全国的平台。
上海发展的具体目标可以凝练成概括性的 “４３２１”，即中国 “经济、金融、

贸易、航运”４个中心，“服务长三角、服务长江流域、服务全国”３个服务，
“率先实现小康和现代化”２个率先，和１个 “继续走在全国的前面”。
按户籍人口和当年汇率折算的上海人均生产总值，１９９３年首次突破２０００

美元，１９９７年跃上３０００美元台阶，２０００年再上４０００美元新台阶，２００３年
已超过５０００美元，达到５６４２美元，继续居全国除港、澳台地区外各省级地
区之首。

２００３年，长三角ＧＤＰ总量达到２３７９８亿元，占全国ＧＤＰ总量的２０３％
（珠三角仅占９７％）；上海经济总量占全国的５３％和长三角的２６３％。

２００５年，上海市ＧＤＰ为９１４３９５亿元，占全国的５％。按可比价格计
算，比上年增长１１１％，自１９９２年以来已连续第１４年保持两位数增长。二、
三产业共同推动全市经济增长。其中，第一产业增加值７９６５亿元，下降

９７％；第二产业增加值４４７５９２亿元，增长１２１％；第三产业增加值４
５８８３８亿元，增长１０５％。

２００５年，上海实现财政收入４０９５８亿元，同比增长１３９％，地方财政
收入达到１４３３９亿元，同比增长２０７％。资料显示：２００５年，上海实现的
财政收入是２０００年的１３倍，年均增长１８５％；地方财政收入是２０００年的

１９倍，年均增长２３６％。上海已逐步形成了财税收入与经济良性互动的局
面。城市居民家庭人均年可支配收入１８６４５元，农村居民家庭人均年可支配
收入８３４２元，全市居民储蓄存款余额８４３２４９亿元，当年新增１４７１３５亿
元。城镇居民人均住房使用面积达到２１３平方米，比上年末增加０９平方米。
居民住宅成套率达到９３％。
上海市三个产业的比例关系由１９９０年的４３∶６３８∶３１９调整为２００３年

１５∶５０１∶４８４（第三产业由于部分行业在第二季度受 “非典”疫情影响，增速
有所减缓，第三产业较２００２年下降了２６个百分点）。２００４年，上海市三次产
业比例关系：１５∶５０６∶４７９，第三产业比重在 “非典”过后再次下降０５个百
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分点。２００５年，上海市经济的三次产业构成为０９∶４８９∶５０２，第三产业比重过
半，产业结构更趋合理，经济增长的产业基础进一步巩固 （见表４－１）。

　　表４－１ 上海市产业结构 （％）

年　份 第一产业 第二产业 第三产业

１９９０ ４３ ６３８ ３１９

１９９５ ２５ ５７３ ４０２

２００３ １５ ５０１ ４８４

２００４ １５ ５０６ ４７９

２００５ ０９ ４８９ ５０２

上海都市旅游已经成为推动上海经济增长的主导产业之一。上海既是国内
旅游的主要目的地、中国出入境旅游的门户枢纽，又是中国最具消费潜力的客
源市场。目前，上海都市旅游已确立了国内领先的竞争地位。

２００２年，上海旅游产业增加值占全市ＧＤＰ比重的６％ （２００３年因为 “非
典”影响减少了０６％），旅游业日益向城市支柱产业迈进，旅游业已成为上
海市经济发展新的增长点，对拉动内需、推进相关产业发展、促进劳动就业和
扩大城市国际影响，发挥了积极的作用。

２００５年，全年实现旅游产业增加值５８４２６亿元，占ＧＤＰ比重为６４％。
上海入境旅游稳定增长，全年接待入境旅游者达到５７１３５万人次，其中入境
过夜旅游者４４４５４万人次，比２００４年增长１５３％，旅游外汇收入３６０８亿
美元；国内旅游平稳发展，全年接待国内旅游者人数９０１１９４万人次；全年
国内旅游总收入超出１３０８４１亿元人民币，比上年增长７６％。自２００４年以
来，上海旅游业加大了 “都市旅游”品牌的促销力度，成功组织或参与了中法
文化年的 “上海周”、赴日本促销、世界旅游资源博览会、中国国际旅游交易
会等活动，此外还建立了上海会展推广中心，积极参与国际旅游会展市场
竞争。
上海旅游发展呈 “一区、二带、三圈”的空间格局①， “一区”是反映上
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海都市旅游特色、吸引外来游客 （国际、国内）的核心景区，也是上海ＲＢＤ
地区；“二带”指横贯市中心的黄浦江水上旅游廊带和浦东、虹桥两个空港的
高架道路和地铁组成的陆上旅游廊带；“三圈”指都市中心旅游圈、环城社区
文化旅游圈和远郊休闲度假旅游圈。都市中心旅游圈是以人民广场和浦江两岸
为中心的城市观光、商务、购物旅游圈；环城社区文化旅游圈是以公共活动中
心和社区为主的环城都市文化旅游圈；远郊休闲度假旅游圈发展重点是一山
（佘山）、一湖 （淀山湖）、一线 （长江、杭州湾沿线）和三岛 （崇明岛、长兴
岛和横沙岛）。目前，上海有国家４Ａ级旅游区 （点）５０个，该区域基本上形
成了以上海 “海派”文化景观和现代都市景观为代表的都市旅游市场结构。
房产业已迅速成长为上海的支柱产业，房地产业占上海市生产总值的比重

由１９９０年的０５％上升到２００５年的７３％。２００５年，房地产业实现增加值

６７０２３亿元，比上年下降４１％，这主要是落实国家宏观调控政策的结果。

２００３年完成房地产开发投资额、商品房施工面积、竣工面积、商品房销售面
积均保持了２０％以上的发展速度。２００５年，房地产市场保持基本稳定。全年
完成房地产开发投资额１２４６８６亿元，比上年增长６１％；商品房施工面积

１０４６２３９万平方米，增长１０３％；竣工面积３０９５７４万平方米，比上年
下降１０１％；销售面积３１５８８７万平方米，下降９５％，其中商品住宅销
售面积２８４５７万平方米，下降１２％。全年商品房销售额２１６１３亿元，比
上年下降４５％，其中商品住宅销售额１９０６０５亿元，下降７７％。
总之，由于上海大都市区是中国首位城市和长三角中心城市，其旅游房地

产发展就具有相当代表性；上海都市旅游业成为上海的主导产业，并确立了国
内领先的竞争地位；另外，旅游房地产发展的另外一个重要依托行业———房地
产，已经成为上海市的支柱产业。因此，上海旅游房地产具有典型性。

４６２　上海旅游房地产的空间集群

———中心商务区叠加型
上海的中央商务区 （ＣＢＤ）出现在中百一店至南京东路外滩沿线及黄浦江

对岸的陆家嘴地区。因为黄浦江的分割，陆家嘴与外滩的人流通道主要是地铁
和延安路隧道，局限比较大。但是，浦江两岸的信息流和资金流却很大。在观
光方面，两岸同属一个景区，具有整体性。但是，因为交通的原因，两地的休
闲游憩结构并不相同。上海中央商务区 （ＣＢＤ）被分解成浦东、浦西两个游憩
商业区板块。
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浦东２０世纪９０年代开发、开放后，为适应居民休闲游憩活动和外来旅游
者的需要，逐渐在上海中心商务区培育出高水准的新型游憩商业区 （ＲＢＤ）。
这一ＲＢＤ正好与陆家嘴金融贸易区 （规划面积２８平方千米）重叠。区内的观
光功能的主体吸引物是东方明珠电视塔、金茂大厦、滨江大道、新外滩、大洋
海底世界和观光隧道等；娱乐活动设施主要是上海科技馆；休闲、购物、美食
主要在大型综合休闲购物城八佰伴、正大广场、美食街。这一旅游区的市场主
要是白领和外来旅游者。这一地区的休闲、游憩、商业功能正在向张杨路、世
纪大道、崂山路、扬高路、水电路、银城南路等地区辐射。这一综合型休闲游
憩购物旅游区是建设国际级金融贸易区的配套，也是上海打造国际城市的一大
举措①。

———景观建筑群
城市建筑是都市观光旅游的主体要素，也是构筑城市形象的要素之一。

１９９９年，上海评选出 “新中国５０年上海十大金奖经典建筑”———金茂大厦、
上海大剧院、东方明珠广播电视塔、上海博物馆、上海体育馆、上海图书馆、
上海国际会议中心、浦东国际机场、上海展览中心、新锦江大酒店。

“万国建筑博览”的外滩是上海重要观光型景区。景区与南京东路相连，
多年一直呈现 “Ｔ”字型构架。近几年，这一区域的旅游市场正在向支路 （九
江路、福州路、汉口路）扩展。例如，福州路文化街现在聚集了各类商业网点

１０４户，包括上海书城、中国科技图书公司、外文书店、百新文化用品公司、
上海美术用品商店等文化商店群；杏花楼酒家、王宝和酒家、老正兴菜馆等名
特餐饮企业群。可以预测，它最终将成为联结人民广场、外滩，与南京路平行
的旅游主干通道，届时，该区旅游房地产呈现扇面格局。

———商务会展型
上海会展业的规模居全国首位。其会展场馆总体上为大分散、小聚集的态

势。随着上海新国际博览中心全部工程结束，以及２０１０世博会选址浦江两岸，
上海新建大型场馆有向浦东集中的态势。目前，上海大型会展场馆 （室内展馆
面积在１万平方米以上）共有８家，室内展馆总面积达到１５３８万平方米、室
外展馆总面积达到１８８８万平方米。而且，上海展馆面积正以每年８６％的速
度增长。

———主题景区型
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① 张建：《上海大都市游憩商业区的型态模式研究》，《地域研究与开发》，２００５年。



环绕城市公园、水景区开发的景观型社区。如上海世纪公园、中山公园、
长风公园、植物园、闸北公园，沿苏州河、黄浦江正在聚集大批高档景观型社
区。因为社区规划的起点较高，除了完善的日常必备服务设施，还配置了休
闲、游憩活动区。城市中的文化遗存和革命遗迹聚集区往往成为外来旅游者了
解城市历史和文化的区域。至２００３年末，上海被列入全国重点文物保护单位
有１６处，市级文物保护单位１１４处，纪念地点２９处，保护地点１４处。通过
整修、修复历史和革命遗迹，保护现存历史建筑，形成了历史文化商业景区。
同时，为满足旅游者的需求，配置了相当规模的名特小吃和市街杂耍。城隍
庙—上海老街地段就是与上海历史文化相伴生的。上海城隍庙面积仅１公顷，
内有豫园、东园两座园林。但城隍庙带动的城隍庙第一购物中心，黄金、珠
宝、玉器、工艺礼品、文物古玩等主营业务都比较兴旺。有１００年历史的 “上
海老街”（人民路—河南路），经过整修，连接十六铺、城隍庙、豫园地区的观
光购物走廊，汇集了一批金店、银楼、酒肆、茶馆和商行，可谓聚集了中国民
间３６０行。
新天地是上海的新地标。这片占地３万平方米，建筑面积６万平方米的石

库门建筑群外表保留了当年的砖墙、屋瓦，每座建筑的内部，按照２１世纪现
代都市人的生活方式、生活节奏、情感世界度身订做，体现出现代休闲生活的
气氛。漫步新天地，仿佛时光倒流，有如置身于２０世纪２０年代、３０年代的
上海，但跨进每个建筑内部，则非常现代和时尚；亲身体会新天地独特的理
念：昨天、明天，相会在今天。
新天地分为南里和北里两个部分，南里以现代建筑为主，石库门旧建筑为

辅。北部地块以保留石库门旧建筑为主，新旧对话，交相辉映。南里建成了一
座总楼面积达２５万平方米的购物、娱乐、休闲中心。北里由多幢石库门老房
子所组成，并结合了现代化的建筑、装潢和设备，化身成多家高级消费场所及
餐厅，菜式来自法国、美国、德国、英国、巴西、意大利、日本、中国台湾和
中国香港，充分展现了新天地的国际元素。在南里和北里的分水岭兴业路是中
共 “一大”会址的所在地，沿街的石库门建筑成为凝结历史文化与艺术的城市
风景线。在新天地旁还开辟了太平桥公园绿地和人工湖，绿地占地４４万平方
米，位于整个太平桥项目的中央地带。园内种植高大乔木，兴建低坡景观，提
供休憩空间。园中心兴建了上海市中心最大的人工湖，占地１２万平方米。这
些与新天地广场的石库门海派建筑连成一体，成为市中心一处独特的新景观。
上海市 “十五规划”提出了要构筑特大型国际经济中心城市城镇体系，将
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重点建设展现异国风情的 “一城九镇”（即松江新城和安亭、罗店、朱家角、枫
泾、浦江、高桥、周浦、奉城、堡镇９个中心镇）的战略构想 （见图４－７）。根
据上海市政府 《关于上海市促进城镇发展试点意见》，“综合考虑城镇的功能定
位、历史文脉等因素，借鉴国外特色风貌城镇建设的经验，引进国内外不同城
市和地区的建筑风格”的要求，各试点城镇确定了自己的风貌特色：松江新城
建成英国风格的新城；安亭镇建成德国式小城；浦江镇以意大利式建筑为特色，
结合美国城镇风格；高桥镇建成荷兰式现代化城镇，融入法国和澳大利亚风情；
朱家角古镇既凸现本土水乡古镇风貌，又有现代城镇的格调；奉城镇建成西班
牙风格小城；罗店、枫泾、周浦、堡镇建成欧美特色的小城。这些特色城镇成
为旅游房地产集聚发展的战略性区位。

图４－７　上海 “一城九镇”示意图

例如，松江新城规划建设面积３６平方千米，集松江工业区、大学城、佘
山风景区为一体，其核心区域为总用地９５７８万平方米的英伦风貌区泰晤士小
镇；城嘉定区安亭镇是德国风貌特色小城镇，中心镇新镇区规划用地４９平方
千米，依托上海国际汽车城，以汽车产业、房地产和旅游三大产业为支撑。

———景观住宅型
至２００３年底，上海已有产权式酒店２３个，主要分布在市中心区域，静安

区最多，共计５个，浦东新区和黄浦区各有４个。从售价与租金的对比分析显
示，上海产权式酒店的投资回报率在７％～１０％，年回报率最高的是在长宁、
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静安两区，平均有１０％，浦东、徐汇、虹口也都有８％～９％。
上海房地产市场正在经历前所未有的黄金时期，一路飙升的房价吸引了众

多的投资者投身其中。产权式酒店作为一种投资产品，正是在这样的大背景下
应运而生。
上海产权式酒店存在的问题：①上海出现的众多产权式酒店没有真正具备

其内涵，在软硬件方面都没有形成过硬的投资条件。因此，也造成了为数众多
的投机者盲目从事短线操作，并且伴随着火热的市场，投资者日益活跃。这样
一来，也失去了投资产权式酒店的真正意义。②在产权式酒店概念刚刚兴起之
时，由于概念上的模糊，使一些发展商浑水摸鱼，借着产权式酒店的幌子大量
出货，给真正的产权式酒店带来了负面影响。③不少产权式酒店的投资商盲目
承诺回报率的做法在国际上是不通行的。因为没有一家真正的国际酒店管理公
司愿意保证自己在未来的多年中获得稳定的收入，酒店经营本身风险很大，做
这样的承诺是一种自欺欺人的做法。
以下是上海产权式酒店的几个案例：
莫奈印象地处延安西路、番禺路交汇处，是１幢２７层的国际化产权酒店

式公寓，售价１３万元～１６万元／平方米。房型设计以一房、二房为主，５０
平方米～７０平方米精装修。楼盘毗邻上海影城、华山绿地，生活、休闲设施
配套完善。莫奈印象引进国际知名酒店管理集团豪生集团经营管理，使其拥有
全球最大的航空业配房分销系统之一的伽利略系统。该系统首次运用于国内产
权式酒店，可以连接全球４４０００家旅游代理商、５００家航空公司、４７００家酒
店、４０家车辆租赁公司，为数百万商务和个人旅游者提供服务，并为投资者
带来相应的投资回报。
美丽园龙都大酒店前身是按国家准四星级旅游涉外宾馆标准建造的美丽

园大酒店，地处上海静安区繁华商业区内，是上海国有酒店的成功代表。

２００３年下半年，酒店做出向 “产权式酒店”转型的决定，即以单个客房为
单位，投资者购买产权，再将客房转租给酒店管理方经营。美丽园大酒店的
转型经营曾引起业内关注，其对酒店的专业化管理也提出了更大的挑战。为
了实现高水平的酒店管理，龙都从澳大利亚和新加坡聘请了１２位酒店管理
精英加盟。
世福汇—中福现代城位于外滩中心的世福汇，是一幢３１层高楼，该物

业还紧邻南京路、人民广场、豫园、淮海路四大商圈，在三大商务板块外
滩、人民广场、延安中路交集处。其绝对稀有的地段价值吸引了国内外众多
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投资者。世福汇—中福现代城由专业酒店管理公司实行１０年承租，每年净
收益为６５％。２００３年９月，世福汇—中福现代城委托上海国际商品拍卖有
限公司进行上海市首次产权式酒店拍卖，拍卖的是楼盘中仅存的３套豪华景
观房、３套部分行政套房和４套办公房。其中能看到黄浦江及陆家嘴中心地
带及北外滩的三套豪华景观房起拍价最低为２２５万元／平方米，最高一套建
筑面积为３７１４平方米，起拍价为２３５万元／平方米；而办公房起拍价为

１６万元／平方米，升值空间大。
———主题文化街型
上海具有浓郁文化韵味的特色商业街、特色文化街、专业商业街按照综合

功能逐步集聚，形成 “一藤多瓜”点—轴模式的旅游房地产。南京路、四川
路、淮海路是上海主要的三条商业骨干道路。在这些商业带上，围绕外国领
馆、公园、名人故居、大中型购物商场，形成了规模不等的休闲游憩区。例
如，淮海路商业街上出现了华山路口、襄阳公园、雁荡路等多个休闲游憩节
点；四川北路游憩活动向多伦路扩散。根据南京路改造方案，南京路步行街上
的世纪广场将被精心打造成上海市中心最大的露天演艺中心；新世纪广场将以
观演功能为主，展示、休闲、文化功能；南京路西段的上海商业 “金三角”定
位也已经明确，将实现购物、娱乐、休闲、餐饮等多重功能的组合。目前，青
海路美食街、静安寺公园、静安宾馆区旅游房地产集聚比较明显。上海１９９９
年建成了１０条特色文化、专业商业街，其中，南京路步行街、雁荡路休闲娱
乐街、衡山路酒吧休闲街、多伦路文化街已经发展成为典型的线状旅游房地产
街区。

４６３　星级酒店的空间格局变化

上海多年来对酒店建设进行严格管制，供给比较紧张，而需求却在大幅度
增长，这种地区性供求不平衡引致上海酒店业尤其是高星级酒店的盈利能力远
远高于全国平均水平。２００３年，上海酒店业出租率高于全国平均１０个百分
点，平均房价高于全国水平５０％以上，而ＲｅｖＰＡＲ （平均房价×出租率）这
一行业关键指标几乎是全国水平的２倍。
由于高星级酒店的建设周期较长，上海客房需求存在的缺口在近两年

