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1.1 天生丽质，有待雕琢
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1.2 从驴友天堂到度假圣地

1.2.1 基建蓄势，金海湾的转身
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马尔代夫的旅游保护政策

马尔代夫政府对旅游业的可持续发展是非常重视的，主要体现在对环境、海洋

生物等方面的保护措施。从大局上，政府对度假岛整体布局规划，不允许在规划外的

地区进行新的度假村开发。马尔代夫政府还为每一个度假岛屿确定了容量标准，还制

定了许多保护岛屿环境的措施，如建筑物限高、固体废物处理、对海龟等海洋生物产

品实施严格管理等。

另外还对一些岛屿进行了合理的规划，如将马累附近的Kaafu环礁岛上的一个小

岛划分出来，并在那里修建了一个休闲公园。在A1if环礁岛上修建一个类似的岛上休

闲娱乐公园等。马尔代夫正在探索着一个适合本国国情的旅游模式，这种旅游模式
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代夫的历史上，可以说是一个举足轻重的转折点，因为这一年开始，穆罕默德的教义

开始在各个岛上传播开来，这一股圣洁庄严的崇拜精神正如其后绵延不尽的信仰，深

烙于马尔代夫人的心灵。西方人喜欢称呼马尔代夫为“失落的天堂”，在当地语言中是

“岛屿王国”之意，而古印度人则称它“岛屿花环”。 
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水下餐厅、图书馆、印度草药治疗房、面部治疗房，还有专门学习马尔代夫风情美食的

烹饪学校。

酒店一般提供两种房间，一种是两层楼的独立小木屋，共有四间双人房，每一幢

都是建于曲折幽长的小路深处，在翠绿浓密的热带植物间显现，在洁白细腻的沙滩上

绵延开来。另一种则是最具“马尔代夫风情”的建筑——带着茅草屋顶的水上小屋和

水上别墅。它们通常建在海上，带观海露台，露台上有楼梯直接通进海里。水上屋设

施非常很好，正门和露台门打开后空气流通，海的气息充满整个房间。此外，当地还有

一种石屋，一般在当地的土著村落。

各度假酒店的娱乐活动丰富多彩，潜水、风帆、钓鱼、冲浪、远足、日光浴等，还

有一些其他小岛活动也都让游客们乐而忘返。如乘船巡游岛屿，来到居民岛，与当地

居民简单地交流一番，再乘船去无人岛浮潜，还有藏身马尔代夫的SPA极乐世界。



旅游地产和商业地产一样，更多应是从区域经济、产业发展、城市经济

和城市运营来切入，当然产品也很重要。

                               ——来有庆（金融街控股天津盛世鑫和置业有限公司副总经理） 

旅游地产的核心命题在于生态旅游资源依赖。

                                    ——宋丁（中国综合开发研究院旅游与地产研究中心主任）
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2.2 功能分区最终是为呈现度假方式
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ɝ ɞ

南区

ӎ щΕᾆ ֑ δ ɝ ɝΑ ɝ Ở

ɞ

ғ‟ Т ΅דּ Ҍ ɞ

´ ᵓ└ɝ ε ӊ ɞ

ὦ ╙ ɝЏ ɝΏ е ҕɝ

ɝ ᾁ ɞ

ὦ ӎ ТΓ ΅ ᵓ ὦ ɞ

合理的产业链复合

ↄ└ ТΓ΅ י
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0+6 ΄ └ ´ ӈ

北区：

服务保护区

中区：

娱乐商业区

南区：

高端休闲区

0+7  

Χ└ ϊ Γ ₵ ϊΧ ɝҕ Χ ɝ ɝ Γ

₵ ɝ ⅞ Γ└ɝ ϊΧ ɝҕ Χ

╦└ ᵓҌ ₵ ɝ ɝ ϊײ ɞ

度假生活方式的规划

ↄ└ ΅

Χ└ ϊɝҌ ɝᵱ ɝֳ ώ΅ ӊ
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亚美利亚位于美国佛罗里达州，杰克生维尔最北端30英里（1英里约为1609

米）处的大西洋海岸的海岛农庄，是一个拥有13英里海岸的古色古香的维多利亚

式的小镇。这里拥有世界级的网球和高尔夫球的场地，是休闲度假乃至养老的好

去处。
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2.3 区域运营，金海湾的起跑线

Т └Ѡדּ ẳ δ ῾ ΅ Ẹ

΅ ɞ└ Т דּ ΄ ͪ σͼ Т דּ

ẵ ᾆͪΤ└ ệ ҕ דּ Іѱɞ Ắẳ

΄ Ό ɞ εӎדּ └

Т דּ ᾑ דּ щ ɞ Ѡ└ ẳ ầ ͼ

דּ ẵ ɞщ└ דּ

´ ΅ Ϛ ͪ ТΓ ´

ɞ

1. 积极促进政府出台项目的开发优惠政策

ầ ɥ ͻ └ דּ ὦ ɦ Ѡͽ

ɥ ɦ ɞ

打造金海湾的政策背景

链接

惠东县以贯彻落实《纲要》为动力，努力打造五大基地。一是打造珠三角产

业转移基地，包括东莞凤岗（惠东）产业转移园、中航谟岭工业园、多祝节能环保

工业区、佳兆工业园；二是打造珠三角滨海旅游休闲基地，以白盆湖国家级生态

风景区为重点，打造绿色旅游基地；以打造巽寮湾开发建设为标志的滨海旅游度

假基地；三是打造珠三角清洁能源基地，包括平海电厂、风力发电场、惠州核电项

目、国家石油储备库项目；四是提升中国女鞋生产基地；五是打造珠三角绿色食品

生产供应基地。

ɥ ͻ └ דּ ὦ ɦɞ
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坎昆的规划和城市布局完全围绕旅游产业展开。从总体规划定位上来讲，坎

昆遵循了国际旅游地产规划布局的惯例，规划立足长远发展，为后续发展留有足

够空间，并进行人性化考虑。在规划布局之初坎昆就着眼于未来几十年的发展，

各项公用设施的规划布局充分预见未来城市发展的需要。坎昆从度假方面去考

虑整个旅游区的规划和建设，在不破坏生态环境平衡的条件下，最大限度地满足

客户对资源的共享。

在规划之初，坎昆广泛听取公众的意见，满足绝大多数人的需求。一方面在

规划编制过程中让技术人员深入调查研究，组织对多个方案进行比较，发动专家

讨论，博采众长；另一方面，对重要建筑或基础设施的修建，除规划部门把关外，

必要时还要进行公民表决，充分尊重民众意见。

坎昆在规划中，严格保护自然环境，控制构筑物的比例，减轻人工开发对环

境的影响。首先，设置大面积的自然保护区，面向未来。坎昆自然保护区(包括大泻

湖)占到53%（见图2-11）。与此同时，最大限度地保护原生态环境，河道与红树林



34

只有一个金海湾
中国式旅游地产首席实践

└ӈώ ᵓ

受到严格保护，除了正常的航道清理外，没有任何人工砍伐的痕迹。游客航行在

河道中，充满了野趣。茂密的树林掩映着道路和酒店等设施，很好地控制住了度

假酒店区域内的轮廓线和天际线。坎昆还注重对宾馆的污水处理，共建有8个污

水处理厂，统一处理全市大小100多家酒店旅馆产生的污水。

18%

53%
29%

└

י└ └

0+// י └ Т Χ
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♀ⱬ

在整体空间布局上，坎昆以土地的资源

禀赋为出发点，规划布局为功能组团式分区

式，主要特点是产业区和旅游区分隔；游憩

区、度假区和原有居民区分隔或者保持适度

距离。坎昆的度假区分为四个部分：旅游区

（坎昆岛）、居住区（坎昆新城）、国际机场

区、自然保护区。在资源最好的L型带状的海

堤西侧是高档酒店区，分布着几百家延绵20

余公里的大型酒店，如国际知名的希尔顿、

万豪、凯悦等。服务人员的居住生活区远离

酒店区，保证将最优的资源配置给酒店。国

际机场在度假区的南端，同时划出了一些大

片区域用于对环境的保护。
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本章小结  旅游地产战略制定要点

