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一个产业的投资决定了一个产业的未来。旅游业正在建设成为国民经济的一个重要产业，处于一个转型升
投资研讨会，是非常必要和有意义的。笔者拟从三个方面阐述旅游投资引领旅游业转型升级，涉及到时代背景、投

 
    一、旅游投资面临转型升级 
 
    21世纪是一个伟大的中国世纪，是一个休闲的时代，更是一个财智的时代。改革开放29年来，中国的经济

来的平均增速更是超过了10%；中国的GDP总量去年已经居世界第四位，到今年很有可能超过德国，成为
澜壮阔的快速城市化进程中，在经济快速发展的同时，人们生活水平不断提高，恩格尔系数持续下降。按照旅游行
水平的提升，旅游消费也将呈现出从观光向休闲及度假升级的态势，这种宏观的经济发展势头为旅游消费
需求和对生活质量的需求是无限制的，因此对休闲旅游的消费需求也是无限制的，从理论上讲休闲旅游产业发
学发展观、扩大内需、北京奥运会、上海世博会、实行长周末和强化执行带薪休假、交通大发展等重大利好刺激下，中
发展期，旅游投资日渐成为新的投资增长点。所以旅游投资应该顺应这样的大潮流，引领旅游产业的升级
升级，从而进一步促进消费结构的升级，从而形成一个良性的循环。 
 
    二、旅游投资呈现五大显著特征 
 
特征一：多环节配合。从目前最新的研究表明，旅游产业具有无边界的特征，与之相关联的有109个行业
链。旅游投资的收益也需要产业之间的无缝链接与良性联动，需要旅游产业链各环节的提升与质量保障。

 
    特征二：差异性很大。由于旅游的产业链长，投资领域多，涉及的旅游项目的复杂性和差异性很大，加上
投资商的投入力度、回报率要求等因素不同形成了旅游商业模式上的巨大差异。 
 
    特征三：高投入与长效性的投入产出特征。旅游从原来的低门槛逐渐发展到目前的中高门槛，预计未来
提高是由于消费升级、产品升级、进入性投资加大及竞争加剧造成的，同时旅游又是一个持续回报的长效投

 
    特征四：外部约束性。尤其是体现在法律和保护两方面的约束，由于大部分旅游资源是国家所有，纳入了法律保
进入市场流通，形成旅游资本化的障碍。另外，生态和文物保护等客观上也造成了很多限制。 
 
特征五：旅游投资的高敏感性与高适应性并存。旅游受政治动荡、军事冲突、自然灾害、流行病、金融危机
上旅游业抗风险和调适恢复能力也很强。 
 
    三、旅游投资关注的问题 
 
    旅游投资者最关心的两个问题是：把握一个机会需要投入多少资金？将会产生多少收益？ 
 
    因此我们必须要充分的考虑旅游项目的收入模式。对于传统的观赏观光的收入模式结构，我们可以概括
（门票）、二道（索道）、三餐（内部餐饮）、四购（购物亭）的模式。随着旅游的日新月异的发展和人
的收入模式、度假旅游的收入模式、区域开发的收入模式乃至旅游地产的收入模式将越来越多。例如，对
收入和带动性的收入是一个组合性的安排，也就是说核心项目收入在前期可能是最重要的收入，但不一定是
区域开发商将享受土地增值的收入、项目合作的收入、房地产开发的收入等。这在旅游地产的商业模式结
小城镇的开发就是和公共建设的开发、土地开发、旅游产业开发这三重任务有机结合起来，其收益也来自于

 
从投资理论来说还有一个很重要的因素，就是投资收益和风险。其中一个很重要的分析工具就是盈亏平衡
的投资行业。当经营越过盈亏平衡点后，固定资产投资规模越大的项目收益率越高，相反则越低。微小的



动，因此是一个经营风险较大的行业，比如像过去“梦幻乐园”的倒闭就体现了这样的一种高风险性。 
 
    四、旅游投资的实操策略 
 
    策略一：寻找好的投资项目 
 
    从近年资金流向看，居于第一位的是旅游景区类项目，其次是基础设施和饭店类项目。这是因为旅游景

 
    除了传统的观光型景区之外，各类度假休闲型设施也将成为新的投资热点。总体来看，中国的高品质休
的高品质度假区来满足市场的需求。在热点的投资领域还包括一些专项的旅游产品，包括温泉、古镇、生
游船旅游、海洋旅游、乡村旅游等一批休闲娱乐产品。另外特别是一些功能性配套的领域，例如旅游特色餐
品开发等也颇具潜力。 
 
    饭店也是一个热点投资领域，尤其是高档酒店和经济型连锁酒店。投资中国的酒店业已经成为外资进入中
奥运、世博会利好的影响，北京和上海成为外资投资酒店最青睐的城市，一些二线城市也开始受到外资的垂

 
    另外旅游新业态也是投资的热点，最具代表性的就是旅游地产和休闲地产。主要有四种模式：主题公园
房产模式；产权酒店模式；古城区、古村落改造型模式。 
 
从热点的投资区域来看，在“十五”期间基本上还是沿海发达省份占据前列，但是在“十一五”期间初步
成为了新的热点投资区域。这也是与西部大开发和中部崛起政策以及资源禀赋优越有很大关系。 
 
    策略二：寻找资金 
 
有好的项目不怕找不到资金。如果我们对项目进行了很深入的分析和挖掘，在现有的总体流动性过剩的大前提下找到
前公司形式投资是中国旅游投资的一个主体，其次是政府和银行的贷款，然后是外资。旅游项目的融资途
行信贷、私募资本融资、整体项目的融资、政策项目的融资、产权融资、信托融资、国内上市融资和海外融
求，即投资人怎么能够赚钱，项目如何策划和包装，盈利点在哪里等。另外就是怎么样从产业链的角度进

 