内很难得到满足，由于酒店出租率的居高不下，以及上海房地产价格的加
速上涨，致使上海酒店平均房价大幅上扬，从而惠及上海本地的酒店经营
业者。据仲量联行酒店管理集团发布的报告统计，２００４年，上海五星级
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酒店的入住率达到７９６％，较２００３年和２００２年分别上升了１７６和２８
个百分点。而在平均房费方面，上海五星级酒店２００４年较２００３年上浮了

３８％，达到１４１７元。这个房费水平已经明显高于亚洲其他同类城市，较
新加坡和曼谷的五星级酒店分别高出６１％和５３％。已基本与香港持平。
这主要是由于经贸活动、外商投资、国际会展以及Ｆ１大奖赛等国际大型
活动使上海五星级酒店市场稳定增长。上海的四星级酒店经营状况也普遍
看好，总入住率比２００３年上升１２９％，达到７３２％，平均房价达人民币

７３３元，较 ２００３ 年 上 浮 ２６４％。平 均 每 间 客 房 收 入 比 ２００３ 年 增 长

５３５％。仲量联行酒店集团分析认为，五大因素将推动未来上海高档酒店
业持续发展：一是上海经济和旅游业的持续发展预期和作为国内商贸中心
的地位；二是上海旅游需求在休闲娱乐的基础上趋向多元化；三是上海现
已成为全球知名的会议举办地，预计在２０１０年将举办１５００场国际性展
览和会议；四是上海国际航班网络持续扩张；五是中国消费者的消费能力
逐步提高。这五大利好因素不仅支撑上海酒店业长期景气，而且可能促使
酒店需求进一步从低星级向高星级酒店转移。

２００３年以来，在政府主导下中国酒店业开始整合，由地方政府牵头的大
型旅游集团合并重组已经拉开序幕，其中的领头羊是上海的锦江集团和北京的
首旅集团，它们均以酒店集团为主导，整合旅游、酒店、都市交通、餐饮、商
业零售等旅游业各大要素，实现内涵和外延的共同扩张。但目前行政性合并重
组已经不再是现阶段的主要力量，市场化重组成为引导市场的主流力量。
从行政重组到市场化重组，品牌集中化、连锁化、网络化将成为酒店业的

大趋势，行业资源目前已经开始向具备管理优势、品牌优势和资本运作优势的
酒店集团集中，管理规模扩大是当前酒店管理集团成长性的主要来源，如锦江
国际酒店管理公司目前拥有客房规模３万多间，居亚洲首位，排名全球饭店管
理集团第３５位。
上海星级宾馆数量持续增加。２０００年，上海市星级宾馆仅２４０家，至

２００４年年底星级宾馆达３５９家，其中五星级宾馆２４家，四星级３７家，三星
级１３２家，分别比２００３年增加４家、７家和８家。
目前，上海高星级酒店客房相对紧缺、供需之间存在缺口。随着入境旅游

人数持续增长、国际会展活动增加、世博会筹办过程中的需求拉动、国际品牌
酒店集团介入和大型国际活动等因素，致使对三星级以上客房的需求增大。国
内旅游会对三星级以下经济性酒店客房需求起到拉动作用。上海星级酒店呈现
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较快的速度发展，浦东新区、长宁区、黄浦区、卢湾区、徐汇区和静安区是高
星级宾馆集中分布的地区 （见表４－２）。

　　表４－２ 上海各区县星级宾馆数量表 （２００４年）

地　区 五星级 四星级 三星级 二星级 一星级

浦东新区 ７ ９ １１ ９ ３

黄浦区 ２ ４ ９ １４ ２

卢湾区 ３ １ ３ １ １

徐汇区 ２ ４ ２２ ５ ３

长宁区 ６ ６ １４ ６ ３

静安区 ４ ３ ６ ５

普陀区 ７ １２ １

闸北区 １ ９ １１ １

虹口区 ６ １０ ９ ４

杨浦区 １ ２ １０ ２

宝山区 １ ４ ７ ３

闵行区 ６ ９

嘉定区 １０ ７

金山区 ２ ７

松江区 ３ ９

青浦区 ６ ８ １

南汇区 ４ ２ １

奉贤区 １ ２ ３ １

崇明县 ２ ６

∑ ２４ ３７ １３２ １４０ ２６

　　资料来源：根据上海市旅委网页资料整理：ｈｔｔｐ：／／ｗｗｗｓｈａｎｇｈａｉｔｏｕｒｎｅｔ。但根据上海市旅游

２００６年第１号公告，宣布取消２３家星级饭店。此外，还有１７家饭店因改建、产权变更等原因，经批

准延缓２００５年度星级复核或重新评定。根据国家颁布的 《旅游饭店星级的划分及评定标准》，２００５年

度上海达到国家标准的五星级饭店有２５家，四星级饭店有４０家，三星级饭店有１２５家，二星级饭店有

１３０家，一星级饭店有１２家。

上海高档酒店集聚分布现象明显，相对集中的酒店群可以烘托人气、集
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聚商机，其产生的合力效应足以抵消和超过近距离竞争可能产生的负面作
用①。目前，上海已初步形成以下高星级酒店集群，一是东西向虹桥路、延
安西路和内外环高架围合而成酒店集群 （包括五星级的虹桥迎宾馆、万豪虹
桥大酒店、喜来登豪达太平洋大饭店和西郊宾馆，四星级的逸和龙柏饭店
等）；二是由南北向华山路、茂名路和东西向南京西路、延安中路围合而成
的酒店集群 （包括五星级的静安希尔顿饭店、波特曼丽嘉酒店、锦沧文华大
酒店、新锦江大酒店、锦江饭店、花园酒店，四星级的国际贵都大饭店、华
山宾馆、美丽园龙都大酒店、城市酒店等）；三是上海ＣＢＤ地区酒店群，具
体又包括以下三个亚群，即沿人民广场到南京路酒店群 （和平饭店、国际饭
店、海仑宾馆、南新雅华美达大酒店和王宝和大酒店等）、浦东小陆家嘴沿
江区域酒店群 （包括香格里拉、金茂君悦、国际会议中心东方滨江等）和浦
东东方路地带酒店群 （包括洲际新亚汤臣、紫金山、宝安、齐鲁万怡、瑞吉
红塔、浦东假日、中油等）。这些集群对提升上海商务旅游和会展目的地形
象起了极大作用。今后在继续完善这些集群 （如在集群所在区域内适当布建
一些三星级以下酒店）的同时，对新建高星级酒店，尤其是五星级酒店的选
址应当控制，要引导其向集群靠拢。这无论对于营造区域整体商务会展氛
围，还是对于酒店自身未来的经营效益，都是有益的。当然，适度集聚的对
象主要是高星级酒店，对三星级以下酒店，除了在集群区域要适当配置，使
集群结构更加合理化以外，还要考虑便民及其自身中低档客源对象的需要，
要合理分布，不能都往集群里赶。
除了奉贤区悦华大酒店和宝山区宝钢集团宝山宾馆外，上海四星和五星级

酒店均位于外环线以内 （见图４－８）。这种布局特点符合竞租理论，因为越靠
近市中心地价越高，只有付租能力强和土地利用集约的四五星级酒店才有能力
租用这些土地。另外，各种档次与类型的酒店都有与其相应的最佳适配环境条
件，如五星级酒店之于商务区和商业中心区；汽车旅馆之于长途公路匝道口区
域或途中暂歇地等。酒店与环境之间存在互动关系，酒店类型档级与当地区域
环境适配与否及适配程度如何，直接影响酒店的营运、经济效益与回报。处在
最佳适配环境中的酒店 （如小陆家嘴中央商务区的五星级商务酒店金茂君悦和
香格里拉），其运作与效益可以达到最佳状态；非完全适配环境中的酒店 （如
建在工厂区或一般居民区的高星级酒店），其营运和效益潜能会受到抑制，得
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不到充分发挥；而处在极不适配环境下的酒店则会有营运障碍、亏损，甚至难
以维持正常经营。反之，酒店的营运、经营效益与投资者的回报状况，又会影
响所在地的形象、氛围和投资环境。

图４－８　上海三星级以上宾馆分布示意

资料来源：根据上海市旅委网页资料绘制，图中标注了所有四星和五星级宾馆，三星级宾馆共标

注９５家，由于内环线以内宾馆分布过于密集，所以省略了一部分，但绘制了郊区所有三星级宾馆。

三星级酒店的空间布局除了仍然在中心城区高度集聚外 （如徐汇区有三星
级酒店２２家），向郊区扩散布局的趋势明显，如嘉定没有一家四星或五星级宾
馆，却有１０家三星级宾馆。远郊三星级宾馆较多选择环境条件优美的风景区，
或者湖泊、滨海区域布局，如上海宝岛度假村位于崇明东平国家森林公园旁
边；金山区的世安海 大酒店濒临杭州湾；南汇区的黄金海岸度假村靠近东
海；兰笋山庄位于佘山山麓；淀山湖周边更是分布了５家三星级度假村或
宾馆。
在三星级酒店以下的低端市场，大众旅游催生酒店业格局变革，上海

经济型酒店快速崛起。一些有实力的酒店企业在培育品牌的同时，走上了
连锁经营之路，涌现了像锦江之星等著名的经济型连锁酒店品牌。至

２００５年，国内经济型连锁酒店规模第一的锦江之星签下了第１００家连锁
店。与此同时，如家快捷、２４Ｋ、莫泰１６８、宜必思、速８、假日快捷、
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美兴等国内外品牌连锁经济型酒店也纷纷加快了在上海的扩张速度。由于
具有明显的价格优势和强大的社会服务功能，经济型酒店的快速崛起对原
有的酒店发展格局产生了巨大的冲击。经济型酒店的快速发展，不仅丰富
了上海旅游饭店业态，满足了游客不同住宿需求，而且扩充了上海的客房
接待能力，促进了旅游市场的繁荣兴旺。随着２０１０年上海世博会的临近，
越来越多的目标客源，连锁加盟的运作模式，以及政府相关部门的有利推
动，将为上海的经济型酒店提供巨大的成长空间。此外，分时度假酒店、
商务酒店、主题酒店等多种形式的酒店经营模式也将得到快速发展，酒店
的个性化服务要求将更为突出。

４６４　酒店式公寓发展与布局

我国酒店式公寓最早于２０世纪９０年代出现在深圳，后来又出现在上
海、北京等地。自２０００年开始，上海酒店式公寓随着上海楼市的发展，地
位迅速提升。２００１年开始在上海房地产市场走红，此时的酒店式公寓多由
烂尾楼改建而成。有关数据显示，２００２～２００４年是酒店式公寓在房产市场
上的最辉煌时期，房价保持每年３５％以上的涨幅，开发速度也很快。进入

２００５年，上海楼市渐趋降温，酒店式公寓的开发和销售也逐步走入稳定期。
作为一种偏重于投资型的房地产商品，上海的酒店式公寓无论是在出租率还
是在出租价格方面，均保持在一个较高的水平，其投资回报具有较大的吸引
力。且在上海作为国际化大都市发展的背景下，高档租赁市场成其投资回报
的最大基础，故而在一般商品房市场投资趋于平缓的今天，酒店式公寓仍然
是可以作为中长期投资用的重要产品。不过酒店式公寓美中不足的是维护
（物管成本）成本较高，而且由于酒店式公寓作为烂尾楼改建工程，其土地
使用年限往往只有３０～５０年，年限到期时的延续产权至今没有明确的办法
出台，这是一个隐性的风险。
由于缺乏规范，名称繁多，经营方式各异，究竟形成多大规模，目前尚无

权威统计数据。据２００４年全国工商联住宅产业商会、清华大学房地产研究所
主办，《哈佛设计》中文版协办的 《中国酒店式公寓１００强问卷调查》所列名
单，上海地区进入１００强调查的有１２２家；据 “搜房网”统计，上海有９６家
酒店式公寓公开出租。经比较，两份统计的重合部分有８０家 （见表４－３），
基本上反映了上海酒店式公寓的容纳量现状。
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　　表４－３ 上海部分酒店式公寓名录

名　称 区　域 路　段 名　称 区　域 路　段

欣安大厦 长宁 镇宁路 名仕苑 徐汇 广元西路

东方雅苑 长宁 镇宁路 中汇花园 徐汇 吴兴路

华山花园 长宁 江苏路 东湖苑 徐汇 东湖路

鸿发苑酒店式公寓 长宁 淮海西路 恒安阁 徐汇 宛平南路

法华苑 长宁 法华镇路 东湖大厦 徐汇 东湖路

法华门大厦 长宁 法华镇路 恒昌花园 徐汇 宛平南路

太子公寓 长宁 番禺路 天赐公寓 黄浦 广东路

长宁贵都公寓 长宁 长宁路 新黄浦酒店公寓 黄浦 永寿路

马赛花园 长宁 荣华东道 祥安公寓 卢湾 斜土路

雅典花苑 长宁 荣华东道 隆安公寓 静安 胶州路

罗马花园 长宁 荣华东道 大德公寓 静安 江宁路

泰古公寓 长宁 荣华东道 和一大厦 静安 江宁路

古北太阳广场 长宁 荣华东道 爱丽轩 静安 镇宁路

里昂花园 （Ｆ、Ｅ楼） 长宁 荣华东道 协和酒店式公寓 静安 南京西路

里昂花园 （３、４号楼） 长宁 荣华东道 华山公寓 静安 华山路

华园大厦 长宁 荣华东道 睿园 静安 乌鲁木齐

虹桥花园公寓 长宁 虹桥路 明城花苑酒店式公寓 浦东 崂山东路

温莎花园 长宁 虹桥路 星宇大楼 浦东 浦东大道

锦苑公寓 长宁 虹桥路 龙珠广场 浦东 浦东大道

温莎公寓 长宁 虹桥路 沪东大厦 浦东 德平路

爱都公寓 长宁 虹桥路 罗绣公寓 浦东 博山路

美丽华花园 长宁 虹桥路 东方苑 黄浦 陆家浜路

新世纪广场 长宁 兴义路 恒升大厦 黄浦 陆家浜路

金桥花园酒店式公寓 长宁 东诸安浜路 太阳都市花园 黄浦 河南南路

文华别墅 长宁 虹梅路 海丽花园 卢湾 打浦路

红典公寓 长宁 宋园路 海华花园 卢湾 打浦路

锦绣花园 长宁 中山西路 白领公寓新建业中 普陀 中山北路

虹桥绿苑 长宁 青溪路 虹叶花苑 虹口 长春路

长青公寓 长宁 哈密路 嘉里不夜城第２座 闸北 天目西路
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　　续表

名　称 区　域 路　段 名　称 区　域 路　段

四方西郊花园 长宁 威宁路 阳明新城 杨浦 江浦路

太阳广场 长宁 仙霞路 名都城万泰别墅 闵行 虹许路

兆丰苑酒店式公寓 长宁 华阳路 苹果园 闵行 环镇南路

天申综合小区 长宁 茅台路 上海花园 闵行 沪闵路

亦园 徐汇 安福路 鸿禧花园 闵行 航北路

金苑 徐汇 安福路 君悦花园 闵行 虹梅路

爱建城—爱和爱乐大厦 徐汇 零陵路 虹中别墅 闵行 虹中路

爱博酒店式公寓 徐汇 零陵路 嘉华山庄 嘉定 宝嘉公路

白领—创世纪花园 徐汇 零陵路 上海加州花园 嘉定 华江路

金兰花苑 徐汇 肇家浜路 威尼斯花园 青浦 沪青平公路

华泰大厦 徐汇 肇家浜路 国际华城 青浦 沪青平公路

　　资料来源：梁保尔等，《上海酒店式公寓发展现状研究》，旅游学刊，２００４年，有修订。

从上海酒店式公寓的发展历程来看，大致经历了三个阶段：外销房转型酒
店式公寓———连锁酒店管理公司公寓———小户型酒店式公寓。外销房转型酒店
式公寓面积偏大，从１００平方米到２５０平方米面积不等，连锁酒店管理公司公
寓面积与普通２房、３房面积相仿，从１０６平方米到１４８平方米面积不等；新
一代小户型酒店式公寓则面积与酒店式公寓定位商务客源则较为吻合，面积在

５０平方米到７０平方米之间，基本适宜１到２人居住。从面积大小、市场价格
以及上海经济发展来看，外销房转型以及连锁酒店管理公司公寓存在着面积过
大，总价较高，客户定位群体偏小等问题，尤其是其总价偏高，很难保证投资
回报率和换手率，而小户型酒店式公寓则较为灵活，投资价值较高。
上海的酒店式公寓根据目标客户和物业特征，大致可以分为两类：
一类是最早出现的以大产权为特征，以高端客户为主要服务目标的、有统

一的酒店式经营管理的酒店公寓。从上世纪９０年代开始，伴随着上海对外经
济贸易的增多，以 “上海商城酒店式服务公寓”为代表的物业类型开始出现，
但这类物业不零星出售，只是出租，主要对象是从事商务活动的外籍人士，为
其提供国际化的居家服务设施。后来，因为东南亚金融危机的影响，上海很多
外销楼盘就干脆改短线投资为长线投资，改出售为出租。因为简单公寓出租收
益低，但介于酒店和公寓之间的酒店式公寓的投资回报就高，加上酒店公寓的
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出租对象和外销房的市场定位又恰好吻合，很多酒店式公寓也就应运而生了。
另一类是以小产权为特征，相对集中管理的酒店公寓，它多半以 “小户型

单身公寓”的面貌出现。从２０００年开始，这类物业快速进入住宅市场，以小
户型、低价和酒店式服务作为其最主要的卖点，赢得了年轻白领购房者和投
资客。
这类物业虽然也是酒店公寓。但因为面积小、总价低，自然进入的门槛就

低，人员层面也自然下降。虽然统一管理，但小业主们仍然拥有相当的自主
权。但由于人多嘈杂，在管理上有相当的难度，在品质上自然就容易参差
不齐。
梁保尔、朱承强等经对９家以 “酒店公寓”命名的酒店式公寓抽样调

查①，去除最高套数１家 （４４７套），平均每家酒店式公寓拥有２０５套左右的房
间 （住宿单元）。以每套房间放置一张大床 （２人次）一张小床 （１５人次）计
算，每家酒店式公寓拥有４１０张左右床位。以典型家庭由３５个眷属构成计
算，每家酒店式公寓约可容纳７１７人次／日入住。以此推算，全市１２２家酒店
式公寓拥有近２５０１０套房间 （住宿单元）５００２０张床位，平均每天可接纳大
约８７５３５人次入住。因此，酒店式公寓在上海客流集中高峰期，可在一定范
围内调节供应市场，缓解住宿紧张时的燃眉之急。
上海酒店式公寓的供应总量呈逐年增长趋势。而需求市场主要由来自境内

外的高端消费群构成，包括来沪参加会议或商务活动的短租户和在沪跨国公司
中高级管理人员、领馆人员等长租户。
上海酒店式公寓作为一种以提供酒店式管理与服务为主题的产权物业，融

酒店设施与家居氛围为一体的租住单元，主要有下列显著特征：①公寓单元主
要用于租住，产权分割出售量较少。②以１室１厅、２室１厅、２室２厅的小
户型为主体房型。③主要针对较长期 （指４～１０天以上）逗留的客户。酒店式
公寓的短租户主要是来沪参加会议、从事商务活动或短期公司业务的白领，通
常租用一房或两房，租期从数天到３个月不等。长租户则多为跨国公司中高级
管理人员和使领馆人员，他们在沪工作时间较长，通常带有家属，因而居住面
积要求较大，租期一般超过３个月，租约以半年或一年的周期进行续签。