/, ᾌ Љ└ ɞדּ

0, Љ ὦ דּ ѠּׁשѠ

δ ɞ

1, Т  Ό ɞ

2, ТΓ ɝ εӎɝדּ ´ ɝ ẳ Т

דּ ɞ
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第3章  

当梦想照进现实

0..4 ầ  └ ӈɞ 02 Ắ └

ӗδ  └ ᴦ δ ╥ ς Γ

лς џе Ẫ е

΄ └ 1+/ ѧẇ

1+/ ᾣדּ └ Ӊ

ךּ
Χ

р ͪ╙ е

ậ ךּ ỷͪ

ắ Ѡͼ ךּ ᾣ

Љ ᵓ└ דּ  ΄ҕ ỵ Τ ῾קּ

  ӎ   ỵ ᵓ└ Χדּ

΅ Ế

Ӑ   ӎ

Ӑ  └ ͼẾ ᾆ דּ ὦ
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 └ Ӑ ‟΅

 └ ӈɝТ ɝ ɝ ὦ ⱬὭ Ὀּד

ŅŅ

3.1 启动的双核模式

אַ   Љ╤   ɞΧ

ᵓ└ ´ Ẻ ͻЕЕ ł ) Ń   ֳ Ẻ ╤

  υͪ ◐ᾣ р   ТΓּׁש דּ

ł╤ Ń ◐ᾣ   Γδε Ἑ ᵓ דּ

♣Ό ҕТ דּ ωΌ е ΄ Ӻ ᵓ

└ ᵓ ΅└ Т ầ ầ ɞ

אַ ◐ ΅ Γ אַ Ẹͽ   Γ

ᵓ└ └ Ẹғ‟ Љ יּ Ẫ΅ Т דּ

配套开发

滞后
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ώ ɞ ӗ אַ   ͪ ͪ ͼ

ӉЁѼΓ ầ ͪכֿ Ѡ ệẇ ͪ

└ е שּׁ יּ Γ Ѳɞ

配套

为主

销售

物业

降低投入

配套热情

降低投入

配套热情

单核模式1

单核模式2

双核启动模式
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 ӗ ם΅ דּ Ё ẵ ӗ Ϛ

е ɝᴜ └ ᾆЁẵ ӗ ӊ

שּׁ Ѳɞ ὖ ТΓּׁש ТΓ ẇ ầ Χ  

ͪ ỏ Ёַא Γ ´υ ɞ

ϛ
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前期如何建立客户信心？
          ——一位销售代表的亲身感受

链接

道路泥泞、配套缺乏、毫无生气，仅有一片风光秀丽的海，这是金海湾的销售

代表小杨对项目在启动前的最初印象。她回忆，由于项目施工，每当遭遇暴雨，雨

水就裹挟着黄色的泥沙冲进售楼处。“当时连我们自己心里面都没有底，究竟这样
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 └ ΄ ╤Ἱ└  Ѳᵈ ὸ Ẹӎ

₵ ͻ ӎ Ϙ ⱬὭ ◐

ɒ ὦ ӎ ₵ ὖ ɝ ‟ ѱɝ ὦ ѱ ͻ ⱬὭ

ɒ דּ ӎ ₵ ɝ   דּ ɝ ͻ ⱬὭ

ɒ ҫӎ ₵ ѱɝП ɝ Γ ͻ ⱬὭ

└ẇ   Ѡ י ѱ Ӯ

דּ щ דּ ΓѲᵈ ⅞ɞ рщ ‟

  ╦└█ ΄ ғ‟ Ѳᵈ Ѳ ӎ

⅞΅Ẫ ⅞ Ӻͻ└ ғ ‟ ⅞ ҫɞ

╦└   ὦ Ӂ ầ ɝ

ɝ   דּ  ЉΧ└

Χ└ ‟ Ӂ ғ‟ Љ╦└ П ͪ

ↄ└ ‟ П Ӂ דּ ὦ  

דּ Ϛ ɞ

└ Ѳᵈ ӎ ͽ ⅞    └ ғ δ╦└ Χ

└ ΝΤ└ ɞ

评价体系的第二维：三阶段目标符合度评价

└ Ѳᵈὖ υ └ Ѳᵈӎ Ї

Ѳ  └ Љ דּ ӎ υ Ѡ υδ

ӎ דּ

΄ דּ ӎ שּׁ ώ ⅞

Χ ᾆ └ דּ

ᾁ   Ẹ ɞ
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י ѲĽĽ╦└ Χ└ ӈ דּ

ɝ ɝ ҕ Т ɞדּ
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ᵈ ҷџе ӈ δ Ё ᵓ

‟΅ ᵓ ᾆЁ ɞ ͪ Ἆ

ΧϚ ᾆЁ П █ᾆЁ ͭ

︡█ͪ 1+7 ɞ

1+7 ἰ ͪ П Ԇ

Ε

3.3.2 度假产品的两大原则

ᵓТ ầ

ɝ Т ᵈי ᵈɝ Цּךɞ Ж

Ϛ Т ẹӎ ɞ
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ᾆ ᵓ ᵓТ ӈ Ν ⱬὭ ẵ ΄

Љ Т דּ Т ₵ Т ᾣ Ѡּׁש е

ͼ Т ɞ

原则一：复合产品线的必要性

ᵓТ ӗδͪ Ẫ ´ Т ΅ Т ệ

ͼ ΄ ɞӗδ Ὦ Т ӎⱬ

Ὥ щ Тיᵈ΅ ệ Ѡ Ѳδ ε

ɞ

щ Γ ӊ ẳὖδͻ דּ Т ₵
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ᾁ Ѳ Ӂ╤ Т Ѳ ΄ ẵ ⱬ Ϛ Ё
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υ Ё ᵱΌ ẵ Ν

ἰ Ắ ầӊѲ
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Ắ ᾣ ѼΓỵ ɞ

ΊΓ ͻ

דּ Ӻ Т ӊ

ẵ

ώ

1+/0 Т ẵ

3.4 启动——营造区域度假氛围

3.4.1 从客户动机中找到核心动作

Љ ᵓ דּ   ╤ͪ Љ דּ Т ɝ שּׁ

└ ⅞ ҕ ɞщ ϫ  ὖ  
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3.4.2 启动动作的三大原则

  ӗ Ё ӊ ךּ ТΓּׁש
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重要公建先行

ẇ Ẫ Ắ ὖ Ӂ ὖ ᾣ

δЁ י Ẉ  ӊ ɞ Ж δ

Ắẳ ầΌ ТὈ ӁП שּׁ ш

ᾣ ╤ ѠѲ ᾐ ѱ

Γ שּׁ Ѳ ΌТ ΄ώ ɞ י ầּׁש ӊ

П שּׁ Ϛ ᾣ ם ẵ υͪ ɞ

Ẹ ᾣ   ɞ ⱬ

Ѡ ╤ Ё   ɞ Ж

ệ



55

当梦想照进现实
第3章

ầ ΄ Ϛ ӈ ◑ Τӊ Γ Χ δ  

  Ϛỏ Т ᾑ ɞ

ת ή ת

1+/2 0..3 х ầ

道路设施
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软性文化提炼
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金海湾的妈祖文化

