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[摘  要] 随着旅游业的蓬勃发展,景区投资运营与旅游地产的联系日益紧密,景区投资运营与旅游地产

的共同发展,不仅将带来经济效益的快速增长,也将成为推动和提升地方经济转型、实现绿色发展的重要

力量。同时,随着新技术、新模式的不断涌现,旅游地产项目将更加注重提升游客体验和服务质量,为游

客提供更加多元化、方便、舒适的旅游环境,以更加开放的心态和更具创新性的思维,推动旅游区和旅游

地产投资业务的协调发展。基于此,本文首先探讨了景区投资运营与旅游地产的协调发展模式,然后分析

了在协调发展过程中面临的主要问题,并提出相应的解决策略和建议。 
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[Abstract] With the vigorous development of tourism, the investment and operation of scenic spots are 

increasingly closely linked with tourism real estate. The common development of investment and operation of 

scenic spots and tourism real estate will not only bring rapid economic growth, but also become an important 

force to promote and upgrade local economic transformation and realize green development. At the same time, 

with the continuous emergence of new technologies and new modes, tourism real estate Project will pay more 

attention to improving the tourist experience and service quality, provide tourists with a more diversified, 

convenient and comfortable tourism environment, and promote the coordinated development of investment 

business between tourist areas and tourism real estate with a more open mind and innovative thinking. Based on 

this, this paper first discusses the coordinated development mode of investment and operation in scenic spots and 

tourism real estate, then analyzes the main problems faced in the process of coordinated development, and puts 

forward corresponding solutions and suggestions. 
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引言 

近年来,旅游业已成为我国国民经济的重要支柱产业之一,

景区作为旅游业的核心组成部分,景区投资运营与旅游地产的

协调发展对促进旅游业的可持续健康发展具有重要意义,本文

旨在研究景区投资运营与旅游地产的协调发展模式,探讨两者

协调发展过程中存在的问题,为相关企业和政府部门的决策提

供参考。 

1 景区投资运营与旅游地产的协调发展模式 

1.1投资运营带动旅游地产发展的模式 

在这种模式下,景区投资业务不仅注重自身建设和发展,而

且以其强大的吸引力和影响力为周边旅游房地产项目提供强有

力的支持,具体而言,旅游区通过引入先进的旅游开发理念和技

术吸引大量游客,打造独特的旅游品牌和形象,随着游客数量的

增加,旅游区周边的旅游房地产项目获得了更多的发展机遇。[1]

以风景如画的四川省九寨沟为例,以其独特的自然景观和丰富

的藏文化吸引了大量游客,为了满足游客的多样化需求,在旅游

区周围逐步开发了一批酒店、高档度假村等旅游地产项目,这些

项目不仅为游客提供了一个舒适的环境,而且通过提供广泛的

旅游服务和产品,提高了游客的满意度和忠诚度,同时,这些旅

游地产项目的发展也促进了当地经济的发展,增加了就业机会。 
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1.2旅游地产促进景区投资运营的模式 