④单位面积月租金相对于一般酒店价格而言较为低廉。低者月均６美元／平方
米，最高５７美元／平方米，２００３～２００４年，上海酒店式公寓的月租金基本在
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２０～２２美元／平方米间波动，浦西租金略高于浦东，浦东的入住率为８９６％，
浦西地区为９２３７％。⑤服务设施突出家居需求。除具备商务中心、电脑网
络、游泳池、健身房、网球场、桑拿中心、蒸汽房、按摩池、桌球房、壁球
馆、超市、餐厅、会议厅、网吧、卫星电视、无线网络等酒店设施外，还有齐
备的小厨房、衣物储存空间、国际通用插头、保安锁系统、保险箱、家庭影院
系统、加热、洗碗、洗衣、烘干、熨烫、餐具等家居设备用品，儿童游乐、图
书阅览等设施，以及金钥匙 （委托服务）、客房服务、房内送餐、幼儿看护、
机场接送、礼品递送、邮电收发、２４小时抢修等体贴入微的人性化服务。

⑥环境更具区位优势。建筑多与宁静幽雅的高级住宅区相邻，具有赏心悦目的
视觉环境。近年来，一些酒店式公寓也选址于中心商务区，与五星级酒店群融
为一体；有些进驻大型综合楼宇，增加经营弹性，兼顾长租、短租客人的入
住。⑦经营更加灵活自如。餐饮服务趋于简单化和微利化，一般只提供简单的
自助早餐以满足客人的基本需求，从而节省了自办餐饮所需的场地、装潢、人
工等高昂成本。
上海酒店式公寓的区域分布呈东西走向带状分布格局。从长宁区虹桥开发

区古北小区向东，穿梭徐汇、静安、黄浦三区上海商务经济腹地，伸展到浦东

ＣＢＤ的小陆家嘴金融贸易区，轴线两旁分布密集度明显减弱。东西方向跨度

２０多千米，而南北方向的覆盖范围不超过６千米。其中衡山路板块、镇宁路
板块、华山路板块和南京西路板块酒店式服务公寓分布最为集中的区域。其次
为靠近人民广场的新天地板块和外滩板块，此两地分别凭借淮海中路的黄金三
角商圈和小陆家嘴金融贸易区的独特优势，成为目前最具潜力的区域。虹桥板
块虽然分布的物业数量不少，但是相对比较分散。
酒店式公寓基本以上海浦西和浦东的中央商务区为中心，占尽上海黄金地

段的区位效应。周围各类配套设施完善，公寓本身的硬件配套设施与酒店相比
毫不逊色，而服务则在专业化的基础上更具有居家氛围，同时又能提供普通公
寓所没有的商务服务。由于酒店式公寓兼具传统酒店和公寓的长处，因此备受
外地与外籍商务人士的青睐。
上海市酒店式公寓主要分布区域是长宁、徐汇、静安、浦东、黄浦、卢

湾。目前，上海的小户型办公市场正呈现出 “外移”的特点，逐步从中心城区
向各区级副中心、次商务中心扩散，如闸北不夜城板块、普陀长寿路地区等都
成为了这类物业聚集的区域。长宁、徐汇、静安、黄浦等市中心区域由于地理
位置优越，拥有成熟的商务氛围和大量的外地、外籍商务人群，具备发展酒店
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式公寓和办公类物业的良好基础和潜力。浦东的陆家嘴金融贸易区、金桥开发
区等商务区域的迅速形成和发展，大大促进了该区域酒店式公寓项目的开发。
闸北、虹口 （主要位于北外滩区域）、普陀等次中心区域，凭借交通便利、靠
近市中心地区以及经济发展迅速等优势，区域内的酒店式公寓和小户型办公也
得到了长足的发展。闵行酒店式公寓数量也较多，实际上是古北小区板块向西
南延伸留下的足迹。

２００４年进入宏观调控以后，但随着市场的不断成熟，酒店式公寓已不仅
仅局限于一种功能形态，酒店式公寓市场更多地呈现出多元化的发展趋向。
“酒店式公寓＋裙房商铺”是目前市场中的主流组合产品，相对的，那些纯酒
店式公寓的供应数量则呈现下滑趋势，市场需求也露饱和迹象。
另外，除了 “酒店式公寓＋裙房商铺”占主导地位之外，一些较特殊的非

纯酒店式公寓物业也引起了市场的关注。如位于徐家汇商圈的一处物业，其将
一幢楼划分成３个功能区间，１层～４层为商铺，５层～９层为商务套房，１０
层～２３层为全装修酒店式公寓。这种组合式物业是市场发展多元化和成熟化
的表现，但其缺点就是容易混淆概念发生产权纠纷，其究竟能够赢得多大的市
场空间及在多大程度上代表未来酒店式公寓物业的发展方向，还有待研究。

４６５　事件旅游策划与旅游房地产互动

事件旅游是指对各类事件进行开发、系统规划和营销，使其成为旅游活动
发生的核心吸引力的一种特殊旅游形式。美国学者 Ｇｅｔｚ将此类事件定义为
“短时发生的一系列活动项目的总和；同时，事件也是其发生时间内环境设施、
管理和人员的独特组合”。按内容划分，包括博览展会、文体赛事、商务会议、
节庆活动等，国内也有学者将其统称为旅游事件。相应产生的会展旅游、体育
旅游、商务旅游和节事旅游等也都属于事件旅游的范畴。
上海是中国旅游事件活动的战略高地，这里发生的频度高，每年承办各类

旅游事件活动超过千余次。涉及内容广，城市事件旅游种类齐全，文体赛事
类、博览展会类、商务会议类、节庆活动类一应俱全，涉及了政治、文化、生
活、经济、科教、社会公益等各个方面；开展的规模大，呈现出大规模、国际
性特点，如国际马拉松赛、“大师杯”网球公开赛、Ｆ１上海站、旅游节、国际
艺术节、国际旅游交易会、上海商品交易会、９９财富全球论坛、ＡＰＥＣ会议、
世界银行扶贫大会等活动等；产生的经济效益显著，２００２年，上海会展业的
直接收入是１８亿元人民币，占全国会展总收入的４５％；会展直接交易额超过
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５５０亿元，成为中国会展城市之冠。事件旅游的发展直接促进了会展型旅游房
地产的开发进程。

４６５１　会展旅游及其与旅游房地产的互动
上海的国际展览数量，已从１９９５年的１００个增加到２００３年的３４８个。上

海市政府已将打造会展经济作为推动都市旅游的新兴高端产品，列入了上海旅
游产业的优先发展计划，“加快上海会展旅游业的发展”载入 《关于中国加入

ＷＴＯ上海行动计划纲要》。旨在助推上海市 “会展旅游”的 “１０１００工程”写
入上海旅游业新三年行动计划，即三年内上海将培养１０家具有国际竞争力的
会展公司，培养１００名会展专业人才。上海旅委和上海国际会展中心、上海锦
江公司等相继加盟国际会议组织 （ＩＣＣＡ），各大旅游企业也纷纷拓展会展旅游
业务。
据最新统计表明，上海会展业目前带动相关产业比例为１∶６８ （发达国家

为１∶１０），即会展业每产生１元钱的ＧＤＰ，将带动相关产业产生６８元ＧＤＰ。
伴随上海经济地位的不断提升，上海会展业的规模已经雄踞全国之首。目

前，上海大型会展场馆 （室内展馆面积在１万平方米）共有８家 （表４－４），
室内展馆总面积达到１５３８万平方米、室外展馆总面积达到１８８８万平方米。
据上海新国际博览中心的研究报告统计，上海展馆面积正以每年８６％的速度
增长。

　　表４－４ 上海会展场馆区位类型简表

区位类型 场　馆 位　置 交通条件

依附 （副）ＣＢＤ
上海国际会议中心 浦东新区陆家嘴 临近地铁２号线、世纪大道

东亚展览馆 徐汇区徐家汇 临近地铁１、３号线、内环高架

依附经济技术开发区

世贸南城 长宁区虹桥开发区 临近地铁２号线、虹桥国际机场

上海国际展览中心 长宁区虹桥开发区 临近虹桥国际机场

光大会展中心 徐汇区漕河泾 临近地铁１号线

老城区建筑改造
上海商城 静安区延安路 临近地铁１号线

上海展览中心 静安区延安路 临近地铁１号线、内环高架

城市边缘另辟新地 上海新国际博览中心 浦东新区龙阳路 临近地铁２号线、浦东国际机场

　　资料来源：贾洁等，《上海会展场馆的空间布局优化》，上海城市管理职业技术学院学报。

上海的会展场馆总体上为大分散、小聚集的态势。以静安区为例，上海世
贸商城和上海国际展览中心距离很近，属于同一个邮政编码区，中间只隔了一
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条马路。随着上海新国际博览中心全部工程结束，以及２０１０世博会选址浦江
两岸，上海新建大型场馆有向浦东集中的态势。
上海大型展览场馆的区位分布类型①：
———依附于已经形成的 （副）ＣＢＤ，如上海国际会议中心和东亚展览馆。
上海国际会议中心地处陆家嘴金融贸易中心。举办大型展览会，需要有良

好的交通设施保证，上海国际会议中心附近地下有地铁、地下隧道，地面上有
世纪大道；市外交通有０７号国道；到上海浦东国际机场有磁悬浮，只需１０分
钟便可到达。每次展览会都会带来大量的资金流动，陆家嘴金融贸易区完全能
满足这方面的需要。
一般展览会要持续几天，大型展览会持续的时间更长，大量人员的聚集，

需要有酒店、宾馆、饭店、旅行社以及休闲娱乐等设施相配套，陆家嘴附近众
多酒店提供了这方面的保障。此外，陆家嘴金融商务区还有诸如信息、人才等
方面的优势。
依附于 （副）ＣＢＤ的会展场馆，应充分利用其地理位置上的优越性；举

办一些级别比较高、知名度比较大的会议或展览，以吸引更多人的眼球。
———依附于经济开发区。如国际展览中心、世贸商城及光大会展中心。
上海世贸商城是中国第一家、亚洲规模最大的国际级专业展览中心，位于

虹桥经济技术开发区、紧靠延安路高架，距虹桥机场约１０分钟车程，具有得
天独厚的地理位置。虹桥经济技术开发区汇集了一批国际知名企业。上海世贸
商城在现代物流、生物医药、信息、新材料、汽车、计算机、通讯、环保、住
宅建设等方面的展览已形成一定的优势。
依附于经济开发区、经济技术开发区的展览场馆应充分发挥产业支撑优

势，举办与产业园区、经济开发区主要行业相关的展览，吸引更多的投资商。
实践表明，一个地区具有优势的行业能够带动行业展览会的发展，产业园区的
持续发展必将催生出档次更高的展览会。

———对老城区内的大型优秀建筑进行功能性的改造。如上海展览中心。
上海展览中心前身是中苏友好大厦，１９５５年建成，主体建筑为典型的俄

罗斯风格，是当时上海的政治、经济、文化活动中心，具有较高的知名度和美
誉度。由于地处市中心位置，周围人口密集，在相同的宣传强度上能够聚集更
多的人气。
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老城区内由大型优秀建筑改造而成的展览场馆，比较适合举办与人们的日
常生活相关的产品展览会，利用老城区内人气旺盛，给参展商创造更多的
机会。

———在城市边缘地带新建场馆。如上海新国际博览中心。
上海市结合城市发展的需要，确定了以浦东花木为重点的展览业的发展，

由中德合资 （上海与德国汉诺威展览公司、杜塞尔多夫展览公司、慕尼黑展览
公司联合投资兴建和经营）建造了上海新国际博览中心。大型会展中心一般用
地规模比较大，在市中心找地比较困难，成本也高。而在郊区选址，一方面交
通便利，一方面也为今后的发展留出空间。一般来讲，企业规模发展到一定程
度之后，就趋向于选择一个环境比较好的地区，从而使自己的利润最大化，所
以才出现这种大型会展中心的离心倾向。
在城市边缘地带建筑的场馆，规模都比较大，适合于举办一些大型的专业

化程度高的展览会。由于面对的主要是专业人员，所以不会影响观众的人数。
上海会展业核心区域：从当前会展业发展的现状来看，上海应着力打造以

下两个会展核心区：①以世博园区为中心的会展核心区，外滩陆家嘴将成为上
海乃至全国的会展核心区；②以上海新国际博览中心为核心的会展核心区，上
海新国际博览中心共分五期工程，现在一二期工程结束，已经成为全国第二大
展览场馆 （仅次于广东的展览馆）。五期全部结束后，上海新国际博览中心将
成为中国展览场馆中的航母。再加上浦东独特的条件，有望以上海新国际博览
中心为核心形成又一个会展核心区。
上海正在朝国际会展中心发展，２００７年特奥会、２０１０年世博会，更将确

立上海国际会展中心的地位。上海的会展经济在自身迅猛发展的同时，也促进
着其他行业的发展，特别是上海旅游业更是受益匪浅，会展业对一个城市的带
动作用，在上海表现的越来越明显。

２００２年１２月，上海申办世博会成功，２０１０年的上海世博会，是一个首次
以 “城市”为主题的世博会。在 “城市，让生活更美好”的这样一个具有前瞻
性的主题之下，将上海建设成为一座 “世界级城市”，以上海、南京、杭州、
宁波、苏州为代表的长江三角洲城市群，将会和德国的慕尼黑、法兰克福、杜
塞尔多和科隆一样，成为亚洲最大的会展城市群。
世博会享有经济、科技、文化领域的 “奥林匹克盛会”之美称，是一项影

响深远的国际性活动。世博会是对当今世界文明的记录，是对未来发展的展
望，也是一次涉及面相当广泛的国际联络与交流。上海世博会的举办，将持续
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促进上海的国际经济、贸易和旅游业发展，促进与各国之间的文化交流和友好
合作。
世博会具有战略性，它不是 “贸易展加成就展”，世博会不仅会给上海，

更将为中国各地提供在世界范围内 “大展示、大交流、大合作、大发展”的舞
台。信息技术的发展并不能取代人与人的直接交流，开展时间长达１８０余天的
世博会是促进各国人员交流的最好平台。

２０１０年上海世博会，园区建设直接投资３３亿美元，由此可带动的产业结
构调整、交通、商业、旧城区改造等延伸领域投资约是直接投资的５～１０倍。
根据专家预测，世博会将为各行各业带来１５０亿美元的经济效益，同时拉动中
国的经济增长率达０６％。根据初步统计，到２０１０年世博会举行的时候，将
给上海带来１２９亿美元的收入。１９９６年，汉诺威世博会创造了１０万个就业机
会，预计上海世博会将数倍于此。
上海申博成功，促使外资以更猛烈的态势抢滩黄浦江。申博成功后，美国

环球影城主题公园签约落户上海，这是美国环球主题公园及度假区集团在中国
内地的第一个主题公园，项目选址离世博会会址不远，直接就业机会１万个，
间接带来１０万个就业机会，拉动超过１０亿美元的经济效益。香港的资金更是
大举进军上海，申博成功后不到一个月，香港新地、恒隆、香港兴业、新世界
等先后到沪落实发展项目，涉及投资金额高达２２０亿元。
据目前估算，２０１０年上海世博会的举办，将带来７０００万人次的参观者，

２５０亿元的直接投资，上海人均ＧＤＰ将达到１００００美元左右。

２０１０年上海世博会场址设立在黄浦江沿岸，卢浦大桥与南浦大桥之间的
滨水区。世博会的主要展览场地设在浦江两岸，用地面积约为４平方千米，建
造大约７０～８０万平方米的场馆，其中主题馆８万平方米，中国馆１０万平方
米，企业馆１０万平方米，外国国家馆和世界组织馆将近４０万平方米，配套设
施面积５０万平方米，主要指会议中心和剧院等。这些场馆、设施在世博会结
束后，将面临归宿问题，上海会展业的发展可以充分利用这些闲置场馆。根据
规划整个世博园区可以提供将近２００个展览空间，包括６０个孤立参展国独立
设计的场馆、７５个由参观商独立建筑和１０个国际的展馆，还包括３４个中国
省市地区的中国馆、国家馆，４个主题馆和几十个企业的展览空间，这些展馆
的建设有一部分是永久的场馆，一部分是临时的场馆，世博会之后永久的场馆
将得到保留，部分建筑将改造为会展中心、文化交流中心和科技交流中心。
黄浦江两岸统一规划，同步开发，使浦西和浦东地区功能呼应、景观
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协调。
世博会的举办，将促使上海城市功能和布局发生新一轮变化，进而促进旅

游房地产发展。首先，世博会将促进上海宏观经济进一步发展，为旅游房地产
发展奠定可靠基础，在世博会场馆建设的带动下，黄浦江、苏州河的水岸功能
及布局将从过去以生产、储运为主转化为生态、旅游、会展、商务和商业。随
着世博会场馆的建设，“水岸商业”和 “水岸商务”的新概念会出现。临水而
建的各类商业、商务和娱乐设施，更能满足现代社会人们对公共活动空间和工
作空间的要求；其次，伴随世博会举办进程中居民收入的提高，休闲度假消费
需求将不断扩大；第三，世博会促进城市基础设施不断完善，为旅游房地产创
造完备的配套设施，也为沿江河、沿交通线两侧住宅、商铺和旅游提供巨大商
机和升值空间。沿着黄浦江景观走廊带这一轴线会形成旅游房地产聚集区，黄
浦江两岸将从过去的仓库、港口、码头改建成集旅游、购物、休闲、居住、办
公。人们会随着轨道交通住到离市中心较远的远郊或新城去，新的社区、新的
城市通道、新的生活方式会出现；第四，举办世博会直接带动旅游房地产投资
开发，如世博园区、世博村等。据测算，建造世博会场馆将投入３３亿美元资
金，由此而拉动的新一轮旧城改造和交通、通信等城市基础设施等延伸领域投
资，将是直接投资的１０倍以上；第五，随着中心城区功能的转换，原先的

ＣＢＤ将体现更多的原创性、展示性和交流性，它会成为城市的客厅与舞台，
功能也会发生变化，批量型商业 （以低价批量销售为特点的商业）会逐渐退向
郊区或城市边缘，具有独特文化色彩的特色商业会逐步增加， “特色商业区”
概念将会逐步取代 “中心商业区”的概念。

４６５２　赛事型旅游房地产
上海举办的具有国际影响的赛事主要有国际马拉松赛、“大师杯”网球公

开赛、Ｆ１上海站等。其中尤为引人注目的是Ｆ１中国大奖赛，Ｆ１作为世界三
大赛事之一 （Ｆ１世界锦标赛与奥运会、世界杯足球赛并称为世界三大体育赛
事）而举世瞩目，每年全球有２００多个国家、７万多家电视台转播Ｆ１赛事，
收视人次达６００亿之巨。

２００２年１０月，ＦＯＡ一级方程式管理公司与上海市签订了２００４～２０１０年
上海申办Ｆ１中国大奖赛的合约。２００４年６月６日，耗资３１４亿美元的上海
国际赛车场落成，２００４年９月，Ｆ１中国站在上海成功举办。Ｆ１大奖赛凭借其
巨大的影响力，为上海带来众多的社会经济效应。
从表４－５中我们不难发现，Ｆ１赛事和北京奥运会以及上海世博会一样，
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正日益受到人们的关注，与上海Ｆ１相关的中文网页个数甚至已经超过了上海
世博会和北京奥运会，其影响力之大可见一斑。

