
!"世纪 #" 年代旅游景观房产开发在我国兴起 !它

是指依托周边丰富的自然景区 " 人造景区等旅游资源 !

为全部或部分实现度假休闲功能而开发建设及经营运

作的融旅游 "休闲 "度假 "居住为一体的房地产项目 !其

形式主要有度假村 "休闲别墅 "酒店公寓 "会议中心 "产

权酒店 "时权酒店等 # 对旅游目的地而言 !开拓旅游房地

产市场不仅能推动当地旅游业的发展 !而且可以盘活房

地产市场 !并带动相关产业和地区经济的发展 !产生的

经济联动效应极为显著 !因而愈来愈受到人们的关注 $

舟山是长三角地区唯一的海岛城市 ! 也是浙江省的

海洋旅游大市 $ 在当前舟山海洋旅游业得到长足发展和

旅游房地产市场发展升温的形势下 ! 充分结合和挖掘自

身的资源优势开发建设旅游房产景观颇具潜力 $ 同时 !

旅游景观房产建设对于浙江及全国其他沿海省市而言也

是对海洋旅游资源进行深度开发 ! 推进海洋旅游业向纵

深发展的一种尝试和探索 ! 可供发展海洋旅游和海洋经

济时资以借鉴 $ 笔者在本文中从舟山旅游景观房产开发

的背景条件切入 ! 并对开发建设旅游景观房产业的形象

定位 %功能区划分和开发策略等方面进行了初步研究 $
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具有深厚海洋文化底蕴的舟山境内海洋旅游资源

极为丰富 !有普陀山和 &嵊泗列岛 ’! 个国家级风景旅游
区 %东海蓬莱岱山岛和 &海外仙境 ’桃花岛 ! 个省级风景
名胜区以及 $ 个历史文化名城(((定海 # 得天独厚的地

理位置和海洋旅游资源使舟山成为了一个环境优美且

适宜居住的海岛城市 !随着国内度假地产开发热即将进

入 &白金时代 ’!舟山旅游景观房产市场开发条件已基本

成熟 !而且前景十分广阔 # 舟山市应以开发建设海洋旅

游景观房产为契机 !深度开发海洋旅游资源 !以加快推

进海洋旅游业向纵深发展的进程 #

总体而言 !舟山开发旅游景观房产市场具备如下优

势条件 #

第一 !海洋生态优势 # 舟山地处北亚热带 !四季分

明 !气候冬暖夏凉 # 全岛生态环境良好 !本岛还有 &天然

氧吧 ’的称号 !现正积极致力于建设生态型海岛城市 # 域

内海岛植被覆盖率高 !沙滩和海水产品资源丰富 )辖区

内空气清新 !符合国家一级空气质量等级指标 )主要游

览海域更是风光旖旎 !清静宜人 # 这一切均为旅游景观

房产开发创造了天然的优势条件 #

第二 !海洋旅游资源丰富 # 舟山有着海岛风光 %佛教

文化 %海洋民俗文化 %海洋节庆文化 %海岛运动等多类海

洋旅游资源 !内容丰富多彩且类型齐全 # 目前已开发和

建设的佛教文化 %山海风光 %渔俗风情 %运动休闲等各类

游览景观和活动项目共千余处 !许多体验性的项目尚处

在拓展建设中 !至今已大致形成了普陀山 %桃花岛 %朱家

尖 %嵊泗列岛等几个品牌旅游区 #

第三 !旅游业发展成熟 # 依托佛教文化 %海洋和渔业

优势 !通过举办国际沙雕节 %海鲜美食节和观音文化节

等节庆活动 !发展休闲渔业等特色旅游 !舟山海洋旅游

业发展日趋成熟 !旅游业已成为舟山市国民经济产业群

中首屈一指的支柱产业和最具竞争力的产业 # 此外 !由

于政府统一思想认识 !加大资金投入 !舟山的旅游景区

及交通等基础设施建设日臻完善 #

第四 ! 区位优势明显 # 舟山与经济发达的日本 %韩

国 %中国台湾地区一水相隔 !背靠中国最富饶 %经济发展

最具活力的长江三角洲 !邻近上海 %杭州 %宁波等经济发

达城市 !有着十分显著的区位优势 # 而更为重要的是 !舟

山是这一区域唯一的群岛型城市 !这使舟山成为了这些

客源地和客源国旅游者体验海洋休闲 %感受海洋文化的

论舟山海洋旅游景观房产开发

(((海洋旅游资源深度开发研究

胡卫伟 马丽卿

+ , 近年来舟山旅游业得到了长足发展 ! 在当前旅游经济发展的大好机遇之下应积极探索和开发旅
游景观房产业 ! 这也是对海洋旅游资源进行深度开发的一种尝试 # 文章对舟山海洋旅游景观房产开发定