链接

金海湾妈祖庙的奇特之处在于一年中有一半时间是关门的。相传，妈祖庙里

面供奉的妈祖神像，原来供奉在稔山镇范和港的妈祖庙。一次台风海潮后，妈祖

神像漂流到金海湾，停留在凤池岛的沙滩上，保佑当地渔民平安吉祥。因此，妈祖

神像，每年一半时间在范和港的妈祖庙供奉，一半时间在金海湾的妈祖庙供奉。

这种独特的做法体现了本地渔民的大度和善良。

金海湾渔业村的原住民，原来大部分以捕渔为生。在常年的劳作和生活过程
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项目的核心资源是“优质海滩、山麓、湖泊等自然景观资源”。度假区内分为八

大功能区，建设了滨海酒店、高尔夫球场、别墅、度假村、游乐设施等多种旅游度

假设施：

ɒ е /кẂ Е ĽĽΧ

ɒ ═ ͪ ᵓ ɞ Џ ᵓ

ầ Γ δ Е Ὀ ẵ

ɒͪ Ἆ

ɒͪΤ█ 0.͵ ͼ  ɝ Ẉɝ ϊδͪӎ

Ắ

ɒ 2? └

ɒ Γ ɞ

整个亚龙湾由中粮集团控股的三亚亚龙湾开发股份有限公司统一规划、统一
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Γ Е

亿元建设道路、电站、供水排水管网、污水处理厂、燃气站和管道、光缆等。待区域

市场逐渐成熟之后，再在二线海景推出销售物业。

经过前期硬件设施的投入和不断的宣传造势，区域已经蜚声国内外，在此基

础上推出的销售物业自然可以获得较高的溢价。但在市场培育期内，对沉淀资金的
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商业及高尔夫配套，完全占据了一线的海景资源。而销售物业的规划位置则向内陆

延伸（见图3-17）。

1+/5 Е ὦ´ ὖ

本章小结  启动区策略制定要点

/, └ דּ ΅ Т דּ Ϛ
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寻梦之技，成功之法
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4.1 一切都是为了树立信心

4.1.1 客户对旅游产品的顾虑

Т άדּ ɝ ệ Т ᾆ

ͪ Ӂ Т Γ

Χ ͻΤ ͼ

ɒ εӎדּ ᾆлς

ɒ Т י

ɒ ם ᾆךּ ‟ ɞ

άדּ Ϛ ᾆЁ ɞ υά Љ

Ӯ ◑ ɞ ἑ └ү
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2+/ └ Ѳᵈ

└

└ ᵓ ᾣ

└ Ѳᵈ
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2+/ ɞ

面对大海春暖花开
世联惠州公司总经理苏剑谈金海湾

链接

每每提到金海湾，豁然的蔚蓝壮阔和一抹的洁白柔软让人难以忘怀，而一批

批的世联袍泽在此开疆拓土更是让我永志难忘。如今金海湾已成为中国南方滨海

旅游地产的典范，销售额基本以年50%的速度递增，开发量也是呈几何级速度的
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П

跨区域营销战略，放弃了比邻的省会广州和本土的惠州市场，将营销的主战场聚焦

在180公里以外的深圳，利用深圳的滨海文化的传承和旅游度假市场兴起的契机，

建立项目的起势。

其二：营销方式的选择

作为跨区域营销，我们面临的营销模式有多种的选择，从世联建立的以渠道

营销为主导的光耀城模式，到价值营销为主导的中信红树湾模式，经过多轮的商

讨，最终我们选择了价值营销的营销模式，以高端的品牌形象，以深度体验的模式

刺穿市场，最终取得完胜。时至今日，金海湾的品牌体验活动“深蓝之旅”依然作

为项目的高端体验活动之首。



67

寻梦之技，成功之法
第4章

ɒ ғ‟ ᾣ

ɒ└ ӎ ẵ

ɒе

ɒ

4.2.1 整合资源优势
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ẸΧ΄р₵ ӗ דּ ₵ Ё דּ ɝ דּ
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一条短信的力量

链接

“尊敬的客户，您好，金融街（000402）中国华尔街，10年汇聚13万亿资产，引

领中国金融力量，于2009年12月18日，以42.5亿获得天津用地使用权的全部费用。

祝生活愉快。海语：400-880-0009” 

这是世联在金海湾项目上首次尝试的短信平台内容，展示企业实力是助推客

户信心的有力工具，起到了非常好的客户效果。

酒店及旅游资源的营销整合

ẹ Ό ɞ ầ Χ Ё

Ё └ דּ ם ɞ שּׁ

Ѡ е ɝ └   ɞ

喜来登这粒定心丸

链接

ӗ щ אָ ᴞ΄ Ӑ Ё  υ ε └

ͼ δ └ ם Ёɞ

——金海湾惠州世联营销团队 总经理 苏剑

ᴥ лς ͪ ᴥ ΄

◌ ѧ ᾆ יִ ͪ

ם ɞ

——金海湾世联销售团队
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政府，为营销献力的关键资源

链接

2009年2月28日上午，金海湾海宸度假酒店开工庆典仪式、金融街（惠州）置
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体验营销的旅游创新

Τ Χ ᾆ   ͪ

Щ Ϛ Љᾣ Љ Ἆ ɞ

Ἆ ᵓ Ẫ ɞδ

ᵦЁͪ Ж ⅞  ӗ

ɒ ; Ỏ

ɒΝ ;

ɒ   ;  

ɒ ў ;

ɒ ; ɝ Ќɝ ΅

金海湾一日游活动

链接

一日游活动流程（8∶30—16∶30，一天的时间）

深圳出发—北区红树林观赏—中区凤池岛售楼处参观—南区喜来登酒店参

观—中区海鲜大餐—渔船出海—返回售楼处沙滩休息、游玩—返程。

一日游带来的效果 

1.通过一日游看楼车当天直接成交有38套；乘坐看楼车参加一日游形成意向

后，再次通过看楼车、自驾车上门成交的客户约占所有成交客户的60%。

2.通过一日游活动，拉近与客户的距离。销售代表带客户去看海，绝口不提卖

楼的事，客户基本上是被金海湾的景色和未来的规划所打动。很多客户就算当日没
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针对不同的客户指定不同的旅游动线，而其营销价值不言而喻。除了本身破除

客户认知外，截止2009年12月金海湾本身已接待旅游人数为30万人次。

楼书还是旅游手册？

Т ´ ε ֑   ɞ

  └ Т ά  

ᵓ ᾣ Єּי ͪ○ ɞ
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策划师眼中的旅游创新营销

链接

╤ Ѡ   Ё Ὧ ӗ

 е қ Ё Љ

е ɞ

ĽĽ Ώ ε Қ

4.2.3 关注异地通路的精与准
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只言滨海生活方式

´υ υͪ Љ Ἆ ɞ ӎ

ͪ΄ Ё е שּׁ ᵓ ɞ ӗδ

Τ ӗ ╝ ↄ ẪΌ

ɞ

明华轮上的售楼处

╦ תּ ╝ ͼ Ё Χ ɞ ΄ Ѡ

Ё Цּךᾆ  ɞ ͪθ Ϛ Χ ͪ Щ ɞ

售楼车还是旅游巴士

Љ υ ɞ̈́ Ẹ ΄

ɞ е ֳḎ ͪ δ ͪ

ӎ ɞ

金海湾的房展会就在深圳房展会

῾כ Т Пҕɝ Пҕ ɞώ
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ТП ╩ ҕ ͪ Ё Ẅὖқ

