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一、徐家村概况 

徐家村位于山东省烟台市招远市北部山区张星镇政府驻地东北 6公里，美秀

顶西麓的山谷中，南与口后王家毗邻，西是枣阳顶山与口后韩家交界，北与宅科、

川里林家接壤，村庄占地面积 120亩。该村地势南高北低，东高西低，宛如一条

长龙整个村子为典型的胶东山村居住区。是胶东地区规模较大、保存较为完整、

各类型历史建筑最为齐全的古村落。现有古民居 79 套，其中有普通简陋的明清

原始建筑，又有以洪泰家族为代表的规格较高的清末民初建筑和宗祠等公共建筑

和风景名胜，村落建设和建筑所蕴含的历史文化内涵十分丰富。徐家村三面环山，

山岚内植物资源丰富，乔木有赤松、刺槐、杨树等，灌木有荆条、绵槐等。果树

有苹果、柿子、山楂等。 

明成化年间，徐姓由本县前柳行迁此定居，因处垛石山口后，故名口后徐家，

后简称徐家。后李、刘、林三姓分别由东北、龙口刘家、本县奶子场迁入，村名

相沿。1997年，全村居民 165户主 82人，有徐（162）、李、刘、林 4个姓氏。 

徐家村为世界著名品牌--龙口粉丝品牌创立者徐登墉和洪泰粉丝家族的家乡，至

今在国内唯一保留纯绿豆龙口粉丝传统制作工艺。清末建筑-徐天华故居为胶东

保存最完好的院落。 

二.客源市场分析 

在市场分析这一部分采用问卷调查的方法了解市场的潜在需求，利用收集所

得到的数据进行较为细致的调理的分析，同时用 SWOT分析方法分析企业竞争优

势，进行更加细致的市场定位，以达到占据一定市场份额的目的。 

1．调查问卷 

利用调查问卷的形式更容易得到比较容易受到游客青睐的古建筑旅游，影响

游客进行旅游选择的因素，了解市场需求，以便对徐家村古村落的发展前景进行



 

定位。问卷设计见附表。 

2．市场分析 

此次问卷调查参与人的不同年龄段所占比例（目的在于分析具体的某一特定的

年龄段喜欢的旅游项目的类型）： 

 

图 1 不同年龄段所占比例 

 

不同的旅游景点受旅游者欢迎的比例（目的在于分析招远市徐家村古建筑在

年轻的旅游受众之间的潜在的市场需求）： 

 

 



 

图 2 不同的旅游景点受旅游者欢迎的比例 

 

 

人们喜欢参观游览的古建筑的类型（目的在于测试徐家村民居古村落景点建

成以后的市场广度）： 

 

 

图 3 旅游者对古建筑的游览偏好 

 

旅游者参观古建筑之后的收获（目的在于确认人们对于参观古建筑旅游的热

忱）： 

 
图 4 旅游者对古建筑游览的收获比较 

旅游者参观古建筑时的注重因素（目的在于分析徐家村古建筑在以后的发展

过程中应该注重的因素）： 

 



 

 

图 5 旅游者对古建筑的关注偏好 

 

大部分填写调查问卷的都是青少年，所以该问卷对于老年市场没有很明确的

指导意义。 

人们外出旅游比较喜欢的是去自然风光优美，民俗风情文化集中的地方，革

命基地和建筑类的旅游者比较少。因此徐家村古建筑的发展可以与本地的众多的

果树和各种树木，周围的低山丘陵相辅相成。 

旅游者喜欢参观的多是宫殿型的建筑，因此民居的市场定位应该更加清晰准

确有针对性。 

旅游者在参观以后觉得收获颇丰，但也要分地方，因此要求民居类型的古建

筑要讲述民居背后的故事 。 

讲述的背后的故事，重点讲述这里的民居的建筑风格，与其他民居的不同，

讲述其历史价值。 

通过调查问卷大体可以得到民居以后在青年人中的发展方向以及注意问题，

大概了解了民居这种古建筑在发展规程中应针对的旅游受众，对以后的发展有一

定的指导意义



 