在这种模式下,旅游地产项目通过提供优质的住房,餐饮,

娱乐等配套设施和服务,为景观地区的发展提供了有力的支持,

旅游房地产项目的发展不仅为景观地区带来了稳定的客源和收

入来源,而且通过良好的运营和管理模式为景观地区提供了宝

贵的经验和参考。云南省丽江古城以其独特的悠久文化和美丽

的风景吸引了大量的游客,在整个古城中,涌现出许多旅游地产

项目,如旧河城,雪山脚下的酒店,这些项目不仅为游客提供了

高质量的居住和休闲体验,而且还通过其独特的文化内涵和建

筑风格与旧城形成了互动和互补的关系。[2]此外,一些旅游地产

项目通过与景区合作,共同开发旅游资源,实现资源共享、互利

共赢,例如,一些度假村与旅游区合作推出联合交易,吸引更

多游客,一些度假村与旅游区合作开发特色旅游产品,如游

览、探险等,为游客提供更丰富的旅游体验,这些合作模式不

仅促进景观和旅游地产的共同发展,而且促进了两者之间的

合作和互动。 

1.3景区与旅游地产融合发展的模式 

随着旅游业的深入发展和消费需求的多元化,旅游区与旅

游地产的融合逐渐成为一个新的趋势,在这种模式下,景观区和

旅游地产不再是简单的相互联系,而是形成了一个全面深入的

发展模式。乌镇在保留古镇原貌的基础上进行了全面的旅游开

发,不仅保留了古镇的传统建筑和水文化,还引进了现代化的旅

游设施和服务,同时围绕杭州市开发了一系列与古镇文化融为

一体的旅游地产项目,如乌镇西栅景区内度假酒店和民宿,这些

旅游项目不仅为游客提供了一个舒适的环境,还通过提供独特

的文化体验,加深了对古镇文化的认识和认同。[3]乌镇的成功经

验表明,旅游区与旅游地产的融合可以带来多重效益：一是通过

综合发展,景区可以扩大影响力和吸引力,吸引更多游客；二是

景区旅游房地产项目可以为景区提供稳定的客源和收入来源,

增强景区的经济实力；三是综合发展还可以促进经济进步和社

区全面发展,提高居民的生活质量和幸福感。 

2 景区投资运营与旅游地产的问题分析 

2.1规划与定位的问题 

景区投资运营与旅游地产的协调发展首先需要有明确的规

划和定位,但在实践中,由于管理主体和利益要求的差异,导致

规划和定义的矛盾和不协调,例如,一些地方政府在规划旅游物

业项目时过分追求经济效益,忽视了与周边旅游区的协调和整

合,导致旅游区和旅游物业在空间规划和功能定位方面发生冲

突。杭州西湖作为杭州的主要旅游区,周边地区一直是旅游房地

产开发的热点,但是,在以往的发展中,一些旅游地产项目过于

注重经济效益,忽视了与西湖景区的协调与融合,这些项目在建

筑风格、功能定位等方面与西湖地区存在明显差异,甚至对西湖

地区的生态环境和景观造成一定程度的破坏,为了解决这个问

题,杭州市政府加强了规划与定位。[4] 