　　表４－５ 国内重大节事活动的网络受关注程度

节事名称 输入关键字
２００４年４月相关

网页个数

２００４年６月相关

网页个数

４至６月相关

网页增长幅度

上海Ｆ１
上海Ｆ１ ２３５０００ ３７７０００ ６０４％

ＳｈａｎｇｈａｉＦ１ ６２３００ ７７１００ ２３８％

上海世博会
上海 世博会 １４３０００ １９４０００ ３５７％

ＳｈａｎｇｈａｉＥｘｐｏ １１３０００ １３１０００ １５９％

北京奥运会
北京 奥运会 ４３００００ ３１３０００ ００－２７２％

ＢｅｉｊｉｎｇＯｌｙｍｐｉｃ ２７７０００ ２７１０００ ０００－２２％

　　资料来源：陈亮，《Ｆ１大奖赛影响下的上海旅游产业分析》，《旅游科学》，２００４年。

上海国际赛车场位于上海嘉定区，毗邻建设中的上海汽车城和安亭新镇，
占地面积５３平方千米，总建筑面积１５万平方米，主赛道约长５４千米，看
台总设计规模约２０万人。一期赛车场区域总投资达到２６４５亿元人民币，如
此巨大的资本集中和Ｆ１本身的经济价值将会进一步吸引旅游、房地产以及汽
车制造业等相关行业在上海国际赛车场周边的大量集聚，同时，这种集聚也会
有利于优化区域内产业结构，降低经营成本，并推动Ｆ１赛事的发展。赛车场
周边预留的２８平方千米多功能开发区域将配合Ｆ１世界级体育盛事以及汽车
文化的概念，以运动、休闲、娱乐、度假为主要功能定位，真正成为一个环境
优美、交通便捷、具有鲜明个性的新型国际化度假休闲多功能区域。

Ｆ１为宾馆饭店、旅行社、饮食、旅游交通、当地景区景点等众多旅游行
业提供了新的发展契机，同时也对旅游行业提出了更高的要求。对赛事进行精
心的策划和组织，主办方和旅游行业将会取得 “双赢”。Ｆ１上海大奖赛期间将
有巨大观赛客流，届时游客的住宿、饮食和交通需求将大大增加，因此，宾馆
饭店和旅游交通业将面临巨大商机。由于Ｆ１属于高端旅游，观众总体消费能
力比较高，因此各个行业的利润空间也相对较大。

Ｆ１吸引的大量国际游客对振兴后 “非典”时期的上海入境旅游起到关键
作用，同时也将丰富上海的旅游产品。在房地产方面，自Ｆ１签约以来，一系
列配套交通建设开始动工，嘉定区的土地也变得异常抢手。２００２年，嘉定赛
场周边地价每亩８万元～１２万元，２００４年每亩最高２００万元。这一地价与素
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来地价较高的闵行基本相当，地段与之相同的青浦地价不过每亩１１０万元左
右。赛场位于在嘉定区安亭镇东北角，距安亭镇中心约７千米，但这里的商品
房价却在７０００元／平方米左右，比嘉定中心区的房价———５０００元／平方米高
出近４０％，Ｆ１的到来是导致其价格大幅度增长的决定性因素。与Ｆ１密切相
关的汽车制造业和汽车运动产业更是从中受益匪浅，上海乃至中国的汽车行业
将面临一个新的发展机遇，并带动汽车运动产业急速发展。

Ｆ１的进驻将改善和丰富上海的旅游线路，使产品结构更加完整。在形成

Ｆ１大品牌时尚游的同时，安亭地区将形成 “一点三线”旅游热。一点是Ｆ１锦
标赛，三线分别是以汽车博览公园、贸易展示为中心的汽车博览展示旅游线，
以安亭新镇和老镇为中心的观光休闲旅游线和以汽车生产为中心的汽车科普旅

游线，同时将带动嘉定历史文化名城游和南翔历史古镇游。

４６５３　值得关注的问题
事件旅游往往使游客在短时间内爆发增长，比如，世博会召开半年期间造

访人次为７０００万人，各种旅游房地产特别是酒店的增加势在必行。但是值得
关注的问题是，如果按照高峰需求配置各种设施，高峰时需求会得到满足，那
么，高峰过后呢？高峰过后的供应会大量过剩，会导致恶性竞争和萎缩。如，

１９７６年蒙特利尔奥运会后，有很多奥运场馆直到使用寿命结束时仍没有补够
建设它们留下的财政赤字；１９９０年北京亚运会后也出现了一些场馆使用效率
低的问题。因此，必须重视并考虑世博园、奥运场馆等大型场馆的后续利用问
题，让它们长期产生效益，防止浪费。
接下来的问题是，既然不能以高峰需求作为配置设施，那么高峰需求如何

满足？以住宿需求为例，除了酒店以外，可以动员非酒店住宿设施和民间住宿
设施；动员起用居民家中的空余房间；充分利用长三角其他城市的住宿资源；
参考借鉴其他世博会承办国的经验和方法 （如西班牙租用国外邮轮等）。所有
这些都需要政府高效的组织和管理。

４６６　上海市旅游房地产发展的调控

４６６１　存在问题
———供给和需求矛盾突出
上海旅游房地产开发和经营中存在的最大矛盾是供给和需求的矛盾。主要

表现在价格供求不一致、产品功能结构不一致和旅游产业六要素不配套三个
方面。
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价格供求不一致主要是指投资者预期的旅游房地产价格和消费者所能承受

的价格之间的矛盾。例如，上海产权酒店标准间标价很高，产权酒店仍然是奢
侈品，城市工薪阶层多数不具备购买能力。
产品功能不一致是指旅游房地产产品所能提供给消费者的功能与消费者预

期需求的休闲度假产品功能不一致。这主要是指以分时营销方式销售的产权酒
店类产品，产权酒店主要包含两重功能，一是休闲度假，二是可交换性。其中
消费者对休闲度假这一功能的要求有硬件和软件两方面。硬件要求主要包括房
产所在地的自然和人文旅游资源，房产的布局结构和内部设施。软件要求主要
指的是经营者所提供的服务水平。但是，上海很多产权酒店类旅游房地产项目
在缺乏市场调研的基础上盲目跟进，项目仓促上马，资金实力不足，前期大力
炒作，工程进度和后期配套服务跟不上。例如：产权酒店软件服务到底如何，
延伸服务如航空、餐饮、休闲娱乐等是否到位，客房大部分时间的维护、出
租、管理能否跟上，产权酒店销售时承诺的回报年限到期后怎么计算等问题，
开发商不能给出让人满意的答复。可交换性一直是被旅游房地产业所广泛关注
的问题。目前，很多开发商关注的仅仅是如何解决自己手中积压的房产，而忽
视了与其他开发商之间的联合，因此，上海产权酒店数量虽达到２３家，但缺
乏一个健全的分时度假网络。
此外，上海很多分时度假项目的开发商在规划时过分注重食、住、游、娱

的基础要素，而忽视了行和购这两项重要的辅助要素。部分休闲度假旅游房地
产地处偏远，虽然环境质量较高，旅游资源丰富，但交通不便，可进入性差，
因此不被广大投资者所看好。

———产业政策空白，法律缺失是旅游房地产发展的制度障碍
制度是社会中个人必须遵循的一套行为规则，是人们观念的体现以及在既

定利益格局下的 “公共选择”的产物。ＴＷ舒尔茨把制度定义为一种行为规
则，这些规则涉及社会、政治及经济行为。制度是社会行为的规则，是规范个
体和群体行为的框架。
目前，相关管理部门对旅游房地产产品性质尚未做出明确界定，相关部门

也没有出台相应的法律法规，现有的法律只是部分涉及到了与之相关的内容，
由于休闲产业政策空白，分时度假等旅游房地产项目法律法规缺失导致制度性
障碍，造成了分时度假旅游房地产产品在销售环节上存在问题和部分不法经营
者的抢先进入，影响了市场健康发展，使消费者权益难以得到保障。
同时，旅游房地产市场中的信用问题表现为 “欺骗性销售”和 “强迫性
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销售”，其中 “欺骗性销售”问题尤为突出，主要表现为产权酒店实际交换
的广度与承诺的不符，实际硬件设施与宣传的不一致，售后服务质量低劣
等。近年来，上海市旅委已经受理了大量有关分时度假和旅游房地产的投
诉，因此，信用机制的不完善已经成为浙江省休闲度假旅游房地产市场开发
的瓶颈。

———人力资源问题
旅游房地产涉及旅游、房地产、计算机网络等多个领域，对从业人员素质

有较高的要求。其从业人员不仅需要具备旅游规划、饭店管理、市场营销等专
业技能，更要熟悉房地产业运作方式以及ＩＴ技术等相关知识。旅游房地产业
在中国和上海发展不过１０年的时间，目前，尚处于市场开发初期，尚未形成
一套有针对性的培训体系，也没有建立专业的培训机构。目前，从事休闲度假
旅游房地产工作的人员或者是原先旅游业从业人员，或者是从房地产业转过
来，通常都缺乏综合的专业能力。高素质人才的匮乏已经成为制约上海旅游房
地产发展的一个软肋。

———市场定位不准确，项目建设重复性大
房地产项目开发过程中项目中对旅游客源市场缺乏充分的调查和论证，

市场定位不准确。开发项目缺少特色，受时髦、流行的市场影响，项目建设
重复性大，特别表现在人文景观项目上一哄而上，造成直接竞争，浪费资
金。设计、施工不够精致，设施雷同缺乏新意，主题内容开发肤浅，难以吸
引游客。

４６６２　调控机制
———改善供给满足旅游需求
在全国旅游朝着良性方向发展的大环境下，根据旅游细分市场需求，开发

满足不同市场需求的产品，同时通过对传统观光型供给产品的改造，引导消费
者将潜在休闲度假旅游需求转化为现实休闲度假需求。
与国内特别是长江三角洲同业进行广泛的横向联合，以增强旅游房地产的

连锁优势，通过组建行业协会，构建配套的旅游房地产网络体系，整合资源优
势，满足消费者多样化需求，并相互监督，形成共赢局面。

———打造优质产品品牌，建立网络化营销渠道
旅游房地产产品具有规模效应，只有目标市场规模足够大，消费者足够

多，开发商才能充分利用现有资源，实现最小成本和利润最大化经营。但国内
市场产品的有效期过长、时间方面的灵活性不够等因素提高了产品的成本，导
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致了目标市场过小，无法体现规模效应，产品的价格仍居高不下。
建立和健全上海分时度假旅游房地产度假使用权交换网络，与长三角区域

分时度假旅游房地产度假使用权的交换。
分时度假旅游房地产产品自进入我国后，涉足的商家众多，竞争激烈，

但并未出现真正为消费者熟悉的品牌。由于在旅游房地产产品进入初期的不
良运作，对此品牌造成一定的负面影响。旅游房地产经营商要加强对这一品
牌的建设和维护。从国外市场看，实力强大的公司注重品牌经营，不但扩大
了自己的市场份额，而且从整体上也带动了旅游房地产业的发展。上海有实
力的开发商应着力打造品牌，以品牌效应促进休闲度假理念的推广，从而带
动市内整个旅游房地产业的发展，为我国旅游房地产开发提供一个可借鉴的
模式。
当前，旅游房地产市场开发成本高居不下，导致分时度假产品成为一种高

层次消费品，无论是分时度假还是其他休闲度假产品形式，产品价格相对一般
工薪阶层来说都是比较奢侈的。就目前而言，它的目标市场应主要定位在高收
入阶层，由高收入阶层消费者形成良好口碑来推动市场的进一步发展。随着旅
游房地产市场的不断发展和市场环境的成熟，目标市场自然逐步拓宽到中低层
次的消费者。
旅游产品的生产、销售建立在一个庞大的相互关联的网络体系中，对旅游

产品进行网络营销非常必要且切实可行。一个完整的网络营销系统，一般包括
企业内部管理信息系统、网上商务运作系统、网上安全系统三部分。旅游经营
商应该从这三个方面进行网络营销系统的建设。
旅游房地产发展要规范经营和注重行业自律。从产权酒店的开发商角度分

析，必须沿着旅游产业、酒店行业和房地产业的思路运作，切忌一哄而上。开
发商不能只看中旅游房地产项目资金回笼快、收益稳定的好处，更要认清这一
项目存在需求有待引导、消费观念有待激发的问题。开发商要下大力气培育市
场、培育消费者，要运用好的促销手段、示范方式，通过有切身体会的业主口
碑吸引大批的跟进业主。

———整合资源，营造旅游房地产发展环境
按照效益第一的原则，进行结构优化、资源配置和利益关系的调整。资源

整合主要可以从以下两方面着手：①整合旅游资源，打造精品旅游线路，进而
带动旅游房地产发展；②整合旅游业六要素，创建旅游产业链，为旅游房地产
市场提供良好环境。
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———总体规划，分步实施，做好规划的合理衔接
旅游房地产开发要走规划式发展道路。要严格执行规划，并且要在更大旅

游区域内统筹规划，打破行政区旅游经济制约。将旅游房地产的开发经济效益
与生态环境保护、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、环境效益三统一。
但由于项目规模巨大，开发周期长，资金压力大，为此，一定要注意合

理安排开发的节奏，确保资金链的安全，要短线开发与长线开发结合。因此
也要适当包括一部分房地产，以增加现金流，缓解资金压力。也可先将部分
土地作价入股与其他公司成立新的房产项目公司，以尽快变现，从而降低投
资风险。
在规划中将着重处理好一期工程与后续工程、整个项目与各子项目之间的

衔接，协调好关系，使各子项目一方面具有相对的独立性，同时又共同组成有
机的整体，合理分担整个项目不同的功能诉求。
对项目周边原来的景区 （点），可与之开展多种方式的合作经营，并在尊

重历史、科学保护的前提下，重新进行统一的规划、扩充和完善，加强项目间
的深度整合，使它们得以重现昔日盛况，以与新开发项目互为补充与呼应，丰
富、提升整个区域旅游的游历空间与内涵。

———环境优先，综合开发，全面收益
自然生态资源是项目生存和可持续发展的基础，因此项目建设应体现 “统

一规划，近期、远期兼顾”的原则，正确处理保护与开发的矛盾，防止和杜绝
一切破坏性的建设，坚持 “严格保护、统一管理、合理开发、永续利用”原则。
旅游房地产项目的功能组合丰富，配套齐全，因此其子项目众多，从而做

到相互支撑、降低风险的目的。但一般说来，都是由旅游项目、休闲度假项
目、人居项目和配套项目四大部分组成。

———加强理论研究和人才培养
上海应充分利用高校集中，科研力量雄厚的优势，加强理论研究，以理论

指导实践，目前急需建立旅游房地产的理论体系及研究旅游和房地产的结合规
律。另外，培养出大批能为市场和企业所接受的合格的从事旅游房地产的实践
人才。

４６６３　政策建议
———政府产业政策和市场规制为旅游房地产提供行业规范
要使旅游房地产成为盘活积压房产的一种有效手段，必须建立一个比较好
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的政策环境、法规环境、市场环境和行业自律环境，在一个好的担保信用机制
的前提下它才能够真正健康发展。上海旅游房地产业的可持续发展，需要政
府、开发商和业主三方面的共同努力。
政府宏观调控。政府给予支持并加强行业管理，是旅游房地产顺利发展的

政治前提。政府应提供必要的法律保障，在市场环境建设方面，政府应加紧对
旅游房地产市场的规范和管理，出台并完善有关法律法规，如对旅游房地产的
业务界定，开发商、销售商、交换商资格的审定，融资管理，信息明示的规
定，合同规范化管理，房产开发、交易、转让、租赁行为的规范，营销方式的
管理，会员卡的管理，消费者期权、所有权、使用权的保护等方面的法律法
规，从而将旅游房地产业纳入法制化的框架，使旅游房地产被更多的消费者接
受，特别是在消费者对这一市场的认知还有待引导的情况下，同时也有利于旅
游房地产行业的长远健康发展。
加大力度整顿国内分时度假市场。制止一些投机者在没有任何实体保障的

基础上大肆推销其 “分时度假交换体系”。一些投机者的行为，不仅在消费者
心中形成很严重的负面影响，也将对旅游房地产的健康发展很不利。
政府要给予一定政策支持成长中的旅游房地产经营商，尤其在土地、税

收、国外同行业进入等方面要提供适度优惠。政府应在加强管制的基础上，给
此行业留出一定的发展空间，以免过分管制使其在重压下消亡。

———确定旅游房地产的合理发展规模
按照科学发展观和市场导向原则，注重对资源和环境的保护，根据资源和

环境的容量和市场需求，确定上海旅游房地产发展的总体规模和各个细分市场
的规模和结构。
一方面，政府管理部门应该尽快建立旅游房地产市场宏观监测体系，密

切关注市场动向，并根据市场状况进行必要的宏观调控，使市场供求基本平
稳，结构基本合理。另一方面，旅游房地产开发要结合经济发展情况和居民
收入现状，保持适宜的投资开发速度，要警惕房地产过热对旅游房地产带来
的危害。另外，还应该在全面充分调查的基础上，制订与地方经济相宜的开
发规划，保证市场稳步发展，既要防止过热，又要防止因过分限制规模造成
供不应求。

———体制创新和加强协作，消除行政区经济制约
为了避免恶性竞争、重复建设和对资源的人为分割，相邻或相关行政区应

本着平等原则就资源开发进行协调，并成立具有操作权的管辖或协调机构切实
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落实协商结果。
长江三角洲地区各个旅游城市在同一地区竞争，需要合理分工实行差异化

的发展战略。２００３年，江、浙、沪提出联手建立 “长三角无障碍旅游区”，长
三角力图在山水风光资源开发上以密切合作取代各自为政，避免无序、恶性的
竞争。２００４年，长三角旅游城市签署了 《长江三角洲旅游城市１５＋１高峰论
坛黄山共识》。１５个长三角城市和黄山市就 “加快区域旅游一体化进程”等主
题，达成共识。
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书书书

第５章

结论和问题

旅游房地产的研究是风险性和不确定性显著的命题。本书试图建立探讨分
析这一命题研究的理论框架，形成了一些结论，但仍然面临许多困惑和问题。
这些将可能为后续研究提供某些借鉴。

５１　主要结论

自从１９６４年法国首次采用了分时 （Ｔｉｍｅｓｈａｒｅ）销售的方式招揽客户以
来，旅游房地产首先在欧洲，然后在美国得到了迅速发展。
随着我国居民可支配收入和休闲时间增加，旅游假日经济兴旺发展，旅游

消费开始从观光型向休闲度假型转变。分时度假在２０世纪９０年代初传入中
国，海南首先出现了分时度假酒店 （产权酒店）的萌芽，但是并没有获得良好
的市场反应。２０世纪９０年代末，在假日旅游热和旅游地房产大量空置的情况
下，分时度假开始真正受到旅游饭店经营者和房地产开发商们的普遍重视，成
为中国新一轮经济的增长点和房地产投资的新时尚，并以旅游房地产这一概念
在房地产业内传播开来。分时度假概念正悄悄影响着中国旅游者的消费行为，
旅游房地产的发展也引起了专家学者的关注。
总的说来，中国旅游房地产的理论研究和实践均处于初级阶段，正是在这

