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一、报告简介

观研报告网发布的《中国文旅地产行业现状深度调研与投资趋势研究报告（2022-2029年）
》涵盖行业最新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。
更辅以大量直观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企
业竞争战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权
威数据，以及我中心对本行业的实地调研，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观
到微观等多个角度进行市场调研分析。
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二、报告目录及图表目录

一、发展演化
文旅地产包含的概念较广，可以包括以文化和旅游为概念开发的各类房地产项目，并且从本
世纪初以来经历了多个阶段的变革和演化。
2012-2014年期间，我国文旅地产经历了一波井喷式发展，地产开发商们针对有开发价值的
旅游资源疯狂跑马圈地，三年间文旅地产项目年均新增项目近2200个，平均增速达83%。
                                  资料来源：观研天下整理
2015年是文旅地产遇冷洗牌的转折年。由于被房地产商作为拿地和营销的噱头，许多以文
旅为概念的项目一度同质化严重，开发不足运营不当，名不副实。
市场上，不少以经营消费为导向的项目难成规模人气寥寥，以销售为导向的项目滞销，导致
也有不少开发中的项目遭遇撤资或破产，停摆烂尾。               
早期，文旅地产大多以国内具备旅游价值的自然资源为依托，开发建设较为单一的旅游型地
产，多以高端的酒店、度假区、不动产为主。而房地产行业经过十余年的爆发式增长，在国
家的重拳调控下，整体趋于理性，逐渐降温进入存量时代。
后期随着我国乃至全球文化产业的进化，针对文化、IP的开发和运营成为我国文旅地产的主
要发力点，运营的模式、风格也更加的多元。而与普通房地产开发不同，文旅地产不光需要
前期的投入，后期的运营、营销才是其品牌保值、增值的关键所在。
二、发展模式
经过多年的演化发展，我国文旅地产的开发模式也越来越丰富多样，难以一概而论。将其大
致分类逐一分析，可分为以下四种类型：
1、不动产销售：由旅游地产走向另一种生活方式
不动产销售仍是目前文旅地产经营的主要模式。早年开发商们主要凭借自然资源和旅游价值
，开发高端的休闲、住宅项目，其中以海景房为盛。曾经倍受关注和吹捧的海景房在房价飙
升的时期，其“投资价值”让不少开发商和投资者趋之若鹜。但过度开发的风险很快彰显，三
线及以下的沿海城市中，留下不少开发健全却荒无人烟的“鬼城”，甚至是影响地方经济的烂
尾项目。
随着市场的理智洗牌，文旅地产的销售也逐步由营销围绕开发转变升级为开发围绕运营，逐
步发展为提供场所和心理归属的新概念社群，其中以阿那亚的运营为代表典型。
阿那亚位于秦皇岛市南部的北戴河新区，228万m2，建筑面积71万m2，容积率仅为0.4。从
2013年的难以为继到2016成为年销10亿的文旅地产项目，阿那亚仅仅用了两年多的时间，
并保持高出周边楼盘均价越1倍的房价，在2017年突破了30亿的销售额。且阿那亚业务核心
和营收并不单一，除房产销售外，主要营收来源还有度假体验以及社区服务。
阿那亚的成功要素之一在于，将项目的营销导向转为了运营导向，所有的配套设施都围绕着
一种深具吸引力的生活方式而展开，如孤独图书馆、礼堂、沙丘美术馆、单向空间等。
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阿那亚对客户服务的强大还体现在于承诺五分钟响应的业主群，以及包括涵盖诗歌、音乐、
戏剧、运动等等爱好在内的50个线上线下社群。此外，凭借每年举办上千场的文化、娱乐主
题的活动试图将自身打造成为一个生活方式品牌。
阿那亚在文旅地产的萧条低谷期中的突围，为未来文旅地产的销售和运营指明了一定方向。
2、旅游小镇：“守旧”与“革新”的平衡之路
文化小镇的开发是在原有的古镇基础上保留、提炼其文化价值再改造开发，率先带动其旅游
价值，再由特色旅游为引擎带动周边土地的投资热度。
除丽江、凤凰等早期较为成功的古镇开发外，逆袭成为全国景区热度第一的乌镇是互联网时
代下，值得深究的案例。1999年起，乌镇开始向景区改造，作为全国第一个沉浸式旅游景
区的乌镇，在开发前期就注意到了守旧和革新的平衡。
2010年，乌镇再次向文化小镇转型，以举办“乌镇戏剧节”为主要发力点。每年为期十余天的
戏剧节吸引着来自全国各地的戏剧爱好者和年轻人群体。而凭借其规模效应和地理优势，在
2014年每年一届的世界互联网大会宣布永久落户乌镇，为其引发更多关注。
乌镇的大量游客带来后续消费大幅提升，本来为主要营收来源的门票营收占乌镇总营收比例
逐渐降低到40%左右。而酒店、餐饮以及其他旅游娱乐消费逐渐成为乌镇营收大头。乌镇自
2010年以来长期保持着80%以上的毛利率，远高于业内其他景区以及酒店、房地产等行业
。
                                     数据来源：观研天下整理
乌镇的成功，对国内旅游小镇和文旅地产的开发提供了重要参考价值，后续以“平遥电影节”
备受关注的平遥，也深谙其道。
3、主题公园：火热的迪士尼，逐步冷静的市场
在过去的几年间，国内主题公园虽然一片火热，但众多小规模的主题公园开发不当、运营不
足也是常态、开发商以开发为名圈地占山，或不考虑经营条件过度开发，据不完全统计，曾
经主题公园中70%左右的项目亏损是常态。
2018年，国家发改委联合12部委发布了《关于规范主题公园发展的若干意见》，将主题公
园特大型、大型和中小型三个等级，并规范新建及扩建时的核准程序，同年发改委再次发布
《关于规范主题公园建设发展的指导意见》，要求防范地产开发的债务风险及防止主题公园
房地产化。
主题公园规模分类
规模大小 占地面积（亩） 投资金额（亿元） 许可程序 特大型 ≥2000 ≥
国务院投资主管部门审核后，报国务院核准 大型 600-2000 15-50 国务院投资主管部门核准
中小型 200-600 2-15 各地区投资主管部门核准，报国务院投资主管部门备案
资料来源：观研天下整理
由于大型主题公园的高投资和长回报周期的重资产特性，国内往往少不了政府和商业的共谋
共赢。政府前期提供土地优惠和资金支持，建成后在税收上享受长期红利，并且其规模效应
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能带动周边经济发展、提高就业率。
国外经营成功的主题乐园往往围绕IP打造，以迪士尼、环球影城为代表，迪士尼在全球范围
内首屈一指的IP运营能力加上多年对文旅地产的深耕，造就其主题乐园开发运营的成功典范
。
早年我国主题乐园的开发商以地产公司为主，主要侧重游乐设施的单一主题游乐园，但同时
手握IP和资本的文娱公司们，往往会选择“实业”扩张版图。文旅地产以高投资高回报的商业
特征成为文娱IP变现的重要渠道之一，以华谊、光线为主的文化娱乐公司逐渐从IP授权合作
方走向了主导方，试图像迪士尼、环球影城一般占据项目的主导开发和经营地位。
但国内的IP运营深度和经验都有所欠缺，照迪士尼的路走，将是一条坎坷漫长的道路。而像
横店、象山等仿古影视基地的开发，一边为影视剧提供场景加持自身影响传播度，一边用旅
游收入反哺基地，则是走出了自己的特色和规模，其背后也少不了地方政府政策和资金的大
力支持。
主题公园规模分类

