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关注使用者价值，旅游地产的 

制胜法宝 



 

内蒙古包头市天龙生态园12年前还是大青山脚下的一片荒山，经过12年的荒山治理，

如今这里绿了好多山头。天龙集团利用 5%的土地用于商品别墅开发，其余山头搞生态旅游，

企业还专门成立了旱生植物研究所，引进花卉苗木产业，试图走出一条“天龙模式”的生态

城镇化之路。 

有人气和房好卖不能划等号 

一谈到旅游地产，大部分人想当然地认为自然环境好的地方就会有人买房，天龙生态园

里的荒山绿了，别墅起来了，景区建起来了，难道就会有人来旅游也有人来置业吗？  

  

关注价值需求，让天龙生态园有好名声、好环境、好休闲、好生活  

天龙生态园的开发必须从分析 4 大群体的价值需求入手，才能寻求最佳解决方案。一片

荒山成为绿色，这件事对政府来说具有生态文明建设成就展示与公众教育的价值；对企业来

说关乎社会责任展示与地产开发销售的好处；对业主来说，更希望这里的绿色能为自己的日

常生活提供丰富的休闲度假环境与服务；对于市民来说，包头近郊有片被青山绿水环抱的欧

式别墅园区，有丰富的户外休闲体验旅游产品，绝对是假日休闲的好去处。 

 



 

 

因此，京都风景认为：单靠打造好看的景观，在别墅区附近做一个传统的观光景区、一

个热热闹闹的游乐场、一个功能集聚的苗木花卉产业园区都不是真正解决问题的关键。而是

要细分不同使用人群的价值需求，规划开发真正做到让政府认可支持、让业主满意、让市民

喜欢、让企业获利赚口碑。 

在这样的思路下，做好业主和市民的休闲度假生活变成天龙生态园开发的重点，原来花

巨大成本改造环境和生态科技研发所带来的成本回收风险就降低很多。 

 



 

 

 

通过潜在客源市场的细分，天龙生态园吸引的游客群体更关注亲子、教育、社交、乡愁、

都市田园生活、自我价值实现、环境伦理表达……于是有了环境教育、康体健身、休闲度假、

休闲农业、礼庆社交 5 大功能的产品定位。 

 

做好生态旅游大环境，创新休闲度假小产品 

开发前期，仅用 1 个天龙生态文化体验馆、3 个

主题解说休闲区域和 3 条主题解说步道将现有生态

治理核心景观区域串联起来，借助这些户外环境教

育产品将“只能看的风景转化为能使用的风景”、“将

原本为别墅开发打造的人居环境转化为业主和市民

都能享受的休闲度假环境”。 

这些接地气、环境干扰小的休闲旅游产品不花太多钱就把大青山南坡生态文明建设的成

就转化成了有意思的国民教育与休闲产品，一方面丰富游客体验并提升其保护生态保护意

识，另一方面获得社会媒体、当地政府与主管单位的一致认可与支持，使得天龙生态园在后

期产品滚动开发中获得了当地政府的大力支持和媒体关注。2014 年初，著名主持人崔永元

也到访天龙生态园，肯定了天龙集团关注生态保护和生态公益事业的开发思路，并亲自承包

100 亩地准备借助公益力量参与到天龙的生态事业中来。 



 

 

北京京都风景生态旅游规划设计院作品 

京都风景创新设计的休闲度假类小产品，吸引了很多市民的关注。例如，“狗尾草之路”

利用现有沟谷中野生狗尾草景观，设计一条长约 1 公里的狗尾草主题解说互动体验路径。不

同的游客在此可以获得不同的体验价值：带孩子的家庭在这里和孩子一起了解了狗尾草的生

物习性与生态治理功能，还能到手工坊体验一下狗尾草编织工艺技术；年轻人团体和婚纱摄

影者可以在此进行摄影活动。短短一条步道，却足够让游客在这里玩一上午的，无形中就带

来了更多消费可能性。      

 

北京京都风景生态旅游规划设计院作品 



 

再如，“一亩田休闲农场”将现有苗圃改造成市民农园，业主和市民可以在此租赁土地

进行农产品耕作，享受健康有机的田园生活。假日里，市民游客在这里可以了解学习采收蔬

菜、蔬菜生长的知识，还可以参与各种农业体验活动。      

北京京都风景生态旅游规划设计院作品 

   

2013 年 2 月 27 日，由《环球时报》社主办的“环球对望•中国与世界”高峰论坛暨

2013 环球时报总评榜颁奖典礼在北京举行，天龙被授予“年度最具社会责任感中国企业”。 

天龙生态园的旅游地产开发思路和别人相比更“费尽心机”，因此也深得政府、公益组

织和媒体的关爱，更深得民心和客户的心。细细品味这其中的“心机”，无非就是：关注使

用者的需求价值。大环境做好生态公益保护，小区域做好舒适的休闲度假环境、多种价值体

验的环境教育产品和休闲农业与健康产品。 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 
 