ϫ ɞ ώ ╩ ҕ ╖Γ

ệẵ ɞ

῾כ Пҕ

突破传统圈层营销的情感营销

ӗδͪΤ ł Ń σ Χ

ᵦͪΤ ёѧ ͪЖם қ ɝӎ Ѝ 

Ἆ⅞ ɞ
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қ ɞ

金海湾销售说辞节选

链接

巽寮位于广东省惠东县，属南亚热带温湿型海洋气候，年平均气温21.7℃，

总面积105平方公里。区内拥有得天独厚的滨海旅游资源，总长20多公里的海岸线

内，拥有七山八湾十八景，葱翠茂密的红树林，99个大大小小的洲岛，以石奇美、水

奇清、沙奇白著称。这里百米以内水深不过1.5米，海水水质和大气环境质量均为

国家一级（类）标准。巽寮海湾一带有摩崖石刻30多处，早在咸丰二年就有大书法

家写了“日暖风池”四个大字刻在凤池小岛悬崖上。

惠州巽寮湾有我国唯一的一个海龟自然保护区，海水湛蓝清澈如一块巨蓝宝

石。岸边沙滩坡度平缓，沙粒细腻。1986年，广东省旅游局调研结果认为“海南亚龙

湾的沙、山、石远远不及巽寮湾。全省还没有发现有一个像巽寮这么优美的海湾”。

不仅如此，这里优秀的自然景观资源，连很多世界滨海度假胜地都自叹不如。就以白
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这里每年到了4、5月份，就开始热闹了起来，大大小小的度假村挤满了前来度

假的客人，如果不提前订房，来到巽寮很难找到住处，而且住宿的费用都是很高

的，平均租金都有300多元/天。因此从另一个侧面讲，我们项目的升值潜力也是非

常大的……

4.2.4 销售把控的外延与节奏
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延伸阅读

尊重客户价值的度假营销趋势
          ——Lennar的双营销模式

以客户情感为导向的营销机制，在度假产品中是起到关键作用，并

值得推广的

创建于1954年的Lennar公司位于美国佛罗里达州的迈阿密，是美国四大顶级

住屋建筑开发商。1971年公司在纽约上市，总资产逾67亿美元，年营业收逾89亿

美元，年销售房屋3.2万套，雇员超过一万人，在美国东部、中部、西部的24个州开

展业务。 

Lennar公司是唯一一家三次被专业的建筑商杂志评为年度优秀建筑商的公司，

多次荣获全美的建筑设计大奖，是全美最佳的前20名退休人口社区建筑开发商。 

Lennar公司的使命：为人们建造一个更好的家，让人们能够在这个家里享受

他们生命中最值得眷恋的时光。

Lennar 要的不仅仅是客户的满足，而是让客户高兴、惊喜、兴奋。在Lennar，



82

只有一个金海湾
中国式旅游地产首席实践

他们制定最高标准的客户关怀机制。也正是由于Lennar以客户为中心的经营理念，

使得其迅速发展壮大。

Jcll_p ѼΓ

Lennar：以客户为导向的双营销模式

标准化和定制化是Lennar 以客户中心的两大基本原则。通过多年的客户维

护，Lennar提出许多面向多元化客户定位的双营销模式：

“应有尽有”（Everything Included）

“设计工作室”（Design Studio）

1. “应有尽有”

“应有尽有”是指Lennar拥有成熟的设计好的系列化住宅产品供客户从中挑

选，Lennar拥有丰富且成熟的产品线。

“应有尽有”主要提供的是一个标准化的选择。客户在购买房屋的时候可以

清晰直观地看到所购买的是何种商品，因为标准化的住房是现实存在的。

Lennar向客户提供的住宅产品是个性化的，主要表现在不同系列产品的风格

存在一定的差异性，但这种差异性又不同于定制化的产品。
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由于住宅产品是标准化的设计，对于开发主体而言会增强对项目的控制，因

为生产周期是可预期的，对客户而言，则会节省大量的时间和精力。

2. “设计工作室”

“设计工作室”则强调一种参与性。Lennar积极主动地吸引客户参与到住房

的建设中来，充分挖掘客户内心的需求与渴望，为客户量身定制住房。这种模式的

客户普遍比较前卫或者有独特的爱好。

“设计工作室”实质上提供的是个性化的选择。房屋的式样和风格不再取决

于设计师或开发商的选择，而完全取决于客户自己的喜好，客户“自由发挥”的空

间很大，此时的客户价值主要是在体验过程中获得。

当然“设计工作室”的服务业面临着一个无法回避的问题：客户的想法经常

会发生变化或者客户的设想在建筑上不容易实现，这就会影响生产周期和最后交

房，从而可能影响某些单个项目的进度。

但是，只要实现了高度的定制化，“设计工作室”就能够实现高溢价成交，这

会在一定程度上弥补过程不可控的缺陷。

“应有尽有”系列产品是由Lennar下属的6个建筑商进行管理，“设计工作

室”则由另外10个建筑商管理。在双营销策略覆盖的社区内，两个模式并存、独立

并且高效率地运行，同时也是面对面、一对一地进行良性竞争。两种模式的竞争一

方面提高了双方的竞争力和产品品质，另一方面也提高了Lennar在当地的土地利

用率。

Jcll_p אַ ɞ

΄
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Lennar：以客户为导向的营销技巧 

Lennar对于消费者心理的研究造就了Lennar特殊的语言平台。客户对于

Lennar而言是朋友、是亲人。下面是Lennar自己的字典中的例子。

● 家园

1. 舒适的居住场所

2. 安全、和平的家庭居住所，充满了温暖和美好的记忆



85

寻梦之技，成功之法
第4章

本章小结  旅游地产营销的要点

/, ΄ỏ Ѳᵈ қ ТΓ Ѳᵈ қ῾קּ ɞ

0, ӎ ɝ ´ ɝ ӎ ɞ

1, Т ɞ

3. 永远不要称呼为住房或者单元

● 购买协议

1. 用来描述Lennar为其朋友建筑家园的条款

2. 永远不要把该协议称为合同

● 市场调查

1. 我们的朋友在来Lennar迎客中心来访时所填写的问卷

2. 是我们的营销人员和新房顾问们使用的一个重要工具，永远都不是其他营

销人员认为的注册表

Lennar式的生活

1. 在一个家庭社区所享受的心灵安宁

2. 享受舒适、安全、作为业主的骄傲和富有的快乐

3. 相信Lennar作为全美最大的住房建筑商会永远和他们在一起

4. 为Lennar而骄傲
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第5章  

旅游地产开发的特质
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5.1 实现旅游地产开发的三大本体
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5.2 真旅游还是假旅游

└ᾁ Т΅ᵓ Т ΄ δЁ ł ҥŃ   דּ
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真旅游地产核心特征二：高质量的游客群

ε ӎ

/ ךּ   ɞ

0 ɞ

1 ϫ ɞ

真旅游地产核心特征三：产品活动的多组合

Т ε Ν

/ ᵓ   ĽĽ ῾ ɞ

0 י ĽĽ ῾ ɞ

真旅游地产核心特征四：新城繁荣
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5.3 旅游地产开发的五大门槛

Т δ Т דּ Ό Ӂ δ דּ

΅ ᵓ דּ ΄שּׁ ɞ שּׁ
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ɒ ӗּׁש Ό
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ɒ Ѳᵈ

ɒ└ ᾣ

5.4 旅游地产开发的五大要素

ᾆ ᵓ ᵦיִ Т ᵦ Т Ẋ Ё

Т דּ ς דּ Тᾣ Џ δ ɞ

要素一：软性文化——预先保护生态自然和人文历史资产

⅞ Т דּ ẹӎ דּ Χε щѠͽ

ͻΤ ầ

/ ᾣדּ י ᵦ ὦ Ѡ ɞ

0 דּ Χ╝ е ♄ ɞ

1 י ɞ΅כ

要素二：配套先行——投资兴建完善基础设施

/ ầ ╖е Ѳᵈɞ
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0 ֳ П ẇ ӎ ὦΧ ɞ

1 ┘ ם ӊ ϊ ⅞ ΅

ɞ

ϊ Γ ӊ

3+2 דּ

דּ щẇ דּ ϊ Ї Γ
υ ӊ ɞדּ

要素三：资源整合，开发主体主动整合并协调各方资源

εӎדּ ╞ Ό Ẹ ẹ דּ ẵ

υͪɞ ẹӎ ὦΧ

/ εӎדּ ɝ ɝ ɝ

қ ɞ

0 └ ӎ Ό ɞ

1 ΧϚדּ ΅ ɝ ɝⱬӊ ɝ Є ώ ẵ

ӗ ɞ

ẇ⅞

ТΓ

ẇ

3+3 Т└ᾁЉᵓ Т Џ δ

Ώ Т ɞ
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要素四：区域营销——执行多方位高起点区域推广

