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中国人对旅游的概念很长一段

时间停留在统一的小旗子、匆忙的

线路规划和摆 pose 照相等“到此一

游式”的参观游，而这种旅游需求对

应着的却是毁灭式的旅游开发：大

规模的钢筋水泥建筑、宽得不能再

宽的柏油路……事实上，这种旅游

模式在全球已经越来越受到诟病，

法国学者克洛德·阿莱格尔在其著

作《城市生态，乡村生态》中写道：

“生态、经济、社会、城市生态、乡村

生态，这一切都是相互依赖的……

现在的人类必须明白，开采的时代

已经结束了，展现出来的是一个管

理与保护的时代。”

而目前，国内已经有许多人开

始新的尝试，打造一些真正意义上

的休闲养生胜地。在这个休闲地产

的打造队伍中，就有一个素以冒险

著称的旅游地产大鳄——黄怒波。

“收官”云南

打造世界级休闲胜地

去年 9 月的“冰岛买地风波”期

间，中坤集团董事长黄怒波曾对本

报记者表示，在国内不会再投资新

的项目，但是近日中坤集团与云南

省普洱市签署了 500 亿元的框架协

议，准备在普洱打造一个世界级的

原生态休闲养生部落。一向决策果

断的黄怒波为何“食言”？

事实上，普洱市政府早在两年

前就通过各种渠道接触黄怒波，希

望他前去投资，但他一直没有动心，

因为不欲再做体量太大的项目。最

终打动他的竟是一张当地古村的照

片，他惊讶于古村保留的完整性，决

定实地走访，而亲眼看到和听到的

一切让他终于下了决心，在保护的

前提下，让普洱市成为游客休闲度

假的首选。

“我做旅游地产这么多年，确实

很少见到生态和文化都保护得这么

好的地方，这样的旅游资源要是放

在北京，门票都不知收了多少，但是

当地政府没着急开发，为中国保留

了最后一片沃土，旅游资源没被破

坏，适合做个大整合。”黄怒波决定

打破此前的“封山”之说，再次挑战

无人做过的项目。

近日，本报记者跟随该项目专

家考察组，实地探访了项目所在地，

它位于普洱市澜沧、孟连和西蒙三

县之间。这里生活着 20多个少数民

族，有 10余个古村寨，项目规划总面

积 100 平方公里，其中核心区 60 平

方公里，距离普洱正在建设的绿三

角机场直线距离只有 5公里。

在这里，记者看到了目前世界上

发现年代最久远、连片面积最大、保

存最完好的人工栽培型古茶园。千

年古茶漫山遍野，相融于茫茫林海之

中，迄今已有 1826 年的历史。对于

普洱休闲养生部落的板块设计，黄怒

波计划建设面向东南亚的国际论坛

商务会议板块、国际化的康复养生板

块、以心灵修复为主的国际禅修板

块、以户外运动为主的亚高原户外公

园板块，以及国际化的企业会所、私

人俱乐部、高端养老板块。

黄怒波介绍，项目预计建设量约

为 600万平方米，总投资约 500亿元，

投资周期计划为 10年，“计划分为 30

个左右的度假区组团开发，每个组团

大概 20万平方米，投资 20亿元。”

此外，黄怒波有意为普洱市打

造整体的旅游规划，“中坤带头整合

资源，不是要把所有的资源都握在

自己手里，而是鼓励别的企业投资，

但投资要有标准，需要整体规划，做

好了会提升传统的观光旅游，顺利

的话计划 3年可以做完。”

黄怒波认为，普洱休闲养生部

落项目如果做好，将会是中国旅游

市场的一个突破，“这是我最后一个

梦想，在国内画上句号，再不做这样

的大规模项目了。”

保护先行

企业家要挨得起骂

此次中坤组织的专家考察组里

有多位生物学家和生态保护学者，

包括大自然保护协会（以下简称

T NC）北亚区总干事长张醒生，北京

大学生科院工程师、动物学博士王

大军等，他们将负责前期的生态多

样性保护规划的实测和制定。

黄怒波将其称之为项目的“宪

法”，后续所有的开发都是在这个规

划的基础上来做，他说有了这个规划

就知道哪里能碰，哪里必须保留。

负责该规划的总协调人张醒生

说，作为全球知名生态保护组织

T NC 给国内很多景区做过规划，见

过各种各样的企业家，但在中国像

黄怒波这样做事的地产商实在不

多，因为有时候做地产项目的规划

是件吃力不讨好的事。科学家们做

规划，总是一丝不苟的，需要森林、

水文等很多科学数据支撑，而获取

这些数据意味着将花费大量时间，

许多地方政府等不起，为此黄怒波

没少挨骂。

“做一个大项目，耐心很重要。

所有地方政府都希望赶快收益，签

完约就希望马上开工，但前期的规

划很重要，这是未来可能出现冲突

的地方。”黄怒波说。

而很多地方政府正是因为缺少

这种耐心，盲目进行旅游开发，最

终又不得不折回来纠错。说这话的

时候，记者刚刚参观完佤族聚居的

小县城西蒙县，该县有非常有名的

佤族朝圣圣地“龙摩爷”，原本政府

准备将整个县城打包申报 5A 级景

区，但由于前期城市规划有所失

误，现在不得不拆除之前的建筑，

重新恢复原有的佤族民居。“你刚

刚看到的那条大街，重新搞这种

‘穿衣带帽’工程，至少要花 3 亿

元。”黄怒波说。

黄怒波坦言，如何就规划过程

中与地方政府沟通，的确是一个挑

战，“一把手知道我在干什么，但下

面的干部队伍不一定知道，所以脸

皮要厚，要经得住骂。我做每一个

项目，安徽黄山、新疆、北京门头沟，

都是被骂过来的，也能理解当地领

导，都希望快点见效。”

