
时，就应当从生活化基础设施、产品形象塑造、

同类或上下游企业的协同合作、露营地管理服务

体系建设等方面入手，以提升房车露营地的整体

品质。

表１　２０１５年全国范围内房车露营地产业相关政策一览表

时间 名称 所属部门 内容

２０１５８
《关于进一步促进旅游投资和消费的若干意

见》
国务院

在时间节点以及量级规模上对自驾

车、房车营地作出了明确要求

２０１５１１
《关于加快发展生活性服务业促进消费结构

升级的指导意见》
国务院

将房车露营产业划归在 “生活性服务

业”

２０１５１１
《国务院关于积极发挥新消费引领作用加快

培育形成新供给新动力的指导意见》
国务院 露营地将发挥基础设施网络支撑作用

２０１５４
《关于规范旅居挂车上路通行的管理工作通

知》
国家公安部交管局 规范旅居挂车上路通行的政策措施

２０１５１０ 《休闲露营地建设与服务规范》 国家质检总局、国家标准委
完成导则、自驾车露营地、帐篷露营

地和青少年营地标准的制定

２０１５１２ 《关于支持旅游业发展用地政策的意见》
国土资源部、住房和城乡建设

部、国家旅游局

自驾车、房车营地旅游发展建设，提

出营地用地按旅馆用地管理

２０１５８ 《山东省自驾车旅游总体规划》 山东省旅游局 省域层面的自驾车旅游规划

２０１５８
《陕西省人民政府关于促消费稳增长的若干

意见》
陕西省人民政府 规划建设自驾车、房车营地

２０１５１２
《关于进一步促进旅游投资和消费的实施意

见》
甘肃省政府

规划建设自驾游房车基地、旅居全挂

车营地和露营地、汽车旅馆

２０１５１２
《重庆市人民政府办公厅关于促进旅游投资

和消费的实施意见》
重庆市政府

预计２０２０年，在全市规划建设自驾车
房车营地５０个

　　三、让自驾与房车露营充满生活的味道
自驾旅游与房车露营作为新兴的休闲生活

方式，所对应的市场终究还是要落实在百姓的

生活当中，所以在方向定位上就不能忘记回归

生活本真这条主线，应树立一种 “移动的家”

的概念。而为这个 “家”提供所有基本保障的

房车露营地，在基础设施方面要充分满足消费

者需求，但是不能仅将这些 “基础设施”作为

产品来服务于消费者。也就是说，不能单将房

车作为住宿工具成为住宿营地，使消费者来到

露营地只能获得在车里住一晚的体验，还需要

通过丰富的活动，产业间的协同创新来打造出

一种能给消费者带来更多休闲愉悦体验的 “生

活”模式。可以通过与康乐、教育、养生、文

化、休闲等多方面内容的融合来充实 “家”的

感受，使房车露营与生活更紧密的交融，让营

地成为综合性休闲度假基地。

比如，乌兰察布的四子王旗与中国航天有密

切的关系，同时在自然资源上有火山口公园及众

多温泉资源。在设计草原自驾的旅游产品时，就

可以将自然观光、温泉养生休闲和航天知识科普

教育以及草原生态文化的环境教育相结合，以实

现综合性休闲度假基地的目标。在有了好内容好

活动的前提下，才能逐步培养用户的消费习惯，

进而将自驾出游与露营逐渐培育成为一种大众乐

于选择的休闲方式。

（厉新建：北京第二外国语学院旅游管理学院院长，

教授，博士；马蕾：北京第二外国语学院旅游管理学院研

究生；归航：北京第二外国语学院旅游管理学院研究生）

ＢＯＴ模式在房车营地建设中的应用

符全胜，温晓娟

房车旅游是旅游业提质增效和转型升级的

重要方向，其中，营地是旅游目的地的关键设

施。但面对日益增大的房车旅游消费需求，政

府主导下的营地建设存在着滞后的困境。因

此，促进社会资本投资建设房车营地的是一个

有效解决途径。笔者认为，可以探索房车营地

投融资的ＢＯＴ模式 （见图１）。
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　　一、房车营地投资建设的ＢＯＴ模式
关于 “Ｂ”———项目建设。营地功能区应建