位 %功能区划分做了分析 !并提出了相应的开发策略 #

-./ 舟山 )海洋旅游 )旅游景观房产 )深度开发
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首选目的地之一 !

第五 " 消费群体显现 ! 旅游房地产的开发建设必须

要具备相应的消费群体 ! 舟山位于中国东南沿海和长三

角腹地 "这一地区有钱有闲的阶层人数庞大 "部分居民

的消费观念较为先进 " 对居住环境的要求越来越高 "在

住宅消费的层次上已经由最初的追求价格提高到追求

生活质量 #生态环境 "富裕的江浙人已经具备对休闲度

假房产的承受能力 "因而旅游景观房产的建设正迎合了

他们的这种需求 ! 另外 "旅游景观房产是一种组合了居

住 #旅游 #度假 #商务 #养老等多种因素在内的全新度假

投资置业方式 "是一兼有消费和投资双重特性的理财新

潮流 " 因此也易受到其中部分消费者和投资者的青睐 !

在假日经济和休闲时代到来之际 "旅游 #休闲度假和房

地产形成良性互动的这一房地产业的发展趋势进一步

显示出发展旅游景观房产业前景无限 !

良好的生态条件与丰富的旅游资源是开发旅游景观

房产最好的背景和基础 "成熟的旅游市场和区位优势是

发展旅游景观房产的前提条件和保证 "而消费群体则使

旅游景观房产的发展具备了实现途径 ! 舟山旅游景观房

产开发建设的条件已经具备 "或者说正在成熟 ! 但就目

前现状而言 "其开发仍处于启动阶段 "只有朱家尖 #岱山

县等地有少量开发或有投资意向 "这就有必要以良好的

旅游资源和景观为依托 "推进旅游景观房产建设开发的

进程 "以满足消费者休闲度假的需求 !
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!"开发定位
准确而合理的定位是在旅游景观房产建设中必须认

真思考的问题 "它关系着项目运营的成败 ! 舟山市应根

据自身的资源特点找准自己的角色定位 " 将本地的民

俗 #文化 #人文 #环境等因素围绕所扮角色与功能目标 "

整合到开发项目中去 "培植出突出 #独特的优势 !

舟山旅游业重要的品牌优势在于气候 # 海洋文化 #

海岛资源 #佛教文化 #渔俗风情等方面 "因此它的吸引对

象应该是休闲度假和避暑的都市人群 "又以对海洋与海

洋文化向往的人群为主 ! 可在这一目标市场的基础上进

行深入研究 "并有针对性地开发景观房产项目 "同时做

好营销策划工作 "把舟山景观房产的特色全方位展示出

来 "以吸引更多的消费者 "并不断拓展旅游市场和扩大

市场的有效需求 !

根据舟山市政府提出舟山未来的发展定位之一是建

成最适宜于人类居住的海上花园城市这一思路 "笔者认

为 " 舟山景观房产开发定位可以确定为 $海上千岛 # 休
闲度假伊甸园 %# $海上居养天堂 %"要树立起 $海上千岛

名市 "休闲度假胜地 "养生居住天堂 %的形象和打造海洋

休闲旅游 #居养度假到舟山的品牌 "面对长三角 #华东市

场乃至全国 "建设最宜人居的海岛花园城市 "建造一个

具有世界性的海洋休闲 #海岛度假基地 !

$"功能区划分与布局
明确了发展定位后 " 有关部门在对区域进行实地调

查 "科学 #合理地论证和规划后应做好配置功能区的工

作 "以旅游功能分区为基础 "按照区域特征和旅游功能

的差异来确定旅游景观房产发展的主导方向和区域布

局 "因地制宜 #发挥比较优势以确定舟山旅游景观房产

的风格 ! 在这一过程中应注意吸取国内外有关海滨度假

和旅游景观房产的成功经验 "参考性地借鉴其有效的经

营模式 "结合自身特点和优势 "高标准 #高起点建设景观

房产开发区 "力求建设一批有鲜明特色 #高档次的休闲

度假景观房产项目 !

