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摘要!景区休闲度假房地产价值的形成包括成本构成和市场构成!通过对成本构成和市场构成的分析!

两个方面都有资源的贡献"我国各种旅游资源的产权一般为国家所有!对旅游资源贡献就需要在房地

产的投资者和资源的所有者之间进行分摊"提出了旅游房地产的成本构成和市场构成!并提出了旅游

资源贡献分摊的概念!并通过实例分析了景区贡献的计算及其分摊!在理论上和实践上完善了我国的房

地产价格管理体系"
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!!休闲度假房地产是旅游房地产的重要组成部分$
是为满足旅游者休闲度假为目的的房地产的统称%其

重要的特点 是 这 类 房 地 产 的 居 住 者 以 休 闲 度 假 为 目

的$而非以长期居住为目的&其各种设施和管理都是为

了满足消费者的休闲度假需要而设置%具体来说$到

目前为止$休闲度假房地产主要包括景区住宅’分时度

假’产权酒店以及时值度假型酒店等%从狭义上来讲$
一些学者将这些房地产又统称为旅游房地产%这里我

们不去彻底 分 析 旅 游 房 地 产 和 休 闲 度 假 房 地 产 的 区

别$我们在这里暂且认为休闲度假房地产属于旅游房

地产的其中一部分$隶属于旅游房地产的范畴%抛 弃

争议$这里将其界定为休闲度假房地产%
近年来$随着我国城市居民生活水平的提高$对于

休闲度假的需求有日益增多的趋势%为之在海 南’江

西’云南等地 掀 起 了 的 旅 游 房 地 产 开 发 建 设 的 热 潮%
其他一些地区如甘肃平凉也开始关注休闲度假房地产

的开发$用来满足周边以及游客的休闲度假需 要%本

文不去涉及休闲度假房地产的开发建设$仅从其价值

构成角度分析其价值的运行规律%该研究的目的主要

是解决目前蕴藏在休闲度假房地产价值内部的价值组

成$用以剖析其价值的合理分配$并为休闲度假房地产

的价值评估提供理论依据%
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+!景区休闲度假房地产价值的成本构成

房地产的成本构成就是从开发商!生产者"角度出

发#研究房地产的价值组成$就房地产价值而言#有内

在价值%市场价值%理论价值%交易价值%评估价值%投

资价值等等$从成本出发分析房地产的价值组成#可

以看出房地产价值的形成路线$其他方法还有通过市

场价格比较分析房地产价值#这种分析方法可以真实

反映房地产的市场价值#但是不能反映出该价值的形

成路线#不利于蕴含在价值中的各种成本之间的分摊#
无法分析不同成本因素对房地产价值的贡献$所 以#
这里分析休 闲 度 假 房 地 产 的 价 值 构 成 就 是 从 开 发 商