设有管理中心 （接待室、会议室、办公室等）、营

位区、公共配套服务区以及附属设施 （卫浴、洗

衣、照明、通讯等）。在建造营地时，要接受相关

部门的监督，严把工程质量关，保证公众的合理

消费权益。房车营地竣工以后，开始验收工作。

项目公司需要临时成立营地工程验收小组，成员

应包括政府人员、项目公司人员、水电工作人员、

土木工程人员、旅游学专家。根据前期规划设计

要求，参考房车营地建设标准、质量检验评定标

准、施工验收规范等，确定验收评定细则。

关于 “Ｏ”———项目运营。项目公司可以聘请
专业的管理公司负责营地运营，也可以组建自己的

团队管理房车营地。目前，房车营地的运营主要包

括以下几个环节：预定、客服、营销、后勤。组织

机构的岗位类型主要有管理人员、接待中心工作人

员、水电维修人员、营地清洁人员、房车内服务人

员、休闲娱乐设施管理人员、安保人员、营销人员，

工作人员需求量小。房车营地的日常管理活动主要

包括员工管理、财务管理、现场管理等。根据房车

营地的具体情况，制定科学合理的管理制度，保障

房车营地有序地运作。在运营管理房车营地时，运

营模式和盈利模式是特别重要的板块。

私人资本利用ＢＯＴ的形式在公共服务用地建设
房车营地，房车营地具有部分公共服务性质。在资

金投入、运营管理以及盈利创收方面，与私人房车

营地有所不同，需注重低成本投入和多样化收益，

又要考虑最后的项目移交。因此，本文针对ＢＯＴ房

车营地提出 “以租养租”的运营模式 （见图２）。

房车营地的第一大功能就是提供营位。目

前，体验户外露营生活是房车旅游的主要吸引

点。但是，国内私人房车拥有量还很少，只能到

房车营地租赁房车，体验房车露营生活。户外露

营生活需要有专业的露营设施，房车营地可以提

供这些设施，向游客租赁各种帐篷、探路灯、电

路板、刀铲、桌椅等。房车营地大多位于郊区，

一般会有很大的闲置空间。在满足营地露营活动

之余，可以将闲置场地租赁用于会展业务，例如

房车交易展、户外用品展销会、各种商务会议

等。但是，这些活动的安排必须考虑到营地容

量，不得破坏营地的生态环境系统。营地经营商

可以与房车制造企业签订租赁合同，租赁一定数

量的房车放在营地经营。房车租赁合同期限尽量

与ＢＯＴ协议期限保持一致，这样可以保障营地正
常的运转。协议期满以后，房车归还房车制造企

业，可以进行二次改装制造；营地归还政府，政

府继续维持营地运转。
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房车营地接待游客的时间点主要集中在双休