就舟山市旅游产业发展现状的总体格局来看 " 可从

$二区二片 %的布局来划分功能区 !

&!’临城新区
以营造生态型滨海旅游城市的新景观为核心 " 兴建

休闲绿化带 "设置休闲设施 "突出舟山海洋文化的特色 "

建设形象鲜明的滨海休闲别墅区 ! 重点发展商务 #会展 #

海滨度假功能的酒店公寓 #会议中心 #时权酒店等 !

&$’普陀区
以普陀山佛教文化旅游为特色的旅游区为依托 "以渔

都沈家门#沙雕故乡朱家尖#金庸笔下桃花岛为重点"突出

海鲜特色餐饮街区和渔港风貌 #渔都风情 #沙雕和金庸武

侠文化 "以海洋休闲度假旅游为主题 "集会议 #休闲度假 #

观光 #军体娱乐 #海上运动 #美食旅游 #海洋科普教育旅游

于一体"建设具有山海观光与度假功能的普陀黄金海岸休

闲度假旅游景观带和国内一流的高档海景房产区!

&%’岱山片
以景色秀美的秀山岛 # 衢山岛为重点 " 建造海景别

墅区和休闲度假区 "深度开发以博物馆文化为代表的文

化旅游及休闲渔业旅游产品 "力图建成集度假 #观光 #会

议旅游 #海上休闲 #海上运动和海洋探险于一体的综合

性的以海景房产为主的海上休闲旅游度假区 !

&&’嵊泗片
以海滨绿色生态环境为基础 "以休闲渔业 #度假 #海

上游乐项目为主体 "建设若干较高档次 #设施配套齐全

的度假型旅游饭店 "建成集休闲度假 #海上竞技 #渔家风

情 #海鲜美食为一体的国际性蓝色海岸休闲旅游区 !

3" )*4567

!"整体规划 "合理定位 "确立精品战略和开发理念

依据规划型旅游房地产开发方式 " 景观房产开发前

有关政府部门应在地区原始生态 # 在现有市政规划 #市

海洋旅游
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旅游和房地产规划的基础上 !从整体性的战略出发做好

科学的统筹规划 !再进行有序建设 " 在思想上应确立精

品意识 !融自然景观 #人文精神和设施条件建设于一体 $

在布局上要塑造高品位生活环境的规划理念 $在设计上

应注入更多的文化因素 ! 要充分反映时代和地域特色 !

将舟山的海洋文化风情融入建筑之中 $在环境布置和建

筑形式上应注重个性化 # 多样化和文化内涵的展现 !从

而建造出内涵丰富 #具有吸引力和竞争力的景观房产 "

!"提升品位 !突出特色和主题

旅游景观房产开发应以文化为依托 ! 其本身所营造

的就是一种居住文化 ! 让游客在休闲度假中去品位 !从

而满足其回归自然 #追求赏心悦目 #达到身心愉悦等精

神层面的需求 " 在开发过程中必须充分挖掘当地的资源

优势和文化内涵 !营造居住的文化氛围 " 没有文化蕴含

和本土特色的房地产项目 !是很难在旅游业大潮中立足

的 " 舟山有着悠久的历史 !佛教文化底蕴深厚 !渔家民俗

风情独特 !这些都是可深度挖掘的有利因素 "

只有将具有地方特色的因素与其他富有科技含量的

文化设施或主题产品串联在一起 !整合多种休闲消费项

目才能增加吸引优势 " 舟山旅游景观房产项目也只有在

具备了文化海味的韵味后才会更具有品味和吸引力 "

#"加快招商引资步伐 !加大开发力度

通过抓引进以增强旅游活力也是发展旅游景观房产

产业的一项基本举措 " 因此 !政府部门应加大对海岛会

展中心 #中高档分时度假及景观房产等精品项目规划的

招商引资力度 !不断拓展投资渠道 !走多元化的融资之

路 !充分吸纳海内外流动资本投资本地旅游业 !通过吸

引投资的办法筹措项目建设资金 " 这样 !一则可以有效

地弥补政府资金不足的状况 !另一方面还可以有助于加

快建设步伐 !推动产业升级 "