三、SWOT 分析 

采用 SWOT分析方法确定徐家村旅游发展的竞争优势、竞争劣势、机会和威胁，

第一部分为 SW，主要用来分析内部条件；第二部分为 OT，主要用来分析外部条件。

利用这种方法可以从中找出对自己有利的、值得发扬的因素，以及对企业本身不利

的、需要避开的东西，发现存在的问题，找出解决办法，并明确以后的发展方向。 

1、优势 

地势南高北低，三面环山，山岚内植物资源丰富，乔木有赤松、刺槐、杨树等，

灌木有荆条、绵槐等。果树有苹果、柿子、山楂等。     

徐家村为世界著名品牌--龙口粉丝品牌创立者徐登墉和洪泰粉丝家族的家乡，

可以称作是名人故居，至今在国内唯一保留纯绿豆龙口粉丝传统制作工艺。 

 “香港洪泰经销”、“福聚号粉庄”、“聚兴昌粉坊”等绿豆粉丝老字号牌子已

在淘金小镇非遗展示区高高竖起，所产的至真至纯绿豆粉丝已经热销（其中真空包

装鲜粉丝专利申请已由国家受理），并空运香港；系列食品凉粉、粉浆饭等已经成

为淘金小镇的名吃。 

清末建筑-徐天华故居为胶东保存最完好的院落。 

地处山区，环境优美，绿树成片，空气湿润。 

2、劣势 

古建筑民居分布比较分散，民居之间的路况不好，集中性差，单一的民居不如

整片的古建筑民居具有吸引力。  

徐家村古村落以生产正宗的龙口粉丝为宣传口号，但是这个口号对现今的社会

来说并没有形成一个旅游热点，定位比较偏。 

徐家村位于张星镇，距离招远市不是很远，但是其具体的地理位置相对偏僻，

三面环山，道路曲折，部分路段两辆车不能并行，交通上的可进入性相对较差。 

村子周围适合游客进入并留宿的设施建设较差，而周围三面环山的地形使得修

建住宿建筑的成本增加。 

3、机遇 

就目前而言，整个胶东半岛并没有一个以胶东传统民居为主题的旅游景点，市

场存在空缺，若可以占据市场，这里的民居类的古建筑将会成为第一个，市场知名



 

度会得到极大的提升。 

当地政府对旅游业的发展大力支持，所需要的诸多条件以及融资等部分都会比

较容易解决，作为新出现的民居类型的古建筑的旅游发展将会势头强劲。 

国家政策的支持。现如今，好多古建筑被列入重点保护的文化遗产，出现了相

关的政策来保护，这将会大大提高古建筑在旅游业发展中的地位。 

4、威胁 

烟台是一个古建筑很多的城市，包括蓬莱阁，八仙过海，牟氏庄园等诸多的古

建筑旅游景区，总的来说民居也是古建筑的一种，民居这种古建筑出现时间短，发

展也比较落后，在知名度，发展的完备程度上都不如现在已有的古建筑景区。 

很多景区出现了很多吸引现代人的旅游项目，单纯地靠淳朴的民居吸引游客不

可能会达到预期效果。 

旅行社之间存在恶性竞争，竞争店一般都在现在已经发展成熟的景区，像这种

新兴的旅游景点一般不会被旅行社列入重点推荐的旅游项目，因此游客通过旅行社

这种方式推广景点也是困难重重。 

四、目标市场定位 

在策划营销方案之前，首先必须进行市场定位，只有确立了目标市场，才能使

你的营销活动更具针对性，也才能设计出相应的营销策略。 

在相对空白的市场内，民居古建筑的市场定位还是稍显宽广的。在景区成立之

初，应该将景区的区域定位在相对小的范围内，可以在烟台本地打开市场，将阶层

目标定位在中低阶层，使其产品的价格能够为大多数人所接受，同时，一项产品不

能满足所有人的需要，可以将最初的产品定位在满足学者的研究需求，将目标人群

锁定在学者和求知欲比较强的年轻人。 

在较为成熟以后，可以将景区的区域定位扩大，在整个省内形成比较大的影响

力，扩大在整个省内的市场份额，与周围的比较成熟的以古建筑文明的景点相抗衡，

增加产品类型，拓宽市场营销渠道，目标人群方面可以减低年龄对景区成立之初的

影响，扩大年龄范围。 



 