!生产者"角度分解#便于价值的分摊和管理者对价值

的分析利用$

+’+!一般房地产价值的成本构成

一般房地产价值的成本构成包括土地 价 值%房 屋

的重置价值$其可以细分分为土地价值%建筑物的 直

接成本和间接成本以及企业家利润$根据房地产价值

成本估价基本观点#全新改良物成本加上适当的企业

家利润#再减去折旧#并加上土地的价值#等于其全部

房地产的市场价值#即其基本计算法则为&

!建造成本

f企业家利润

@折旧

f土地价值
市场价值

+’!!景区休闲度假房地产价值的成本构成

就景区休闲度假房地产而言#其成本也 包 括 了 一

般房地产的所有构成成本内容#其内容构成了休闲度

假房地产的自身成本内涵$但不是其全部$景区休闲

度假房地产一般来说都是修建在具有一定影响的自然

旅游资源附近#如山川湖泊$这些旅游资源有的是 全

国性影响的#有的则具有地区性影响’有的作为旅游目

的地已经非常成熟#有的还出于发展或起步阶段$周

边景区对休 闲 度 假 房 地 产 价 值 的 形 成 具 有 很 强 的 影

响$云南丽江古城#其新开发的束河古镇作为休闲 度

假房产已经形成规模#人气很旺#具有一定的特色$其

成功所在有两个大的方面因素#其一是云南作为全国#
乃至世界旅游的重要目的地#具有极其丰富的旅游资

源#大理%西双版纳%香格里拉#等都已经成为了世界闻

名的旅游圣地’其二是丽江本身所拥有的得天独厚的

天然气候条件#玉龙雪山成为了云南旅游线路上的一

颗璀璨的明珠#令旅游者神往$在束河古镇的休闲 度

假房地产的价值构成中#旅游资源因素成为其中重要

的因素之一#这在会计成本中是无法体现出来的$如

果没有玉龙雪山#就不会有束河古镇休闲度假房地产

的成功$根据调查发现#这里的消费对象主要以 外 地

游客#本地无法形成足够的消费支撑$由此可见#对于

休闲度假房地产价值构成而言#除了一般房地产的成

本外#环境的影响至关重要$这里的环境因素主 要 就

是旅游资源对其所作的贡献$
为此#景区休闲度假房地产价值的成 本 构 成 应 该

包括建造成本%企业家利润和土地价值之外#还有景区

贡献$其基本计算公式应该调整为&

!建造成本

f企业家利润

@折旧

f土地价值

f景区贡献
市场价值

+’G!景区对休闲度假房地产价值贡献量的分析模型

一般来说#旅游资源和休闲度假房地 产 之 间 的 价

值是互相影响的$旅游资源的类别呈现出的是多样化

的特征#有文化旅游资源%有自然风光旅游资源%甚至

是气候都可以纳入到旅游资源之中$旅游房地产对旅

游资源的影响是双向的#随着房地产的建成#有提升旅

游资源价值的一面#随着房地产的建设量的增加#也会

有负面的影响#尤其是对自然景观类资源价值的影响$
由于各类旅游资源一般是处于静止的状态#这里着重

以自然风光类旅游资源!景区"对景区休闲度假房地产

的影响为例分析旅游资源对旅游房地产的价值贡献$
根据城市地租理论#城市地租是与城 市 中 心 的 一

个函数#随着距离城市中心距离的增加#城市地租#进

而使城市地价是逐渐递减的$如图+所示#递减 到 一

定程度#城市距离对于地价的影响将逐渐减弱#为此地

价呈现出一条不随与城市中心距离相关的值$

图+!单中心地租地价模型

如果不考虑景区周边城市中心和其他具有吸引力

的环境#如景区意外的其他景点#包括山川湖泊%生态

森林等的影响#仅仅考虑单一资源对旅游房地产价值

的影响#就会有类似单中心城市地租地价模型的旅游

)#+ 重 庆 建 筑 大 学 学 报 !!!!!!!!!!!!!!!第!"卷
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资源贡 献 模 型!如 图!"由 此 可 以 得 出 资 源 的 贡 献

值为#

2j1$.!&%
式中!2&景区的贡献值

.&房地产 所 在 中 心 位 置 距 景 区 边 缘 的 距

离"这里所说的景区边缘!是指景区的控制性详细 规

划所划定的资源保护区域的边缘"如国家风景名胜区

规划划定的风景名胜区的规划范围的边缘!在规划区

内不得设定为建设区域!这里的地价是不能通过土地

的转让实现的"如武汉市禁止在东湖景区内设立各类

开发区和在核心景区内建设宾馆’培训中心’疗养院以

及与风景名胜资源保护无关的其他建筑物"在景区内

对旅游房地产的贡献值为)"

&&其他影响因素

假设其他因素保持不变!则休闲度假房 地 产 的 价

值变化随着距离景区边缘的增加而递减!递减的幅度!
即距离带来的价值增量为#

N2jN1$.%N.
其中!N1$.%])

图!!单中心地租地价模型

由此可以得到景区休闲度假房地产的成本价格的

计算模型为#
景区休闲度假房地产价值j正常房地产价值f

景区边缘的贡献值f距离带来的价值增量

式中!正常房地产价值是指一般房地产 再 没 有 受

到旅游资源影响的情况下所拥有的价值量(其中的景

区边缘贡献值f距离带来的价值增量即为影响景区对

房地产价值所带来的贡献"景区边缘贡献值为景区对

休闲度假房地产的最大贡献值!在单价上等于景区休

闲度假房地产的价值与不考虑景区影响的一般情况下

房地产的价值的差额"