日和节假日，并且经常出现 “一营难求”的现象。

所以，房车营地经营者需要制定完善的预约机制。

预约机制可以避免混乱，确保房车生活质量。还

有一种解决措施就是扩大房车营地的接待能力，

实现供需调控。具体做法是，房车营地经营者与

周边的住宿、餐饮企业签订临时租赁协议，利用

其接待能力，满足房车营地游客的基本生活需要。

台湾地区的房车营地存在这样一种现象：私

人房车主将自己的房车常年停靠在某个固定的房

车营地，当自己想体验房车露营生活时，只需来

到营地即可。当房车闲置的时候，营地经营者可

以将其租赁给游客体验。我们将这种现象称为

“以车养车”，是一种很有效的经营模式。房车营

地经营者减少了资本投入，增加了房车拥有量。

私人房车主通过租赁合同，获得一定的收益，同

时自己的房车也可以得到很好的保养维护。

ＢＯＴ房车营地的盈利方式——— “１＋Ｘ”（见
图３）。“１”是指房车营地的营位，例如车辆营
位和帐篷营位。房车营地的核心吸引要素是房车

生活体验。客流量少的时候，房车营位也可以作

为临时停车位。因此，与房车相关的住宿设施成

为房车营地的主要利润来源。 “Ｘ”是指为了丰
富房车露营生活，增加的游乐项目和设施，或者

在旅游淡季，利用房车营地场地开展的项目。为

了提高营地吸引力，丰富旅游者生活，同时增加

营地收入，配备大量的休闲娱乐设施是必要的。

随着居民户外休闲需求的提升，会涌现更多的户

外活动，营地的利用也会越来越多样化，例如举

办户外知识讲堂、房车驾驶培训、营地广告位出

租、社会派对等，多种赢利点共同推动。由于房

车营地周边环境良好，人气聚集，区域知名度不

断提升，进而带动土地增值。开发旅游地产，建

造木屋别墅、生态酒店等，作为配套设施，提高

营地的整体经济效益。

现阶段，国内居民已经开始对房车旅游消费

产生兴趣，但是真正去体验的还属于小部分人

群。因此，房车营地运营商必须加大宣传力度，

培育房车旅游消费理念，扩大房车旅游消费市

场。房车营地应该与旅游企业和旅游中间商加强

合作，设计精品房车旅游线路。营地之间要建立

业务关系，加强业务合作。房车营地应该积极举

办各种活动，提供房车试用体验，推广房车露营

生活。让旅游者知道房车旅游，向往房车旅游，

刺激其市场消费能力。

关于 “Ｔ”———项目移交。ＢＯＴ房车营地的
移交分为正常移交、延期移交、提前终止。正常

移交是指协议期满时的移交。首先要确定移交范

围，包括营位、房车、露营设施、游艺设施等，

同时检测各种设施能否正常运转。项目公司必须

保证各种露营设施处于良好的运营状态，使露营

活动可以持续进行。其次，双方协商资产评估、

会计结算、经济补偿等事宜。最后，根据政府规

划以及营地实际情况，可以重新签订合同，继续

由项目公司负责经营管理。但是，房车营地的所

有权性质需要移交政府，实现所有权主体转移。

同样，政府也可以组建一个团队继续管理运营房

车营地。

二、房车营地投资建设的ＢＯＴ模式类型
ＤＢＯＴ模式即 “设计 －建设 －运营 －转让”

（Ｄｅｓｉｇｎ－Ｂｕｉｌｄ－Ｏｐｅｒａｔｅ－Ｔｒａｎｓｆｅｒ），意指政府规划
设计房车营地，然后由项目公司负责建设以及后期

的运营管理，最后再转让给政府。为了保护环境和

维护准公共性，营地的设计规划应由政府决定。该

模式的特征是项目占地面积大，建设周期长，一般

适合于新建的大型房车主题公园、房车小镇等。

ＬＢＯＴ模式即 “租赁 －建设 －运营 －转让”
（Ｌｅａｓｅ－Ｂｕｉｌｄ－Ｏｐｅｒａｔｅ－Ｔｒａｎｓｆｅｒ），意指项目公
司租赁景区景点内的土地，开始新建营地，随后

运营，最后再将营地进行转让。在现有成熟的景

区建设营地，可以借名气、借设施、借客源，实

现快速发展。该种模式适合大都市和旅游城市的

房车营地发展，例如上海市郊区的郊野公园、大

型绿地等。

ＴＯＴ模式即 “转让－运营－转让”（Ｔｒａｎｓｆｅｒ
－Ｏｐｅｒａｔｅ－Ｔｒａｎｓｆｅｒ），主要指政府新建营地，然
后转让给专门的营地管理公司，让其负责运营管
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理，最后管理公司再将营地转让给政府。该模式

充分利用营地管理公司在房车营地经营管理方面

的优势，可操作性强。

ＬＲＯＴ模式即 “租赁 －改建 －运营 －转让”
（Ｌｅａｓｅ－Ｒｅｂｕｉｌｔ－Ｏｐｅｒａｔｅ－Ｔｒａｎｓｆｅｒ），意指项目
公司租赁场地，对其进行改建，然后运营管理，

