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摘要  系统地分析了目前关中地区农业观光旅游存在的主要问题 ,提出了6 项具体措施。
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  关中是我国文物旅游资源拥有量最多的地区之一 , 近些

年来随着国民收入水平的提高, 农业观光旅游也有了快速的

发展, 但是目前仍然存在一些问题, 这些问题将影响关中农

业旅游的可持续发展, 因此诊断分析存在的问题并提出相应

的措施很有必要。

1  关中农业观光旅游发展现状

目前关中农业观光处于农业旅游发展的第2 个阶段, 旅

游开发有一定的主题和活动安排 , 旅游产品由中小型集团公

司开发管理, 中小型旅行社参与。其中高科技农业观光以杨

凌为中心, 农业高科技游园充分向旅游者展示了国内外最新

的农业科技成果, 而且富于参与性、观赏性。另外杨凌农业

旅游基础设施得天独厚, 交通通畅, 环境优美 , 有多个会议展

览中心 , 每年一度的农业高科技成果展览会也极大地提高了

民众对杨凌的感知程度, 它是目前关中农业旅游知名度最

高、基础设施最好的农业旅游区, 其经营模式是旅行社+ 公

司化。农家乐旅游目前发展模式主要为公司+ 农户, 主要利

用公路主干道的交通便利条件, 以某个已开发的旅游景点

( 或景区) 作为依托, 以农业种植、乡村风俗、风味小吃、民间

工艺、土特产等作为旅游资源的卖点。目前关中农家乐旅游

有2 种类型, 一是民俗文化型的农家乐, 如宝鸡市岐山县; 二

是打造绿色品牌, 以绿色为主线 , 以民俗农耕文化作为主题 ,

如淳化县农业旅游开发。水利工程旅游主要以垂钓、游艇

( 船) 为主, 如黑河水库、冯家山水库、石头河水库等, 其经营

方式以承包为主。

关中农业观光旅游以文物、红色旅游资源为依托, 以生

态旅游为基础, 传统的农业与新兴的旅游业有机结合, 已成

为解决“三农”问题一个重要的途径, 成为农业经济发展的新

亮点, 农业观光旅游已初具规模。

2  关中农业观光旅游存在的问题

2 .1 环境污染问题严重  从业者环境意识普遍淡薄, 大量

使用农药, 主要表现: 一是为了使农产品外形美而大量使用

农药; 二是为了消灭蚊蝇, 很多农户每天最少2 次喷洒农药。

过多地使用农药, 必将产生农药污染问题。一方面, 一部分

农药会以粉尘等颗粒形式散逸到大气中, 残留在作物上的仍

旧可挥发到大气中 ; 进入到大气的农药通过气流运输到其他

地方, 形成大气农药污染 , 但更多的农药留在土壤中 , 造成土

壤农药污染。白色污染随处可见, 对旅游者限制措施也较

少, 一些旅游者随便丢弃废弃物, 特别是废旧电池等会使土

壤遭到重金属污染; 一些景区没有清洁员, 环境保护设施
�
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也不全, 汽车等交通工具随处可见, 造成噪音污染、尾气污