种背景下，《大都市旅游房地产发展与布局研究》以上海为案例，以旅游房地
产为研究对象，从人文地理学、城市经济学、旅游经济学、城市经营与管治的



多维视角，按照科学发展观要求，尝试建立旅游房地产研究理论体系，探讨大
都市旅游房地产开发与布局类型、管治模式以及旅游业与房地产业之间的互动
与整合关系。

５１１　旅游房地产概念

“旅游房地产”是旅游业和房地产的融合和协调发展的结果。旅游业与房
地产业的融合与协调发展是一个持续的动态过程，二者的融合产生了 “旅游房
地产”这一特定的不动产形态。给定 “旅游房地产”的概念内涵有着不同的价
值取向，但偏于两个方向：一是基于旅游产业的价值倾向，把具有旅游功能的
房地产设施及关联空间，或直接为旅游业所开发利用的房地产设施及关联空间
称为 “旅游房地产”；另一个是基于房地产的价值倾向，借助于旅游开发，把
能进入市场，带来商业利益的房地产及其关联空间称为 “旅游房地产”。
从旅游业的视角考察，“旅游房地产”概念的内涵比较宽泛，界定的空间

涉及旅游业的吃、住、行、游、购、娱等众多要素，甚至包括旅游环境；这种
界定跨越许多历史和自然遗产，不仅包含着商业盈利性的旅游房地产项目，还
包含着众多社会公益性的旅游房地产项目。基于这样的定义，有利于组织旅游
经济的要素资源，进一步推进资源利用的深度和广度，发展旅游业；但由于房
地产根深蒂固的商业盈利本性，很容易引起歧义和误导，把本不应进入商业盈
利市场的公益性旅游项目赋予 “铜臭气”，破坏了公益性旅游项目的公众享受
权利的氛围和机会。
从房地产视角看旅游房地产，作为商品的房地产具有价值和使用价

值，其价值通过出租、转让或出售而实现。由于房地产业是具有商业盈利
目的的行业，要达到持续盈利目的，必须：①房地产产权转移；②房地产
产业不断扩展。盈利是衡量旅游房地产业的基本标准，这个标准也可分解
为产权转移和产业扩展两个基本方面。按照产权转移程度和产业发展潜
力，可以将旅游房地产分为核心层次和边缘层次。核心层次：以旅游为目
的，以旅游资源为卖点，通过出租、转让或出售实现产权转移，并有较大
产业发展潜力的房产和地产，如度假区、酒店、景区住宅、步行商业街、
会展中心等。边缘层次：以旅游为目的，以旅游资源为卖点，产权虽未转
移但具有一定产业发展潜力 （如通过门票收入等方式获取商业利润）的房
产和地产，如博物馆等。
需要特别指出的是，文物保护单位的属性。许多国家文物保护单位，如故
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宫、长城、兵马俑等，还有许多具有人类普遍价值和意义的文化遗产等，很难
把它们界定为旅游房地产。但它们具有强烈的旅游吸引力和功能。虽然文物保
护单位可以通过门票等方式实现旅游功能，获取一定商业利润，但其核心功能
是科学研究价值和历史价值。开发文保单位的旅游功能，更多的是强调其教化
作用。国家重点文物保护单位不能发生产权转移，也没有很大产业发展潜力
（文物具有惟一性）和空间，任何赋予文物保护的商业盈利企图，只能带来文
物资源价值的流失和损害。当旅游功能与文物保护功能发生冲突时，应该无条
件放弃旅游功能。如果强调文物保护单位的旅游功能，则会淡化保护，从而人
为造成对文物的破化。
本书给定的旅游房地产概念，主要是指面对旅游休闲度假消费市场需求而

开发的房地产项目，包括主题公园 （乐园）、度假村、旅游酒点或宾馆、主题
性会展馆、休闲娱乐城 （俱乐部）、具有综合消费功能的“ＳｈｏｐｉｎｇＭａｌｌ”等具
有明显旅游服务功能和商业盈利目的的房地产项目。一方面它主要是应对旅游
消费需求而兴起，满足旅游消费需求，具有强烈的旅游吸引功能和旅游消费体
验功能；另一方面，它具有明确的商业盈利目的，通过提供旅游休闲度假设
施、场景和服务获取利益的房地产项目。

５１２　旅游房地产类型划分

类型划分是科学研究经常会运用的一种逻辑方法，即分门别类地研究是
从事科学研究的通则。因此，旅游房地产研究的一项基础性工作就是类型划
分。
从动力机制而言，市场对旅游和房地产的交叉需求促成了旅游房地产的产

生，丰富的旅游资源、便捷的交通、通讯又为旅游地产的运作提供了现实基
础，而休闲时间的增加和政府的大力推动为旅游地产的发展提供了源源不断的
动力。另外，城市产业结构调整、居住职能变化、商业服务业发展等条件也促
进了旅游房地产开发。
影响旅游房地产空间布局的主要因素有：旅游资源分布、等级与规模、地

价水平、旅游交通、旅游生命周期阶段、政策变动和相关行业发展。
旅游房地产开发是对土地及其上的景观文化资源的开发利用，归根结底，

也是土地开发的一个分支。因此，土地利用功能是旅游房地产分类的切入点，
旅游房地产分类离不开土地利用分类。另外，旅游房地产发展与其两个依托产
业：旅游业和房地产业发展关系密切。由此，旅游房地产分类的三个基本依据
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是：①旅游目的地系统、旅游资源分类系统；②土地利用分类系统；③房地产
分类系统。
但是，旅游资源分类系统过于宽泛，其中有些涉及具有人类普遍价值意

义的自然和历史文化遗存，是人类共享的物质和文化遗产；有些是仍然不能
纳入旅游产业运行的原始态资源，将其划入旅游房地产范畴是难以被人们所
接受。如果这些资源一旦进入产权管理和使用明确的主题性旅游景区，或主
题公园，或休闲度假区，形成以接待旅游者住宿为主体的房地产及其关联空
间，将其划入旅游房地产的范畴是可以探索的。但必须十分谨慎和小心，避
免限于旅游房地产泛化的误区，无限地扩大了旅游房地产的概念内涵和包揽
空间。
按照土地利用分类类型，开展旅游房地产的分类，在用途上有明确的指向

性，例如，饭店、餐厅、酒吧、宾馆、旅馆、招待所、度假村等及其相应附属
设施用地，运动保健休闲设施、夜总会、歌舞厅、俱乐部、高尔夫球场、洗车
场、洗染店、维修网点、照相、理发、洗浴等服务设施用地，其旅游服务的功
能性和房地产确定的商业性是显著的，将它们划入旅游房地产的范畴，是容易
被接受的。但涉及公共设施和公共建筑用地，它们的公益性特征是优先的，旅
游休闲、教育与体验功能也十分突出，如名胜古迹、革命遗址、景点、公园、
广场、公用绿地、博物馆、展览馆、文化馆、图书馆、纪念馆、影剧院、音乐
厅、少青老年活动中心、体育场馆、训练基地、庙宇、寺院、道观、教堂等，
这些都可以进入旅游开发利用的范畴，为旅游业所利用，但是否作为旅游房地
产，要考察其市场化运营的程度和商业化程度。是否划分为旅游房地产类型需
区别对待，根据研究目的和市场化运营程度来确定，但必须遵从它们的主导性
功能属性，不宜草率行事。
按照房地产的属性来判别旅游房地产范畴，还比较困难。详细分类中涉及

住宅、商业等类型，但范畴比较窄，容易界定。
基于上述三个分类依据和分类原则的讨论，旅游房地产分类系统可由类、

亚类和基本类型三个层次组成。按照旅游房地产的旅游功能属性和空间集聚形
态，把旅游房地产分为景区 （点）类旅游房地产和城市休闲游憩类旅游房地产
两大类和八个亚类 （参见表５－１）。
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　　表５－１ 旅游房地产类型划分

类 亚类 基本类型

旅游景区

（点）类旅

游房地产

观光型旅游房地区 主题性景区内为观光旅游活动提供服务的旅游房地产项目

娱乐型旅游房地产 大型主题游乐园、公益性主题公园内的商业性游乐项目等

度假休闲型旅游房地产 主题休闲度假区及相关联房地产

特种型旅游房地产

为生态旅游、温泉旅游，登山、滑雪、垂钓、高尔夫等旅

游，海滨、湖泊、岛屿休闲度假旅游乡村旅游活动提供服

务的旅游房地产项目

城 市 休 闲

游 憩 类 旅

游房地产

城市综合型旅游房地产
城市ＲＢＤ，主题性旅游社区、大型与特色休闲街道、文化

街，大型娱乐城，休闲购物中心、大型游乐园区

城市综合住宿型旅游房

地产
旅游星级酒店及相应辅助性设施

城市会展型旅游房地产 商务性会展馆及相应辅助性设施

旅游景观型第二住所或

产权式酒店
第二住所或家庭式旅馆；产权式酒店，旅游度假别墅区等

５１３　大都市旅游房地产开发类型

大都市区旅游房地产开发，可以分为娱乐类旅游房地产开发、观光类旅游
房地产开发、接待类旅游房地产开发、景观型住宅区开发和以大盘形式出现的
综合型旅游房地产开发五种基本类型。前四类旅游房地产开发模式属于单体旅
游房地产开发，以大盘形式出现的综合型旅游房地产开发属于复合型旅游地产
开发。单体开发类型在各种规模的城市都有布局，而以大盘形式出现的综合型
旅游房地产因为开发门槛较高，因此一般只有在大都市才能见到。

５１４　大都市旅游房地产布局模式

旅游房地产的布局，首先，应符合经济成本最小原则。旅游房地产应尽可
能地接近旅游资源地、旅游消费地或旅游中心城镇，可以节约管理费用，降低
营销成本，但不同类型旅游房地产对旅游区位的选择又有所不同，这就要根据
具体条件，区别对待；其次，应贯彻集中与分散相结合的原则。重点景区的过
分分散使旅游者途中花费的时间太长，降低了游览重要景点的兴趣，可在沿线
建造一些房地产景观以弥补先天的不足；相反，景区过于密集，会产生恶性竞
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争，也不利于旅游业的发展；第三，体现以人为本和全面、协调、可持续的发
展观。旅游房地产建设应以方便游客为第一要务，建筑物的视觉效果，应与周
围的自然景观相协调。
大都市区旅游房地产空间布局可以分为叠加模式、景区伴生模式、增长极

模式、点－轴模式四大类，每种模式有两种型态，共八种型态。
叠加模式有中心商务区叠加型和建筑群叠加型两种型态；景区伴生模式包

含自然、人造景区伴生型和历史文化景区伴生型两种型态；增长极模式包括综
合型旅游房地产开发和景区住宅开发模式两种型态；点—轴模式由交通集散型
和主题文化街型两种基本型态构成。

５１５　大都市旅游房地产管治模式

旅游房地产管治的相关利益相关者，包括国家、社会公众、大都市区政
府、资源主管部门、市场主管部门、所依托景区 （点）的管理机构、投资人、
消费者、当地居民和经营企业员工等１０个方面。这些利益相关者对旅游房地
产的利益需求不是等量的，其实现机会也不是均等的。其中，国家和公众利益
的确保，是旅游房地产管治的基本要求，主要通过相关的法律法规来调节；大
都市区政府的利益是旅游房地产管治的主导性力量，主要通过政府的地方性政
策法规来调控；资源主管部门和市场主管部门的利益，是旅游房地产管治的重
要条件，主要通过部门规章和有关政策来实现；所依托景区 （点）的管理机构
与投资人利益，是旅游房地产的主要利益主体，对旅游房地产经营发挥主要作
用；消费者利益保障，是旅游房地产管治的前提条件，主要通过公平、公正的
购买交易来实现；当地居民和经营企业员工的利益保护，是旅游房地产可持续
发展的重要方面，是构建良好旅游房地产经营环境和经营机制的重要因素。
大都市区旅游房地产管治模式分为两大类别、５种类型和１０种模式。即

大都市区旅游房地产管治模式共分为企业型管治和非企业型管治两大类别，前
者分为整体租赁经营、股份制企业经营和国有企业经营三种类型，后者分为具
有行政职能的管治和不具有行政职能的管治两种类型。
整体租赁经营模式：企业型管治，经营主体是民营企业或民营资本占绝对

主导的股份制企业。旅游房地产的所有权与经营权分离，开发权和保护权相统
一。旅游房地产的所有权代表是大都市区城市政府，民营企业以整体租赁的形
式获得年数不等的独家经营权；经营企业在其租赁的经营期内，既负责资源开
发，又对资源与环境的保护负责。
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上市股份制企业经营模式：企业型管治，经营主体是股份制上市公司。旅
游房地产 “四权”完全分离。地方政府设立管理委员会，作为政府派出机构负
责统一管理。旅游房地产代表是管理委员会，经营权通过缴纳专营费由管理委
员会直接委托给上市股份制公司长期垄断；管委会负责旅游保护，上市公司负
责房地产及相关旅游资源开发利用。
非上市公司股份制企业经营模式：企业型管治，经营主体是未上市的股份

制企业。旅游房地产的所有权与经营权分离，开发权和保护权相统一。旅游房
地产的所有权代表是大都市区城市政府派出机构的管委会等，其经营由政府委
托给股份制企业；经营企业既负责资源开发，又负责资源保护。
隶属国有旅游或房地产企业集团的整合开发经营模式：企业型管治，经营

主体是国有全资企业，但隶属于当地政府的国有公司。旅游房地产的所有权与
经营权分离，但开发权和保护权相统一。旅游房地产的所有权代表是大都市区
城市政府，旅游房地产经营由国有全资的景区经营企业掌管；经营企业既负责
资源开发，又负责资源保护。
隶属于地方政府的国有企业经营模式：企业型管治，经营主体是国有全资

企业，且直接隶属于当地政府。旅游房地产的所有权与经营权分离，但开发权
和保护权相统一。旅游房地产的所有权代表是政府，旅游房地产经营由国有全
资的经营企业掌管；经营企业既负责资源开发，又负责资源保护。
隶属政府部门的国有企业经营模式：企业型管治，经营主体是国有全资企

业，但隶属于当地政府的有关部门。旅游房地产的所有权与经营权分离，但开
发权和保护权相统一。旅游房地产的所有权代表是政府，旅游房地产经营由国
有全资的经营企业掌管；经营企业既负责资源开发，又负责资源保护。
兼具旅游行政管理的网络复合式管治模式：非企业型管治，经营主体是旅

游房地产管理机构；但同时，旅游房地产管理机构与当地旅游局合并，使得旅
游房地产管理机构不但要负责旅游房地产的经营管理，还具有当地旅游市场管
理的行政职责。旅游房地产的所有权与经营权分离，但开发权和保护权对外统
一、对内分离。旅游房地产管理机构既是旅游房地产管理机构所有权代表，又
是经营主体；既负责资源开发，又负责资源与环境保护。但在内部，管理职能
与经营职能、开发职能与保护职能由不同的部门或机构承担。
兼具资源行政管理的复合式管治模式：非企业型管治，经营主体是作为当

地政府派出机构的管理委员会或管理局。但同时，管理委员会或管理局与当地
某一资源主管部门合并，使得管理委员会或管理局不但要负责旅游房地产的经
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营管理，还具有当地旅游资源管理的行政职责。在这一模式中，旅游房地产的
所有权与经营权分离，但开发权和保护权对外统一、对内分离。管理委员会或
管理局既是旅游房地产管理机构所有权代表，又是经营主体；既负责资源开
发，又负责资源与环境保护。但在内部，管理职能与经营职能、开发职能与保
护职能由不同的部门或机构承担。这种模式有逐步衰退的趋势。
隶属于旅游主管部门的自主开发模式：非企业型管治，经营主体是旅游房

地产管理机构；但旅游房地产管理机构隶属于当地旅游局。旅游房地产的所有
权与经营权，开发权和保护权互不分离。旅游房地产管理机构既是旅游房地产
所有权代表，又是经营主体；既负责资源开发，又负责资源与环境保护。旅游
房地产开发总体上以市场为导向，以谋求旅游房地产发展为主要目标。
隶属于资源主管部门的自主开发模式：非企业型管治，经营主体是旅游房

地产管理机构，并且隶属于当地资源主管部门。旅游房地产的所有权与经营
权，开发权和保护权互不分离。旅游房地产管理机构既是旅游房地产所有权代
表，又是经营主体；既负责资源开发，又负责资源与环境保护。

５１６　上海大都市区典型旅游房地产的布局格局变化

选择上海作为案例研究旅游房地产具有典型性。原因在于：首先，由于上
海大都市区是中国首位城市和长三角中心城市，其旅游房地产发展就具有相当
代表性；其次，上海都市旅游业成为上海的主导产业，并确立了国内领先的竞
争地位；第三，旅游房地产发展的另外一个重要依托行业房地产，已经成为上
海市的支柱产业。
上海旅游房地产集群主要有：中央商务区叠加型；景区伴生型；主体景区

型；商务会展型；主题文化街型；景观住宅等基本类型。
上海高档酒店集聚分布现象明显，相对集中的酒店群可以烘托人气、集聚

商机，其产生的合力效应足以抵消和超过近距离竞争可能产生的负面作用。上
海高星级酒店集群发展，一是东西向虹桥路、延安西路和内外环高架围合而成
酒店集群；二是由南北向华山路、茂名路和东西向南京西路、延安中路围合而
成的酒店集群；第三是上海ＣＢＤ地区酒店群，具体又包括以下三个亚群，即
沿人民广场到南京路酒店群、浦东小陆家嘴沿江区域酒店群和浦东东方路地带
酒店群。
上海是中国事件旅游的战略高地。事件旅游与旅游房地产形成良性互动，

形成专门为商务会展和赛事提供旅游服务的两种类型的房地产。
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５２　亟待进一步研究的问题

５２１　公共资源型旅游房地产的提供和配置问题

按照公共经济学理论，在人们对公共资源型旅游房地产 （如风景名胜区等
公共性资源）观赏等消费活动过程中，具有非竞争性。但是，当一个风景名胜
区通过设立门票等手段而成为旅游景区，对旅游景区消费实施进入限制时，当
景区游客规模在合理容量以内的情况下，旅游景区作为一个产品便具备了排他
性。因此，一个依托风景名胜等公共资源的旅游房地产，当其设立门票进行游
客管理时，这个旅游房地产便从公共产品转变为准公共产品。
公共资源型旅游房地产属于准公共产品。在市场经济条件下，由于存在着

竞争失效、成本或效益的外溢、信息不完全、偏好不合理等方面的市场失灵，
从而市场不能有效地实现资源的合理配置。公共资源型旅游房地产产品可以由
市场来经营，但政府需要采取补贴或直接提供的方法进行一定程度的干预。
公共资源类旅游房地产如果过多投入，意味着投入的浪费，土地利用粗

放。因此，市场经营的范围，提供量的多少等问题，需要进一步进行研究和界
定。

５２２　旅游房地产价格制定和政府干预问题

５２２１　旅游房地产价格制定问题
旅游房地产具有特殊的价格形成机制。旅游房地产是不动产，它不可能像

电子产品一样可以按照同样的标准无限制地复制，这使得其市场不可能是完全
竞争的市场；另外，旅游房地产不仅是消费品，而且可以成为投资品，因此，
住房市场不存在均衡点，该市场没有均衡价格，这是房地产市场 （包括旅游房
地产市场）产生泡沫的原因所在。由于不完全竞争性与供求的非均衡性，使得
它们的价格形成机制和一般商品有较大的不同，不能用一般均衡的分析方法来
分析旅游房地产市场。对于投资品而言，预期价格上涨则需求增加，预期价格
下跌则需求减少。对于具有市场投资经验的人都知道，所谓的 “预期价格”主
要是根据历史的价格走势来判断的。简单来说就是，如果最近一段时间市场是
上涨的，那么，“预期价格”就是上涨的；反之，如果最近市场价格下跌，则
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“预期价格”就是下跌的。因此，在投资品市场，市场的需求和价格走势是正
相关关系：价格上涨则需求上升，价格下跌则需求减少。而旅游房地产市场的
供给则比较复杂，当市场价格上涨时，投资利润率增加，刺激开发商增加旅游
房地产开发投资，供给增加；而市场价格下跌，以前的投资 “需求”会成为
“供给”。简单概括投资品市场的价格波动规律就 “追涨杀跌”。如何利用价格
机制，加强旅游房地产管理，需要进一步研究。