五、项目规划 

通过充分利用徐家村丰富的历史和自然资源，我们可以开展对徐家村的参观游

览、民居住宿、水果采摘、观赏桂花和粉丝制作等一系列活动，会在后面的产品设

计中具体说明。当然，在开发徐家村古村落的过程中我们要注意古村落的保护和旅

游的可持续发展。 

1.徐家村的房屋建筑保护 

古村落旅游资源的易损性决定了古村落的旅游开发要注意保护和开发想结合。

将村内的老宅区作为重点保护区域，保护区内禁止新建与古建筑风貌不相协调的建

筑物、构筑物，禁止私自改变建筑结构和随意翻修，保护区内的沿街广告、店铺招

牌、标识、标志应与古建筑风貌相协调。 

2.徐家村的民俗风情保护 

徐家村地理位置比较偏远幽静，现代社会的喧嚣和商业气息都还没有进来，村

里的居民大部分仍照常生活，民俗风情都保留的较为完整。生活在村里的居民在生

活方面应具有当地的特色，不可过分追逐现代生活的刺激，应注重当地民俗风情的

保护。只有浓厚的乡村文化和古村落建筑特色交织在一起，才是是古村落旅游具有

显著的吸引力。 

3.徐家村的特色旅游资源保护 

应充分利用徐家村的地理位置、自然资源和当地特色民俗风情，开发旅游活动。

龙口粉丝和徐登庸后人培植的桂花是当地独有的旅游资源，应重点开发利用。 

4.徐家村的旅游开发策略 

徐家村古村落初期发展以游览参观为主，不收门票，不为盈利，只为了将徐家

村推销出去，让人有来参观的欲望，在后续发展中要注意可持续发展和多样性，将

游览参观和其他旅游活动结合起来，应大力发展饮食、住宿、购物等方面的开发，

要有当地的特色，让游客能参与其中，比如住宿在当地特色民居中，同村民一起上

山采摘水果，购买桂花盆景，购买纯绿豆粉丝、凉粉和粉浆饭等特色小吃等。另外，

还可以销售一些小的手工艺纪念品，一定要有当地的特色。这些既是徐家村的主要

收入来源，也是留住游客和招徕更多游客的重要因素。 

 



 

 

 

 

六、旅游产品设计 

1.徐家村传统民居游 

徐家村基本保存完好的明清民居 79栋（建筑面积一万多平方米），且成方成片。

街巷纵横交错，各显千秋；拐子巷标新立异，各领风骚；大过街彰显大家族特征，

石城墙颇具富家气派。保留完整，几乎毫发无损的徐天华四合院，堪称民用建筑的

精华，是京式风格，东北风格与胶东风格的完美组合。其木雕精细（如门簪），砖

雕叫绝（如影壁），挑檐石采用青砖斗拱，屋梁屋笆编织精细，构造精美，处处蕴

含着丰富的传统建筑艺术。来到招远徐家村，你不仅看到这样完整的传统民居，感

受浓浓的古建筑历史气息，还可以感受到浓浓的文化气息。 

2.农家果园采摘乐 

徐家村地势南高北低，植物资源丰富。乔木有赤松，刺槐，杨树等。灌木有荆

条，绵槐等。果树有柿子，苹果，山楂等。根据徐家村得天独厚的植物资源，在不

破坏古建筑和民居的前提下，统一规划出一片果园，并以“农家果园采摘乐”为主

题，吸引游客。形式可以是团体或零散游客。游客不仅可以享受采摘的乐趣，也可



 

以尝到香甜可口的果实。同时果园还可以提供一些具有当地特色的旅游纪念品送给

游客，使游客深深感受到徐家村人民的热情。 

3.以“走近龙口粉丝”为主题的旅游活动 

徐家村为世界著名品牌龙口粉丝品牌创立者徐登墉和洪泰粉丝家族的家乡，至

今在国内保留纯绿豆龙口粉丝传统制作工艺。游客来到这里，可以参观徐氏粉丝作

坊，也可以现场体验粉丝制作工序。同时游客可以免费品尝正宗的龙口粉丝，如果

游客很喜欢的话，游客可以享受优惠买一些。 

4.开展以“远离城市喧嚣，享受农家趣味”为主题的旅游活动 

徐家村位于美秀顶西麓的山谷中，这里山清水秀，空气清新，特别适合想释放

压力的人群。游客可以住到村民家中，也可以是民宿。居民为游客提供吃住，同时

还可以带领游客参观传统民居，体验农园生活，采摘果子等一系列旅游活动。 

5.开展以“探究传统村落发展”为主题的旅游活动 

这一旅游活动的这要针对人群是学生。这一旅游活动带有浓厚的文化色彩。同

学们可以通过这次旅游活动，感受传统村落的魅力，同时培养学习兴趣。而通过这

次旅游活动，多多宣扬保护古村落的精神，有利于促进传统村落的长期发展。 

6.开展以“寻根之旅”为主题的旅游活动 

这一项旅游活动针对人群虽然不是很广泛，但也是很有潜力的旅游产品。中国

人重视“落叶归根”，而现在徐家村很多年轻人为了更好的发展，都出去了，现在

村里很多都是老人。开展这一旅游活动，可以吸引更多徐家村的后人回来看一看，

有利于徐家村的长期发展。 

7.以“最美宜居田园”为口号，吸引投资人在徐家村建立养老院及其他休闲场所，

以此来招徕更多游客 

这一项旅游活动主要针对老年人群。在这里，老人们可以得到更好的修养，身

心得到休息。要实现这一旅游产品，需要投入更多的经费和精力。其他相关设施比

如道路交通的便捷度都要实现配套完备。 

七．投资分析 

1.项目背景 

烟台市徐家村是胶东地区规模较大、保存较为完整、各类型历史建筑最为齐全



 

