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2012 年，楼市充满博弈，开发商与购房者互相观望，热销与崩盘、破产与上市，这一年，楼市分化愈发

明显。面对传统住宅市场举步维艰的现状，另辟蹊径成为不少房企的普遍动作。大力发展产业地产，旅游

地产从中脱颖而出，成为房企争夺的重要区域。告别 2012，步入 2013，崭新的前景值得期待，但首先，梳理

出 2012年旅游地产行业的症结，对症下药，才是这一行业迈入新年的第一件事。

新疆乌鲁木齐，整座城市的发展规划正在向北移动，处于城市扩张通道上的水磨沟区，尽享天时地利人和。

而水磨沟区的知名度，或许还没有区内一个面积只有 1 万平方米的创意园区的名字响亮——水磨沟区温泉

西路 666 号，这里曾经是新疆最大的纺织基地，2009 年 4 月，这里的一座上世纪 70 年代的教委楼用红色涂料粉饰

一新，挂上了红色招牌——7坊街。取代机械喧嚣的是创意的轰鸣，在这里，每天闪烁着创意的火花。

观 察

□□□□ 木子

从东部沿海到西部山区，从长

白山到海南椰岛，2012 年，旅游景点

随处可见开发商寻找各类资源进行

“联姻”式开发的身影。据不完全统

计，目前房地产行业排行前 100名的

企业中，已有 2/ 3 的房企介入旅游

地产领域。

国内休闲游的巨大市场空间和

住宅地产的持续调控，是各路资本

下注旅游地产的主因，但同质化严

重的问题始终困扰着我国旅游地产

项目的发展。资本豪赌旅游地产的

背后，圈地质疑、开发隐忧的声音也

比往年更盛。

大手笔布局频现

从一线城市到旅游胜地，房地

产企业上山下海，大手笔布局旅游

地产的案例比比皆是。数据表明，

2012 年第一季度，中国旅游地产总

投资额约为 2600 亿元，占整个房地

产投资的 20%以上。

云南因其四季如春的温和气

候和丰富的旅游资源，成为继海

南 之 后 国 内 炙 手 可 热 的 旅 游 区

域，2012 年，仅丽江地区的游客量

预计就达 1524. 6 万人次。游客集

中涌入，旅游地产消费人群也将

迅速增加。

从丽江、大理、腾冲、普洱的漫长

旅游资源带上，动辄圈地几千亩甚至

几十平方公里、投资数百亿元的旅游

地产项目星罗棋布。单单西双版纳

州府景洪，在售的房地产项目就有

300多个。

2012 年 3 月，中坤集团和普洱

市达成框架协议，将启动普洱休闲

养生产业群，总投资规模预计 500亿

元；4 月 12 日，西双版纳国际旅游度

假区项目开工奠基，这个位于景洪

市西北的项目，由万达、泛海、联想

控股等企业联合投资，占地约 6平方

公里，投资规模为 150 亿元；4 月 14

日，中弘股份公告将投资开发西双

版纳路南山旅游度假项目，总投资

预计 150亿元。

西双版纳的圈地，让开发商开

始感到不安。目前，在西双版纳投

资的企业包括中国平安、保利集团、

云南城投、世纪金源、华侨城等，开

发项目达到 12 个，其中单体投资超

过 100 亿元的有 7 个，总投资规模超

过 1300亿元。

圈地风险隐现

无论是单兵作战还是抱团前

行，房企造城式开发的层出不穷引

发业内的争论不休。从房企角度来

看，调控背景下，房企有战略布局向

三、四线城市，向非限购板块转移的

需求。同时，地方政府的热情也在

吸引房企。

据了解，某企业在西双版纳拿

地每亩成本 20 万元左右，相当于多

数土地的半价。这一企业进行的是

一级开发。这将有利于该企业在二

级市场中掌握主动，低成本甚至零

成本拿下自己中意的最优质地块。

其他企业再拿地，就要溢价。而已

经进入的房企还可以与地方政府一

起，在二级出让中获得溢价收益分

成。这种平衡资金的方式，在云南

其他地区也能见到。

然而，这种圈地运动是否存在

风险，部分房企和业内人士存在疑

虑。据报道，西双版纳 2009 年全州

建设用地规模超过 34. 98万亩，已透

支了 10余万亩用地指标。

中国房地产学会副会长陈国强

则指出，旅游地产多位于相对偏远

地区，地方政府希望带动当地经济；

而企业希望避开调控，获得土地。

在他看来，开发商借旅游地产拿地

并非不可，但开发商和消费者都需

明确旅游地产项目和普通住宅项目

在土地使用性质上不同，住房使用

年限也不同。

“旅游地产是把双刃剑，旅游地

产的开发与住宅建设不同，需长期

的资金、人力和管理投入，若开发商

一拥而上，准备不足，抱着快速回笼

资金的心态，容易陷入其中。”陈国

强认为。

从另一角度，中国旅游研究院

院长戴斌表示，国内旅游地产的开

发模式是“做地产多过做旅游”，但

其实真正科学可持续的模式应该要

先做好旅游景区，再做房地产建

设。可无奈的是，由于旅游景区的

建设投入资金高、回报周期长，并不

是每一个房企都像万达集团这般既

有资金又有资源，可以大刀阔斧地

专注旅游地产项目开发，这便导致

旅游地产变成许多房企逆市圈钱的

新金矿。倘若不注重旅游景区的开

发建设以及住宅产品的后期维护管

理，即便可以顺利竣工，其升值潜力

亦不容乐观。

重申“耐得住寂寞”