５２２２　旅游房地产市场的政府干预问题
旅游房地产的准公共物品特性和价格形成机制的特殊性，决定了政府对市

场的关注和调节大于一般市场。政府对市场的干预能够优化社会资源的配置，
而且还有助于实现社会公平。
政府干预住房市场的出发点有两个：一个是优化社会资源的配置。政府的

职责是弥补市场不足、纠正市场失灵；另一个是实现社会公平。政府对旅游房
地产市场的干预是市场发展的必要条件。但是，政府干预并不是万能的，也存
在一定的局限性。
第一，政府干预住房市场受政府财政能力、本国经济发展水平的限制。政

府应该根据具体情况制定出合理的政策目标。然后，慎重地选择有效的政策工
具。由于旅游房地产市场的地域性强，因此各地区、各级政府还应该针对本地
区的具体情况制定出适宜的、地区性的住房政策、法规。
第二，政府决策的实施结果往往有一定的不确定性。这是政策调节时滞性

带来的结果。也就是说当市场上出现问题时，在初期往往难以确定问题的性
质，要到问题定性后才能确定解决问题的办法。从政府决心进行调节到政策的
实施又要经过一段时间，而市场在此阶段可能已经发生了新的变化。或者，根
据理性预期学派的 “政策无效论”，如果被调节者洞悉了政府实施政策的真正
意图，就有可能做出相应的对策，从而使政府的调节失去作用。
第三，政府对市场的干预会影响市场机制的运行。在市场经济中，市场机

制的作用在于利用价格信号自发地、及时地传递市场经济信息，引导并激励人
们各自做出适宜的有效反应，从而协调供求、优化资源配置。政府对市场的干
预不应限制市场机制发挥作用，而是要在市场机制无法发挥作用或无法充分发
挥作用的情况下去指导市场行为。
总之，政府有效干预旅游房地产市场的前提应该是顺应市场经济运行的规

律，在市场可以发挥功效、可以自发调节的地方，应该放开手，给企业以自由
竞争的机会；在市场不能有效配置资源的情况下，应该积极介入。并且，政府
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对旅游房地产市场的干预应该是系统的，既要有短期的规划，也要有适合中、
长期发展的政策和法律体系。
上述只是给出了政府干预的一些理论分析，在大都市区旅游房地产发展过

程中，政府到底能发挥哪些作用，干预的程度和范围等都有待于研究。

５２３　分时度假类产品参与国际交换网络问题研究

分时度假概念传入我国时间不长，目前主要有三类力量在推动着它发展：
一类是以美国国际分时度假交换公司 （简称ＲＣＩ）为代表的国际网络，逐步推
销其加盟酒店。一类是国内一些资金较雄厚、有意涉足分时度假领域的企业，
但由于对分时度假不了解，这些企业所推度假产品总体看都很不规范。还有一
类是国内某些房地产公司，想借用分时度假把积压在手中的房地产卖出去。
到２００２年，中国加入国际分时度假交换网络体系的度假村或饭店已有１０

多家，其中加盟ＲＣＩ的有１６家，加盟ＩＩ的有３家，其经营模式与国际接轨。
目前，国内进入运作阶段的本土化度假网络经营公司数量不多，形成一定规模
的更少。国际分时度假网络交换公司成功的主要经营，就是他们都建立起了较
强的技术网络支持体系。要在中国发展国内度假网络产品，一套有型的计算机
网络支持系统必不可少。技术支持也是为消费者提供优质服务的重要保障。许
多分时度假企业都在网上建立了自己的网站，并为他们带来了较好的宣传效
果。如华夏之旅和新旅网公司等。
截至２００４年６月，中国公民旅游目的地国家有６１个。依据 《中国公民出

国旅游管理办法》的规定：任何单位和个人不得组织中国公民到国务院旅游行
政部门公布的出国旅游的目的地国家以外的国家旅游；组织中国公民到国务院
旅游行政部门公布的出国旅游的目的地国家以外的国家进行涉及体育活动、文
化活动等临时性专项旅游的，须经国务院旅游行政部门批准。因此，无论是建
立自己的交换网络还是加入国际交换网络都面临一个问题，就是国际交换系统
的范围受到旅游目的地国家数量的限制，还远不能像有些公司所保证的那样建
立全球交换网络，所以，应积极研究相应的对应策略。

５２４　旅游房地产法律体系建设

国内关于旅游房地产的法律法规几乎是空白，因此，在实践操作上往往套
用旅游或者房地产的相关法律法规。但是，对于分时度假和产权酒店类产品，
相关法律没有可供操作的条文。分时度假涉及可拆分产权，消费者购买的是住
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宿单元的使用权而不是房屋产权，目前，分时度假公司的经营行为缺乏法规配
套和有效监管，而一些公司在经营中存在的问题，也侵犯了消费者的选择权、
知情权、拒绝权。产权酒店是由房地产市场、酒店市场、旅游市场融合交叉而
形成，因此，产权酒店涉及期权、税务、公共面积均摊、投资回报率、委托者
虚位、法律保障等一系列问题。海南等地出现的产权酒店，就是以房地产管理
法规为依托建立的商业经营模式 （新的 《商品房销售管理办法》出台后，产权
酒店的制度安排也与个别条款产生冲突）。此外，国际间旅游涉及签证，相关
度假联盟只负责酒店交换，不负责会员所去国家的邀请、护照和签证，也给游
客带来不便。
旅游业和房地产业作为两个传统产业，市场信誉问题本身就是一个被广为

关注的问题。作为两者相结合产物的旅游房地产，其市场信誉问题便显得更加
复杂。目前，旅游房地产市场中的信用问题主要可分为 “欺骗性销售”和 “强
迫性销售”，其中 “欺骗性销售”问题尤为突出，主要表现为产权酒店实际交
换的广度与承诺的不符，实际硬件设施与宣传的不一致，售后服务质量低劣
等。近年来，上海市旅委已经受理了大量有关分时度假和旅游房地产的投诉。
上述问题都说明建立旅游房地产法律体系的重要性。
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附录一

深圳华侨城地产开发模式

旅游地产为华侨城首创和独有，而酒店地产更是华侨城的品牌和优势。
———陈剑 （华侨城集团副总裁、华侨城地产总裁）

１发展经历

近年来，从开发主题公园、高尔夫、温泉旅游度假区入手，进而开发别墅
等房地产项目的 “旅游地产”日益火爆，成为房地产开发的新热点。曾经成功
开发了锦绣中华、民俗文化村、世界之窗和欢乐谷的深圳华侨城集团，被视为
成功开发旅游地产的经典案例而被时常引用。
深圳华侨城集团公司是１９８５年１１月经国务院批准成立的一个大型国有企

业和经济开发区，是以电子通讯、文化旅游、房地产业及酒店业为主导产业的
大型国投控股企业集团。深圳华侨城房地产有限公司是华侨城集团旗下控股企
业，１９８６年９月经深圳市政府批准成立的国家一级房地产开发企业。
华侨城在１９９９年时提出新的发展模式，即：旅游＋房地产。而这个发展

模式最早提出是受迪斯尼的启发。

２０世纪８０年代，迪斯尼曾经处于一种非常尴尬的境地，多次几乎被收
购，原因之一就是错失了主题公园开发所带来的、包括房地产开发的商机。９０
年代后期，迪斯尼才开发了自己的主题社区。
形成鲜明对比的是东京迪斯尼。负责经营东京迪斯尼的日本东方乐园公司



以非常便宜的价格从千叶县购买了大量人工填筑地，又将廉价买进的地皮卖给
民间开发商，据１９９１年资料显示，东京迪斯尼周边区域每平方米的土地卖到

４００万日元，涨幅十分惊人。
深圳华侨城集团的经营模式隐隐显现东方乐园公司的影子，随着深圳华侨

城集团主题公园的开发而提升了周边地区地价，拥有这些地皮的华侨城集团跟
进开发房地产，并带来了丰厚的利润回报。
用主题公园提升房地产开发的水准，推出独特的地产项目，用房地产的快

速回收方式支持主题公园的发展，这种长短期收益相结合的盈利模式，可以说
就是华侨城模式的精髓。华侨城打造出了中国 “旅游地产”的第一品牌。这是
华侨城地产品牌的最显著标志。“旅游地产”意在通过资源的优化配置，使华
侨城产生出最大的经济效益和社会效益。
在华侨城旅游地产模式影响下，这种旅游地产的模式开始在全国盛行，其

中又以本身拥有独特旅游资源的城市为主，更大规模、更多类型的旅游地产模
式正在一步步深化。但是放眼国内，同类项目能像华侨城做得这么好的企业屈
指可数。
我国开发主题公园从２０世纪８０年代初兴建游乐场开始，但真正取得显著

影响和巨大经济效益的是以深圳华侨城为代表，先后投资建设了以仿古文化、
民族文化、世界文化、娱乐为主题的锦绣中华、中国民俗文化村、世界之窗和
欢乐谷等四大主题公园，形成富有良好景观和生态环境的文化旅游区，带动了
周边房地产的大幅升值。目前，华侨城前期主题公园的投资已悉数收回。
华侨城是我国目前拥有主题公园数量最多、规模最大、效益最好的公司。

１９８９年１１月２２日，锦绣中华开业。锦绣中华是我国内地最大的微缩景区，
也是世界上最大的微缩景区。锦绣中华占有三个世界之最：一是面积最大；二
是微缩比例最大；三是景点最多。锦绣中华占地面积一共３０公顷，比台湾地
区的小人国大３倍，比荷兰马德罗丹小人国和泰国芭利亚小人国大近２０倍，
全部景点数目达１００多个。锦绣中华的项目一开始便引起海内外极大的轰动，
游客云集而至，每天接待的游客达到１万多人，而且海外游客达到３成以上，
这在中国旅游史上是极为罕见的。专家们评论锦绣中华已经成为中国历史文化
的一部分。所以，锦绣中华把自己的主题定义为 “一步迈进历史，一天畅游中
国”。她是数千年中华民族文化历史的记录。锦绣中华生动再现了中国文化的
魅力，以至于在刚开园的头几天，深圳市不得不打出这样的广告：请深圳市市
民最近一段时间不要去锦绣中华。也就是说由于游客太多，希望深圳市民把机
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会让给外地游客 （见严忠明 《概念地产与思想采购》，广东经济出版社，２００４
年版）。锦绣中华第１０２天后迎来第１００万个游人，收回全部８０００万元投资
仅仅用时一年半。１９９５年开园的世界之窗也已累计接待游客２６５０万人次，经
营收入达到３２亿元，实现利税超过１０亿元，主要经营指标名列全国旅游景区
第一。２００４年，华侨城内主题公园入园人数６４５万人次，居全国主题公园年
接待量之首，营业收入６８９９１万元。欢乐谷入园人数突破２５０万人次。
在没有任何自然资源的深圳进行旅游开发，华侨城无疑取得了巨大的成

功，但成功非侥幸。目前，全国有将近１５００亿元投资 “套牢”在２０００多个
主题公园上，其中７０％处于亏损状态，２０％持平，盈利的只有１０％左右，约
有２／３难以收回投资。
而华侨城自１９８９年开始，１８年来，在占地２５０万平方米的四大主题公园

上累计投资超过３０亿元，创建了中国投资密度最高，持续投资时间最长的城
市旅游度假区。锦绣中华迅速收回投资，与该项目的控股股东香港中旅集团在
香港的大力推广和宣传是分不开的。换言之，如果不是毗邻港澳这一高端市
场，锦绣中华是无法在短期内获得成功的。在充分挖掘香港市场的时期，珠江
三角洲的经济迅速发展，人均收入快速增长，而深圳作为经济特区，也吸引了
大量国内游客，客源的不断增加，市场腹地不断扩大，延续并创造了华侨城的
奇迹 （数据转引自：黄昕 《随笔：重温 “邯郸学步”》，２００５年１１月２日
《工人日报》）。
华侨城主题公园捆绑了盈利丰厚的房地产项目，“主题公园＋地产＋商务

配套”的模式为地产带来的增值效应已经在开发达５年之久的 “波托菲诺”项
目中体现出来。２００３年，华侨城的 “波托菲诺”在深圳创下了单个项目利润
最高的好成绩，华侨城地产在深圳作为豪宅开发商的形象已经深入人心。几乎
仅靠这一个项目，华侨城地产销售金额超过深圳地产的 “老大”万科深圳公
司，跃居深圳地产十强企业之首。２００４年，“波托菲诺”旅游地产项目为华侨
城控股直接提供投资收益１３亿元，深圳华侨城房地产提供投资收益１２亿
元，占到公司净利润的６０％。
另一搭上华侨城旅游地产大船的重要乘客，不能不提到酒店地产。目前，

华侨城旗下拥有五星级的主题式酒店———威尼斯酒店、四星级的海景酒店及高
级酒店式公寓；华侨城在北京和上海的项目将引进五星级酒店；在深圳三洲田
还打造独特的度假酒店。除此之外，配套的商务休闲品牌，如丹桂轩等，亦成
为深圳高雅人士喜好之地，并为华侨城整体环境增色不少。
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旅游和地产混搭在一起的效应，促成其全国战略的扩张。这种扩张主要以
华侨城最具增长潜力的欢乐谷项目为主，其中北京世纪华侨城和成都天府华侨
城都是如此。而与上海松江区政府合作的 “上海华侨城大型综合性旅游项目”
（即佘山大型综合性旅游项目，是华侨城继北京、成都之后，签约的第三个
“主题乐园＋主题地产”项目），为了回避上海迪斯尼的影响，将更注重生态旅
游项目的开发，占地１８３万平方米的上海新浦江城项目已经全面启动，这一开
发模式已经基本实现了全国布局的战略。
在华侨城旅游规划中，类似世界之窗等人工化的主题公园将被淡化，生态

旅游项目将成为很重要的一个分支，其中，深圳三洲田的东部华侨城项目占地
面积近８平方千米，比现有近５平方千米的深圳华侨城基地还要大，将建成一
个集生态旅游、娱乐休闲、郊野度假、户外运动于一体的综合性山地生态旅游
度假胜地。而在该片区之上建设的房地产项目很可能成为另一个 “波托菲诺”。
汇集海南的多以实力强大的香港开发商为主，且开发面积也大大超过华侨

城现有规划。如中信泰富２００５年９月份与海南省达成的投资１００亿元合作开
发的神州半岛项目，区域规划范围约３８４３平方千米。开发类型亦涉及酒店、
高尔夫球场、别墅及各种住宅等。

２经验借鉴

２１　旅游地产是成片综合开发，不是单一功能的住宅开发

“旅游＋地产”模式是通过商业、酒店、文化旅游设施及住宅房地产的大
规模成片综合开发，以带动当地旅游业及整体经济发展。
将旅游与房地产两大产业资源巧妙结合、互动发展的模式，为深圳华侨城

地产首创，其标志性项目——— “波托菲诺”，成功处理了旅游与居住、开发性
与私密性的关系，将日常生活赋予了旅游休闲的内涵，为我国旅游地产的发展
模式提供了宝贵的理论和实践经验，成为国内外著名的旅游地产项目。
华侨城集团副总裁，华侨城地产总裁陈剑总结说，华侨城的旅游地产是成

片综合开发，是综合的概念，不是单一功能的住宅开发。旅游地产是结合产业
的发展，与整个国际化城市的发展趋势一致的开发模式。
第二次世界大战后，有人提出了 “现代主义”的观点，也就是从现代建筑
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到城市进行功能分区，把城市的四大功能完全分开并各自独立。第一个试点城
市是巴西利亚，建成后确实很理想，但是没有人气，出现了很多问题，如交通
不便、商业不旺等。
后来，人们提出了功能混合的 “新都市主义”，混合才有活力。华侨城把

旅游、文化、商业、办公等进行混合，营造出一种活跃、开放、丰富、有生命
力的城市生活，华侨城非封闭式的住宅小区给人们很好的体验和享受，满足了
人们居住的社会性和交流性。
华侨城做主题公园，与产业结合，是很好的互动。既改善环境，又把互动

的社区文化、都市生活融入并成为城市中的一部分。住宅区的娱乐活动与公园
也是互动的，既是公园活动的延伸，又形成了除四大主题公园之外的第五景
点。圣诞节和平安夜，华侨城都会在住宅区搞广场音乐会，每年１２月３１日公
园的表演队伍会进入社区搞迎新年狂欢活动，社区文化和公园娱乐在华侨城结
合得很好，也增强了华侨城的吸引力。
华侨城的主题公园，不仅是居民们窗前的一道风景，而且是融入日常生活

中的一部分。
另外，华侨城还有很多优惠活动回馈业主，如终身免费进入公园游玩等，

使以旅游为主的主题公园成为业主生活的延伸，可以经常去散步，玩乐等。
成片综合功能开发，最重要的是把可控制的资源整合到地产中，营造有活

力、有吸引力的城市生活。在这一点上，其他旅游地产简单的复制是无法复制
出华侨城真正的精髓和魅力的。

２２　华侨城旅游地产的核心竞争力是整合资源的能力

“超前规划，成片综合开发”是华侨城地产在房地产最大的特色，这是华
侨城独有的也是其他地产商难以仿效和复制的核心竞争力所在。通过规划，将
旅游资源和地产资源的优势相互结合，形成良性互动效应。好的规划还在于对
它的坚持，只有这样才能实现其价值最大化。
大片区的整合、高水准的规划能力、执行力和专业操作能力，是华侨城旅

游地产成功的主要原因。
此外，华侨城的综合优势还体现在优越的环境质量、丰富的人文和艺术形

态以及各种便利充足的生活及商业配套上。华侨城是一个产业与居住、生活与
工作相结合的超大型社区，拥有全国著名的四大主题公园，是全国主题公园最
集中的旅游城；还有商业街、多种服务业、综合商业等。华侨城不仅是一个高
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质量的居住之地，还是一个与适度的产业相结合的综合功能区。

２３　主题公园开发与文化的融合和创新

深圳华侨城主题公园开发过程中，依附于主题公园之上的文化也随之发生
递进变化。主要表现在 “四性”上：
一是主题突出文化性。主题是主题公园最鲜活的灵魂。从锦绣中华、民俗

文化村、世界之窗到欢乐谷，都有其鲜明的主题，并蕴含丰富的文化内涵。锦
绣中华主题公园体现的是上下五千年中华悠久的历史文化；民俗文化村呈现的
是辽阔神州五十六个民族的民风民俗文化；世界之窗折射的是世界文明的灿烂
辉煌；欢乐谷则反映了现代科技文明之花，不同层次的主题融合成一个深圳华
侨城文化旅游大世界。
二是文化活动体现参与性。主题公园文化活动只有具有参与性和娱乐性，

