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1 引言

旅游度假房地产是一种新型的房地产，也就是把普通的

房地产与旅游相结合，进而形成的一种具有独特文化内涵的

房地产。作为旅游房地产的开发商，他们所要考虑到不仅仅

是楼盘之间的相互竞争，更多的则是企业之间综合实力及旅

游房地产营销理念之间的竞争。所以，对旅游房地产的营销

策略进行有效的分析，对于旅游房地产的开发商提升自身综

合实力具有十分重要的意义。

2 什么是旅游房地产

旅游房地产到目前为止，还没有一个明确的概念，就算是

在各国的学术界也没有为旅游房地产赋予一个准确的定义，

而在学术期刊及大众媒体当中，也很少出现类似的词语。中

国的旅游房地产起步较晚，对其的研究工作也进行的较晚，中

国是受到欧美一些国家“分时度假”概念的影响，才开始出现

旅游房地产。对于旅游度假房地产的概念，我们可以从三方

面来理解：第一，旅游度假房地产是以度假休闲为核心。同商

业地产及住宅地产相比，旅游度假房地产具有非常明显的休

闲度假特点；第二，旅游者是旅游度假房地产的主要消费群

体。尽管旅游者是旅游度假房地产的消费群体，但是旅游度

假房地产也包括当地居民的消费；第三，旅游度假房地产是以

旅游资源作为依托。同住宅房地产不同的是，旅游度假房地

产的开发及营销，对当地景观资源和环境配套的依赖性都非

常强，之所以旅游度假房地产能够吸引消费者，最主要的一点

就是其自身所处的旅游景点，消费者的度假体验才是最重要

的。
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3 中国旅游房地产的发展及现状

中国刚刚接触旅游房地产是在上世界的八九十年代，这

也是中国旅游房地产的萌芽时期，而后来，三亚及珠海两地相

继提出要大力发展休闲度假，全面打造顶级的旅游胜地。在

进入新世纪以后，传统房地产开发的机会明显减少，住宅消费

趋势也由需求型转向了舒适型，由于“住者有其屋”的思想理

念已经上升到了“住者优其屋”，所以，像北京、上海等城市的

销售市场一度陷入了萎缩的状态[1]。有许多传统的房地产资

金纷纷转向了新的领域，这其中就包括进行旅游度假物业的

开发。

现如今，中国旅游房地产也发展迅速，各种旅游房地产项

目在国内相继涌现，从最早深圳华侨城的旅游主题公园，到海

南的“南海传说”等，可以说，中国的旅游房地产业取得了较大

的市场反应。可是，在中国旅游房地产业不断发展的同时，对

于旅游房地产的开发也遇到了各种问题，包括：环境污染问

题、生态资源遭到破坏的问题等，而这些问题也一直伴随着房

地产的开发，并且在不断的扩展及蔓延。

4 旅游房地产应注意的问题

由于旅游房地产同普通房地产之间存在着不同，我们要

对以下几点进行关注：

第一，要定位准确。旅游房地产一定要认清自己在整个

房地产业当中所扮演的时代性的角色，尽量不要出现同一地

区内在产业及项目上出现的雷同现象，要让自身旅游性的特

点完全的发挥出来，把土地、人口、特产、民俗、文化、环境等因

素，全部融入到所开发的项目当中，进而打造出属于自己的独

特优势[2]。第二，要进行统筹规划。规划是建设发展的龙头，

在旅游地所开发的全部项目，都要进行统筹规划、合理布局、

均衡布点，不仅要着眼于现在，更要放眼于未来，把旅游房地

产的开发效益同旅游景点内的生态环境保护工作、文化生态

的优化工作结合起来，最终实现经济效益、社会效益、环境效

益三者的统一。第三，要不断进行挖掘和提升。在角色定位

的基础上，要紧紧围绕开发项目的最终目标进行商业文化的

运作，只有对自身优势进行不断的挖掘，通过适当的商业措施

及市场运作方式，才可以缺德最佳的经济效益。

5 中国旅游房地产营销存在的主要问题

5.1 旅游房地产的营销策略较为死板

给予旅游房地产的特殊性，旅游房地产的营销模式与一

般的房地产营销有所区别，因此，旅游房地产的营销方法要具

有灵活性。可是，根据中国目前旅游房地产的实际情况来看，

旅游房地产的营销方法还较为死板。站在市场的角度来看，

旅游房地产的营销只能够勉强符合现实的需求，对于潜在的

客户却不能很好的挖掘；而站在消费者的角度来看，大量的旅

游信息全部“积压”在了旅游供应者那里，并不能及时送达到

消费者那里，同时，营销者也没有能够及时了解到消费者的需

求。

5.2 售后服务没有做到位

旅游地产的营销对象很多都来自不同的地方，所以他们