染, 特别是尾气污染, 造成铅、锌、铬等重金属污染, 沿交通线

路形成污染带。

2 .2  旅游专业人才缺乏  目前农业旅游存在的普遍问题是

旅游专业人才缺乏, 从业人员大部分只经过短时间的培训 ,

部分人员是从其他部门抽调的。由于农业观光旅游的季节

性, 在旺季时, 大部分县导游是从其他部门抽调的, 没有资质

证书。由于景区主要在农村, 所以旅游院校的学生不愿意留

下, 加之旅游刚开发, 各项设施较差 , 从业人员待遇较低 , 很

难吸引到旅游专业人才。这是关中发展农业旅游的瓶颈。

2 .3 设施建设与农村环境不协调, 破坏旅游氛围  设施建

设的外形应以“土”为主 , 从目前来看, 大部分农村建筑似乎

为了迎合部分观光者的需要 , 取掉了“土”的特色 , 丧失了原

来的风味 , 而增加了现代城市的一些特色。从建筑物材料

上、造型上都被城市建筑所感染。主要存在问题有: 用材上

缺少土木结构的房子 , 地砖普遍铺设现代建材市场上的低档

次地砖, 建筑物的外形上很多采用贴瓷片和琉璃瓦, 色彩冲

突明显, 与周围景观不协调; 另外农村村舍缺乏统一规划, 很

多地方农民各自为政, 楼层、样式随机性强, 风格不一, 缺少

地方特色。因此, 建筑设施与农村环境很难协调, 破坏了以

农村为特色的旅游氛围, 很难让人深刻领会到农村的意境。

2 .4  缺少市场意识 目前关中农村旅游经营者普遍存在着

市场意识淡薄问题, 旅游市场自主开发意识不强, 宣传力度

不够。表现一是“等”, 就是等游客来, 而不是主动出击, 到西

安、咸阳、宝鸡等大城市“请”; 二是“靠”, 就是想靠政府来做

市场开发工作, 靠政府扶贫基金来投资旅游设施建设; 三是

“要”, 就是要政府解决旅游开发中出现的各种问题。当然 ,

政府在旅游市场推广方面的责任是无可厚非的, 政府通过旅

游扶贫解决“三农”问题是责无旁贷的, 但这种纯粹“等”、

“靠”、“要”则会坐失良机。

2 .5  参与性不强, 线路设计不尽合理  大部分县( 区) 旅游

类型少 , 活动内容较为单一, 且线路设计不太合理。主要表

现在, 大多数农村旅游项目仍停留在观光层次产品上, 缺乏

参与性、较深层次民俗、文化体验性的项目。农村观光旅游

线路应以中小尺度设计为主, 农村作为游客一个落脚点, 到

这个“家”之后游客向四周扩散, 目前大多数村与村之间交通

不畅, 更缺少停车位和停车服务, 难以适应快速增长的自驾

车旅游。1 日游线路来回车行往往超过10 h 左右的路程, 旅

游时间比较短, 步行线路也是行多停少 , 停留在走马观花上。

各旅游点应加大活动内容的安排 , 增加游玩的时间。

3  解决关中观光农业发展主要问题的对策

3 .1  制定可行的环境保护措施  首先在景区设立分类的垃
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圾收集箱, 避免游客的废弃物无处可扔 , 设立垃圾箱标志, 定

期对垃圾进行收集整理 , 对不同类型的废弃物应分别处理 ,

避免二次污染, 特别是游客用过的电池, 一定要专门处理。

其次村舍和景区应该有专门的环卫人员, 对个别游客的不文

明行为产生的后果( 如乱扔垃圾) 应予消除, 随时保持良好的

环境卫生。农产品避免过量喷洒农药。

3 .2 加强基础设施建设

第一, 加强道路建设。大部分乡村利用靠近国道的区位

优势, 但由国道进入村庄可进入性差, 因此应该积极采取措

施, 修建进村道路及村中街道。一方面可以争取国家的扶贫

支持; 另一方面可以投资的形式吸引游资和村民集资。

第二, 建设停车场。村中应建设接待中心, 开辟场地作

为停车场, 野外景区也应该设立专门停车的地方, 避免随便

停车及大车没法掉头等现象。

第三, 农家乐房舍的修建。农家乐房舍的修建避免使用

劣质建材, 室内装修做到少而精, 以干净为主, 避免大而全。

整个装饰要与乡村氛围气息相协调, 避免给游客的感觉是到

了城市的家 , 要给城市人一种回老家的感觉, 所以建材选择

上要环保, 色调以本土化为主, 与周围环境必须协调 , 具体是

突出绿色、黄色( 黄土地的本色) , 增加古色。

3 .3  开展旅游人才培训和引进  首先利用农业旅游观光的

淡季, 分批次对从业人员进行培训, 可以采取由政府出面, 聘

请有关专家到农村免费为农民上课, 以面对面地直接教学 ;