主要分类
项目名称
开发商/运营商
地点
单一主题
长隆世乐园
长隆集团
广州、深圳
方特乐园
方特文化科技集团
青岛、厦门、沈阳、郑州、芜湖、泰安、株洲
欢乐谷
华侨城
北京、上海、深圳、天津、成都、武汉
童世界
恒大
苏州、长沙、镇江、开封、贵阳、沧州、鄂州、烟台
文化主题
万达主题乐园
万达集团
南昌、西双版纳
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宋城千古情
宋城演艺
杭州、九寨、三亚、丽江
影视主题
华谊电影城
华谊电影授权
苏州、长沙、南京、郑州、海口、阳江
中国电影世界
光线传媒
上海、扬州、大连
横店影视城
横店控股
横店
象山影视城
宁波
宁波
唐城影视基地
智谷文化
襄阳 资料来源：观研天下整理
4、文化艺术中心：精神地标的附加价值所在
文旅地产项目的开发在城市内部早期以消费型仿古街为代表，以商业消费为主导，随着各地
同质化的仿古街越来越多，消费者的审美往往也趋于疲劳。
而随着城市化加深，居民对文化空间的需求提高，都市文旅地产的开发走向了与设计和艺术
联结更深入的方向，以艺术中心、文化中心为核心，综合性开发打造的建筑群体成为文旅地
产成为主流。开发和设计的理念也更加的开放和多元，如北京的798、上海的浦东美术馆、
广州的“三馆一场”、长沙的梅溪湖等。
除娱乐价值较高的影城、剧院外，大多数项目的商业性质虽然不强，但却能以地标性质辐射
周边区域，为居民带来心理上的认可和归属，从而带动周边地产、购物休闲、餐饮等经济消
费。
三、发展趋势
我国文旅地产的发展逐步回归理性，并且由于过度开发带来的弊端，去存量化将持续很长一
段时间，同时疫情期间全球旅游业都遭受重创。
我国旅游业多年来一直保持高速且稳定增长趋势，2019年我国旅游人次突破60亿，是全球
增速最高的国家。随之受疫情影响，2020年旅游业受到的打击首当其冲，规模和人次断崖
式下跌，2021年随着疫情的控制小幅回升，但至今市场仍未恢复，只接近2019年疫情爆发
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前一半份额，预计两年内我国旅游业依旧难以恢复19年的规模。
                  