才能形成感召力和亲和力。深圳华侨城从锦绣中华———民俗文化村———世界之
窗———欢乐谷的发展历程，其文化活动也经历了 “景静人静———景动人
静———景动人动———动静结合”的演变过程，在这个过程中项目参与性获得了
明显提高。如民俗文化村里民俗婚嫁活动、傣族泼水节；世界之窗阿尔卑斯山
大型滑雪场、大峡谷探险、印地安射箭场；欢乐谷玛雅水公园、太空梭、雪山
飞龙等，观众走进主题公园，不仅可观赏，而且可以参与和体验。
三是文艺演出表现娱乐性。主题公园是从杂耍的概念孕育起来的，使人快

乐、愉悦是主题公园天然的特性。华侨城四大主题公园无论是景点单个的表
演，还是各个景区大型的文艺演出，既体现艺术性、思想性，同时还体现娱乐
性，让观众在欣赏中获得快乐。而且这种娱乐性满足游客的多样化需求，华侨
城主题公园按照自己的主题创造性地设计了许多游客参与性的娱乐项目，如亲
子娱乐、情侣娱乐、团体娱乐等丰富多彩的文化娱乐活动。
四是技术体现科学性。随着个性时代的到来，年轻人旅游渴望体验一种酷

的感觉，“玩酷”、“炫酷”成为一种时尚。顺应个性文化的需求，深圳华侨城
四大主题公园在项目设计上、景区改造上不断运用新技术、新材料，在强化主
题的前提下使造型视觉化、颜色多彩化、材料逼真化、性能精致化、故事文本
化。特别是声光电技术的广泛使用，使场景的艺术效果更加真实和精彩，以增
强震撼力和感召力。

１９９８年，华侨城提出 “深圳华侨城·旅游城”概念，使深圳华侨城集团
文化旅游产业由当初的 “锦绣中华现象”发展到 “深圳华侨城·旅游城现象”。

９９１附录一　深圳华侨城地产开发模式　



１９９９年，又提出 “一个基地两翼发展”概念，引导固本开源，夯实深圳华侨
城旅游城基地，进行战略和资本两翼扩张，做强做大文化旅游业。２０００年，
再提出 “中华锦绣工程”概念，大力拓展企业自下而上发展的空间，提高市场
占有和资本获利水平。２００１年，提出将房地产开发融入旅游开发之中，创新
旅游开发的概念，增加企业的竞争优势，提高综合收益水平。
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附录二

杭州宋城集团
主题休闲地产开发案例分析

宋城集团是以宋城集团控股有限公司为主体组建的大型企业集团，总部所
在地杭州。其前身是浙江省第一家专业从事旅游开发的民营企业———成立于

１９９４年的杭州世界城宋城置业有限公司，１９９９年组建集团公司，下属３０家控
股、参股公司，总资产超过５０亿元，年接待游客量４００万人次，是中国最大
的民营旅游投资集团，也是正在建设的世界最长的杭州湾跨海大桥项目的主要
股东以及２００６年杭州世界休闲博览园的承建单位，同时还是国际游乐与主题
公园协会 （ＩＡＡＰＡ）首席会员、世界休闲组织 （ＷＬＯ）成员。

１开发背景

２０世纪９０年代以来，随着深圳华侨城等主题公园开发的相继成功，中国
出现了 “主题公园热”，陆续出现了北京的世界公园、江苏苏州的苏州乐园、
浙江杭州的宋城及杭州乐园、云南昆明的云南民族村及世界园艺博览园、海南
三亚的南山文化旅游区、广西桂林的乐满地等大型主题公园等。主题公园对于
传统的观光旅游业来说是一个全新的领域，也是休闲的一大亮点，可以说是人
们对旅游的要求不单是观光了，还要求高体验的游乐性更强以及更加自然化的
东西了。



目前，我国已有法定假日１１４天／年，这意味着我们的１／３的时间是在闲
暇中度过，表明了我国已融入整个国际休闲文化的背景中。人们对休闲旅游的
需求逐渐从少到多，从单一需求到多元需求，求知、求美、求乐、求奇、求
新、求高体验、高品位、高享受，这是中国休闲业的大趋势。
而在１９９４年，杭州还是西湖一统天下，在几个平方公里内，分布着几十

个著名的景点，虽然都有着千百年历史文化的积淀，但都是走走看看的单纯观
光浏览的东西，已经满足不了旅游者多样化的休闲旅游需求了。因而固守过去
使杭州从中国旅游的前三位下降到浙江省内的第五名，以前杭州的人均滞留时
间为２６天，到１９９５年降为１２天。传统景观失去了魅力，休闲旅游的天平
开始倾斜。
正是在这种休闲旅游需求转变所带来的新的机遇时，宋城集团总裁黄巧灵

来到了杭州，发现旅游休闲业中蕴藏着的机会，并进而选择了寻根、怀古作为
旅游心灵召唤的切入点，认为一个人或者一个民族国家总会回首过去，而杭州
最值得骄傲的是南宋的那一段历史，这段历史值得挖掘，否则城市没有根，于
是就出现了宋城这个以宋文化为主题的新型旅游景区。

２开发过程

２１　宋城的初期发展

１９９６年５月１８日，杭州市第一个主题公园———宋城在之江国家旅游度假
区建成开园。宋城主题公园成了引领杭州未来旅游发展的最新潮流。短短３年
宋城便已收回全部投资，并在此基础上，相继成功地开发建成了各具特色的三
大景区：华东地区最大的全新一代综合性主题公园———杭州乐园；以表现美国
人文和自然景观为主题的公园———美国城；以 “怀旧和故乡情”为主题的农业
观光旅游区———山里人家主题公园，从而构筑了杭州旅游的全新格局。宋城集
团还凭借景观优势，成功地介入了房地产业，开发了全国独一无二的天城景观
房产。
然而，作为杭州的第一个主题公园，宋城的启动却举步维艰。当时，全国

的主题公园大多门庭冷落，一些报刊对主题公园这类人造景区几乎到了口诛笔
伐的程度，他们称在杭州这样的历史文化名城开发建设人文景观，无异于造假
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古董，其生命力肯定不会长。
针对这种说法，黄巧灵说：“故宫、六和塔都是人造景观，但由于它有深

厚的文化内涵，依然能让人常看常新；雷锋塔已倒掉７０余年，但它依然耸立
在人们心中。”黄巧灵认为，一个成功建设和经营的主题公园，它的综合意义
是一般的自然景观所不能比拟的。他认为：宋城根植于杭州这块历史沃土，又
依托以大上海为中心的华东经济圈，只要找到消费者承受能力与公园给予的回
报相称这一结合点，也就是公园的品味、档次、文化内涵等要真正让游客觉得
钱花得值，没有理由不成功。基于这种思想，黄巧灵创建了展示 “清明上河
图”原景、融合浓郁宋文化和杭州地域特色表演的主题公园———宋城，并提出
“给我一天，还你千年”的推广宣传口号。
事实也证明了黄巧灵的这些判断。宋城给杭州的旅游业带来了巨大的震

动，以历史文化为灵魂，动态表演和静态景观相融合，这种全新的旅游开发思
维对杭州长期以来的西湖观光旅游模式造成了强烈的冲击。１９９６年，宋城引
爆了杭州的主题公园业，从而打破了杭州旅游业自古以来以西湖为中心、以观
光览景为主要旅游形式的传统格局，同时也开辟了中国民营旅游业发展的新纪
元。

２２　宋城的二次创业

杭州是国际风景旅游城市，素有 “天堂”之称，但就杭州的旅游配套而
言，西湖风景虽美，却不够开阔，因其历史和人文原因，拓展改造的余地很
少，宋城对此是一个弥补。但是，宋城作为一个城市主题公园，也有其自身的
局限性，无法承担对杭州而言最需要的郊野公园和真正意义休闲度假的功能。
为此，宋城集团大胆地推出了杭州乐园来弥补这一空白，力图打开一片更大的
蓝天。
于是，宋城集团继成功开发宋城主题公园之后，又相继开发了美国城和杭

州乐园两大主题公园。美国城依宋城而建，在空间上与宋城是一个 “组团”，
客源市场有一定保障。杭州乐园则与宋城隔江而望，地处杭州市区与萧山市交
界的湘湖，是一个总占地２０００多亩，总投资３７亿元的大型主题公园。杭州
乐园景区之下又设荷兰村主题公园、马可·波罗主题公园、生态公园、山里人
家四个主题公园，实际上是一个 “主题公园群”。另外，景区内还有一个９洞
高尔夫球场、一个水上高尔夫球练习场和一个１８洞的迷你高尔夫球场，１０个
网球场，以及具有相当规模的旅游景观房地产。这是一个集旅游、观光、休
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闲、度假、居住等功能为一体的综合性项目。按宋城集团的初衷，是想将其开
发成以休闲度假为主的 “第二代主题公园”（宋城是以旅游观光为主的 “第一
代主题公园”）。

２３　宋城的集团扩张

宋城集团以 “打造中国旅游休闲第一品牌”为自己的长远战略目标，在投
资方向上实施相关多元化。经过不断梳理与整合，逐渐形成了 “以旅游休闲和
景观房产为主体、以大型基础设施投资为新的增长点、以科技教育为补充”的
产业结构和发展战略。这三大主业成为引领集团今后发展的 “三驾马车”，与
此相应分别组建了三大产业集团。宋城旅游发展股份有限公司就是其中的旅游
休闲版块。它包括主题公园、大型休闲社区、生态旅游、农业观光、度假酒店
等形态，涵盖了现代旅游 “吃、住、行、游、购、娱”全部六大要素。
目前的旅游产品序列中主要有：以宋城、杭州乐园、山里人家为代表的大

型主题旅游产品；以龙泉山国家森林公园、云和湖旅游度假区、美女峰国家森
林公园为代表的生态旅游项目；以英国 “奥丽安娜”皇家游轮、宁波 “中国渔
村”为代表的综合性海洋文化旅游项目；以杭州世界休闲博览园 （杭州申办

２００６年世界休闲博览会的主体工程）、南京旅游新城和杭州２１世纪庆典城为
代表的区域性休闲度假项目。
宋城集团遵循现代企业制度、以资本为纽带构建企业集团，企业产权明

晰，法人治理结构完善，经营机制灵活，内部控制制度健全。集团和下属公司
形成合理分工，集团总部作为决策中心、信息中心、融资中心行使管理职能，
各下属经营实体则是成本控制中心、服务中心和利润中心。近年来，集团各项
业务均获得良好发展，赢利水平逐年攀升，居国内同行业领先水平。随着一批
重量级项目的不断推出，集团的旅游开发理念已从过去的单个大中型主题公园
跃升到国际一流的综合性、区域性 “休闲社区”开发模式。同时，由于集团公
信力和影响力的日益增强，以良好的品牌、实力和信誉为依托的、有宋城特色
的低成本扩张模式也已日渐成熟并发挥出良好的效应。
其代表性项目就是杭州世界休闲博览园。它是杭州申办２００６年世界休闲

博览会的主会场，占地５００亩，总投资３５亿元人民币。确切地说，这是一集
“旅游、休闲、会展、度假、居住”为一体的高级体闲度假城市。世界休闲博
览园是一个试图开创中国休闲经济新篇章、实践中国休闲经济新理念的大型项
目；杭州世界休闲博览园共分３期建设：其中第一期是已建成的杭州乐园；第
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二期大型旅游休闲社区、占地２０００亩，包括城市中心区、荷兰水城、威尼斯
水城、美国小镇、瑞土小镇、整个社区由３大湖泊、１０公里长的河道相连，
极富异域风情。区内还有可容纳数万人的大马戏宫、荷兰海露天演艺广场、高
科技影视中心、大型休闲娱乐中心、水上公园等旅游休闲设施；第三期是会展
旅游度假区，占地２０００亩，分为会展中心、主题度假村、马术竞技场、湘湖
森林公园、越王城等部分。会展旅游度假区是自然景观、本土文化和世界前沿
旅游休闲项目最完美的结合。
世界休闲博览园与杭州乐园更彻底地突破了单纯主题公园的构想，它将过

去单一主题公园的概念打破，把旅游休闲功能分散到各个社区，它注重人与自
然相融合，强调人文关怀的设计理念，与杭州乐园一期综合互补，形成一个巨
大的区域性旅游板块，进而成为新一代旅居结合的大型旅游休闲社区，从而弥
补了杭州及周边现有旅游休闲度假项目的不足，形成抗州新的城市中心、娱乐
中心、休闲中心，并有望成为长江三角洲地区重要的休闲目的地。

３规划与经营

３１　宋城的规划主题、建设意念与经营方法

杭州宋城旅游景区位于西湖风景区西南的之江国家旅游度假区，北依五云
山、南濒钱塘江，是杭州第一个大型主题公园，也是中国最大的宋文化主题公
园。宋城是一座寓教于乐的历史之城，集自然山水美、园林建筑美、民俗风情
美、社会人文美、文化艺术美于一体，被评为浙江十佳美景、杭州十大新景观
之一，２０００年被评为第一批国家级４Ａ级景区。
在杭州这样一个南宋故都，要做主题公园则当然以宋文化的发掘、阐释作

为旅游文化的归依和切入，而要说宋文化，则首先又想到的就是全景反映宋代
世俗生活的传世名画 《清明上河图》。因此，自然而然地就产生了以再现张择
端 《清明上河图》为主要内容的宋城。
宋城旅游景区的建设运用了现实主义、浪漫主义、功能主义相结合的造园

手法，源于历史、高于历史，是对中国古代文化的一个追忆与表述，是一座寓
教于乐的历史之城。其中 《清明上河图》再现区为全园的主题，它依据 《清明
上河图》画卷，严格按照宋代 《营造法式》再现了宋代都市的繁华景象。它主
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要分为：《清明上河图》再现区、九龙广场区、宋城广场区、仙山琼阁区及南
宋皇宫区、南宋风情苑区等部分。在景观上创造了一个有层次、有韵味、有节
奏、有历史深沉感的游历空间。
宋城在中国传统山水园林艺术手法基础上，吸取了西方主题公园的开朗、

飘逸、注重功能的艺术处理手法，既有 《清明上河图》再现区的古朴、凝重、
严谨，又有九龙广场、城楼广场、宋城广场轴线式大人流的集散功能和大景观
的包容性和冲击力。斗拱飞檐，车水马龙，渗透出一幅浓郁的古宋风情。规模
宏大的瀛州飞瀑，使悠古的宋城溶进了一股生命的动感。构成了一幅宋城之水
天上来的奇景。
宋城景区每天有极富民族特色的民俗表演和大型歌舞，既有传统的婚俗典

礼，又有仕女踏青嬉戏；既有皇帝出城迎宾，又有古代传奇故事演绎，体现了
宋城特有的文化品位和艺术追求。
为了使宋城达到 “给我一天，还你千年”的效果、他们一开始就实施景区

建设的精品化战略，高度重视景区的个性、品质、创新，强调 “建筑为形、文
化为魂、形神兼备”的开发理念。作为中国最大的宋文化主题公园，它拥有非
常丰富的文化内涵、有多达几十项丰富多彩、形式各异的民俗活动、舞台演
出、广场艺术和影视表演节目；并经常举办各种大型主题文化节庆活动。结合
景区特点，设置了各类展览馆、纪念馆以及书院、画院、棋院、琴院等文化实
体和研究机构，使单纯的观光休闲成为寓教于乐的知识性旅游，他们还成立了
有专业演职员３００多人的宋城艺术总团。为了做到常变常新，他们每年投入大
量资金用于景区的整改，仅用于一座宋城大舞台的整改和大型歌舞 《锦绣天
城》的改编就达几千万元。
宋城的建成不但打破了杭州旅游长期以西湖观光为单一轴心的传统格局，

激活了多年徘徊不前的杭州旅游业，而且开园５年来门票收入始终稳居杭州各
景点之首。并顺利通过ＩＳＯ９０００和ＩＳＯ１４０００双体系认证，相继获得过 “浙江
十佳美景”、“杭州十大新景观”等荣誉，２０００年又以浙江省总分第一的成绩
成为全国首批４Ａ级景区。运用这样的理念，他们相继建起了中国第一座以反
映美国人文和自然景观为主题的美国城、以农耕和故乡情怀为主题的山里人家
等景区，这些项目也一一获得了成功。

３２　杭州乐园的规划理念与经营方法

杭州乐园是华东地区最大的旅游休闲度假区，包括荷兰村主题公园、
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马可·波罗之旅主题公园、生态公园、氡温泉度假村、会议中心、网球俱乐
部、高尔夫俱乐部、天城房产八大部分。杭州乐园有丰富的游乐项目和精彩的
演出，其中以大型影视景剧 《海盗大战》最为壮观，也包括１０多项大型极限
运动项目，已经把杭州乐园变成杭州最大的极限运动中心。有高３３米的水上
蹦极，摆幅达４０米的太空秋千，弹射时速达６０千米的火箭蹦极，横跨荷兰海
的空中钢索飞人，由快艇牵引的冲浪滑水，都能让游客体验超越自我的乐趣。
杭州乐园原占地１０００多亩，项目所在地是一片废弃的砖瓦厂，泥塘遍

布，污水横流、土地改造成本很高。该项目一期投资就达４亿元，每年还投入

２０００多万元用于景区整改。当时几乎没有一个人看好，许多人认为必死无
疑。
因此，如何在确保景区品质的前提下规避投资风险，成为一个极为重要的

课题。经过深入的研究和探讨，宋城为它确定了全新的开发模式：从单一主题
走向多主题或无主题。
遵循这一理念，杭州乐园建立了５道防线：其一是荷兰村、生态公园、马

可·波罗之旅主题公园的旅游观光收入；其二是氡温泉度假村、商务酒店等餐
饮、住宅收入；其三是水上会议中心、高尔夫俱乐部、网球俱乐部等休闲会所
收入；其四是地中海别墅、水街私人酒店等旅游房产收入；其五是他们还打算
在此与美国休斯顿市的德克萨斯医疗中心合作建设一座以亚健康群体为主要目

标市场的、亚州第一流的华美国际健康中心。这５者相互交织、互为依托和补
充，使杭州乐园既是华东最大的综合性主题公园，又是高档度假村，既是豪华
的会展休闲中心，又有景观房产；同时还是中国最先进的亚健康疗养中心。而
只要其中一项成功，即可确保整个项目的成功。这样，杭州乐园成为既是景
区，又不是单纯的景区。它由３个主题公园、１座氡温泉度假村、１个会议中
心、２个网球和高尔夫俱乐部以及天城旅游景观房产等几大部分组成，它们相
辅相成，互为支撑和补充，组合成观光、休闲、大型演出、高级会议、展览、
主题节庆，娱乐、运动、度假、养生、居住等不同功能，这些内容极大地增强
了杭州乐园的综合性休闲度假功能，从而降低了对旅游观光门票收入的依存
度。杭州乐园的总收入中。门票收入占了不到１／３。所以，尽管其投资巨大，
它的票价却比宋城还要低，只有３８元。杭州乐园开园后取得巨大的成功，产
生了很好的社会效益与经济效益。仅２００１年 “五一”期间，杭州乐园即接待
游客３３６万人次，营业收入达数千万元，创下杭州单个景点游客接待量的历
史纪录。开业仅１年，它的收入已远远超过宋城，这样的结果，无疑向旅游业
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昭示了一个旅游开发的全新方向。杭州乐园经过两年时间的经营，从房地产上
已经收回投资。具体地说，卖掉房地产项目，就收回了投资的７０％～８０％。
另外，土地的增值很快，还可继续开发房地产，资产的存量很大。

