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项目简介
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   小刘家渡



民宿设计选址

选址地点：南京溧水小刘家渡

溧水居吴楚交汇之地，山川形胜，人杰地灵。同时，距城市不远，离自然很近，作为
南京新副城，宁杭经济带上的桥头堡，溧水据交通之便，有山水生态之美，有新兴产
业支撑和辐射长三角消费市场之利，更有溧水区委市政府大力发展乡村度假和名宿产
业的雄心壮志，溧水正成为中国民宿集聚的又一高地。

       溧水美，美在有无想山，
而无想山南的乡村更美，那
里有绵延的山丘、万顷的良
田、宽广的湖面，有悠然的
山村茶家，有自得的渔家生
活，村头大树下有说不完的
传说。



设计目标：致力于营造一个空间，让住客从现代都市的繁重压力中解放出来，重返自然的怀
抱，回归生活的本质，融入并享受纯粹的自然。延续庙会传统，让来往的人感受到传统文化
的魅力。
                                                                                                ——青山绿水，摆渡人家



现代精品民宿蕴含
的鲜明特点 

         

运营趋势

1

2 3

（一）经营理念趋向于隐逸，追求人与自然的和谐相处，
天人合一，润物无声的效果。随着民宿业态的发展，在经
营和管理模式上有集群式专业管理和散户型自主经营两类。
从经营的理念上来看，精品民宿都追求崇尚自然、追寻记
忆、返璞归真、超凡脱俗这一意境。 

 （三）特有的服务理念和服
务方式让旅客轻松自在。“管
家式服务”、“VIP接待”、
“亲情式服务”在这里已经显
然不再采用。为营造轻松、自
在、无干扰的服务，精品民宿
主要从两个方面进行打造。一
是服务人员的服饰，统一着轻
松生活服装；二是从员工的服
务上，改变常规旅游饭店“五
米起立、三米微笑、一米问好”
的有声服务，全力营造一种
“由你作主”的氛围。

（二）对外部自然资源的依托是发展精品民宿的基本前提和条件。从民
宿的定义上，我们可以看出精品民宿的第一个显著特性，那就是利用原
有村民的闲置空房，挖掘周边可利用自然资源，营造独特的生活意境。
第二个显著的特征是绝大部分精品民宿有效地依托和利用景区资源，使
民宿为旅客提供的居留空间得到有效而合理的延展。



当地资源的利用



　(一)自然资源
         1.地形地质景观：金瓜石挺拔的地势衬托云山水民宿。政府辅导的
几个原住民民宿村，如南庄乡民宿、乌来乡民宿、五峰乡民宿、仁爱乡
民宿、阿里山乡民宿、杉林乡民宿、雾台乡民宿等皆是利用山区步道、
岭顶、悬堐、峡谷、河滩、曲流、峭壁、环流丘的特殊地形发展山村民
宿。
         2.气候资源：利用特殊的天候变化，并设计游憩活动，是很具吸引
力的利基，如日本利用雪资源供赏雪、滑雪，有雪地民宿。阿里山观日
出，山顶有民宿。台湾中西部及澎湖沿海多风，是观海听涛的好地点，
适于发展渔村民宿。
         3.植物生态：利用乡村的观花、观果、观叶植物，安排活动，吸引
游客旅游投宿，如药草栽培自成一类。又如五峰乡桃源村有咬人猫、台
湾野百合。原住民的山村民宿最适于运用植物生态资源。
         4.水资源：利用乡村的溪流、河床、山涧、瀑布、温泉，吸引游客
游憩留宿。温泉是民宿珍贵的资源，乌来、知本、宝来、杉林等地民宿
皆是。滨海地区的民宿亦可运用水资源，安排垂钓、采集、伐筏、海水
浴、潜水等活动。
         (二)产业资源
       农庄民宿，民宿所在地即为农业地带，所以应妥善运用农业的资源。
目前台湾常见运用产业资源的民宿如下：
    1.鹿谷休闲农业区民宿：以茶产业为主题，采花、茶业烘培、饮茶文
化为特色。
    2.鹿野休闲农业区民宿：以茶叶采收及加工、青梅赏花、有机蔬菜栽
培为特色。
    3.白河民宿区：以莲子为特色。