在全国房地产经纪人联盟副秘

书长陈宝存看来，旅游地产虽具有

巨大的利润空间，但是其在开发过

程中的投入成本也是巨大的。拿

地、购买景区经营权、兴建基础设

施、广告营销、后续维修、物业管理

等耗资动辄就数十亿、上百亿元，

令许多中小型房企望而却步。尤

其是旅游度假地产要开发商长期

投入持续经营，耐得住寂寞才能等

到最后的收获。

金茂(丽江)置业有限公司副总

经理葛怀恩也表示，开发旅游地产

需要具有长线眼光。旅游地产首先

需要具有独特资源，而且具备长期

持有性。

“区别于城市地产，旅游地产不

是将所有产品都卖出去就能解决问

题，更重要的是给客户度假提供后

端服务。虽然后端服务会涉及到大

量的运营投入，也增加项目运营风

险，但只有足够的投入才能满足客

户的度假需求。”葛怀恩认为，只有

一个具有长线眼光的开发商才能做

好度假产品，做好旅游地产。

“因为，旅游地产项目产生效益

是两个部分，一是前期的销售，这会

直接带来现金流和利润；二是后期

运营带来的长线收益。旅游地产更

多的价值溢价和客户感受都来自于

项目后端的运作，因为度假需要氛

围和配套服务，这就要求开发商讲

求持有和销售物业的合理配比，只

有大型开发商才有实力来做这种运

营上的平衡。”葛怀恩说。

2013 “回炉重铸”旅游地产

□□□□ 本报记者 鲁娜

新疆泥塑艺术家王忠民的成名

史，被阮璐称为新疆首座创意产业

园区——7 坊街的蝶变缩影。2009

年，王忠民在 7 坊街的工作室里，以

500 元的价格卖出了他的第一个泥

塑作品《快乐的库尔班大叔》。如今

的他，已经是新疆工艺美术大师，作

品升值数倍，还受邀在广东中山市

成立了自己的雕塑、陶塑艺术馆。

阮璐，新疆 7坊街创意产业投资

有限公司董事长，新疆第一座创意

产业园区——7 坊街的总舵手。从

2009 年 4 月开园的 14 间工作室起

步，7 坊街目前已发展成为拥有 81

间艺术创作室、5 个专业艺术展厅、

每年举办 30余项文化艺术活动的园

区。文化产业在国内许多省份已成

支柱性产业，但在新疆，文化产业的

发展还远远落后于中原地区。也因

如此，7 坊街的存在，更有一种“破土

而出”的意味。

“扶得起”的艺术区

加入 7坊街，门槛不高。怀揣梦

想，带上艺术细胞，带上铺盖卷，足

够了。

临街墙壁上，红色为底，色彩斑

斓的色块泼墨般倾泻在墙上，抽象

的图案、夸张的脸、弯曲的树，还有

一长串个性化的签名。沿着这些具

有视觉冲击的涂鸦走到尽头，就是

那幢著名的红房子。

2009 年，站在这座红房子面前，

王忠民并不知道这里能集聚多少艺

术家。但是，他知道，这里有一间零

租金的工作室在等着自己。至少，

不用再当租客了。

7 坊街由原新疆七一棉纺织厂

的旧厂房、仓库腾笼换鸟改造而

成。“原七纺厂有两家股东，政府持

有其中的六成，剩下的四成属于七

纺厂。在政府的扶持下，7 坊街 A 区

6000平方米土地由政府无偿提供，B

区 4000平方米的老旧厂房则是向七

纺厂租用。”阮璐说，7 坊街由乌鲁木

齐市水磨沟区委、区政府立项统筹

规划，乌鲁木齐晚报社、新疆 7 坊街

创意产业投资有限公司等共同运营

管理。

国资背景为 7坊街在开园之初，

提供了政策扶持，7 坊街的运营者又

将这些扶持转移到入驻园区的艺术

家身上。

除了土地使用政策上的优惠，

水磨沟区政府每年还给予 7 坊街不

少于 300 万元资金的扶持。“这部分

资金主要用于举办各种展览、活动，

加大对园区和入驻艺术家的宣传，

以及艺术家工作室的基本设施和园

区硬件配套等的维护工作。”阮璐

说，新疆发展文化产业的氛围本身

还不像北京、上海等城市浓厚，文化

产业也属于投资回报期较长的产

业。脱离了政府的扶持，文化产业

发展举步维艰。

在此背景下，7 坊街开园后的

两年，所有符合条件的艺术家，不

用花一分一毫，就能在这里拥有自

己的工作室。2011 年后，7 坊街的

免费入驻政策告一段落，入驻园区

需要一定的租金。“但相比于同地

段的商业地产，7 坊街的工作室租

金仅相当于当地民用房的租金标

准。有影响力的艺术家或者园区鼓

励发展的产业门类的工作室，还能

够获得租金优惠。”