４宋城集团主题休闲地产开发的经验探索

４１　主题与文化：一张成功的双面王牌

宋城是从主题公园起家的，当然强调一个主题概念的策划、炒作与经营，
可在主题的背后到底又是什么支撑着它不断发展壮大，而不像多数主题公园走
下坡路呢？

宋城靠的是文化，包括文化的积淀，文化的挖掘，文化的提炼，文化是主
题公园的灵魂，就像灵魂之于人那样重要。如果宋城没有民俗团、艺术团这些
宏大的表演，一种对于文化的充分理解，使人能够感受到千年文化的或浓或淡
的感染的话，宋城就没有生命。正因为宋城有婚俗文化、武侠文化的表现和提
炼以及大型的歌舞表演，而这些都以杭州文化为题材，以人们喜闻乐见的形式
表现出来，所以才深受欢迎。
事实上，宋城集团的系列公园，都有一个明确的主题定位，这个主题就是

其蕴含的特质，即建筑为形，文化为魂，宋城景点形神兼备。文化的表现形式
是多种多样，宋城的城墙是用了上千万块特制的青砖砌成的，城门口的九龙柱
是在山东曲阜用整块的大理石雕琢出来的。景区高大的城门楼、泛着青光的石
板街、“巨木虚架桥无柱”的虹桥以及财神殿、观音堂、月老祠、仿宋的小吃
一条街，等等，都是对宋古文化的诠释。但是，仅有这些是不够的。虽然它们
是对１０００年前中国都市建筑文化、婚俗文化、饮食文化、神灵信仰文化的再
现，但它们只是文化的物化，而不是一种鲜活的东西，作为一个以反映两宋文
化为主题的公园，它需要有一种更为直观和亲切的表达方式，需要提炼和升
华。所以，宋城拥有开封盘鼓、舞中幡、皮影戏等民间杂艺表演，蜡染、制
锡、活字印刷等作坊表演，杨志卖刀、梁红玉击鼓抗金、汴河大战、水浒好汉
劫法场等大型影视表演以及水幕电影和大型歌舞 《宋城千古情》等多达４０多
种娱乐性、参与性节目。这些节目从不同角度、以不同手法烘托了共同的主
题，有力地再现了张择端 《清明上河图》中宋代都市的繁荣景象。
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从宋城开始，注重文化内涵、强调文化品位成为宋城集团景区开发的传
统。杭州乐园是中国最大的综合性游乐公园，除了广阔的水面、茂密的森林、
充满异国风情的景观以及各种最新极限运动、游乐项目等以外，还有影视场景
剧 《海盗大战》等各种大型演出。

４２　旅游休闲业与景观房地产的融合———休闲地产经营大趋势

宋城有一个不可动摇的目标就是 “做中国休闲产业第一品牌”，可休闲旅
游本身就是一个区域空间的概念，最终需要落实到具体某个区域中，所以，最
终还是要讲究一个区域开发，讲究地产经营。
如果说宋城还是一个标准的主题公园的话，从杭州乐园就看出了房地产的

味道，企业的投资主要从景区周围的房地产利益里收回，宋城已经走出了单一
的主题公园的路子，开始探索休闲业态的进一步拓展，尝试将房地产、商务等
拉入休闲业的发展中，将区域开发或者地产开发做成一个包括休闲业、房地产
业和商业等在内的多元概念。这可能是主题公园的另一种出路。
杭州乐园成功地创造了旅居结合的泛地产概念，这是旅游休闲业的一种新

的表现形式，是对中国主题公园可持续发展的探索。旅游休闲的投入很大，单
纯依靠门票收入，道路恐怕会越走越窄。旅游是一个长期投资，房地产是短期
投资，两者兼顾才能成功。
杭州乐园体现的是主题公园、休闲、房地产三结合，建设杭州乐园时，宋

城人设置了避免投资风险的 “五道防线”：一是主题公园；二是房地产可以收
回投资；三是没有人来买房的话，就做度假村；四是如果还没有人要，可以办
学校；五是实在不行，可以用来搞资本运作。其实这几个方面是互相支撑的，
旅游做好了，房地产度假自然水涨船高，这样就找到了解决问题的途径。杭州
乐园地处萧山，离杭州很远，附近的房地产价格只有１８００元／平方米，而乐
园内的价格是３８００元／平方米。过去，房地产强调的是地段，现在则是环境。
宋城人以环境为主，旅居结合的发展思路，经实践证明被市场接受了。
宋城的休闲地产经营思路就是先买生地，通过一个项目把地搞旺，生地变

熟地，再变热地，这样就进入良性循环。就如黄巧灵所说：旁边的土地也要是
我的，买１０００亩，我先在其中一部分上建，带旺其余的大部分土地。杭州乐
园最初土地只有８万元／亩，现在则达１００万元／亩。杭州的市领导说过，没有
宋城集团的尝试，就没有杭州地产的今天，宋城一直走在杭州城市化的前头。
昆明、杭州、苏州已建成或在建的世界休闲博览园就是一个集旅游、休
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闲、度假、会展、商务、居住为一体的全新休闲度假社区。宋城集团找准了
“休闲”这一立足点，将投资方向集中在以旅游休闲业和景观房产。

４３　“概念地产”、“泛地产”经营战略下的大社区开发和区域开发

杭州乐园建立了旅游———主题公园———度假村———房地产———资本运营的
经营战略，构筑了坚实了五道防线。不过，项目开发出来以后，杭州乐园在消
费者心目中的形象并不清晰。多数人对 “乐园”有一个先入为主的心理定势，
来了以后便有些失望。而对这个巨大的多主题的 “主题公园”，谁也说不清它
到底是什么，让人丈二和尚摸不着头脑，对消费者来说，它似乎是太大了些，
太复杂了些。从宋城集团的角度来说，既要推旅游市场，又要打房地产市场，
同时还要组织高尔夫和网球俱乐部，另外，还要协调好杭州乐园与宋城集团其
他项目之间的关系，一时有些乱了手脚。所以，杭州乐园开业以来，营业额和
品牌知名度及美誉度并未达到宋城集团的预期目标。
宋城集团为此请王志纲工作室来对项目进行一次全局性的梳理和把握，提

炼出一个全新的理念与主题。
经过王志纲工作室项目组对杭州板块及宋城集团进行了详细周密的调研、

分析后，王志纲清楚地看到：多主题即无主题。杭州乐园目前存在的问题是眉
毛胡子一把抓，而旅游、休闲、度假和居住分别处于不同层次的消费层面。对
于消费者来说，不仅诉求点太多，而且奢侈品太多，必需品太少。没有确立惟
一性、权威性、排他性之处，没有可以牵一发而带动全身的龙头。而且，宋城
集团的扩张只是在主题公园和旅游业一个平面的扩张，这种扩张潜伏着很大的
危机，一旦在主题公园经过了生命周期的演变，从成熟期走向衰败期时，如果
没有新东西加进去，则企业的发展得不到有力的支撑，其明天令人十分担忧。
在王志纲对于房地产业的策划理论中，提出了 “概念地产”、“泛地产”模

式。其实质是一种经营战略和思维方式创新。从这种思维方式看，凡是人类在
市场经济状态下从事活动的一切地方，都是广义的地产概念。宋城所从事的主
题公园开发也是一种地产，其实质也是营造一种特殊的人类活动空间，去满足
人们对全新的生活方式的需求———那种在日常的家庭空间和社会空间里难以满
足的需求。至于主题公园，则是突出某一种特定理念、主题或概念，也可以说
是一种典型的 “概念地产”。专业房地产商必须努力摆脱传统房地产思维定势，
“跳出地产做地产”，而宋城集团在思维方式上是先天开放的，自觉不自觉，有
意识无意识地已经在做 “泛地产”和 “概念地产”了。不过，从王志纲的加盟
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开始，宋城集团开始更加自觉更加有意识地使用 “泛地产”与 “概念地产”的
理论指导未来的实践。
经过王志纲工作室与宋城集团多次研讨、分析、碰撞及思考后，项目的基

本理念和思路有了比较清晰的脉络，从宋城、美国城再到杭州乐园，宋城集团
一步步从单纯的主题公园到泛地产开发，是一种历史的跨跃。宋城集团要实现
“五出”（出成果、出人才、出机制、出品牌、出网络）的目标，必须要由主题
公园、度假村的开发上升到大社区开发和区域开发的高度来考虑天城的理念和
主题口号。

“天城———飞进未来的城市”应运而生。
第一，取 “此城只应天上有，为何降临在杭州”之意。马可·波罗曾在其

游记里惊叹 “杭州是世界上最华贵美丽的天城”。是为 “天城”的典故，其深
厚的区域板块文化底蕴和历史内涵将为天城品牌推广创造条件。
第二，从房地产，尤其是泛地产开发的角度来说，“天城”的 “城”意味

着房地产开发，“天”意味着天马行空、天人合一的泛地产理念。“天城”成功
之后，其品牌具有延伸性。
第三，从旅游观光、休闲度假的角度讲，“天城”意味着一种全新的生活

方式，是前所未有，如同从天而降，是人们一直以来梦幻之中的东西。
第四， “天城”取 “采天地之灵气，集日月之光华”之意。它一旦成功，

带出的不仅是这个项目和企业，还将是 “上有天堂，下有苏杭”的区域板块。
“天城”不是传统意义上的社区，不是单纯的 “住宅产业化”的社区。在

天城里面，所有的环境和设施本身就融入一种相对独立的产业之中———旅游产
业和教育产业。它们在自身本位的产业中存在的同时，还是天城这个 “超级大
社区”的超级 “配套”———那种专业的房地产开发商难以做到的巨大的配套。
在传统的房地产开发观念看来，此城只应天上有！然而，在王志纲的 “泛地
产”思想看来，这种 “天城模式”代表着中国房地产开发、旅游开发和卫星城
市建设的一种前瞻性的探索。从这种意义上来说，它确实是一座 “飞进未来的
城市”！

４４　“天城模式”———走向区域开发的休闲地产经营模式

在进行杭州乐园的基础建设时，宋城人无意中打出了一眼氡泉，虽然知道
泉水中含量适度的氡元素通过洗浴或饮用对人的养生保健颇有益处，但从主题
公园开发的角度来说，氡泉并不具备突出的重要性，所以并未得到宋城人十分
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的重视。
可是，王志纲却清楚地看到，氡泉是具备惟一性、权威性和排他性的资

源，具有重要的战略意义。
随着泛地产时代的来临，人类活动的一切建筑环境均完全可以纳入房地产

范围。考察和细究人类一切活动，不难发现人类关心的头等大事就是健康，人
类最根本最本质的需求也是健康。但是，现代社会中人们由于工作和生活的高
强度、快节奏而引致的精神压力日益增大，据一项调查说明，６０％以上的人处
于一种亚健康状态。由此，形成了对健康产业日益扩大的巨大市场需求，经济
发达地区的人们已经从温饱阶段进入了养生阶段。
所以，惟有养生，才能体现人们对于生活和事业品质的追求。基于这种考

虑，王志纲提出，氡泉要由附属和配套上升为火车头的地位，充分挖掘水文
化，做足水文章，从中提炼养生主题与神韵，使其成为真正的 “生命之泉，美
丽之泉，养生之泉”，从而成为天城项目的引爆器和超级卖点。在王志纲看来，
如果把杭州乐园看作一条龙，那么，氡泉则可视为画龙点睛之笔。以氡温泉度
假村为基础演绎的休闲养生，将切中２１世纪中高层人士的潜在需求点。
王志纲工作室针对天城的氡温泉度假村度身订造了一套详实的养生措施，

使氡温泉度假村成为一颗耀眼的明珠。由此，天城房产推广的脉络已经逐步清
晰起来，原来主题公园里的所有设施都视为房产的配套，它们将从幕后走向台
前。至少目前在中国，还没发现哪一个大社区具有如此强大的综合配套：在数
千亩的用地上，有３个功能各异的主题公园，１个中国最大的氡泉养生中心，

１个９洞的高尔夫球场，１０个网球场，４００余亩的绿地，３００多亩的水面，上
千亩的森林……房产销售结果在单价比同地区楼盘高出１０００多元，天城房产
开盘两个月，销售达６０％以上，金额达８０００多万元，并被评为１９９９年度
“杭州十大热销楼盘”。
同时，按照王志纲当初设计的 “强化核心能力，预留管线”的策略，宋城

集团已进军博览业和教育产业。天城的经营模式，让宋城从单纯的旅游项目开
发过渡到区域开发，并实现了从专业化———产业化———相关多元化的企业扩张
之路。

４５　从 “小景观”到 “大景观”———景观地产的演绎

根据目前的市场来看，广大的购房者在买房时，除了追求楼盘的品质和性
价比之外，对社区景观 （小景观）和社区周边景观 （大景观）的要求日益提
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高。他们购房时更多的会去考虑社区周边环境及市政配套等情况。
而杭州宋城集团作为大型房地产开发企业，在社区的建设上最先采取了先

造景后造城的开发模式。宋城集团项目位置相对较为偏僻，各种配套相对滞
后，直接开发房产项目，市场卖点不会太大。因此，宋城就得借势和造势。也
就是说其所开发的项目周边有景则借景，无景就造景，之后再开发周边房产项
目。

５启　示

５１　主题与文化的互动，是主题休闲地产开发的龙头与抓手

宋城集团的系列地产都有一个明确的主题定位。而在主题的背后则是文化
的支撑，宋城以宋文化来体现寻根怀古的主题，以宋文化来作为开发建设的主
旨成功地将宋文化的精彩搬上游客的视野，做到 “建筑为形，文化为魂，形神
兼备”。

５２　从单个主题公园走向综合性、区域性 “大型休闲社区”的开发

宋城集团都彻底地突破了单纯主题公园的构想，强调休闲社区的概念，它
将过去单一主题公园的概念打破，把旅游休闲功能分散到各个社区，它注重人
与自然相融合。强调人文关怀的设计理念，与杭州乐园一期综合互补。形成一
个巨大的区域性旅游板块，进而成为新一代旅居结合的大型旅游休闲社区，弥
补了杭州及周边现有旅游休闲度假项目的不足。

５３　景观房地产、旅游和商业相互提携，打造多元中心和多功能极，强调区
域开发中的多业态分布

　　宋城集团走出单一的主题公园的路子，探索休闲业态的进一步拓展，尝试
将房地产、商务等拉入休闲业的发展中，将区域开发或者地产开发做成一个包
括休闲业、房地产业和商业等在内的多元概念。杭州乐园的实践，成功地创造
了旅居结合的泛地产概念。旅游是一个长期投资，房地产是短期投资，必须两
者兼顾。

３１２附录二　杭州宋城集团主题休闲地产开发案例分析　



５４　 “小景观”与 “大景观”相结合，打造经典景观地产，以及 “先造景，
后造城”的有序开发战略

　　杭州乐园采取了 “先造景造势，后造城卖房”的开发策略，致使土地增值
很快，内部土地资产存量还很大 （分期开发、保留开发），还可以继续开发房
地产，在良好的势头之下其收入是惊人的。
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后　　记

本书是在我的博士论文 《大都市区旅游房地产发展与布局研究———以上海
为例》的基础上修订而成。关于旅游房地产问题，我从２００２年进入华东师范
大学开始，就在博士生导师汪宇明教授的引导下开始接触和关注了。２００２年５
月，我被华东师范大学中国行政区划研究中心录取为博士研究生，当年８月，
我还没有到学校报到、注册，汪老师就让我介入 《南宁战略总体规划》研究工
作，并指明要我关注游憩和房地产领域。在随后参加汪老师主持的课题 《湖北
孝感市旅游总体规划》和 《黄冈大别山区旅游发展总体规划》时，汪老师也特
意要我研究资产转型，特别是房屋和土地资产如何由非旅游利用转移到旅游利
用上来，使我渐渐对旅游和房地产的结合问题产生了兴趣。２００３年暑假，汪
老师在出访德国前夕，还推荐我参加国务院发展研究中心谢阳研究员的课题
《东部城市化迫切需要解决的问题———温州案例》，使我的视角从中西部地区转
到东部地区，虽然这次给我的任务主要是行政区划调整，但苍南和平阳两县的
旅游房地产问题却引起我的思考，并开始考虑是否以旅游房地产问题作为博士
论文选题。
旅游房地产是最近几年在理论上持续探讨，在实践上非常流行的概念。旅

游房地产事关旅游业和房地产业的融合与协调发展问题。研究旅游房地产的发
展和布局问题，虽然具有风险性和挑战性，却是值得全面、系统和深入探讨的
重要命题。旅游房地产还不是一个被理论与业界所统一的学术概念，国外与之
对应的概念是分时度假。文献检索表明，国外分时度假研究领域广，且以应用
性研究为主；研究报告多，学术论文少；理论探讨较少，实务操作分析居多。
分时度假传入中国后，在国内创新发展的过程中首先出现了产权酒店这种过渡
形式，然后以旅游房地产这个概念在业界传播开来。进入２１世纪，旅游房地
产和分时度假成了房地产业和旅游业共同关注的热门话题，但国内对此的专门



系统研究还比较匮乏，概念混乱、莫衷一是。我对闯入这个空白领域既感到莫
名冲动，又为没有可供借鉴的研究而惴惴不安，是汪老师的鼓励使我放弃了犹
豫，最终选择了这个题目。

２００３年年底，我确定了旅游房地产的博士论文选题，论文的写作历程是
充满艰辛的，有时真是感到山穷水尽疑无路了，是汪老师用他的睿智一步步把
我引向正确的道路上来。至今还清晰记得在２００４年的四五月间的湖北神农架
和浙江宁波的课题外业调查途中，汪老师对我思路的一次次开导和指引。

２００５年６月，我通过博士论文答辩，并顺利进入上海大学房地产学院工
作。
能够师从汪宇明教授，是我莫大的荣幸！汪老师严谨的治学态度、对问题

敏锐的洞察力和渊博的学识是我此生都要追求的目标，也不断激励我在学业上
不畏艰难地向着学术前沿探索，而不敢有丝毫懈怠。正是在汪老师的不断督导
下，我才将研究兴趣逐渐集中到旅游房地产领域。在论文选题和随后的写作过
程中，汪老师始终付出相当大的心血对我进行指导。在此，特向汪老师表示衷
心的感谢，感谢汪老师在我三年博士学习期间对我不倦的教诲。感谢师母张友
生老师对我的无微不至的关爱。师恩师德，永生难忘。
感谢华东师范大学宁越敏教授，他三年来一直对我的发展指导颇多，直到

论文定稿前还为我论文结构提出中肯意见，并逐字推敲核心概念的定义。
由衷感谢张建、马祖琦、殷德生、卢为民、韩贵锋、王凯、杨上广、谷天

峰、陈勇、陈燕、李欣、王利华、张晓露、倪宁、杨玉红、俞军备、关涛、文
彬、宗君、廖蔚、陈风雷、邸伯炳、白建忠等在论文和书稿写作过程中给予的
诸多建议和帮助。
感谢我的家人，是他们的倾力支持与鼓励，才使我有动力完成从硕士到博

士六年艰辛的求学历程，他们永远是我前进的最大动力。
感谢中国财政经济出版社的编辑为本书出版所付出的劳动。
论文从选题到最终完成以及书稿修订历时两年有余，虽经反复修改，但我

知道以我的学识和能力，论文中不可避免包含许多错误和纰漏，敬请各位读者
批评指正。

胡　浩

２００６年２月１８日谨识

９３２后　记　
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