!!景区休闲度假房地产的市场价值形成与

构成

!!从市场角度看!任何一种商品的价值都是通过供

求关系的调整实现的"景区休闲度假房地产的价值形

成也是如此!其价值也是供求关系变动的结果"一 般

来说形成价格的促成因素主要包括三个要素!即两个

主体和一个客体"我们这里想通过比较该三个要素之

间的关系来分析在房地产价格的形成过程中要素之间

利益的平衡!并引入政府和社会对休闲度假房地产价

值形成具有决定性的另外两个要素"
在市场上!客体休闲度假房地产需要 满 足 两 个 方

面的需求!其一是开发者的需求!能够为开发者带来经

济利润!甚至是超额利润(其二是投资者的需求!能够

满足投资者使用方面的需求"这两个方面的需求我们

暂且使用效用的概念统而概之"
作为开发商!其开发休闲度假房地产 的 最 终 目 的

是赚取利润"按照经济学的观点!市场价格的构 成 主

要是两个部分#经济成本f超额利润"其中的经 济 成

本包括会计成本!也叫显见成本(还包括隐含成本!即

开发商使用自有的生产要素应得的利息’地租’管理者

的报酬!这也叫经济利润"超过经济成本的利润 就 是

超额利润"开发商希望得到的是更多的超额利润"但

是只要是市场价格大于经济成本!对于开发商来说就

是可行的!可以接受的"
作为投资人的消费者!其希望的价格 应 该 是 越 少

越好!那样就可以获得更多的消费者剩余"所以 从 投

资人角度!其对消费客体有一个价值判断!该价值是消

费者的心理价值!主要有两个部分组成#价格f消费者

剩余"对于消费者来说!只要价格小于消费者的 心 理

价值大于市场价格!就是可以接受的"
那么市场上的价格应该游离于开发商和消费者心

理价值之间$我们将开发商的经济成本也看做是开发

商的心理价值%"也就是 开 发 商 的 经 济 成 本 心 理 价 值

一定要小于 消 费 者 的 包 括 消 费 者 剩 余 的 心 理 价 值 之

间!这样的市场是有效的"那么究竟是多少!要看二者

之间的谈判能力"
这里需要谈及的是!作为休闲度假房地产!其往往

与山川河流湖泊联系在一起!在开发商的心理价值里

一定将这些因素考虑了在内!但是对于这些山川湖泊

的形成甚至管理!开发商往往并没有给予投入!这些我

们就将其称为外部性"这就是在前面我们称为的旅游

资源贡献"
为此!在休闲度假房地产市场上的供 给 者 和 消 费

者之间就存在这样的关系#

\j1$8!V%))))))))))$+%

"A!#Vj4$\!F!C!S!6!l!go%))))$!%

"A!#8j3$\!J!\i!:!W!g%)))$G
(
)

* %
式中#

8))))))))))消费者的效用

V))))))))))开发商利润
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\!!!!!!!!休闲度假房地产市场价格