/  Όַ ΅כ └ ɞ

0 Ẹёώ ẵ ΅כ ЉЍώⱬὭ╞ θῼ

  ҕ ɞ

要素五：产业和谐——取舍有度的区域产业组合 

ТΓ Т דּ ַ ӗ ɞ ТΓ ώЉ

´ Ѝ ТΓ  Љ Т Ἑ

Т ώ

/ └ ‟ ѱ דּ └ ТΓғ⅞ ɞ

0 Т ТΓ ᾪ ΅ └ ╖΄ ТΓɞ

1 Ό ΅ ТΓ╞ דּ ẸёТΓɞ

5.5 旅游地产的七大误区

误区１：以回现为资金目标

ᵓ דּ Ế

ɞẸ דּ ỏ ầ Ѡ ώשּׁ

⅞ δͪ דּ ɞ Т Ὥדּ Ѡ יּ

δ δ ɞ

误区2：产品是居住功能

ᵓТ ε ͪ Ҍ ᵓ ´ ͪ ԃ

Ц ε´ ɞ ͼ ⅞ ὖ´ ӈ █ ɞ

Т דּ Т ε Ѡ ӊ´ δε Ὀ ´

ɞ
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第6章  

非常规的启动

Љ ΄ щ דּ δᾆ δ Т ὈЁ΄

Љ Т  └ ή ΄ ɞ

6.1 启动成功的核心要素：人气

е ᾌ ᵓ דּ ɞͪ ὗ ΅ δ ╖е

ַ └ ӗδᾣ ῼ е └ ɞ

е

е

е

е

П

└

שּׁ Ắ

Ẃ⅞Т

4+/ ╖└ е
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╖└ е ₵ щ еɝ еɝ еᾆ е Τ ɞ ẇ

П ά е ỏ └

└ Ό ͼ θῼͪ Ὣӎ

⅞   е ᾆ Χ Ẃ⅞ Т ᾆ

е ɞ ҕӺ Τ   ӎ ɝ ɞ

6.2 启动要重点攻破的难关：信心

Τ   ם ΄ ӊ Γ Љ└

ם ɞ

ᵓ דּ ΄ ѠТ δεӎ ᾁ  └

╖ᵈ ΅ ᵓ ЉТ ɞ

δ  └  └ ͻ ɞ

ͪ

<Ѳ <

Ї

<

ͻ

Ẫ <

⅞

4+0   ТυЉ Т דּ ͻ

一是“面广优于点精”

ͪΤ └ɝͪ Τ ´ ҕ ҕ ᾆ
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╖ӗ ͪ Т   Χӎ ◑ ΄ ɞ

ᾆ Ẫ ҕ Љ└ ᾣ ὸ

Ẹ ם ɞ

Т דּ ᵓ דּ ΄ Љ ⅞

⅞ɝ ⅞ Ж Ѡδ ὖ῾דּ Ӂ΄  └ δẵ ɞ

ᵓ דּ δ Љ Љ └ ם ΄ ɞ

΄ ͼ ὖ שּׁ ɞ ᾁ

ɝТΓ ӊ Γ ᾆ └ דּ ם ɞ

Ӂᵈ └ דּ Т
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Τ Ѡ ғ Ѡ ε Ắ Ѡ ‟

⅞ ɞẸ Ѡ ╤ͪ Ϛ Ѡ ɞ

6.3 成功启动的五大因素

└ Т ´   Џ δ ᵦ ѼΓẹ

Γ Ό ẇ └ ᵓ ӎ ΅ Ѡ

Γ ‟ɞẸΧ ´   δ ẹ

ᵦ ɞ

ẇΓ

ᵓ
ӎ

Γ ‟

Т
´  

4+1 Т ´  

1．经济圈客户支撑

ͪΤ Ό δ ᵓ└ ´   ῾

ѱɞ υ Ѡ ´ ͪ ὖⱬ דּ ͻ ΅

ΤΧ ɞϚ ᵓ└ └ӈ ѱ

Ⱨɞ ᵓ└ └ӈ ѱ ỵ Ё ầ ɞ

ͪΤ ᵓ└ ω ֑ ◐ֳ δ ‟
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└ ệ Т ɞ

ѠЌ╦ δԆ Ẹ Ẫ ệ ẹ Є Ό ͼ

ẈҌ Ϛ ӁẸ ᵓ Γ δỹ ғ

ТТ Ѳ ὖ ᾆךּ ⱬ υͪ ◐ ω

‟ ӎӗδ ῾Ё└ ᵓ Ц ΅ Γ Ẹ

ᵓ Т ֑ П ֳ שּׁ ᵓ ‟ щ

Τ ᵓ דּ ɞ

2．跨行业整合

Γ ΄ҕѠ דּ ӗδε Γ υͪ

└ ɝТ שּׁ ͽ Ѳ Љ ᵓ דּ

ҕᵊ Љẵ דּ Ό΅ Γ Όɞ

ЉͪΤͪ ᵓ└ ͪ ҕẹ Γ

ТΓ ɞ ₵ ТΓ Ὀ ẵ ТΓ ₵

Γɝ Γɝ ẈΓ ѠּׁשẸёҒ ẵ ТΓ ҕ Γɝ

Ὧ ТΓ ɞ דּ ẹ ´ ɞ

3．配套先行

Љ דּ ὦẇ ɝ ẇ Ϛ

ᾣ ɞ ầ ם Ϛ

╖ ΓѲᵈ └ еשּׁ ╖ ɞ

4．度假氛围的体验打造

 └ └ ᵓ ═ὖ ɞẸ ΅

΄ ε δЁ ᾆךּ ᵓ

ͪ ᵓ ӎ ɞ
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5．高端经营物业立势

Γ   Γ

╖ᵈɞ ם ᾆ е ⅞ └

ӗ ɞ

6.4 旅游地产开发中的房地产营销

6.4.1 启动区，旅游地产营销的特征

Т דּ ỵ Ё ΅ Т דּ ɞ

  Т ε

ѠͽЏΤ ɞ

1. 资源整合方面

Т Γ εӎדּ Γ Όɞ Т Т

Γɝ Χц ɝ ͻ Т ɞ

ӊ Γ ︡΅ Т Γ ‟ ẵɞ

2. 营销方式方面

Т Γε Ѡ└ δ ẹӎ ẪΌ

4+2 ТТ

Т דּ

Γּד

ӗ

Γּד

ТΓ

ώ

´
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ͪ Ό Ὀ █ Ẹ Љ└ ệ

ɞ

ӊ ΓὭ └ δ דּ * ε Ẹӊ Т

ғ ᵦ Ό Ё ғ‟ ͼ

ỴὉɞ

ӊ Т

Т דּ └
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3. 客户推广方面

Т Γ ẹ ͪ ɞ ᾣ ε └

└ ╖ └ ɞ

ᵓ Γ Χ ɞ

ӊ Γ Ẹ ᾆͪ

Ἆ Ѡ ӊ ɞ ֑ ł Ϙ

═Ń қ ɞ

4. 销售培训方面

ͼ Т Γ΅ ӊ Γ └ᾁε ӎ

Т ͼɞ

Т Γ ͼ └ דּ ὦɝ

ц ᵓ Ѡּׁש ᾣ ɞ

Τ└ אַ ם ɞ

ӊ Γ ͼ Т Ѡּׁש

דּ ɞ ε Τ Ѳᵈ ε ͪ

⅞ Т ϫỴ ɞ

5. 品牌溢价方面

Ѳ Т Γ΅ ӊ Γ εӎדּ

Ϛ ֛ ɞ

Т Γ εӎדּ Ѳᵈ Ẹ ם ͪ

ɞ Љ Т Γ דּ Љͪ ӊ Γ εדּ

ӎ ᵊ Љ εӎדּ Όɞ Χדּ

Ό Љ דּ Όɞ

ӊ Γ ẵ εӎדּ דּ תּ
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εӎדּ ẵ ΧЉ εӎדּ דּ Όɞ Χדּ דּ

