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E5_B8_82_E8_90_A5_E9_c123_288291.htm 中国的城市营销有

问题，存在严重的问题，问题是城市营销没有搞清楚五个问

题：为什么要做城市营销？谁来做城市营销？城市营销给谁

？城市营销的究竟营销什么？如何做城市营销？城市营销怎

样落地？ 纵观中国的城市营销经历了三个发展阶段：第一个

是的“旅游景观”城市营销，一心想开发更多景点来吸引和

留住游客，结果留下投资巨大而游客稀少的“主题公园”和

风景区，想一想，近几年除了大连的花园城市、深圳的海岸

城市、哈尔滨的冰雪城市、昆明的梦幻世博城市，我们还对

那些城市景观有印象，大部分的投入都付之东流了。 第二个

是“项目运营”城市营销，冀望于一个或几个“大项目”能

带旺整个城市的经济，如近几年的大规模造城运动，大型商

业地产就是典型代表。如常州的国际塑化城、南通的纺织城

、扬州国际珠宝城等等，实际上这些项目不死不活，全成了

瘦狗工程，全无商机而言。中国最近三年内基本地级以上的

城市都有大型项目工程，但三年内国内形成市场影响的项目

屈指可数，这也是项目的悲哀。主要原因是营销形态的转变

，喊着城市营销的口号，做了企业营销的事情，当然商业效

果不言而喻。 第三是“国际化大都市”，现在中国60%以上

的地级市都有发展国际大都市的梦想，其实中国的国际大都

市，按照国际标准来说仅有上海一个城市。想一想，短期内

发展出来第二个上海的机率有多大，可能性应该为零。 说起

“上海”人们会想到东方明珠，国际化经济中心。 说起“广



州”，人们会想到繁华的商业，大陆的香港； 说起“北京”

，人们会想起故宫、国务院等国家领导机关及万里长城和四

合院。 ⋯⋯ 这些国际大都市的形成，并不是一朝一夕的，也

不是单纯的某要素促成的，前期的历史因素的沉淀和正确的

营销的手段结合，成就了中国特色的国际化大都市。 既然三

个时期的城市营销都不成功，那么我们就必须弄清六个问题

！ 第一，为什么要城市营销。市场经济，竞争成为时代的主

题。竞争是全方位的，有企业之间的竞争，国家之间的竞争

，个人之间的竞争，行业之间的竞争，更有地区之间的竞争

。有竞争就有营销，企业营销是为了销售产品，城市营销是

为了获得更多的发展资源。在公平竞争的市场环境中，城市

营销便成了获取资源的唯一手段，只有把城市卖出去，才能

得到城市资源消费。 第二，谁来做城市营销。转轨时期容易

出现营销城市的主体错位、越位，突出的是政府常常定位有

误，政府把太多的资源直接用于营销城市。实际上，营销城

市的主角是企业、居民，政府是配角，政府为企业营销城市

提供便利，政府主要是间接营销城市。在市场经济条件下政

府的主要资源应用于提供企业不宜介入的公共产品。比如，

笔者曾去过某市，该市的普通话普及程度较差。相当一部分

出租车司机不能讲普通话，这不能不影响该市的形象。 第三

，把城市营销给谁。在市场经济条件下，一个城市应该营销

给全世界，但首先应该营销给中国人，特别是本市人、本省

人。现在许多城市一讲经营、营销，眼睛往往只盯着外需，

实际上内需同样重要。首先要让本市人先消费。其实这里还

有另一层意思，就是城市营销中的全员营销，每个城市居民

与外界都有着复杂的社会联系，当一个城市居民不断在社会



上传播城市营销信息时，那城市营销的效果就可立竿见影。 

第四，城市营销究竟营销什么。城市营销的主体是环境，这

其中包括政策环境和投资环境等软环境。城市营销的目的是

获得资源，城市营销的目的是获得资源，不外有三种方式，

一是来城市消费，一是来城市投资，一是出口，我们撇开出

口不谈，就城市消费和城市投资两点来讲都离不开城市的环

境优化。所以城市营销中的主题是环境营销，即便是城市品

牌运营也是基于从城市环境优势考虑的，并提炼和升华到城

市营销的高度来推广的。 第五，如何做城市营销。城市营销

既然和企业的营销原理相同，那就应该按一般性市场营销的

原理按部就班的进行，从城市的产品力挖掘、城市的品牌力

塑造、城市营销战略、战术系统的制定及执行等几个方面入

手。 第六，城市营销怎样落地。城市营销一般都是政府工作

，而营销工作的具体实施是企业和城市居民。城市营销既然

要推出优势产业，那么体现产业特色的只能是企业，这里就

是营销的具体执行问题了。城市营销既然要树立品牌形象，

体现环境优势，那么城市的居民便是环境塑造主体。 根据以

上论述，我们来看看香港城市营销的案例分析。城市营销的

目的，香港政府已经成为具有世界地位的金融贸易城市。但

为了推动城市旅游的发展，吸引世界旅游资源，香港政府开

始实施了具有战略高度的城市营销。 如何做城市营销：为了

营销城市的旅游产业，香港政府专门设计了著名的城市新品

牌形象“飞龙在天”，而且大张旗鼓地邀请香港著名影星如

刘德华、成龙出任城市品牌形象代言人，大力在全世界推广

香港的旅游城市形象，而且跟随潮流的趋势不断更新城市的

品牌形象广告，在本港台、斐翠台等电视频道大规模推广，



热烈邀请游客访问香港。为了吸引更多的人群到香港旅游，

香港政府可是动足了脑筋，香港的娱乐巨星轮番上阵，亲身

述说香港的好玩好乐，成龙刚说完香港人的友善好客外，刘

德华就接着劝说香港的市民服务态度要更亲善、以客为本。

花巨资制作“动感之都”形象广告宣传片。 城市营销的主要

执行者是什么：是香港演艺界名星，是香港市民，这里强调

了市民服务态度要更亲善、以客为本。 营销对象是什么：是

香港城市的旅游形象，并制作了“动感之都”形象广告宣传

片。 为此，香港政府还特别制定了营销程序： 首先设立规模

雄大的品牌顾问团，品牌顾问团由多家国际公关公司中筛选

而出，最后确定由美国博雅公关公司组建专门的品牌顾问团

。 接着是规模宏大的市场调研，在香港几全球的商界领袖或

政府领袖中进行广泛的意见调查。 在广泛的调查和论证后，

建立香港品牌的核心价值，确立城市品牌形象，建立品牌规

划。 最后一步当然是品牌形象的整合宣传传播，将城市的品

牌形象深入人心，发挥作用。 香港为什么拼命地在世界范围

内宣传他的“动感之都”和国际金融中心形象？为什么它拼

命地宣传自己的好玩和旅游城市形象？原因很简单，它只是

希望吸引更多的人来旅游，希望如潮的旅游人群可以刺激一
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