　　



      此外，尚可利用下列产业资源发展民宿：
     1.提供山区野菜，以风味餐招徕游客，如山苏蕨类、山苦瓜、箭竹笋、
黄藤、山药、川七等野味。
      2.以果树为特产，设计采摘的活动。如复兴乡的水蜜桃、信义乡的
梅子、和平乡的甜柿等皆可作为规划的主题。
      3.以渔产品为特产，设计捕捞节的活动。台湾沿海乡镇，皆可以其
盛产期的渔产品(如文蛤、蚬、虱目鱼等)作为规划的主题。东港黑鲔鱼
文化季是一项以产业文化为主题的活动。
   　(三)民俗文化资源
        1.传统建筑文化资源：如山区展现原住民特色的传统石板建筑景观、
兰屿传统板屋建筑。平地则有：古代建筑遗址、古道老街、古宅、古城、
古井、古桥、废垆、废矿坑、旧码头等。
2.传统雕刻艺术及手工艺品：具有地方特色的艺术品，皆可运用作用发
展民宿的主题。如：石雕、木雕、竹雕、竹编、编织、服饰、古农机具
及家居用具等。
3.民俗活动：地方上的节庆，精心设计成连串的活动，以吸引游客观光
休闲，留住民宿。譬如原住民的丰年祭活动、恒春国际民俗抢孤祭、恒
春国际民谣节，渔村的王船季活动，及具有文化特色的迎神赛会等。
4.乡土味觉：设计地方风味餐，以吸引来食留宿。平地如竹笋大餐、梅
子餐、茶糕餐、涮羊肉、及各地的「乡点」。山村如野味餐、烤山猪、
高冷蔬菜料理、高山鳟鱼料理等。渔村如螃蟹大餐、生猛海鲜餐等。
        以上各项资源宜综合运用，以丰富观光休闲的内容，扩大营销的作
用，而增加留宿的效果。



客栈民宿预订用户年龄特征

0.80%

38.90%

50.70%

8.80%

1.50%

0.20%

17岁及以下

18-25岁

26-35岁

36-45岁

46-55岁

46-55岁

中国客栈民宿的预订用户有50.7%在26~35岁之
间，38%在18~25岁，主要集中在年轻的一代。木鸟
短租发布的“2016年第一季度消费群体分析数据”显
示，在使用其平台预订民宿的用户中，高达48%的人
为月收入低于2500元的90后，同时，42%的用户收入
在9000~16000元，剩余10%为中间收入群体。民宿
的使用者主要集中在高收入和低收入水平的人群，市
场消费群体呈现哑铃状分布。