2.2利益分享和合作的问题 

景区投资运营与旅游地产的协调发展,需要建立利益分配

与合作的有效机制,但在实践中,由于景区与旅游地产开发的主

要议题不同,利益诉求存在差异,导致利益分配与合作存在矛盾

和问题,例如,一些景观地区在发展过程中往往希望旅游地产项

目承担更多的社会责任和公共服务功能,而旅游地产项目则更

多地关注经济效益和市场竞争力,这种差异很容易导致合作过

程中的矛盾和分歧。凤凰古城作为著名的旅游景点,吸引了众多

游客前来参观,但在旅游地产项目开发中,一些开发商往往过度

追求经济效益,忽视了与凤凰古城的协调与融合,通过高租金、高

房价等手段获得了高额利润,导致凤凰古城的商业气候非常旺

盛,失去了原有的文化特色和历史遗产,为了解决这个问题,恩

施市政府加强了对旅游地产项目的监督管理。 

2.3生态环境保护和可持续发展的问题 

景区投资运营与旅游地产的协调发展需要注重生态环境保

护和可持续发展,但在实践中,由于项目的发展往往会导致一定

程度的生态环境破坏和污染,这使得生态环境保护和可持续发

展成为一项重大挑战,在一些项目的发展过程中,为了实现经济

效益和大规模扩张,生态环境保护和恢复被忽视,导致生态环境

恶化,资源枯竭等问题日益严重。[5]海南省三亚市是一个吸引众

多游客度假的著名旅游城市,但在旅游地产项目开发中,一些开

发商为了实现经济效益和规模化,对生态环境造成了破坏和污

染,他们通过土地清理、森林砍伐等手段获取土地资源,导致沿

海线退化、生态环境退化等问题日益严重,为了解决这个问题,

三亚市政府加强了对旅游房地产项目的监督管理,严格控制了

土地建设等破坏生态环境的行为。 

3 景区投资运营与旅游地产的协调发展对策分析 

3.1强化政策引领与扶持体系的完善 

政策对促进景区投资运营与旅游地产的协调发展起着至关

重要的作用,为了确保政策的适当性和有效性,政府应制定明确

的税收减免和财政补贴政策,为旅游房地产项目提供大力支持,

这不仅可以降低企业的投资成本,还可以激励企业参与旅游房

地产开发。政府应完善土地供给政策,确保旅游地产项目获得土

地,同时,政府应加强对土地利用的监管,避免土地资源的浪费

和滥用。政府可以设立旅游产业发展基金,为旅游地产项目提供

财政支持,此外,政府还可以引导社会资本参与旅游地产项目的

投资和开发,从而减轻企业融资压力。[6]在四川省成都市,当地

政府通过制定减税和优先用地等一系列优惠政策,成功吸引了

众多企业投资旅游房产项目,这些项目的完成不仅增强了当地

旅游能力,还带动了当地经济的快速增长。 

3.2推进基础设施建设全面升级 

理想的基础设施是景区投资运营与旅游地产协调发展的基

石,为了保证基础设施的全面升级,政府应投入大量资金改善交

通条件,建设便捷的交通网络,包括建设高速公路、铁路、航空

等交通设施,提高游客出行效率,政府应指导和支持企业建设高

质量的住宿和餐饮设施,以满足游客的多样化需求；同时,政府

应加强对住宿和餐饮业的监管,确保服务质量和食品安全。[7]

政府应改善医疗、教育、文化等公共服务设施,这不仅可以提高
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旅游房地产项目的住房质量,还可以提高游客的满意度和忠诚

度。陕西省西安市政府大力投资建设完善的交通网络和公共服

务设施,同时,政府鼓励企业建设高质量的度假村项目,为游客

提供舒适的生活体验,这些措施使西安市成为国内外游客的热

门旅游目的地之一。[8] 

3.3深化产业融合与创新 

促进产业整合和创新是促进景区投资运营与旅游地产协调

发展的关键,为了确保产业整合和创新的深化,政府可以指导企

业开发旅游度假村、旅游文化区等综合性旅游项目,丰富旅游房

地产项目的内容和形式,这不仅增加了项目的吸引力和竞争力,

而且满足了游客的多样化需求。政府应鼓励企业利用新技术和

新模式促进旅游地产项目的创新和发展,例如,引入智能管理系

统可以提高项目的运营效率和服务质量,创建数字营销平台可

以增加项目的愿景和影响。政府还可以促进景观项目、旅游地

产等行业的跨境合作,例如可以与文化产业合作开发特色旅游

产品,与体育产业合作可以举办体育赛事、活动等,这种跨境合

作不仅可以丰富旅游房地产项目的内容和形式,还可以为游客

带来更加丰富多样的旅游体验。[9]江苏省苏州市政府积极推动

旅游房地产项目、文化产业、体育产业的跨境合作,苏州金鸡湖

景区与苏州文化艺术中心合作举办了多场文化艺术活动,苏州

市太湖足球中心成为国内外足球比赛的举办地之一,这种跨境

合作不仅提高了苏州旅游地产项目的知名度和影响力,也为游

客提供了更加多元化的旅游体验。[10] 

4 结语 

总而言之,随着我国旅游业发展空间逐步扩大,我国在促进

景区投资运营与旅游地产协调发展方面的重视与扶持力度不断

加大,在促进景区投资运营与旅游地产协调发展的道路上,立足

实际,展望未来,站在一个全新的起点,随着体制和政策支持的

不断完善,基础设施建设的全面升级,产业融合和创新的深化,

我们有理由相信,未来的景区投资运营与旅游地产协调发展方

面将呈现出更加多元化,高质量和可持续发展的趋势。 
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