
在社会上都在质疑旅游地产时，为何要坚持上马，有没有考虑其中的风险？
“开发白鹭岛的过程完全是摸着石头过河，充满太多不确定因素”关注点①

与张旭东的对话是在恋子湖畔的一个亭

子上进行的，一面是充满现代气息的御龙山

庄，一面是初冬阳光映射中的平静湖面。恰

逢晴天，湖另一侧的连排别墅和山上的植被

清晰可见。

张旭东和白鹭岛的结缘纯属偶然。2003

年下半年，一次在朋友圈子聚会上，他听说了

关于白鹭岛的事，便前往实地考察，被眼前的

美景所折服，脑子里便蹦出了在白鹭岛投巨

资开发生态旅游的念头。

但要知道，那时的白鹭岛还不叫这么唯

美的名字，人们称呼那里“复兴林场”，除了原

生态美景外，其他几乎一无所有，“当时连最

基本的水和电都没通，我们进山考察除了步

行，只能坐拖拉机……”张旭东回忆说。

1.7万亩的开发面积，需要雄厚的资金沉

淀；旅游地产作为一个新兴的领域，与普通地

产开发有着较大的差别；市场上失败的例子不

少，运营过程中的很多细节需要自己“摸着石

头过河”……回想往事种种，张旭东唏嘘不已。

有人说你是旅游地产狂人，也有人说白鹭岛开发创造了奇迹，真实情况如何？
“我们的开发速度太慢，已经感觉落后于市场的发展关注点③

张旭东告诉记者，接下来，他还要斥资上

亿对景区内酒店公寓重新装修，让白鹭岛尽

善尽美，从硬件设施、到软件服务都要有提

升。明年年初还将推出“家庭式”度假服务项

目。“我们的开发速度太慢，已经感觉落后于

市场的发展了。”

白鹭岛并非张旭东的终极追求。在忙碌

于白鹭岛收尾工程的同时，他已经把目光紧

紧盯住了安徽丰富的山水资源，他想尽情地

挥毫，编制一个大“旅游帝国”的规划。

采访中，他向记者透露，就在南京南郊，

与知名的横溪石塘竹海接壤、坐拥国家级自

然风景区濮塘风景区核心，一个全新的旅游

度假项目——龙湾水文化度假主题公园正在

如火如荼地建设中。

当记者问及白鹭岛在他的旅游产业版图

中的位置时，张旭东思索了片刻后说道，“白

鹭岛是我在安徽的第一个景区，我们付出很

多精力，也摸索出很多经验，这些基础会使开

发龙湾少走很多‘弯路’。假如白鹭岛成功

了，我其他项目也必定成功，假如白鹭岛失败

了，也谈不上后续的项目了”。
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在运营模式上，白鹭岛的创新之处究竟是什么？
“白鹭岛的开发我们没有向银行借一分钱，购房者也没有向银行贷款一分钱”关注点②

与其他旅游地产开发商不一样，张旭东

在投资上有个原则，就是不向银行贷一分

钱。2006 年，白鹭岛国际生态旅游度假村

创造性推出“产权公寓、免费度假”的运营

模式。

“我们把社会热爱度假的人群，以购买旅

游地产的形式吸纳成为我们的会员。”张旭东

告诉记者，这个模式的精髓就是：白鹭岛国际

生态旅游度假村承诺“五年包租，十年回购”，

会员自交付之日起，如果将房子托管给公司，

公司会以固定返利的模式来回报会员。同

时，还会赠送给会员每年一个月左右的免费

度假权益。10年后，如果会员不再需要这个

第二居所的话，公司将回购。

采访中，张旭东也坦言受国际金融环境、

房地产调控政策影响，今年以来，旅游地产项

目也“受挫”，在整体市场不景气的行情下，景

区又推出了“休闲度假卡”。

“过去一套50万的房子卖给一个人，卖的

是产权，而现在我们把同样的一套房子卖给

12个人，我们卖的是使用权，通过返租、相应

天数的免费度假形式把民间资金快速吸纳进

来，消费者购买我们的卡，满15年，可以退还

相应部分。”