调研分析



      调研分析

自由行消费者的需求高度个性化，体验目的

地文化、当地社交需求日益增长，而民宿正好能

满足这样的需求。艺龙发布《2014年消费者住

宿及点评行为分析报告》显示，2014年有59%

的消费者仍首要选择经济型酒店作为出行入住地，

但选择民宿客栈的消费者数量有了很大的增加，

达到了18%。选择主题酒店的则约占15%。星级

酒店因其价格昂贵，所以虽然服务质量高，但消

费者的选择量仅占10%。



     营销策略

1

2

3

　1.扩大民宿的网络宣传力度。

　　
   2.扩展民宿客栈与潜在客户之间进行沟通的互联网
交流渠道。
　　
　　

3.利用互联网运营商搭建的民宿预订平台，或自行建设互联网预订管理平台。
4.组织“民宿联盟”。
　　



运营管理

06



   运营原则：统一经营、统一管理、统一标

准、统一结算、统一宣传。



具体方案
实施

第一步            用一个月时间，打造公司管理平台雏形，完成管理方面的建

章立制工作，梳理现有农户资源情况和村集体资源情况；  

第二步            用两个月时间，完成整个小刘家渡休闲民宿度假村的规划，

完成全部经营参与户的礼仪、形象和服务培训工作； 

 第三步           根据规划，用三个月时间完成街面净化、美化、改造和新项

目（刘家度休闲广场、烧烤长廊、休闲茶馆）的建设，实现吃、玩、住和留

的终极目标；  

第四步             三个月实施游客拓展计划，通过一系列手段和方法，向全社

会推出小刘家渡民宿。  第五步 根据节庆安排，推出节庆活动。



功能分区和总体规划

整个民宿空间分为几大部分，有前台空间、餐厅就餐空间、客房空间等。

前台：采用视觉的吸引力，运用强烈的文化气息来吸引游客的眼球，感受到乡村的魅力，感受自然的烘托力。

餐厅：包括餐台、通道、吧台、收银台等。以一种听觉的观景平台，望去一片竹林，有风的时候会形成自然带来的声音，
来自大自然的呼唤，让我们从城市的喧嚣中走出，舒缓身心。

客房：设置有20-30个客房，每一间客房的风格都各具特色，让旅客们通过互联网提前对自己喜爱的风格样式进行选择，
而且还能够满足不同旅客的需求、心理情感的表达。



推广方式

1、特色装修。
具有当地风俗特色的物品，又专门开辟了一个地方作为活动专区，人气爆棚。

2、景点合作
民宿开在一个景点（无想山国家森林公园）附近，距离售票处大约1500米。就和景区售票处谈了合作，在
售票口放置广告，做活动，利用景区宣传自己民宿，效果好多了。

3、每周定期举办活动。
相亲大会、创业大会、同学聚会等各种集体活动都可以在民宿举办。民宿装修好看，因此大家也特别爱拍
照晒图，无形中帮民宿打开了当地市场。

4、推荐奖励。
如果你曾经在这家住过，那就会默认为是会员。当会员介绍朋友来住宿或者吃饭的时候，都能得到一张10
的现金券，这个可以抵做餐费，想要提现也可以等到集满100元时提现。

5、晒图有折扣。
在自己的朋友圈晒这家民宿，并配上自己拍的美图，都可以得到折扣。这个规定会在客人入住的时候就说
明，得到了大家的踊跃支持。

6、注册专门的微信公众号和微博。
申请了自己民宿专用的微信公众号和微博账号，平时发布一些新菜品的信息，新的装修或者举办的新活动
等。



总结

其实真正说起来，民宿的营销更应该是一种分享，只是对民宿主人生活的一种展播。在移动互联
网时代，每个都是媒体，只要把自媒体经营好，民宿品牌就会跟着个人品牌成长。哪怕是公众号，
也是一样的道理，民宿的营销传播关键不是你告诉人家我这里有民宿，而是要告诉人家我这里有
怎么样的民宿，我们在过一种什么样的生活。
民宿不能单独看成住宿，而应该与周边环境融为一体，保留当地特色生活。如果只是住宿，很难
竞争过酒店，给客人留下的理由。故乡旅行的实践，是把“民宿+人+物产”结合起来， 给客人一
种当地深度的体验，给他们选择民宿而不是选择酒店的理由。譬如，故乡旅行对广州某民宿的运
营，就采用了这种模式。该民宿原本只是该区域的孤独的一栋，环境好但留不住人。故乡旅行因
时因地制宜，春天摘青梅、夏天摘杨梅，并充分运用当地山水资源丰富等特点，创生出皮划艇、
徒步等户外活动；再结合人的要素，让该民宿的经营格局与效果有了质的改变。
住民宿是为了旅行休闲，感受另外一种生活方式。因此，借用环境、人文等要素，注意设计感与
卖点，把餐饮、客房、人、物产等结合起来，民宿经营会看到另一片新天地。如果单个民宿没有
能力举办什么大型的节庆营销、事件营销，但至少要连续不断的小型活动，尤其是那种结合当地
民俗的活动，这样才能形成民宿项目强大的粘合力。
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      邓晓欣
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