
05文化地产Property
责编 鲁娜
2012年6月30日 星期六
E-mail：luna_cfw@163.com
电话：010-64294083 64298113

“从明天起，做一个幸福的人……我有一所房子，面朝大海，春暖花开。”因为

海子的这首《面朝大海，春暖花开》，让许多人心中的桃花源与海有了羁绊。能够

有一次面朝大海的机会也成为近年来海洋旅游地产板块快速发展的主要推手。

近日，记者跟随“2012 欢乐健康——休闲城市全国记者采风团”，来到山东

烟台——这座因红富士苹果和张裕葡萄酒闻名的滨海城市。近年来正在迅速

崛起的蓝色经济，让烟台在 2011 年的旅游收入达到了 402 亿元，“十一五”以来

累计实现旅游总收入 1569 亿元，年均增长 22.8% 。其自身丰厚并等待挖掘的

旅游资源，也正在被许多地产老总青睐的目光锁定。

□□□□ 本报记者 李琤 文/图

2001 年，山东半岛黄金海岸四

座城市青岛、烟台、威海和日照根据

市场需求和旅游发展要求，以板块

联动的形式形成了紧凑型的旅游联

合体，由此，“黄金海岸”也成为了山

东旅游地产开发的金字招牌。

“黄金海岸”中的烟台，更是借

势环渤海地区，逐步完成了旅游目

的地和旅游集散地的打造，同时，也

因独特的人文历史和地理优势在 4

座城市中凸显出来。在众多休闲度

假产品中，烟台 3个重要的旅游地产

业态，拥有其他城市难以企及却尚

待开发的优势资源。

蓝色地产之——滨海度假区

烟台市海岸线总长 909 公里，占

山东省的 1/ 3, 黄金海岸线上海岛遍

布，岛屿海岸线长 206. 6 公里，岛屿

面积 68. 57 平方公里，其中面积 500

平方米以上的基岩海岛有 72 个，特

别是长山列岛、养马岛、崆峒岛以及

陆连岛芝罘岛，生态环境独特。

2011 年底，大连海昌集团斥资

20 亿元打造的烟台渔人码头度假区

开业。这个坐落在莱山区雨岱山的

旅游度假项目，占据着市区内唯一

的陆连小岛。该项目总投资 20 亿

元，规划占地 280 亩，总建筑面积 20

万平方米，涵盖鲸鲨主题馆、温泉花

园、企业高端会所、美食风情街等多

种主题时尚元素。正是抓住了滨海

文化为主题，并以海洋动物表演为

特色，烟台渔人码头建设成了一座

以滨海休闲娱乐设施为辅助的大型

旅游综合体，同时也成为烟台最新

的旅游目的地。

据烟台市旅游局局长张丛介

绍，烟台联动已有的 9个省级旅游度

假区，建设了一批旅游度假酒店和

度假村、海洋主题公园，推出了游

船、游艇、海上运动、沙滩运动等旅

游产品，将海滨、海上、海岛 3个空间

串点成线，形成了完美的动感滨海

休闲度假旅游产品体系。

对于烟台市县度假区板块的联

动，中国旅游协会休闲度假分会副

秘书长徐挺指出，目前，烟台正在打

造的 9个省级滨海旅游度假区，其相

互之间的关系、定位以及各自的文

化属性还不是十分明确，对烟台来

说，在未来的 10 年到 15 年的发展过

程中，这是一个急需解决的问题。

蓝色地产之——游艇俱乐部

作为第一个开埠的滨海城市和

第一个设立海关的城市，烟台山上有

很多至今仍然保持完好的使领馆，第

一家中国自己的葡萄酒庄——张裕

葡萄酒也坐落于此。

在世界银行推荐的投资环境

金牌城市中，烟台名列其中，其整

体资源优势在国内的滨海城市中

非常明显。在环渤海城市带中，烟

台是唯一一个海岸线向北的城市，

夏天天气凉爽干燥。烟台城市布

局特殊，有人形容这里“城在海上，

海在城中”。

随着世界经济的普遍发展和游

艇技术的进步，国内的游艇拥有者

日渐增多，游艇活动得以广泛开展，

游艇俱乐部已经成为高档休闲消费

项目。据统计，世界游艇业每年带来

超过 500 亿美元的经济效益。近年

来，我国游艇产业的整体生产能力也

已跻身全球前十强。目前我国已拥