F"C"S"6"J"\i"W":"go分 别 表 示 土 地 价 格#建 筑 安

装价格#管理成本#利息支出#收入水平#相关房地产市

场价格#消费者的预期#影响开发商利润的随机变量和

影响房地产价格的随机变量$
由于消费者的目标是效用的最大化"为 此 其 希 望

的是价格越低越好%对于供给者开发商来说"其目标是

利润最大化"单纯从价格角度是越高越好$但是市 场

决定了供给者的各项成本构成和水平"也有一个市场

化的利润率水平"有些情况下也可以认为是一个收益

率水平"这些决定了供给者的最低期望收益$也就 是

说"供给者的期望最低价格为&

\oj2fVo!!!!!!!!!!!’A(
式中&

\o!!!!!!!开发商的最低期望价格

2!!!!!!!开发商的总成本

Vo!!!!!!!开发商的最低利润

对于消费者来说"其也有一个期望价格"他的期望

价格并 非 是 最 低 价 格"而 是 一 个 最 高 价 格"可 以 表

示为&

\pj8ofS!!!!!!!!!!!’#(
式中&

\p!!!!!消费者的最高期望价格

S!!!!!消费者的期望获得的消费者剩余

8o!!!!!消费者的获得的最低效用价格

市场价格形成的基础心理条件是&

\o-\p!!!!’B(
其中\oj\p是一个特殊情况"这 种 情 况 下 形 成 的

交易是一种最为均衡的状态"但是这种均衡只能发生

在一瞬间"属于可望而不可及的"这种市场是不稳定的

市场$而\o,\p则是市场形成的最普遍状态$只有这

样"交易双方才 能 通 过 绝 对 的 博 弈"经 过 讨 价 还 价 形

成最终的交易价格$而\o%\p的状态下"市 场 是 不 存

在的$其中高于开发商最低期望价格部分的价值属于

影响资源所带来的贡献$

G!旅游资源贡献的价值分摊及计算实例

G’+!旅游资源贡献的价值分摊

由于在景区休闲度假房地产的价值中资源贡献占

据相当的比例"而目前我国的资源一般都属于国家所

有"对于开发商来说这种资源的贡献属于外部性因素"
影响景区休闲度假房地产价值的景区所有者有必要参

与其中贡献的价值分摊$其原因在于如果所有者没有

参与其中的价值分摊"那么会认为增加开发商的开发

利润"促使开发商增大力度开发$目前景区的国家 所

有和警区周边的国家规划管理可以从制度上实现其中

的分摊$其途径是通过在基准地价中增加环境的影响

价值变量"对景区影响范围内划出地价区段作为独立

的地价区域"并确定其中的一般基准地价和超额分摊

系数$若按照房价计算同样如此$

G’!!崆峒古镇问道驿站旅游资源贡献计算

G’!’+!成本路径的景区贡献度计算!甘肃省平凉市

崆峒山下的崆 峒 古 镇 项 目’见 图G(占 地G))亩"建 成

后的休闲类房地产的市场价值为!#))元)X!"按照平

凉市的一般住房的价格标准"市区内的住房价格一般

为+#))元)X! 左 右"考 虑 其 楼 层 数#位 置 等 因 素"城

区内一般为多层建筑"这里为两层到三层的别墅式院

落形式"根据估价师的总和判断"如果没有崆峒山的直

接影响"在崆峒古镇问道驿站项目所在地区的这类房

屋的房价应该为+B))元)X!"由此可以得出景区的贡

献度为"))元)X!$

图G!平凉市崆峒古镇位置与周边规划图

G’!’!!市场路径的景区贡献度计算!崆峒古镇问道

驿站的休闲度假房地产市场价格为!#))元)X!$根

据市场价格的基础心理条件法则"消费者的最高期望

价格高于!#))元)X!"而开发商的最低期望价格低于
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!#))元!X!"由于这个价格是一个均衡性的价格#所

以可以认为 这 个 价 格 是 双 方 经 过 市 场 评 价 得 到 的 结

果"其中#高于开发商的最低期望价格的部分为资 源

贡献量"根据测算#该地区的征 地 费 为G万 元!亩#建

安成本 为E))元!X!#基 础 设 施 配 套 费 为 建 安 成 本 的

G)]#开发商的 投 资 利 润 率 为!)]#土 地 使 用 权 出 让

金一般为征地费的#)]#容积率为)’E#那么开发商的

最低期望价格应该为$

开发商最 低 期 望 价 格j%G))))BB*l)’E
&+f#)]’f

E))&+fG)]’(l&+f!)]’j+GA"元!X!

由此可见#其中的++#+元!X!&!#))@+GA"’的

价值是旅游资源带来的贡献"
结合G’!’+#按 照 一 般 房 地 产 价 格 评 估 的 一 般 思

路#取两种计算结果的算术平均值作为其中的景区的

价值贡献#即$

崆峒 山 景 区 的 最 大 价 值 贡 献 j"))f+GA"! j

++!#元!X!

根据平凉市和崆峒山的距离#按照城市 和 景 区 对

房地产市场价格的影响对等的原则#可以进一步确定

景区的影响范围为#ZX#则可以进一步得出贡献影响

计算模型为$

[\j++!#@!!#N@@@@@@@@@@@@&*’

G’!’G!崆峒古镇问道驿站景区贡献度的分摊!景区

贡献度计算的假设条件是景区所有者以其贡献参与投

资#而开发商以其社会贡献&一般情况下的市场价值’
参与投资#二者根据投资额的比例对景区贡献度进行

分摊#由此确定崆峒古镇问道驿站项目的崆峒山景区

贡献的分摊双方的分摊比例"即$

崆峒山景区所有者的分摊比例j
景区贡献量

景区贡献量f开发商社会贡献量l+))]j
++!#
!#))jA#]

崆峒古镇问道驿站开发商的分摊比例j
开发商社会贡献量

景区贡献量f开发商社会贡献量l+))]j
!#))@++!#
!#)) j##]

崆峒山景区所有者分摊的单位价值j景区贡献量lA#]j++!#lA#]j#)B’!#元!X!

崆峒古镇问道驿站开发商分摊的单位价值j景区贡献量l##]j++!#l##]jB+E’*#元!X!

A!结论

景区旅游房地产价值的形成包括市场价值的形成

和成本价值的形成"而景区对其影响是其中的重要内

容之一"在分析景区房地产价值时必须将景区的贡献

分析在内"为了强化对景区贡献的合理分配#需要 引

入旅游房地产景区价值的分摊"崆峒山景区对崆峒问

道驿站项目的景区贡献量计算及其分摊#可以认为作

为景区所有者的国家行使对景区贡献分摊的参考"这

种分摊方式可以应用于在基准地价中增加景区贡献的

定量分析#进一步完善和充实我国旅游资源贡献管理

和完善我国的房地产价格管理体系"
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