专家·观点

开发者应加强文化保护意识
省旅游局巡视员 吴浩

安徽具有丰富的旅游优质资源，

大多旅游地产项目所处的地块往往

具有较强的自然景观价值或人文价

值，具有较大的稀缺性，区域升值潜

力巨大，因此，旅游地产在开发过程

中更要有文化保护意识。

但在我国很多地方，都曾经出

现错位开发，那些最精华、最优美

的自然和历史文化遗产，正成为城

市的闹市区、平庸的商业区，甚至

成为权势部门和资本的附属品，实

在令人惋惜。因此，旅游地产项目

在规划上首先就要避免走入这样

的“歧途”。

天时、地利、人和一个不能少
安徽大学旅游管理系教授 章尚正

旅游地产的开发模式属于后期

盈利型，由于地块通常远离中心城

区，拿地政策优惠，通常前期土地投

入较低，但由于基础建设投资巨大、

后期运营成本高、收益周期冗长，对

开发商的资金实力和运作能力是一

个严峻考验。

白鹭岛旅游地产之所以能够成

功，首先是其具有得天独厚的旅游资

源，其次是白鹭岛地处南京“近郊”位

置，客源市场能够保证“返租”给投资

者的利息。最后，这种开发模式在安

徽是首创，在时间上也抢占了有效时

机，天时、地利、人和一样都不能少。

旅游地产将成为一种趋势
全景旅游营销公司总经理 吴春生

事实上，继白鹭岛之后，高尔夫

球场、旅游风情小镇、产权式度假公

寓、联排别墅、独立别墅等旅游地产

项目也频频出现在安徽旅游界，从旅

游行业发展的大趋势上来看，生态度

假旅游将成为主流，这也就意味着，

未来的安徽乃至旅游地产将迎来很

好的发展机遇。

不过，从现阶段来看，开发旅游

地产的风险系数还是非常大的，目前

开发商拿下的都是二三线城市的郊

区地块，其配套不完善，不可能马上

就旺起来。若在市况不佳时，可能会

影响开发商的资金链。

18时不到，白鹭岛已经被夜色笼罩，围绕

恋子湖的一岸，通过将近5年的开发，已经拥

有了非常平整的沿湖小道。

而围绕在岸边的 410 套产权式酒店公

寓——白鹭山庄，此时犹如点点繁星，错落有

致地分布于树林之中，若隐若现的十几盏灯

光使得岛上的夜晚格外寂静。

“周一到周四都没什么人，一到周末可就

要忙开了。”白鹭岛会员餐厅掌勺阿姨告诉记

者，在岛上工作“淡旺季”非常明显，一天不用

做饭的日子也有过，早上4、5点钟就爬起来给

几百号人蒸包子的活也干过。

掌勺阿姨说吃习惯她蒸包子的人当中就

包括郑老爷子夫妻俩，如今，这对70多岁的南

京老人已经有了他们的“秘密”——隔三差五

的上岛度假一次。

带上鱼饵、扛上鱼竿，垂钓是郑老爷子来

白鹭岛的“必修课”，攀谈中，他的老伴告诉记

者，住在南京的他们，今年已经来过白鹭岛3、

4次。“这里的空气、环境都不错，天然森林大

氧吧，也确实很适合老年人度假。”

郑老爷子向记者透露，平日里，来这里的

很大部分是过来度假的退休老年人，很多也是

会员，不止一次来了，很多人都是“熟面孔”。
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白
鹭
岛 记者：在业内，很多人称你为“旅游地产狂人”？你怎么看待这个问题？