有 100多家游艇制造企业和 300多家

游艇来料加工企业, 其中，产值超过

1000万元的企业有 30多家。

“在这条产业链上，游艇俱乐部

将发挥巨大聚集效应。”烟台市旅游

局副局长牟云介绍。现代游艇俱乐

部建设，已经从原有的简单功能发

展到集餐饮、娱乐、住宿、商务、船只

停泊、维修保养、补给、驾驶训练等

多功能于一体的休闲场所。典型的

游艇俱乐部，主要包括游艇、码头、

会所、导航、基础设施以及活动项目

设施等。

7 月，烟台的第一个游艇港将投

入使用，多家集团购置的豪华游艇

届时也将会开启服务。“烟台的游艇

俱乐部已经准备了足够数量的游艇

泊位，在相当长的一段时间内可以

满足产业升级的需要。”牟云表示。

“对于未来在近海游消费中会占

相当大比重的游艇业，在烟台尚处于

起步阶段，码头建设有待加强，远洋

邮轮是否能够进入，还是一个值得探

索和研究的问题。目前烟台的邮轮、

游艇、机动艇等海上游玩项目已经非

常丰富，但是整个产品的销售模式上

尚处在起步阶段，特别是在解决海岸

线与海、与城市之间的关系时，需要

多方着力解决。”徐挺说。

蓝色地产之——生态采摘园

一个城市建设的好坏，交通条

件和基础设施不是决定性因素，城

市休闲还包括提供给市民的生活方

式，烟台拥有 532 万人口，其生活节

奏很慢，来这里的游客正是为了体

验这种慢生活。虽然烟台已经具备

了一个高品质旅游和休闲城市的基

础，但也存在一些问题。

烟台独特的气候条件，让烟台

产出的水果在全国都名列前茅：莱

阳梨、栖霞红富士苹果、大樱桃以及

葡萄等，由此直接带动了以水果采

摘为主题的各项市民、游客可以亲

临的生态采摘园的建设。

目前，烟台市每年在水果成熟收

获的季节穿插 9 个采摘节并结合烟

台国际葡萄酒节的举办，让深入田园

生活的体验成为一个主打品牌。

“但其体验园区中，业态还不够

丰富，仅仅有初级的采摘业务。产

品深度开发还不够，产品体验的项

目链太短，没有形成解说、体验、深

度消费的产品市场，品牌也尚未形

成。建设旅游地产的最高境界，一

定不只是满足某些人某一两项的消

费体验，而是能满足游客们的复合

型体验。”徐挺指出。

在樱桃园体验采摘项目时，记

者也能感受到，大部分果园还仅仅

是一个初期的农业生产状态，没有

进行基本的景观改造，果园还停留

在市民和游客难以进入的初级空间

布局。这样的状态同样存在于烟台

的苹果园、梨园等水果采摘项目

中。“生态体验需要强调旅游产品与

人之间的某种关联，需要美化，如果

没有这样的关联，而是不可进入性

的原始状态，那就称不上是生态体

验的产品了。从目前来看，张裕葡

萄酒形成了这样的模式，其他的产

品远未充分地开发。如何完善旅游

项目链的纵深，吸引消费者参与体

验的兴趣，围绕产品进行深度的文

化挖掘，是整个烟台业态发展需要

重要研究的一个课题。”徐挺说。

烟台：“蓝色地产”潜力股

烟台雨岱山上的海昌渔人码头烟台雨岱山上的海昌渔人码头，，颇具欧洲建筑风情颇具欧洲建筑风情。。

投资者说

中产阶层的投资新模式

□□□□ 曾晓成

随着经济发展，社会中产阶层

应运而生，不断扩展的中产阶层不

仅是指工资达到中产水平，更重要

的是其个人及家庭收入构成中，必

须有一定比例的财产性收入作为

支持，才能有充分的选择权 , 挑选

自己喜爱的工作方式，才能有充分

的闲暇时光，选择包括文化消费、

旅游度假、周末与家人的团聚等

等，属于中产阶层高品质的主流生

活方式。这部分人群的生活水平

在提高，交通方式日趋便捷，节假

日等休闲时间增多，传统休闲度假

方式已不能满足他们日益提升的

“高品质生活”的刚性需求。

于此同时，旅游地产所具备的

不动产投资理财和休闲度假双重

功能，迎合了中产阶层“品质生活”