最后进行转让。改建后的场地兼具原有功能和露

营功能，根据人流和车流，合理发挥其功能，典

型例子是停车场、度假村、创意园区等，适合市

区内的房车营地建设。

三、推进房车营地投融资建设ＢＯＴ模式的关
键点

首先，要探索合理的合作模式。结合旅游产

业及房车旅游的特征，建议房车营地的投资建设

应结合不同地区的实际情况采用不同的合作模

式，譬如：适合新建房车主题公园、房车小镇的

ＤＢＯＴ模式；适合都市郊区利用景区景点内土地
进行建设的ＬＢＯＴ模式；借助营地管理公司管理
优势的ＴＯＴ模式；适合都市市区利用停车场、园
区土地进行建设的ＬＲＯＴ模式。

其次，需要明确规范的开发建设机制。民营企

业投入资金到房车营地开发，其最终目的是实现经

济利润最大化。其中，不乏有法律与环境保护意识

淡薄的经营者。因此，对投资建设房车营地的民营

企业，首先应对其准入机制进行论证，进入房车营

地开发经营的企业应该是合法的、在房车旅游领域

有一定经验和足够的经营资本、对房车旅游有浓厚

兴趣，并且是一家有远见的企业。此外，企业招标

应公开化、公平化。建议由政府先聘请房车旅游规

划公司制定发展规划，先行确定发展基调与总体战

略，然后再对营地的经营权公开招标。

（符全胜：华东师范大学工商管理学院旅游学系副教

授，博士；温晓娟：华东师范大学工商管理学院旅游学

系硕士研究生）

基于ＧＰＳ导航数据分析的自驾游
露营地产品开发思路①

黄潇婷，李玟璇

根据艾瑞咨询统计，２０１５年中国在线旅游
度假市场研究报告分析，境外当地玩乐、周末

游、自驾游是当下市场最热门的产品类型。伴

随着我国经济社会持续快速发展和旅游个性化

需求的增长，我国自驾车休闲旅游、家庭自助

旅游、背包徒步旅游等新兴旅游市场快速发展，

露营地已经成为我国旅游业发展的新兴业态。

在新服务产品开发 （ＮＳＤ，ＮｅｗＳｅｒｖｉｃｅＤｅｖｅｌｏｐ
ｍｅｎｔ）中，消费者在产品和服务开发过程中的
作用越来越受到重视；服务主导逻辑已经取代

了传统的产品主导逻辑，强调产品设计、生产

和消费全过程中消费者与供给者的互动与合作。

在以体验为内核的旅游产品规划和设计中，如

何将旅游情境中的人 “旅游者”放置到旅游产

品规划过程的中心位置上，如何回归 “以人为

本”的旅游产品体验内核？针对自驾游群体行

为规律和需求特征，本文提出基于ＧＰＳ导航数
据分析的自驾游露营地产品开发思路。

首先，自驾车游客兼具个性化要求更高和

受制约因素更多两方面特征。一方面，自驾出

游与其他出游方式相比，自驾游游客主观上追

求高度自由。根据马斯洛需求理论，当基本的

生存需求得到满足后，人们会逐渐追求更高层

次的需求，如尊重、自我实现等需求，任何行

业都是如此，随着需求多元化、旅游服务多样

性的增加，游客的常规化度假需求得到满足后，

自选式、自助式的出游方式得到更多旅游者的

认可。以澳大利亚为例，７０％的游客都是自驾游
游客。自驾游游客通常自主选择旅游目的地、

中途停留地、交通路线和停留时间等，体现了

高度追求自由的高层次个性化需求特征。另一

方面，由于附加上自带的交通工具 “车”，实际

上自驾出游与其他出游方式相比，受到的制约

因素其实更多。具体来说，与 “车”相关的主

观因素包括驾驶技能和寻路能力等，客观因素

包括车况、路况、加油站、休息站和维修站等。

在考虑针对自驾游群体需求提供相应产品设计

时，以上两方面的特征都需要考虑。

同时，以ＧＰＳ定位技术为基础的基于位置
服务 （ＬＢＳ）的发展为自驾游出行提供了便捷
服务，也为自驾游行为规律的研究和产品规划

提供了数据支持。对出行线路不太熟悉的自驾

游游客来说，有一部导航软件或者是一款手

机，无论是线路指示、实时路况查询，还是预

测都颇为实用。ＧＰＳ导航数据产生的方式无外
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① 本研究受国家自然科学基金项目 “基于旅游者时空行为规律的旅游时间规划方法研究”（４１３０１１４２）的资助。