张旭东（笑）：我觉得我还称不上“狂人”吧，我有血有肉，只不过做事情比较执著、认真，一旦认准的事情就要把

它做好，我想，也只有一个有责任心的企业家才有可能带领一个企业走向成功。

记者：作为“岛主”，你平时经常住在白鹭岛吗？除了白鹭岛、龙湾外，你在皖是否还会有其他旅游大项目？

张旭东：真正做旅游的人不一定就能享受到旅游。确实，有很多人都会问，你在白鹭岛有那么多房间，肯定会经

常住在岛上吧？其实，我一年住在岛上的时间不超过2次，我的父母现在都住在白鹭岛，但我一年见他们的次数也就

1~2次，因为做旅游实在是太忙了。

另外，正如我刚开始和你说的一样，安徽有很多优质旅游资源，如果等到合适机会，我肯定还会继续在这里实现

我的旅游梦想。

记者：我们有留意到，这两天上岛度假的客人并不是很多，你们如何保证能把房子租出去返利给会员？

张旭东：任何一个度假旅游项目都有明显的淡旺季之分，白鹭岛也不例外，周一到周四人很少，周五到周日游客

“井喷”。这也就是说白鹭岛一周真正满负荷运营只有这3天时间，在其他“淡季里”，我们需要“招揽”单位培训、会务

团队，以保证客房入住率。

记者：5年来，白鹭岛经历了房地产3次调控，你觉得政策调控对旅游地产有什么样的影响？

张旭东：其实旅游地产和房地产还是有很大区别的，因此调控政策对旅游地产影响不大。无论房地产市场怎么变化，旅游、

度假、养生……这个代表了国人生活品质极大提升的潮流将越来越盛行，既不会因为房产限购而降温，更不会因为加息而停顿。

11月16日下午3点，距离合肥160多公里之外的来安县城，略显凌乱的街道已经有了冬日

的感觉，三三两两的市民踏着冬日的阳光，悠闲地逛着街。白鹭大酒店、白鹭宾馆、白鹭百货商

城……一块块矗立于街头两边的牌匾也似乎说明着这个城市与“白鹭”所不解的渊源。

而就在距离来安县城西北13公里处的白鹭岛，一个蕴含故事和神奇传说的岛屿，用它自己的变

化编织着这个城市和城市人们的梦想。

从合肥出发，沿着合宁高速，驱车一路向

东北方向前进，途径全椒、滁州，下高速之后

不足30分钟的车程便来到了来安县城。

来安县，这个早在西汉元狩元年（前 122

年）就已经有记载的小城，也因为“水”的缘

故，被世人所传颂和赞美，正如《大明一统名

胜志》中所说，“曰来安者，以水为名。来安水

在县东三里，源出来安村也”。

而当今天的我们，重新踏上这个小城之

时，感受更多的是那些“白鹭”的元素：白鹭大

酒店、白鹭宾馆、白鹭百货商城……这里的市

民似乎在传递着他们与“白鹭”的情愫。

“来安县目前来说，无论是经济发展水

平还是百姓的收入，都不能达到富裕的水

平，但是随着白鹭岛旅游度假村的开发，原

本封闭的小城逐渐有了人气，很多来自南

京、合肥等地区的游客逐渐成为这个小城的

常客。”来安县县委宣传部一位负责人如此

说道。

搭载我们前往白鹭岛的黄师傅说：“从白

鹭岛度假村2007年开发以来，我每天只要能

拉两趟到岛上的游客，这一天的收入就会有

保证了，两个来回基本能收到100元车费，相

当于我在县城里面跑一天的收入。”

一个岛屿和一座城市

一座小城 里触摸“白鹭”缩影

白鹭岛是一个蕴含故事的地方，几乎每

一片土地都有神奇的传说；白鹭岛也是一个

实现梦想的地方，无论这个梦想有多大，只要

能付诸行动就能得到丰厚的收获。

在走进白鹭岛之前，这样的广告词就已

经印记在我的脑海之中，更增添了我们一行

对于这个充满着神秘色彩岛屿的期待。

下午3点，我们终于坐在出租车上，往来

安县城西北方向行驶，便到了通往白鹭岛的

复兴路。出租车黄师傅听出我们是外地人，

不停地推荐着岛上的美食和景点，此时的他

更像是白鹭岛的一个宣传员或导游。

“你们到了岛上，一定要品尝下特色松针

系列美食，譬如松针菊花茶、松针老鸡汤，还

有我们恋子湖的鱼虾，这些在其他地方都是

很难吃到的，也是岛上特有的。”

大约20分钟车程，我们就正式抵达了白

鹭岛。若不是亲历其境，亲摄其景，也难以相

信，就在滁州市来安县城西北13公里处，会有

如此旖旎的风光。

初遇白鹭岛就是在这个初冬的傍晚，暮

色渐合，微风渐起，有灵动、纯净、高雅互动互

生的境界之美，在这里，能寻得喧嚣城市中难

得的宁静。

一个初冬 感受暮色下白鹭岛

一位老爷子 的小岛“秘密”

始于白鹭岛的“大旅游帝国”
5 年时间，白鹭岛从一个荒莽的林场华丽转变成市民家喻户晓的旅游度假胜地，实现了

1000多户家庭“与山水为邻”的梦想，其新兴的会员制“包租模式”也受到业界的争相效仿……

如果说白鹭岛是一幅画，执笔者无疑是南京乡村大世界投资旅游实业有限公司董事长张

旭东。这个被誉为“旅游地产狂人”的南京人，用他身上那特有豪气与霸气正在安徽勾勒着自

己旅游王国的版图。
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白鹭岛实景白鹭岛实景

探访·白鹭岛

问答·“岛主”

追问·白鹭岛

陈九霖 中国航油前总裁、中资企业（新加坡）协会前会长

闻知开复兄因数年前的一个教职称谓遭人攻击。这让我思考：1、受攻击对象为何都是名人；

2、有没有更具实际意义的靶子，如食品安全、医药造假？结论是：只有打击名人才会抬高自己。

但圣经说：为什么看见你弟兄眼中有刺，却不想自己眼中有梁呢？ 须知：螳螂捕蝉，黄雀在后！

包凡 华兴资本创始人与CEO

一个翻译上的异议居然被搞成那么大的事。我劝开复兄不要和这种人太纠缠，就像浑水

摸鱼整分众为了做空赚钱，搞你无非是为了炒作。对某些人，接他的招就是抬举他，因为你们

根本不在一个级别。

张旭东张旭东


