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	→内容简介

	随着行业暴利时代一去不返，房地产市场传统规则正在解体，新的游戏规则正在建立。包括养老、文化在内的一系列主题地产在地方政府和政策扶持的推动下，成为越来越多房地产企业涉足试水的新蓝海。所谓主题地产，就是以养老、文化、旅游、演艺等资源为核心，通过整合产业和房地产业的资源、市场等要素，实现联动互补的一种地产开发模式，其本质是利用产业辐射范围提升区域房地产价值。

复合型主题地产开发作为一种新的房地产开发模式，具有一定的社会条件和经济条件背景，它的发展也必定对社会经济发展产生深刻的影响，对城市的规划建设有深远的影响，这也是其开发意义所在。

2014年，商品房销售面积120649万平方米，比上年下降7.6%，降幅比1-11月份收窄0.6个百分点，2013年为增长17.3%。其中，住宅销售面积下降9.1%，办公楼销售面积下降13.4%，商业营业用房销售面积增长7.2%。商品房销售额76292亿元，下降6.3%，降幅比1-11月份收窄1.5个百分点，2013年为增长26.3%。其中，住宅销售额下降7.8%，办公楼销售额下降21.4%，商业营业用房销售额增长7.6%。2014年，房屋竣工面积107459万平方米，增长5.9%，增速回落2.2个百分点。其中，住宅竣工面积80868万平方米，增长2.7%。

20世纪80年代末，国内第一家主题公园“锦绣中华”在广东深圳诞生。经过二十多年的不断发展，众多房企都在涉足与主题公园相关的地产项目。目前国内主题地产大概可以分为三类，一类是以华侨城为代表的游乐型主题公园；一类则是依托文化产业的情境主题，如迪士尼或万达东都影城；还有一类，就是强调人际互动的体验主题。前两类比较容易复制，但第三种模式，对于文化资源整合能力有着更高的要求。而COART Village雪山艺术小镇正是对第三种模式的探索与实践。主题地产与传统地产之间的本质差异在于对客户群体的精准定位与体验式营销。运作首先需要对消费导向和地块所在区域进行大趋势上的研判与分析，锁定目标客户群的需求，确立项目定位，从而提炼出项目的主题概念，而这个概念也就决定了主题地产项目“基因”的优劣。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展研究中心、国家海关总署、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志的基础信息以及主题地产专业研究单位等公布和提供的大量资料。对我国主题地产行业作了详尽深入的分析，为主题地产产业投资者寻找新的投资机会。为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供准确的市场情报信息及科学的决策依据，同时对银行信贷部门也具有极大的参考价值。
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第六章 中国主题地产开发模式分析——旅游地产
第一节 旅游地产行业发展现状
一、旅游地产行业市场调研
我国旅游地产的开发无论从产品形式还是产品内容上来看都比较简单，缺少创意性的服务和特点，而且旅游房地产在经营操作上多依靠旅游景点，没有形成独有的稳定消费群，营销不到位。

现在国内的旅游地产还是个缺乏规范和秩序的行业，像个还没成熟的孩子。 由于旅游地产利润丰厚，进入门槛相对较低，众多企业的一拥而入一方面导致了企业之间恶性竞争，另一方面，服务标准的不尽相同也使得消费者对旅游地产的误会颇多，拖垮了行业信誉和口碑。 

也存在部分企业主导欺诈性消费，通过虚假宣传误导消费者，以此牟取暴利；更有甚者以旅游地产的名义进行非法集资。

图表：2012-2014年我国旅游地产销售额及增长率分析
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2013年度中国房地产企业销售排行榜显示，雅居乐年销售实现销售额403.4亿元，按年初制定的420亿元销售目标计算，仅完成全年目标的96%。2010~2012年，雅居乐的年销售额分别为322.46亿元、315亿元、330.7亿元。尽管公司销售额在2013年突破400亿元大关，但与恒大地产、碧桂园两家迈入“千亿俱乐部”的粤派地产商相比，雅居乐的业绩多少有些黯淡。在同行业中排名18，回首往年，雅居乐2012年排名17，2011年排名11。
目前我国旅游地产主要以产权酒店的形式出现。酒店的价位比较高，使其在一定程度上受到多数普通消费者支付能力的制约。这也是一个潜在因素。但是我国旅游地产存在的最主要问题在于开发缺乏合理规划。宏观上表现为房地产开发没有从更大的旅游地域空间考虑问题，各自为政；微观上表现为景区内房地产开发缺少可行性研究，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。一些开发商在修建房地产项目时，缺乏科学规划和论证，导致景区内生态破坏问题严重。
二、旅游地产行业发展特点分析
1、旅游地产发展城市间发展差异较大，形成一二三线城市划分，且多集中于沿海。