Ό ӈ ɞ

6.4.2 旅游地产营销的三个阶段

Т ε ὖδͻΤ  └ᾣ ɝּד ɝ

4+3 ɞ

4+3 Т ͻ

 └ᾣ
лς

דּ
е ῾

е

1. 启动区前期

Т  └ᾣ ε ệ Ẅὖώ εӎדּ

ӎ қ е └ ם ɞ

Χ Ό └ Ѳ ɞ

ͪ ε יּ Ї ɞ

ε ֑ Љ ɞ

2. 发展期

דּ ם ֛ Љ תּ

ɞ ͪ ΄рр Љ└ υệ
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Ὀ └ Ѳ ͽ ὖ

ẵ ͼ╖ɞ ͪ Љ ͻ Ὀ

Љ Χ δ ɞ

3. 稳定期

е Љ Ὀ ЁẪ ⅞ ɞ ͪ

⅞ ɞ Їͻ   δЁ

Т ε ɞ  εיּ

Тי Ѳ ⅞ɞ

⅞
Ẫ
Їͻ  
ε 

֛

תּ )
└ ὖ Ѳ
Ὀ ͻ

֛

е ם(
└ Ѳ

Ї
 

֛

4+4 Т΄
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第7章  

度假群体的把握及维系

Т דּ ΅ ᵓ Ẃ⅞΅ ⅞ ẵ ẵ

ᵓ ệ דּ΅ ‟ ẵ ɞ

7.1 客户模糊锁定方法——兼顾现在与未来
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ά Ҍ ӊ ᵓ└ ᵓ└

ҕ δ└ כּ ◐  

└ ε ε ᾆ└ ɝ ệ

ɞ

Ѡͼ דּ ⅞כּ ҕ ɞӁ Љ ᵓ

דּ ᾁ  └ └ Χ ΄ Ό Ὥ

‟ Ẅ └ ɞ

Ѡͼ ᵓ דּ ᾁ Ẫ Ẫ Ӂ

ϫ ֑ ёѧ ᵈי Ѡּׁש ᵓ ɞ └

דּ ΄ ầ Ϛҕּד כּ

5+0 ɞ   └ ỷͽ ӈ└שּׁ

Љ ᵓ└ ᵓ Т ẵ ɞ

5+0 ᵓ└ּד ⅞כּ
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7.2 度假客户购买的内在特征

ᵓ ΄ ⅞כּ ӁẸ Γ ệ ẹ ͪ

ẳ ᵓ ϫ ᵓ Γ   ỵ ◐ Γ ᵓ

Γ ЏΤ  价值、规范、习惯、身份、情感。

Ѹ ϛ

Ѳᵈ

5+1 ϫỵ ЏΤ 

价值效用： ם ёѧ Ѳᵈ ЄТ ɞ

Љ ᵓ Γ ֳ Ѳᵈ

δ Γ΄ ў Ѳᵈ ɞ

习惯效用： υ Ѡ ӛѧ Т δё Ё

ϛ ɞ

ӊ ϛ ς Љ ᵓ ᵓ ֳ

ϛ еѧ ΅ ͪΤ ϫ  ɞ

社会规范： δЁ Ẍ ͪ ΅Ẹ Ѳᵈ ệ Ỵ ɞ

ᵓ ὖ ϫе Љ ԃ Ὣ Ѡ

Ὀ └ דּ Ὀ ᾣ Ẍ ΅Ѳᵈ

Ӯ ᾁ ᵓ Γ דּ ᾣ ɞ
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身份效用： Т  ёѧ ёе ᾣ Χ Ѹɞ

ͪ שּׁ Ѡ ͼ ᵓ Ѡӎ Γ Ѹ

Ϛ ᵓ ΓΧ שּׁ Χ ⱬ ɞ

品牌效用：◐ ỵ ϫ   υ Ѡ ӛ Т

δёѧם ɞ

דּ דּ ᵓ Ѡ Ẫ Е

ҕ ҕ  ӎ Ϛ δ ᵓ ‟  ɞ

7.3 客户特征决定的置业敏感点

ᵈ ͪỏ ᵓ ệ ᵓ Γ

ᵓ Γ щ ӎ ΤТ ͼɞ

5+2 Т ẵ

Γ Γ

Ѡ Γ ӎ ᵓ ệ щ└ᾁ ӊ

ᵓ ͪ Ѡͽ ΄
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ɒЇ Ѡͼ Γ ♄ɞ́ Ὦ ΅ ΓϚ δ