黄怒波希望在未来半年内，各

个板块能有一个大致的规划拼装起

来，“这样就有一个能让世人看到的

东西，但要开始做，还是要小心，至

少要经得起后人 50 年内的评价。”

太浪漫？

那是没读懂中坤模式

对于中坤集团此次在普洱的

500 亿元大手笔投资，外界曾表示质

疑，以中坤目前的规模和资金能力

是否有能力承担如此巨资。

在查阅中坤集团的资料过程中

记者也发现，其麾下的度假产业覆

盖北京、新疆、安徽、宁夏等区市；已

经运营管理包括世界文化遗产宏村

在内的知名古村落 10 多个；4A 级、

5A 级景区 46 个，年游客人数逾 300

万，门票收入逾亿元。如果仅以此

计算，中坤集团好像并不具备实力

运作动辄数百亿元投建的云南项

目，“诗人企业家”黄怒波会不会太

浪漫了呢？

对此，黄怒波回应，中坤多年在

来向旅游度假地产、商业地产战略

转型，已经拥有商业地产面积 70 万

平方米，仅大钟寺中坤广场就有 43

万平方米的商业持有，形成了强大

的融资能力和变现能力，这部分资

产超过几百亿元。未来 5年内，将形

成年超 10亿元的租金收入。由于中

坤集团转型较早，土地价格及开发

成本都很低，所以最后持有的商业

物业增值很大，以市场价计算，资产

负债率不超过 30%。黄怒波将其视

为自己的底牌，认为这就是中坤为

何有底气的重要因素。

“中坤这次在普洱投资，预计带

头投资 100 亿元。其中，自有资金

20 亿元，合作单位融资 20 亿元，销

售 50 万平方米度假会所，预计销售

额逾 100 亿元，最后持有度假设施

50 万平方米，这是完全成熟的商业

模式。”黄怒波说。

中坤集团还将改变以往很少寻

求战略合作者并始终坚持自有资金

开发的惯例，以开放性的姿态进行

全球招商，以组合投资模式进行云

南项目的开发。

此外，黄怒波表示，除自有资金

外，也会通过银行信贷等解决一部

分资金问题，他对记者透露，近期即

将有望获得一笔 40 亿元的授信，并

且，下半年将启动海外“路演”，向全

球推介云南项目，也将吸引更多投

资者跟进。

“我们还会采取销售模式来平

衡资金，不可能这么大的量全部持

有，60 平方公里的项目，20 至 30 个

组团，组团内部也将通过一定量的

高端房地产开发运作，平衡资金需

求。”黄怒波补充道。

中坤集团拟 500亿投资普洱，打造世界级休闲养生部落——

黄怒波“收官”云南

文化财富：中坤集团在全球打

造休闲度假战略版图，现在您的拼

图里又添上了云南，摊子铺得这么

大，是否面临很大的资金压力？

黄怒波：扩张型企业一定会面

临资金压力，这也是做企业的挑战，

但是在风险可控的前提下，要清楚

风险到底是什么。每一次我在做一

个项目时，都会从其他项目正在回

收的资金中平衡投资压力。这其实

就是马太效应，越会赚钱，钱赚得越

快。现在，安徽黄山、新疆、北京大

钟寺等项目都开始有回报，最艰难

的时刻已经挺过去了。

文化财富：在中坤集团投资的

项目中，地方政府的换届会影响到

项目进展吗？

黄怒波：我们的项目制作模式

很难被复制，每次项目的前期规划

我们会花很多钱，集结全球各领域

最顶尖的专家来共同完成。这次项

目的主要目的是保护资源，只要项

目一旦确定下来，后面政府对其影

响就会很少。而且，这次的项目中，

不仅仅有旅游规划，还有对整个普

洱市做的城市规划，即使将来中坤

集团不建设，别人接着做，也是从一

个高起点开始。

文化财富：说到这两个规划，听

说您还要做一个佤族非物质文化遗

产保护基金，作为企业家，这些对于

您的价值是什么？

黄怒波：做佤族非物质文化遗

产保护基金是公益性的，但同时我

们会请专家来研究他们的文化，再

把他们民族原本的东西找回来，放

在我们最后要打造的演出中。因为

我们在调查过程中发现，现在看到

的佤族演出已经不是本民族内容，

加进去很多时尚元素，我们希望最

后呈现在演艺板块中的是最原生态

的东西。

文化财富：杨丽萍打造《云南印

象》是业内的一个标杆，与之相比，

您的旅游演艺板块竞争力在哪？

黄怒波：普洱市将来在依托旅

游的演出板块中，有游客、酒店、营

销系统支撑，不像《云南印象》基本

上靠门票收入支撑，我们要做整个

产业链的增值和升值。

中坤集团打造的景区就是平

台，中坤是像沃尔玛一样的采购商，

打通了全球最顶尖的演出商和高端

游客之间的通道。中坤打造一台节

目，可以采购全球的优秀演出，比如

韩国的乱打秀、中国的开心麻花等，

只单纯买节目，没有养演员的费

用。每台晚会，可以到全国各处的

旅游景区演出，演出内容不单一，可

以演芭蕾、交响乐、杂技、时装秀，甚

至新车发布。演艺板块已经超越单

纯演节目的概念。度假产业涉及到

非常多的环节，景区舞台的包容性

很强，只是产业链上的一环。

最艰难的时刻已经挺过去了
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