普遍具有地域的不固定性，这就对旅游房地产的营销形成了

一定的困难，而且也使得旅游房地产营销后的售后服务工作

没有做到位，因此出现了“售前热情服务，售后服务差劲”的现

象，这对旅游房地产的营销造成了十分不利的影响，所以必须

要对其进行及时的改正。

5.3 客源不集中，营销媒体成本较大

旅游房地产区别于普通房地产最明显的一个特点就是：

客源十分广泛，遍布全国，而且旅游房地产的对象，基本上看

中的都是当地的旅游投资价值，因此，客源就显得不集中，较

为分散，这也使得在选择渠道及扩大渠道方面产生了一定的

困难。同时，最值得我们注意的一点就是：旅游房地产营销所

投入的销售成本有限，所以，媒体的投放受到客户来源不集中

的影响，不会像传统的城市地产一样。客源的不集中性及营

销渠道的重重困难，最终导致旅游房地产营销存在着一定的

困难。

5.4 客户服务链较长，信息不对称

因为旅游房地产的客源不集中，而且客源地同房地产所

在地不同，这就导致旅游房地产的营销服务链较长，从省外的

客户挖掘、召集、意向认筹、引入客户、接待客户、解筹认购、客

户入住、物业管理等，都需要旅游房地产的经销商一步一步的

进行维护，这样一来，旅游房地产的各项服务环节也被拉长，

为最终的客户服务这项环节增添了更多的困难[3]。由于客源

地与房地产所在地不同，旅游房地产的信息就显得十分不对

称，使得旅游房地产的营销对象出现了偏差，客户想要买旅游

地产，可是却不知道去哪里购买等众多的尴尬局面。

6 如何进行旅游房地产营销策略的创新

6.1 要以消费者为核心，进而创新营销理念

旅游房地产的营销对象就是广大的消费者，所以，我们在

进行旅游房地产营销的过程中，必须始终站在消费者的立场

上去考虑问题。建立一个可以长久发展的终极目标，并以消

费者为核心，通过整体的营销活动，尤其是目的地的整体营销

模式来对利益相关者进行回报，创造出一个全新的，可以让广

大消费者全部认同和接受的营销理念，这样做的目的是为了

能够吸引更多的消费者，创造良好的口碑。
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6.2 对客源地的销售渠道要进行改进与创新

第一，我们可以在旅游地附近的高速公路两边树立广告

宣传栏，上面详细介绍旅游景点的信息及相关介绍，让消费者

在进行旅游度假的同时，还可以全面的对旅游地进行了解。

第二，可以与旅行社进行合作，通过旅游团的形式在旅游期间

开展免费参观房源的活动。第三，目前俱乐部的形式在全国

各地普遍实行，旅游房地产可以借鉴俱乐部的形式，开展各项

专题营销的相关活动，例如：各种夏令营及培训营等活动，这

样可以更好的进行旅游房地产的营销。

6.3 通过多样化的宣传手段，对网络营销的模式

进行创新

首先，我们对目标市场进行详细的划分，使旅游房地产的

营销更加准确。同传统的营销方法一样，网络营销如果想要

实现创新，首先要做的一定是对目标市场进行分析调查，并且

要在此基础上，对目标市场进行详细的划分，这样才能确保旅

游房地产营销更加准确，进而使营销达到事半功倍的效果。

其次，要不断创新营销的模式。在网络上，营销上可以建立专

属于自己的一个营销主页，把房源地旅游地产的相关视频、图

片、资料等全部上传到主页，并且要及时对旅游地产的相关动

态进行更新，这样才能让消费者及时了解到房产信息，最终达

到良好的营销效果 [4]。最后，旅游房地产的营销，可以采用线

上交流的方式来进行，通过QQ、微信、微博等方式，对消费所

遇到的各种问题及时进行解决，同时，还可以设置留言板，这

样可以对消费者所遇到的各种问题，以及消费者提出的意见

和建议进行及时的反馈。

7 结语

自从中国加入到WTO以来，加上外商不断进入国内的

旅游房地产市场，中国国内的房地产市场竞争演变的越来越

激烈，如果国内房地产商想要在市场中占有一席之地，就一

定要大力开发旅游房地产。而且在开发的过程当中，一定要

注重旅游房地产的营销策略，对其要进行科学的指导，彻底

打破传统的营销局面。营销策略首先要做好市场的调研工

作，在完全了解了消费者需求以后，再进行消费者需求的引

导及满足。在进行营销策略的过程中，要以消费者为中心，

对旅游房地产的市场进行详细的分析，并且在营销策略的实

施过程中，根据市场的不断变化对营销策略进行不断的修改

与完善。
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