旅游管理局定期邀请旅游专家亲临指导, 现场答疑。其次 ,

组织从事旅游接待的村民外出考察学习, 如河北张北现象很

值得从业人员学习。再次, 选派一些青年到旅游院校去学

习, 使从业人员素质不断优化。另外 , 通过大力宣传、动员旅

游院校毕业生回乡工作。

3 .4 加强宣传促销工作  以政府为主导, 通过多种媒体进

行宣传, 政府主要做好市场的推广工作 , 可以利用广播电视

媒体进行宣传报道 , 也可利用某县—西安或咸阳客车做“车

皮”宣传广告, 通过多种形式对外宣传, 增加人群的感知程

度, 减少人们的感知距离。各县的乡村要分析清楚自己的主

攻市场 , 在各自主攻市场重点进行促销、宣传。从宣传词上

下功夫, 最好利用一句话能概括出自己的旅游特色, 如淳化

县可以考虑从民风和民俗上下功夫, 如“淳化民风甲天下”,

切忌大而全, 反而没有了特色。其次, 通过争取举办一些地

区性的会议 , 增加知名度, 这一点对尚在起步中的农业观光

旅游的发展非常重要。

3 .5  加强参与性的项目开发 目前农业观光旅游参与性的

项目仅限采摘等活动, 应加大开发参与性的项目, 如婚俗, 关

中各地婚嫁习俗差异较大, 应加强开发 , 让游客参与其中, 体

验不同时代、不同地方的婚嫁习俗。让游客可以亲手制作一

些手工艺品, 如刺绣、织布等, 有些项目虽然直接经济效益很

小, 但可以增加旅游者的兴趣 , 争取回头客。

3 .6  旅游线路设计要科学合理  目前关中农业旅游线路设

计不尽合理, 从线路设计上, 以中小型线路为主, 以某个主题

作为线路的特色。全年的主题线路, 可以不受季节的限制 ,

如民风民俗线路; 关中四季分明 , 农业季节性特色鲜明, 可以

设计季节性的旅游线路, 突出地方季节特色。让游客每个季

节都能感知新意。如春天进行踏青旅游线路的设计, 观花与

摇蜜线路的设计, 秋天采集线路的设计。
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般原则 , 即合法原则、最高最佳使用原则、估价时点原则和

替代原则等。

4 .2  正确确定委估土地的权利状况  土地价格的本质是

地租的资本化 , 是土地权利及其土地预期收益的购买价格。

不同的权利可取得不同的土地收益 , 相对应不同的土地价

格。在进行土地使用权价格评估前, 必须查询土地登记资

料和进行现场查勘 , 以确定评估对象的各种权利状况 , 明确

评估的是土地的何种权利价格。划拨土地使用权受地上合

法建筑物的合法用途影响, 具有不同的利用性质。土地估

价机构应按登记的用途进行价格评估[ 4] 。

4 .3  选用合适的评估方法  目前的土地估价方法主要有5

种, 即市场比较法、成本逼近法、收益还原法、假设开发法和

基准地价系数修正法。针对不同的估价目的 , 不同类型的

土地用途 , 应该选用不同的估价方法。在应用上述方法时,

要充分了解当地土地市场的发育状况和现行的土地政策,

合理确定各种评估参数 , 对同一宗土地要选用2 种以上( 含

2 种) 不同的评估方法进行评估 , 使评估结果趋向客观。

4 .4  依法设定土地使用年限  土地使用权价格是该宗土

地在特定用途下未来若干年的净收益的现值之和。划拨土

地没有土地使用年限 , 但是如果把划拨土地使用权价格定

义为无限期的土地价格 , 则与我国现行的土地使用制度不

相符。在评估时 , 应该按照《土地管理法》中对各类用途的

出让土地使用权的最高使用年限的有关规定, 将划拨土地

使用权假设为出让土地使用权 , 将土地使用年限假定为从

估价时点起计各类用途用地的法定最高年限。

4 .5  划拨土地抵押价格评估结果包含土地出让金  划拨

土地虽然没有经过一级土地市场 , 但是将划拨土地使用权

用于抵押时 , 其价格构成中应包含土地使用权出让金。根

据《中华人民共和国城市房地产管理法》第50 条规定 :“设

定房地产抵押权的土地使用权以划拨方式取得的, 依法拍

卖该房地产后, 应当从拍卖所得的价款中缴纳相当于应缴

纳的土地使用权出让金的款额后 , 抵押权人方可优先受

偿。”如果评估价格扣减土地使用权出让金 , 则对抵押人有

失公平。
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