旅游地产市场基本呈现“一级城市靠地产，二、三级城市靠资源”的泾渭分明的发展态势。北京、上海、天津等一级城市的旅游房地产基本上走“地产”路线，以人造景区、景点来配套于住宅、酒店、社区等的开发；而二、三级城市的旅游房地产则主要走“旅游”路线，依托区域的高等级旅游资源进行项目配置。
同时，由于我国地理、经济发展特性，形成了沿海地区经济发达、景观资源丰富等特点，旅游地产业率先在这一区域落足，而中、西部旅游地产不仅仅在数量上较少，且多集中在城市的附近相邻城市。

2、旅游地产产品类型多样，运作方式逐渐综合多元化
中国旅游地产市场基本呈现出综合化、多元化的发展态势。众多旅游房地产已由过去的产权式酒店、分时度假逐步发展延伸，以健身、滑雪、旅游、休闲、娱乐、健康为主题的旅游房地产项目逐步兴起，旅游房地产的运作方式逐渐综合化、多元化。

3、旅游地产置业需求更多希望在投资和消费上获得优良组合
旅游房产通常具有“投资+自用”的两重功能，投资者不仅可以在投资中获得保值增值收益，更可以通过投资长期享受物业的带来了空间享受和消费功能。这样的旅游房产通常会吸引一些“高收入”、追求“高品质”生活的人群前来消费与投资。目前来看，两种模式的有效结合是旅游地产需求特征中重要的方面。

4、旅游地产置业人群区域划分比较集中，普通型的旅游地产消费尚未形成

虽然国内旅游地产伴随房地产市场已经具有近10年，但规模性、多渠道置业流不充分。特定地区间的旅游地产置业人群特性较为单一。一方面与民众的旅游地产消费意识较低有关，另一方面原因在于旅游地产产品类别和服务方式较少，推广不足。
5、旅游地产开发模式逐步丰富，创新型产品、配套服务需求更加丰富
现今旅游地产出现多种开发模式以应对差异化的置业需求，其中以产权酒店为主体的投资型模式开始向分时共享产权的消费模式转换、商务型与度假型旅游地产模式等将逐步发展起来。旅游地产的租务需求所引致的对配套、服务等要求也越来越高。
[image: image2.emf]
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订阅《卓越管理》期刊，□印刷版3000元/年 □电子版2000元/年     年    份。起订时间：                      


总裁必备启迪智慧教材 有效解决问题：策略、管理、定位…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                  


订阅《赢销战略》期刊，□印刷版3000元/年 □电子版2000元/年     年    份。起订时间：                         


全实战的营销执行方案 有效解决问题：战略、方向、策划…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                       


订阅《才经资本》期刊，□印刷版3000元/年 □电子版2000元/年     年    份。起订时间：                            


跨界实操人力资源圣经 有效解决问题：团队、激励、绩效…半月刊，全年24期，每月1、15日出品，同步提供世界经营管理智慧。                


付款总金额：                                                          付款日期：                             


□ 汇款至 中国建设银行              □ 汇款至 中国工商银行


帐户名：深圳市中研普华文化传播有限公司     帐户名：深圳市中研普华管理咨询有限公司


开户行：中国建设银行深圳市分行             开户行：中国工商银行深圳市分行


帐  号：44201501100052563302              帐  号：4000023009200181386





总部地址：深圳市福田中心区深南中路东风大厦12层（518031）


全国统一服务热线：400-85������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������6-5388  400-086-5388 免费电话


订阅热线：0755- 25425716  25425726  25425736  25425706


0755- 25425756  25425776  25420896  25420806


0755- 25426596  25427856  25428586  25429596


传    真：0755- 25429588  25428099  全年无休  24小时服务


官方网站：中国行业研究网www.ChinaIRN.com深圳/ 北京/ 上海








全国统一服务热线 400-856-5388  400-086-5388 更多报告请访问 www.ChinaIRN.com                 24

[image: image3.emf] 

订阅方法：请把征订表用正楷字填写完后传真或快递给我们，然后通过银行付款。款到后即完成订阅手续，产品   与发票会在款到后 24 小时内以特快专递寄出。订阅传真： 0755 -  25429588 25428099  7 天 ×24 小时   贴心服务  
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