的核心价值取向，也将会受到中国

中产阶层人士及家庭的热烈追捧。

从服务传统旅游功能和中产

阶层品质生活双重需求来定位，旅

游地产围绕以满足传统旅游五要

素（食、住、游、购、娱）的旅游商业

（商务）地产，以及包括旅居、运动、

生态养生、养老等提升中产阶层

“高品质生活”需要为主体的房地

产开发模式。

目前，投资旅游地产的用途主

要是两个方面：一是度假置业，另

一个是投资置业。度假置业主要

用于休闲居住和房产投资，以休闲

度假为主，每年休闲度假的时间较

为确定，兼顾房产物业的保值、增

值，包括常住型度假公寓（别墅）、

“候鸟”型度假公寓（别墅）、周期性

使用度假公寓（别墅）。而投资置

业是只对旅游不动产进行的一种

投资理财方式，以旅游地产增值和

获取经营收益为主，包括各类经营

性酒店物业，如旅游星级酒店、全

套房酒店、度假酒店、酒店式公寓、

服务式公寓等。

除了实地考察之外，还可以在

网上进行交易，旅游财富网正是一

种旅游地产投资及休闲度假产品

电子商务全程交易和资讯服务平

台。通过整合各方资源，以地方政

府、国内外著名旅游规划设计单

位、旅游投资商（开发商）、投融资

机构、房地产营销代理公司、旅游

公司、酒店物业运营公司等全产业

链公司共同参与，创造出一个集旅

游地产投资、休闲度假产品和旅居

交换的三大功能于一体的电子商

务系统，帮助中产阶级实现旅游地

产投资理财和休闲度假双重价值。

在休闲度假产品电子商务平

台上，有旅居交换系统和度假预订

系统。旅居交换系统针对度假物

业业主使用率低、空置率高的问

题，自主研发出来的，度假物业业

主可以通过该系统实现免费交换

度假，以此提升旅游地产物业使用

价值，为业主提供延伸服务。度假

预订系统针对中产阶级休闲度假

的需求，开发出来的由旅游景区、

旅游公司、酒店（物业）管理公司和

休闲娱乐等产品供应商共同组成

的 B t o C网上直销系统，为旅游地

产物业的经营推广提供保障，为广

大中产阶层及家庭提供高品质度

假延伸服务。

未来 20 年，以中产阶层消费拉

动内需的生活升级，必将是与发达

国家中产阶级生活方式接轨，即在

物质丰富的同时还将追求精神上

的富足感。可以预见，引领未来中

产阶层“品质生活” 的“新三大件”

将是投资（财产性收入）、度假屋

（用于休闲、度假、养生）和文化品

位（养心、运动、娱乐等），它们在中

产阶级的生活开支中将会占据越

来越大的比例。

（作者系旅游财富网 CEO）

蓝 图
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□□□□ 原红燕

何为旅游地产?业界较为普遍

的观点认为：旅游地产是在特定的

土地上开发的、与某类旅游区域在

内外空间和主题内涵方面具有明

确关联性的地产项目，通常分为：

旅游景观地产、旅游商务地产、旅

游 度 假 地 产 和 旅 游 住 宅 地 产 四

类。楼市调控大背景下，旅游地产

作为房地产突围的重要途径，一直

被 认 为 有 着 不 容 小 觑 的 发 展 前

景。旅游地产因为旅游业快速发

展而兴旺，但不同省、市的旅游度

假区之间因定位、发展水平、阶段、

层次不同，旅游地产也随之呈现出

喜忧参半的情况。

作为被业界看好的旅游地产，

在发展过程中势必有特色、有亮点、

有经验但也会存在不足之处，正如

资深旅游地产营销专家韩士安所

言，旅游地产还需要各界人士的共

同关注，共谋发展。对于目前旅游

地产开发中存在的不足，事关旅游

业上下游相关产业的发展，有关专

家也给出了解决的“秘方”。

秘方一：

创造性地统筹城乡发展

针对土地资源可能成为旅游地

产的制约因素，如果将旅游地产和

旧城改造、新农村建设紧密结合，能

够获得更多土地资源。城市外部多

是乡村地带，涉及耕地、农村建设用

地、农民利益补偿等问题，统筹城乡

发展，在处理生态保护、生态旅游、

农民利益维护方面做出有益尝试，

既能够缓解土地紧缺，又做到了保

护和开发并举，

这可以视为一

个很好的解决途径。

秘方二：

制定灵活的产业政策导向

除了受到限制的高尔夫和别墅

项目，旅游地产依然可以依靠丰富

的山地、滨海、温泉、湖泊类的旅游

项目及相关的度假公寓、度假酒店

有所侧重地开发。在制定产业政策

时可以适当留出空间，以备将来政

策宽松，条件允许时，依然有合理的

发展空间。

秘方三：

开发商向城市运营商转变

房地产开发商有大有小，实力

有强有弱。进入旅游地产领域应该

三思而后行，量力而为。进入旅游

地产，在开发商拿地越来越困难的

时代，更应当掂量自身的实力，做好

长远规划，以一个城市运营商的角

色进行开发，以往只进行房产开发、

销售的时代已经不能顺应时代发展

需求了。有条件的开发商，可以同

时承担运营商的角色，若实力有限

则可以邀请有实力的运营商加盟，

实现强强联合。

旅游地产商转型在即

观 察


