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滨海旅游：模式转换与创新(下) 
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    （五）营销模式 

    1、初步。敢吹、会吹、经得起吹。 

    2、进步。二次营销、深化营销、多渠道、多方式。滨海度假比起我们国内其他的旅游产品营销力度不大、

声势也不大。比如酒店营销、景区营销这几年都红红火火，轰轰烈烈。可是滨海却差远了，也许主要是由于季

节性经营原因。当然也有其他的原因。但是滨海营销模式实在需要一步一步深化。 

    3、跨步。从目的地营销到客源地建设。我们要关注目的地的营销，但是这种营销从实际效果来看并不足，

下一步的发展应该是客源地建设。要提供更为方便、全面的信息化产品，瞄准目标人群，细化产品，细化市

场。这是营销模式的转换和创新，是滨海旅游最突出的问题。需要营销创新，包括情感营销、文化营销和哲学

营销。 

    （六）滨海房地产开发模式 

    房地产是滨海度假的一种重要模式，好的房地产是好的度假区的重要组成部分，甚至是主体部分。滨海房

地产的基本概念是第二居所，提供第二生活和新型的生活方式。可把滨海房地产归纳为六类： 

    1、酒店房地产，核心地产。可以有一个中心酒店，也可有酒店群，也可有延伸出来的一个系列。 

    2、休闲房产，景观地产。房地产的主体功能是休闲，一定要和景观密切结合。 

    3、文化房产，主题地产。房地产有文化，文化形成主题，文化加主题促进升值。 

    4、生态房产，田园地产。一个房子带半亩地，享受田园生活，同时房产非常生态。 

    5、娱乐房产，聚合地产。跟着一个酒店群自然会形成一个娱乐群项目，这种娱乐型项目吃喝玩乐都有，形

成地产的聚合，也形成人气的聚合。 

    6、复合房产，生活地产。这是比较大的项目，集聚了休闲度假生活的各种功能。在里边也体现新的生活形

态和生活形式，也会形成一个人们追求的聚合点。应根据实际情况分别采用这六种房地产开发模式或组合模

式。 

    （七）商业模式 

    1、开发的商业模式。卖什么？卖理念，载体是规划；卖门票，长期主体收入；卖名气，根本是创品牌；卖

土地，卖升值空间；卖项目，卖溢价区间；卖综合，形成产业链条；卖股份，多方式资本运作； 

    2、经营的商业模式。做什么？品牌、环境、知识、文化、娱乐、商品、体验、成长空间和商业机会。 

    3、发展模式。由于滨海的资源是多类型的，所以培育出来的产品是多功能产品，对应多层面的市场，形成

联动方式。从市场角度来说是多付费的顾客，各行各业的各种商业模式集中过来，最后打造一个终极目的地。

这样的发展模式就有可能把里面的资源与潜力最大限度发挥出来。 

    （八）文化模式 

    滨海旅游发展必须研究文化，研究文化必然涉及文化模式。 

    1、休闲文化。追求从容，追求休闲，形成总体文化氛围和总体消费氛围。 

    2、生态文化。度假区的生态环境一定要好。 

    3、国际文化。海滨的历史是开放的历史，海滨城市基本上是国际氛围较浓的城市。城市国际化、设施现代

化和布局创新化构成了国际文化的概念。国际文化应该是各种文化都有，不仅限于欧美文化。 

    4、文化模式。我们应追求民族化、差异化、个性化。 

    5、华侨文化。华侨文化这种开放文化创造了一种蓝色文明。这种蓝色文明是滨海旅游文化的本质。 
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    6、城乡统筹，生态文明。它是各个方面资源的整合：山水画、田园诗、文化歌、生活曲、梦幻情。自然自

然大自然，生态生态深生态，文化文化活文化，生活生活真生活。 

    （九）拓展模式 

    滨海旅游不单是单一模式而是全方位、复合性、大视野、深层次的海洋旅游。 

    1、全方位。从旅游的角度来看，海洋不单是一片海水。我们习惯于洗海澡、吃海鲜模式，实际上还包括物

产海洋、历史海洋、运动海洋、风光海洋、风情海洋、军事海洋等等。海洋绝对是多功能的，对滨海旅游的开

发也是多功能的，从滨海旅游的进一步拓展将发展到海洋旅游。 

    2、复合型。从地理组合元素来说，海洋旅游涉及陆地、海岸、海水、岛屿、礁石、生物，每一元素中的每

一类都可以形成创新的东西，各类之间的组合又可以提炼出独特的主题。所以很多异质化的东西就从这里发掘

出来。 

    3、大视野。从滨海到近海到远洋。我们有时候认识不到，这与民族农耕意识有关，要有大的视野，要把山

和海的结合做好，这是非常重要的。 

    4、深层次。概念要落实到项目上，组合要体现到项目上。从项目角度上来说，有一个比较开阔的概念，又

有各种各样的组合元素，项目可以形成很多，需要研究的是哪一类的项目更能对应本地区。这样就形成滨海旅

游的一个拓展模式，对应性更强。 

    滨海旅游最大的功能就是给人提供欢乐。海洋旅游要从“以人为本”到“以乐为本”。适应玩的心态，研

究玩的学问，建设玩的项目，开拓玩的市场，培育玩的氛围，追求玩的艺术，丰富玩的功能，创新玩的产品，

创造玩的文化，谋求玩的财富。总之，要培育“玩”的产品，才能对应市场，符合国际化发展方向，使滨海旅

游有一个长远的、新颖的、更大的发展。 
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