的古村落，此次开发以保护为主，同时做好古村落的旅游开发与规划，实现经济利

益、社会利益和生态利益的相互协调相互发展。     

2.市场情况 

通过以上部分（资源调查和市场分析部分）分析，可以看出古村落目前的详细

的市场情况： 

1）优势与劣势并存，机会与威胁不相上下，总体来说，徐家村的投资方向需谨

慎，需要找到消费者买账的消费点和准确的市场定位，才能有力地推动古村落的发

展。 

2）相关产业和资源能力发展潜力较大。在古村落和民居古建筑旅游相对空白的

市场来说，可以利用其丰富的资源，以相关产业为推动力或者纽带，带动徐家村的

旅游发展，将古朴的民居旅游与潜在旅游消费者联系起来，既能实现经济利益，又

能使徐家村走进游客的实现，将古村落文化宣传发扬出去。 

3）.由于徐家村地处偏远，交通虽便利，但不利于自驾游。因此，可以采取跟

旅行社或者旅游企业合作；也可以效仿驴友旅游，采取网上报名旅游，同一时间在

某一地点集合同去徐家村参观旅游。 

3.分析销售策略 

根据项目规划与产品设计部分的分析，徐家村的旅游产品项目多，能满足各类

旅游消费者的旅游需求；根据不同类型不同年龄阶段的游客提供不同的旅游路线，

使游客各取所需。从总体来说，古村落旅游需要加强营销与销售方面的投资，提高

知名度，才能引来客源。 

4.项目能力评估 

徐家村民居古建筑属于历史文化遗产，根据其开发的旅游产品经济价值和文化

价值高。分析该项目的价值主要从以下几个方面： 

1）项目的盈利能力：其主要分析指标包括：项目投资财务内部收益率和财务

净现值、项目资本金财务内部收益率、投资回收期、总投资收益率和项目资本金净

利润率。这些需要在试经营期间进行分析总结，并根据具体情况进行进一步调整。 

  2）偿债能力：其主要指标包括利息备付率、偿债备付率和资产负债率等。 

3）财务生存能力和财务可持续性：分析项目是否有足够的净现金流量维持正

常运营，以实现财务可持续性。古村落的开发以保护为主，旅游项目以参观体验为



 

主，不同时间段可以根据旅游项目旅游路线的不同接待游客，同时与相关产业联系，

是项目有足够的资金流动维持正常运作。 



 

 

附表 旅游者调查问卷 

 
 

1.你的性别是 [单选题] [必答题] 

男 

女 

 

 

 
 

2. 你的学历是 [单选题] [必答题] 

初中 

高中 

专科 

本科 

本科以上 

 

 

 

 

3. 您的年龄段： [单选题] [必答题] 

15岁以下 15~20 21~25 26~30 31~40 41~50 51~60 60以上 

        
 

 

 

 
 

4. 你喜欢旅游吗 [单选题] [必答题] 

非常喜欢 

一般 

不喜欢 

 



 

 

 
 

5. 你更愿意以下类那种景点作为旅游目的地 [单选题] [必答题] 

自然风光 

人文建筑 

民俗风情 

繁华城市 

革命基地 

 

 

 
 

6. 你了解古建筑方面的知识吗？ [单选题] [必答题] 

很了解 

有点了解 

完全不了解 

 

 

 
 

7. 你旅游时会关注古建筑吗？ [单选题] [必答题] 

会 

不会 

 

 

 
 

8. 你喜欢的古建筑类型是那种？ [单选题] [必答题] 

宫殿皇陵建筑 

民居民宅等 

寺庙祠堂等 

 



 

 

 
 

9. 你觉得参观古建筑，你能获得的知识、见识多吗 [单选题] [必答题] 

收获多 

看参观的地方而定 

走马观花，了解不多 

只是来拍个照 

 

 

 
 

10. 在古建筑旅游景点参观时，你更加注重？ [多选题] [必答题] 

历史价值 

建筑风格 

建筑规模 

 

 
 

 

 
 

11. 你觉得古建筑的发展前景怎样 [单选题] [必答题] 

加以保护，能够成为历史文化遗产 

不需要保护，优胜劣汰 

能够带来新的经济效应 

 

 

 

12. 你觉得对古建筑的保护工作起决定作用是 [多选题] [必答题] 

政府部门 

商家 



 

 

公民 

其他 

 

 
 

 

 
 

13. 为了宣传古建筑文化，你认为哪些渠道能达到最佳效果 [单选题] [必答题] 

书籍报刊 

电视节目 

目的地举办活动 

其他  

 

 

 
 

14. 您目前的月收入： [单选题] [必答题] 

还没有收入 2000以下 2000~3000 3001~5000 

5001~8000 8001~15000 15001~50000 50000以上 

    
 

 