└ᾁɞ ᵓ Ὦ ךּ ϫ Ό Ӂ ךּ‟

ᵓТ ϫ ךּ Љ Ж ᵓӗδὮ Ό ϫ ɞ

ɒ ΅ Ό ὖ Όɞ δІΓ ͼ╖ Ѽ

Γ ёѧ΄ ЉІΓ Ё Γ Όυ Ϛ

Цּך Όɞ ᵓ δё Љ

υͪɞ

щѠͼ ΄ דּ ᵓ Γ ε ӎ ͻΤ

◐ Ӻ ɝ שּׁ ɞ

5+3 ᵓ Γ ε

ỵ Ё Т Ӻ ΄ Ӻ שּׁ

Ӻ   Ӻ ὖ ᵓ ẵ ϫ

ὈЉ ɞ

ᾆẹӎ Т ͼ

ᵓ Т

ɝ ᵓ σɞ

ᾌТ ɞ

ᵓ

Γ ε

Ӻ
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Т █ ⅞ɞ

Т Ό΅ █ אַ ᵓ Т ɞ

5+4 ᵓТ

Т

Ѳ

ᵓТ
σ

█
⅞
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第8章  

度假产品的特征与选择

8.1 度假客户的产品需求规律总结

΅ Т דּ Т Χדּ Т

Ὀ ε щłТ Ӻ ɝ Т ɝТ

Ӻ Ńͻ ӎ ɞ

6+/   ТυЉ Т דּ ͻ

Ӻ

ᵓӺ

使用频次

ᵓ δ ᴥ ͪ ӊ Ӻ Ӊɞ

Ӻ Χ   ệ   Ѡ
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Љ ӊ´ ɞ

非度假时期的处置

ᾁ Ắ ᵓ Т ӎ ὈЁ ɞᾁ

ͪ ΄ҕ ẳЦ ◐ֳ Ϛ΄ ὖ

ᵓ Ὀ Ắ Ὥ Ὀ ᵓ

Т ɞͪ ЉὈ Ϛᵛ Љ ᵓ ɞ

使用方式

ᵓѠ ɝ ֗δεΌ ᵛ Ắ ᾁ ͻў ᵓ

еּת Ὥ΄ҕ Γ ɞ

υ ε ᵓ ὈΝ

/ ᵓТ Ӻ Ӊ ᵓ Т

Ὧ ɞ

0 ѼΓ ɝ ѼΓε Γ ךּ

Όυ Ẹё ͪ ΄ ´ ΄ ɞ

8.2 更适应度假产品的物业类型选择

ᵓТ Γ ᵓ Ὀ┐ └

Χ ͻЕ ᵓ Γ ‟

Т █ ΅ Ц ᵓ δ ᵓ ε

Ắ Т δ Ї שּׁ ᵓ

ΧТ ε Т ɞ
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6+/ └ᾁ Т ΄ Γ Т ᵓ

Γ

אַ

קּ

ɝ
´ Ό

ɝ́
Ό

ɝẹ
ẵ ´

ᾁ ɝ
Ѳ ѲӉ

Ӊ ɝ
⅞ɝΧ Т

´ ɝ
ɝ └⅞

ᵓ┐ ᵓ┐

█ ԃ ẳ
Ц ΅ Ц

Ѳ Т

Т

ᾁ Т

ᵓ ΄ Ѡ
ӎ

ᵓ Ắ Ѡ
ԃ

ͪ

ͪ

Т Ӻ Χ

Т Χ΄ Ὀ Ὧ Т δ ᵓ שּׁ

Ѳ ᾆךּ ᵓ ɞ

度假的特殊产品——小别墅

延伸阅读

作为旅游地产这个新兴产品而言，“小别墅”（小独栋）无疑是新品中的新品。

小别墅以其建筑面积小、室内空间感大、功能融合而备受关注。在小别墅的设计

中，我们要把握几个要点：

1. 别墅架空，可以有效地避免海边潮气过重对居住舒适性产生的影响；抬高

视线，便于住户远眺景观，更好地实现项目的资源价值。
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3.在不影响房屋质量问题的情况下，最大限度减少隔墙的使用。同时注重部

分室内功能空间融合或简化，以增强空间感。

´

4.通过室外空间、室内空间、内外关系处理以及注重建筑细节等手段来增大

小别墅的空间感。

Ἑ

ệɝ ẵ
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户型方面，例如建筑面积71平米的小别墅在设计时要注意尽量减少隔墙，从

而解放视线和空间。其次，卧房和客厅外宽阔的阳台要充分享受室外的自然风光。

第三，游泳池旁点缀小亭，可以有效提升小别墅的度假风情。

ᾁ

在设计70平方米的单房时，宽阔

的大观景台，可以使房屋尽情融入自

然,充分展示了度假的情趣。卧室内带

的mini吧台可以使客户在享受自热美

景的同时满足其对生活质量的追求。

大尺度的主卧室直接连着室外游泳

池；主卧旁的推拉门可以直接通向

观景台活动空间,不用走出卧室就可

以尽享室外自然美丽的风光。

5. ᾁ
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8.3 不同于居家产品的方案评价体系

ᵓТ ӎ Ὀ΄ Љ Т ὸ ε ӎ ӈɝѲᵈɝ
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8.3.4 营销评价

Т Ѳ Ẅὖ └ שּׁ ӎ

Ѡ ӎ ώ ⅞δ Ἆ

Т Ѳ Ӯ Ό Т ӎ ɞ

6+0 Т΅ Т Ѳ└ᾁ

Ѳ

ӈ Ѳ

Ѳᵈ Ѳ

דּ Ѳ

Ѳ

ЄΌ Т

ғ ώ שּׁ
 

ΓѲᵈ Ѳᵈ
ⱬὭ

Γ Ѝ

Ӊ

 └ ɝ Γ

Ӯ ӎ

Ẅὖ ΌΌ

ѠТ ӎ δε

΅כ

Т ѲТ Ѳ

ɝ
ɝТ

ӈ ᵱּד

ώ

Τ υ  
΅כ

ᵓ ώ
⅞

Γ ẳ

דּ ᾌ΅
└ דּ ╞

Ế └ Ό ώ
΅  └

‟ ͪ ; ӎ

Ẅὖ └ שּׁ ӎ
ᵓ

ӎ ώ
⅞

΅כ

Ѳᵈ

Ѳᵈ

╞

 └ ӈ

Ѳᵈ

ӎ ὗ

΅כ

8.4 不同于居家产品的度假产品体系

ᵓТ Ẹ ὦɝ ɝ  ɝ ɝ ЏΤТ ӎ Χ

שּׁ ɞ
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园林空间： ͼ ᵓТ ΄Ḏ ӊ ΅

⅞ ΅כ΅ ɞ
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度假产品的人文与情趣

延伸阅读

作为世界一流的滨海度假胜地，坎昆在度假产品的打造上很好迎合了来自全

世界不同国家人们的度假需求，而正因为想拥有一样的度假感受，由内而外的度假

产品都在强调度假氛围的营造。

外立面的风情化设计

坎昆度假物业的外立面与室内设计以热带滨海风格为主，差异化与风情化共

存，强调与自然融为一体，外立面既有浓厚的玛雅风情的厚重草屋，也有西班牙

地中海风格，但同时都强调滨海风情，而室内设计内部通过大量原生材质，包括石

材、木材的设计展示度假风情，但同时融入坎昆独有的玛雅硬质设计，不仅是软性

文化的移入，更是坎昆独特滨海体验的表达。

ệ ⱬ
Ϛὗầ е

΄
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私密性设置，既与房屋一体化，更体现度假客户对私密度假的需求。

水景强调参与性泳池的设置，但同时强调产品水景与外部资源的嫁接，一方

面采用风情化泳池或是无边界泳池设置，另一方面直接将水景演绎于室内。

ầ ệ δε
Ϛ ΅ ͪӎ⅞
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⅞ ךּ ⸗ ⅞

● 卧室的高私密性

度假客户除了与朋友热闹与共享后，对于自身的居住空间，强调度假的不被打

扰的私密感受，所以对于卧室，坎昆的物业多采用多套间设计、主卧与次卧的双入

口设计、卧室间的连廊设计等方式，保证主人活动空间的私密性。

□ ֳЁ ᵓ Ϛי Ё□
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同时需注重公共空间与卧室及各卧室之间的区隔，但从度假体验而言，注重卧

室直接步入室外的互动。这些在户型特征上的体现包括公共空间与工人房主要放

在一层，与二层的卧室区隔，确保卧室的私密性；主卧与次卧利用露天棚舍进行区

隔，保证主卧的私密性；多阳台强调景观占有。
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第9章

度假酒店的体验极致化
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室内空间打造
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源于Lanna王朝的设计灵感，体

现了泰国北部传统建筑风格与奢华的

泰国皇室风格的结合
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泰式风格的装修与布置，让旅客

在客房中也能和泰国文化零距离接触
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独特的泰国迎接方式，让旅客从踏进酒店的大门就开始轻松的度假
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以酒店为核心，庭院式建筑格局将各功能区有机连接，价值高的物

业占据更优的资源
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极致化利用湖景资源，打造亚洲最长的泳池以水系贯穿酒店内部所

有设施
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整合周边自然资源及当地人文资源，与民族文化的融合充分体现度

假村的内在神韵
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喜达屋“至尊精选” 品牌的介入服务延伸至整个度假村，极大提