物业收入的减少，直接影响了

运营方的收益。阮璐告诉记者：“纵

观全国的创意产业园区，要么像北

京 798艺术区的管理方，做园区的大

物业，租用作为主要的经营模式，要

么做活动经营，收取活动管理费。

根据新疆的特点，我们目前采取两

方面结合的业务模式，一方面做好

物业服务工作，另一方面，通过与企

业、艺术家合作，开展商业活动。”

挡不住的入驻热情

即便左抵右挡，已经满员的园

区，仍让向往者趋之若鹜，排队等候

“空位”。

王忠民只是 7 坊街艺术家中的

一员，借助 7 坊街这个平台，单秀梅

的新疆布艺娃娃、孙立新的书画作

品、孙秀琴的丝路霓裳的名声越来

越响。围绕 7 坊街的故事看似司空

见惯，深究起来，却并不寻常。

在 7 坊街，体现新疆民俗、民族

文化的各类作品比比皆是。阮璐向

记者强调：“这一特点本身并没有刻

意打造，因为 7 坊街本身的地理位

置，使得园区的新疆色彩就很浓。

以 7 坊街内的新疆本土油画画廊为

例，新疆油画着重反映出新疆当地

民族和地域的特点，这一民族特色

也正是 7 坊街吸引到国内外游客前

来参观、体验的最主要原因。”

如今，7 坊街内的文化产业门类

已经涵盖了动漫、影视、民族手工艺、

音乐、雕塑、设计等 30余种。在业态

搭配上，阮璐透露：“入驻艺术家得符

合园区业态的发展方向，如果某一门

类的工作室在园区内已经饱和或者趋

于饱和，我们将会对这一门类的申请

者提高门槛，减缓进入。与此同时，属

于园区重点发展的产业门类的艺术家

或工作室，而且这一门类在园区内还

尚未形成规模，我们在招商时就会有

意识偏向这一业态的申请者。”

即便如此的计划，仍挡不住艺

术家进入 7 坊街的热情。目前，7 坊

街的 81 间工作室已经全部租满，但

每个星期，阮璐仍会接到通过朋友

介绍打来的电话，他们说，已经做好

了在 7坊街排长队的准备。

艺术家的认可，侧面印证了 7坊

街在新疆的成功。“艺术家们觉得，

在 7坊街开工作室，能够增加自己与

同门类、同行业的艺术家之间的交

流，让自己不断进步，7 坊街本身的

环境也非常有助于激发创作灵感。”

一万平方米只是“练兵场”

引导艺术家进入 7 坊街的同

时，还要为他们搭建一个可持续发

展的平台。

在市区规划上，水磨沟区以发

展文化、休闲、生态宜居城区为主要

建设目标，在乌鲁木齐市政府及相

关行政职能部门搬入水磨沟区后，

这里也成为乌鲁木齐市的行政中

心，加上亚欧博览中心在水磨沟区

的建成和投入使用，水磨沟区建设

文化创意产业集聚区已经提上议事

日程。诸多因素叠加，都更加凸显

出 7 坊街的区位优势，也为 7 坊街的

发展提供了后劲。

但在乌鲁木齐乃至新疆的区位

优势，放在全国，优势似乎就变成

了劣势。

“创作室变成仓库，这就是问题

之一。”阮璐说，新疆地处祖国边陲，

直接影响了新疆艺术品市场交易的

成交量，导致很多新疆优秀艺术家

的作品不被了解。优秀作品卖不出

去，又或多或少地影响着艺术家的

创作激情。目前，7 坊街也在通过每

年定期举办各种展览和文化交流活

动，让更多的人了解新疆艺术家和

他们的作品，给他们提供一个平台。

7 坊街面对的另一个问题就是

空间，东临水磨沟公园，西接居民家

属区，想要扩大园区，地理上不允

许。而 1万平方米的园区中，刨去展

厅的面积，可用的工作室不多，就导

致想进来的艺术家进不来。

“在考察了同样地处老城区的

上海田子坊后，我们深受启发。缓

解空间不足的压力，7 坊街既要借鉴

田子坊经验，也将结合自身特点。”

阮璐说，扩展空间是园区当前最主

要的工作。

（题头两图为单秀梅的布偶作品）

地 标

7坊街：新疆文创园区实验地

西双版纳的圈地西双版纳的圈地，，让开发商开始感到不安让开发商开始感到不安。。

涂鸦大赛已成涂鸦大赛已成 77 坊街每年固定举办的活动之一坊街每年固定举办的活动之一