                  数据来源：观研天下整理
同时，国家一方面重拳调控房地产，一方面要求文旅地产去房地产化，各地开发商们纷纷折
折戟，文旅地产似乎正处于至暗时刻。但这也意味着，新的一轮洗牌已经到来，文旅地产的
下一轮发展将重新开局。
1、文化、IP赋能，需长期运营落实
众所周知，文旅地产去同质化，营造自身的特色是第一步。但近年来，各地纷纷开发的文化
地标建筑往往会选择仿古建筑，虽不乏成功案例，但大多项目对我国古建筑的美学认知往往
不够彻底，设计和施工不够精细，其结果要么贻笑大方要么千篇一律。哪怕是近几年才火起
来的IP开发，也有逐渐泛滥成灾的趋势。
但，其失败原因根本不在仿古和IP，而在于开发过程中的驱利忘本。文旅地产的开发对设计
理念和追求往往更高，如何更加彰显底蕴，更好的融合IP，不光是资本能够解决的问题，还
需要更多的经验和心血浇筑。
此外，任何行业都不缺成功的营销案例，但文化和IP对文旅地产项目的加持还需要一点点在
运营中落到实处，正如迪士尼的成功离不开多年的沉淀和亦步亦趋的转型，阿那亚的成功并
不只靠孤独图书馆的出圈，乌镇的成功始于二十年余前的大胆改造和用心规划。
2、综合型开发，盈利模式更加多元
综合型开发是文旅地产提升竞争力和盈利能力的必然趋势。
除酒店、餐饮、购物、娱乐等已经开发得很成熟的常规周边配套设施外，未来文旅行业能够
开展的盈利模式还有更多可能性。如阿那亚的物业管理、产地租赁，乌镇的演出剧票、剧场
出租，迪士尼的周边，文旅项目在未来盈利模式的开放上将更加多元化。
值得注意的是，年轻人纵然是极具价值的受众群体，但随着老年化社会的到来，我国高收入
、高净资产的老人增加，针对老年群体开发的项目、模块，以及常规项目整体适老化的优化
改造，将在未来创造更多盈利的可能。
3、规模效应愈加明显，文旅地产将持续两级分化
文旅地产的规模效应是大型项目的制胜法宝，也是小型项目中长期难以突破的桎梏。但在疫
情中，被牵住脚步的游客们纷纷带火了各地的周边游，为未来轻型文旅地产创造了更多机会
。
大型文旅地产在政府的帮助扶持下，未来将可能拥有更加综合、完善的生态链，能够提供居
住、餐饮、游玩等多种形态的产品满足游客的需求。而“小而美”的模式在一二线城市中，也
将以加轻量、多元的形态出现，如各类文化艺术中心、特色小街以及不同特色产业区域化的
集中开发等等。
正如文化和旅游行业的丰富多彩，文旅地产市场随着时代不断演化变迁，难以定义和一概而
论，但这也是其市场受挫之后仍然拥有源源不断生命力和可能性的根本所在。面对后疫情时
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代，我们需要观察和思考的还有更多。（xlx）
观研报告网发布的《中国文旅地产行业现状深度调研与投资趋势研究报告（2022-2029年）
》涵盖行业最新数据，市场热点，政策规划，竞争情报，市场前景预测，投资策略等内容。
更辅以大量直观的图表帮助本行业企业准确把握行业发展态势、市场商机动向、正确制定企
业竞争战略和投资策略。本报告依据国家统计局、海关总署和国家信息中心等渠道发布的权
威数据，结合了行业所处的环境，从理论到实践、从宏观到微观等多个角度进行市场调研分
析。
 
行业报告是业内企业、相关投资公司及政府部门准确把握行业发展趋势，洞悉行业竞争格局
，规避经营和投资风险，制定正确竞争和投资战略决策的重要决策依据之一。本报告是全面
了解行业以及对本行业进行投资不可或缺的重要工具。观研天下是国内知名的行业信息咨询
机构，拥有资深的专家团队，多年来已经为上万家企业单位、咨询机构、金融机构、行业协
会、个人投资者等提供了专业的行业分析报告，客户涵盖了华为、中国石油、中国电信、中
国建筑、惠普、迪士尼等国内外行业领先企业，并得到了客户的广泛认可。
 
本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等数据
库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及市场
调研数据，企业数据主要来自于国家统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数据
主要来自于各类市场监测数据库。本研究报告采用的行业分析方法包括波特五力模型分析法
、SWOT分析法、PEST分析法，对行业进行全面的内外部环境分析，同时通过资深分析师
对目前国家经济形势的走势以及市场发展趋势和当前行业热点分析，预测行业未来的发展方
向、新兴热点、市场空间、技术趋势以及未来发展战略等。
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