升社区整体的服务水准
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9.4 亚龙湾的特色酒店

/774 ΤЏ ᵓ Ἳ х Е /5 ɝ

Џ Ё ɝ͵ ɝ ɝηẻ+▌ ɝ ɝɔ ɝ Ợᵓ

ɝ ɝ3 ᵓᾁ δ56..Τɞ ᾣ ͪ

ɝἻ δ/.0кẂɞ



145

度假酒店的体验极致化
第9章

华
宇
皇
冠
假
日
酒
店

金
棕
榈
度
假
酒
店

天
域
度
假
酒
店

红
树
林
度
假
酒
店

凯
莱
度
假
酒
店

喜
来
登
度
假
酒
店

万
豪
度
假
酒
店

希
尔
顿
度
假
酒
店

香
格
里
拉
酒
店

仙
人
掌
度
假
酒
店

天
鸿
度
假
酒
店

环
球
城
大
酒
店

海
底
世
界
大
酒
店

假
日
度
假
酒
店

�ÆTÅ#ª�À�K3ÓF�Ã�2�/.f�;�*



146

只有一个金海湾
中国式旅游地产首席实践

ͻЕЕ ᵓ ẳ 56 ε //3 ɝ ɝ╦

΄ ᾁ Ὀ ΅ҡ ɞ ᾁ δ

Ѡ е ɞ

ͻЕЕ ᵓ δ Ԝͪ Ὣ΄ ӊ ẸΧ

╝ ᵓᾁ //3 е ɝ Ш ε ╝ 4

50 □ ◐ ầ Цּך ᵓ

ϊ ɞ



147

度假酒店的体验极致化
第9章

ӎ ͪ ẹ ɝ ɝ

Ẃ ΅ ӎ ͪ ɞ ў Ӻ י ΅

еּׁשẮ  Ѡ ɝ ♃ɝᵱ δ ᵓТ

Ц שׁ П שׁ ЍП ɞ

//3 ẹΕ╦Е ł Ńᾁ Ώךּ

Γ ᾁ └ ͪ ɞ

9.4.2 亚龙湾5号

Е 3 δЕ ệ Τ ᵓᾁ ẸЇ ΄ͼ ‟

ӁẸἹᴫ ᾆ ᵓӎ Е 3 ш ͻЕͪ υὫɞ

ẳ/.6 ᾁ Χ ΄р 10. Ѡͼ 2 Ѡͼᾁ

Ё ֗ᾁ Т ═ὖ ɞЕ 3 ᵓ



148

只有一个金海湾
中国式旅游地产首席实践

ᵓ ᾁ Χ Е 3

Ε╦Е ɝ ɝ Ẃ

ⱥ ɞ

ᵓ ᾁ Χ

Е Ц   ЁΊ ɝе ⅞ ᵓ  ӎ

3 ᾁ Ё қ ɝᾣ♃ɝ ὦὖ Ѡ е

 δε ε  ╤Ẃ Ẫ ᴥɝͪ ɝͪ ͪ Τ

⅞   Τ ⅞   Όɞ

ὖ Ϊ ɝ Ẫ ɝ

ֳ ầ QN? דּ ͼ ẹ

Ԝ Ἤψ е ΄Ὀᾁ ЦẸϊ ɞ

Љ Жͪ δ ᾪ е Ẻ 3 ӎ ₵

ᾁ Ԝ ɝщ῾ώ Е Ѡּׁש ͪ

╤ɞ Τ Ԝ ᾁ ᾌ ♣ ɝ

қ ╦ ł εσŃ ╦ɞ



149

度假酒店的体验极致化
第9章

  ł Ń ŅŅ υ ł3 ᾁ Ńͪ ΌЉּד Ὀ΄ ɝ

Цϊεσ ł ᾁ Ńɞ

е   ЁͻЕ ᵓ ᵓ

שּׁ Ц Ί █ ЁΊיּ ᾌ

΄ ɞ

9.5 马尔代夫安娜塔拉岛屿度假酒店

ў ӈЉ Ὣ╦ Љ0..4 6 /

Kglmp Glrcpl_rgml_j Ncj ɞ

房间特色： ẳ 0Τ ᵓᾁ

ͪ Ẹ ҕώ

אָ י е Igle+qgxc ͼ Ѷ ͪ ΄ҕ

ɞ



150

只有一个金海湾
中国式旅游地产首席实践

特色配套：Dsbb_l Dsqgml Epgjj ♃ ͪΤ ў ♃

ͪΤ Ϊ ɞ е Ѡ

ᾆ יּ ○ ɞ

Ѡ υӔ ᾆ

ΧЦּךBGW ϊ ᵦ ў ɞ

特色活动： ĽĽ Ӕ ầ Χ Ὁ

דּ ֳҕ ═︡ Ṿ

  Є Ὀ ϊ ϊ δ ɞ

特色SPA： QN? Ё Ἥ щֹו ○

ᾆὯ ╘ ӎ ϊ ɞךּ ў

ᵓ QN? Ё אָ └

е ɞ



151

度假酒店的体验极致化
第9章

9.6 迈阿密Setai酒店
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后　记

执行＞思考，诊断中国旅游地产 
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Ёͪ 0. ệ еὈ Т џɞ џ Ϛ︡

Ὀ Љ ϫ ӊ ɞ ⱬẇ е еὈ Ѳ

Є ϫ΄ ︡ ё ɞͪ

Ί╥ ӛҕѠδ ҡ ɞ δ ѧ ⅞ ł ѧ

י Ńɞ
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ⱬ ТΓ΅ⱬӊ י ΄рр ΅ ⅞   Γ

Т  е ⅞ ⱬӊ Γɝ Тɝ δ

ᾌ ͪ ɞ

经营型物业与销售型物业平衡

Ӑ י Γ שּׁ⅞ Γ ⅞ щ└

דּ рщ ΄ └ Ѳᵈɝ ɝе

ӗ ΄ ɞ δͪΤғ Γ ώ

Όּך   ɞ

ғ ớ Γ ώ ΪⱧ ёѧ

Γ΅ Γ ͪ דּ Љי ᵛ

δ ɞ דּ ΌϚӎ Љ └ ͼדּ

Ό ὖ Γ ὖ Т

Т Ẹ └ Γ ͼ

ầ ᵓ Γ Љ   ´Ёͪ ╙ ɝ

Ẍ Γ ɝ Іɝ ϊײ ỵ ɝе ɝם

  ɞ שׁ ᾆ ѼΓדּ Όͼ ͪΤ ɞ

旅游产品定位在保守与激进中不断完善

Т Т Ὧ Ӯ δ ệ Ắ

ӗΧ δ Χ ТὮὮ ´ Ԇ

︡ щ ΧЁ ΄ ᾑ΅ כ Ϛ ΄┐ ɞ

Т ӈ ╦ ᵓТ
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后  记

י ɞ ᾣ ТѠּׁשТ ӈ

ѧѠ Ѳ Т δε Ѡי └ ᾣ
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0./. //

ᾆЁךּדּ Ӂ

Χ שּׁ Ѡ ώ דּ Љ ΅ כּ ´ ẵ

ɞ

ᾣр   יּ Ё ´ Ẫ ´ דּ Ѡּׁש δΧ

ў ĽĽ ᵓ└ ỵЉיּ ɝ Γ ɝ ϊײ

´ שּׁ ⅞ Ό י דּ  Όɞ

Ϛ δ δΧ Т δΧ

Т דּ ԜͪΤ Ԇ ɞ
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金海湾大事记

2005年10月

2005年11月

                   

2006年至今

2006年8月

                   

2007年 

2007年9月至今

                   

2008年1月

2008年6月

2008年6月

2008年7月

                  

2009年

2009年9月29日

2010年

2010年9月18日

金融街拿地

世联地产战略业务介入

                   

先行兴建金海湾大道及凤池岛基础市政建设

世联地产开发咨询业务介入启动区

                   

喜来登酒店动工 

世联地产代理业务介入

                   

金融街逆市上扬，股市定向增发募集了35亿元的资金

惠州喜来登酒店正式开业 

首期住宅凤池岛开盘，在金融风暴的阻逆下，仍取得均价

在8300元/平方米，开盘当天实现销售了88%的淡市奇迹

世联地产开发咨询业务介入南区高端高尔夫产品研究

                  

陆续3家五星级酒店开工

二期休闲公寓产品开盘热销，实现均价9000元/平方米，两

个月售罄

中区深蓝小镇配套拉开建设

三期海尚湾畔热销，开盘两个半小时实现500套销售，别

墅价格实现32000元/平方米