目前 ! 舟山市采取的一系列旅游招商引资工作取得

了突破性进展 !但是旅游景观房地产业的招商引资任务

仍然十分迫切 " 要做好这方面的工作 !市政府可以利用

朝阳产业优势的吸引力 ! 积极出台优惠政策 # 措施 !鼓

励 #吸引各种经济主体 !多渠道 #多形式参与旅游开发 #

建设和经营 !同时需要努力营造良好的投资硬环境和软

环境 !积极做好内引外联的工作 !创造良好的市场环境 "

这样不但可为舟山旅游开发注入了大量的资金 !还可为

房产开发带来先进的经营理念和管理经验 !从而有力地

推动旅游景观房产业和旅游经济的发展 "

$"政府做好扶持和引导 !加强管理工作

有关政府部门应根据舟山的具体条件 ! 发挥主导和

引导作用 !做出科学的统筹规划 !做好开发前的论证和

可行性的调研工作 !防止盲目开发 " 对适合开发旅游景

观房产项目的地区包括一些景区和海岛给予适当的优

惠政策 !同时也要进一步加大道路 #交通 #市政建设方面

及其他基础设施建设的力度 !提高服务功能 !为发展旅

游景观房产创造良好的投资条件和投资环境 "

政府在出台一些相关的政策措施或规定加强对旅游

景观房产开发引导和扶持的同时 ! 也要加强管理工作 !

应采取有效措施杜绝对海滨度假区的产业和城镇 #居民

建设带来不利影响的项目 !也要防止一些房地产商假借

旅游房地产的名义实行 %圈地 &!造成破坏景区生态环境

的现象发生 !营造一个公平公正的法治环境以此来推动

舟山旅游景观房产产业健康 #有序 #快速发展 "

%"注重生态和环保 !走可持续发展的道路

环境保护与发展直接关系到全人类的生存与发展 !

因此保护生态环境 #实现可持续发展仍然是全世界发展

的主题 " 城市规划 #建筑 #旅游景观房产开发如何与生态

环境相结合 !使人们在现代科技所带来的舒适生活的同

时 !又保持人与自然的和谐共处 !这是政府和企业 #开发

商必须正视的一个重大问题 "

在城市化过程中 ! 因景区开发不当而造成周边原生

态的自然环境不断遭到侵蚀 !对旅游和环境造成不可修

复的破坏的事例举不胜举 " 因而 !在对旅游景观房产项

目进行开发和建设时 !应秉承原生 #自然 #质朴的理念 !

兼顾生态和效益原则 ! 从一开始就要选择一条对环境 #

资源 #生态的充分保护 #利用和可持续发展的开发模式

和发展路子 !为创建一个可持续发展不断创新的城市体

系打下基础 "

旅游房产开发商切忌急功近利 ! 应理性地把握旅游

景观房产开发的度 !在建造景观房产时尤其要注意其对

景区的影响 ! 坚持将开发与旅游城市和景区建设相结

合 !避免对旅游资源的破坏性开发 " 而政府部门在审批

有关项目时 !也应综合考虑全局利益 !既要着眼于当前 !

又需立足长远 !将旅游景观房产的开发效益与景区生态

环境保护 #文化生态优化 #发掘旅游资源 #打造拳头品牌

产品相结合 !优化城市空间布局结构 !提高城市环境品

位 !实现经济效益 #社会效益与环境效益的统一 !通过可

持续发展 !整合地区资源促进旅游景观房产产业的建设

和发展 "

!"#$

& 丁名申 !钱平雷 "旅游房地产学 ’()"上海 ’复旦大学出版社 !

*+,-

* 余艳琴 !赵峰 "我国旅游房地产发展的可行性和制约因素分

析 ’.) "旅游学刊 !!,,#(%) ’/-0//

# 赖富强 !等 "景观房产的开发与我国都市旅游的发展 ’.) "桂

林旅游高等专科学校学报 !!,,#(1) ’&$2&/

(作者单位 浙江海洋学院管理学院旅游系 )
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