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一、绪论

1.1 立项背景与意义

1.1.1 背景

2017 年 2 月，南京市政府出台了《南京市“十三五”时期美丽

乡村建设行动计划》该行动计划围绕全面小康共享理念，突出全覆盖、

分层次、标准化、有特色、富农民等要求，绘出空间优化形态美、绿

色发展生产美、创业富民生活美、村社宜居生态美、乡风文明和谐美

的未来乡村蓝图。并于 2017 年出台了《关于推进乡村民宿业发展的

指导意见》，进一步创新“美丽乡村+”发展模式，促进乡村民宿业规

范发展。10月 21 日，“归去来兮，重又生活”——溧水首届田园乡

村生活节系列活动之南京溧水无想山南民宿设计竞赛启动暨无想山

南望悠谷民宿村落推介仪式，在溧水区无想山南望悠谷正式举行。望

悠谷位于溧水区无想山南，以其优越的区位与生态资源，近年来备受

乡村建设者关注，核心片区加外围共计 9个村庄。该片区定位为“艺

术实践与对话现场”，突显乡村艺术与自然教育主题，布局建设田园

综合体、主题民宿村、特色农业，打造集休闲旅游、大地艺术、自然

教育、文化乡创、户外体育等功能为一体特色田园乡村。现正在建设

的项目有虫子谷、无想花迹精品酒店、东方园林田园乡村、未见山乡
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居、薛家村乡创基地等。

1.1.2 意义

1.2 国内外案例综述

1.2.1 国外现状

1.2.2 国内现状

二、项目必要性与可行性

2.1 必要性分析

2.1.1 人口因素

2.1.2 社会因素

南京市“十三五”城乡建设总体思路与发展目标中提出，坚持绿

色集约。把创造优良人居环境作为城乡建设的中心目标，深入实施生

态文明建设，加强生态修复和城市修补，推动形成绿色低碳的生产生

活方式和城市建设运营模式；进一步优化城市发展空间，通过框定总

量、限定容量、盘活存量、做优增量、优化结构，提高城镇建设用地

开发利用效率，推动城乡建设由外延扩张式向内涵提升式转变。

南京市城乡发展也面临一些突出问题和严峻挑战，主要是：城乡

建设发展模式仍显粗放，发展效率仍然偏低，城镇化质量有待进一步

提高；城乡二元结构矛盾仍然存在，城乡区域协调发展有待进一步加

强；经济社会快速发展与资源环境承载力不足的矛盾、群众不断增强
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的环境需求与生态产品供给不足的矛盾仍然突出，人居环境质量有待

进一步提升。

2.1.3 家庭因素

2.2 可行性分析

2.2.1 制度因素

2.2.2 市场需求

2.2.3 市场因素

三、项目市场发展环境及 SWOT 分析

3.1 项目概述

3.1.1 地块基本情况

小刘家渡距晶桥镇三公里，距溧水县城 22公里，区位十分优越。

全村面积 1 平方公里，共 92 户，人口 356 人。镇村公路纵横交错、

四通八达，是新兴的人流、物流、信息流的重要集散地。村庄毗邻新

桥河，这条缓缓流淌的银丝带让刘家渡成为这里的主要交通渡口，承

载着村庄的发展与交流，村边的虾田与稻田相间坐落，散发着村民们

世世代代引以为豪的鲜香，每年的正月十二，邻村的笪村庙会便会笙

歌鼎沸、鼓乐齐鸣，大家欢聚田侧，一起庆祝丰收的自豪与喜悦。

距晶桥镇三公里。全村面积 1 平方公里，总户数 92户，总人口



陋巷民宿可行性报告书

8

356 人，村庄主要产业为：水产养殖（清虾养殖），周边景点：距离

石山下 1.5 公里，周边农业园：南京中山园林苗圃，周边的山：鸡婆

山，村庄主要毗邻新桥河，在解放前刘家渡成为主要得交通渡口，主

要通往石臼湖和白马。刘家渡主要的庙会是邻村的笪村庙会，主要在

正月二十举行。

3.1.2 项目经济技术指标

本项目总用地面积 XXXX ㎡，总建筑面积 XXXX ㎡，其中地上面积

XXXX ㎡，地下面积 XXXX ㎡，客房数 XX，停车位 XX 个，容积率 XX，

绿化率 XX%

3.1.3 项目所在地概况

（1）溧水区

面积：1067 平方千米

下辖地区：2 个街道，6 个镇

气候条件：亚热带季风气候

地貌：宁镇扬丘陵山区

地势：东南高西北低

水文：石臼湖水系、秦淮河水系、太湖水系

位于南京市中南部，是国家重要影视基地和农业科技基地，

华东地区重要交通枢纽和物流中心，长三角地区制造业基地和现

代化产业集聚区、国家新能源汽车制造产业新城，全国综合实力

百强区，发达的交通使之成为长三角最具投资价值的地区。
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溧水区是秦淮河的发源地，先后获得国家园林城、国家卫生

城、国家生态区，具有水乡风韵、田园风光、山地风貌的特点。

有耕地 64万亩、林地 49万亩、水面 26万亩，林木覆盖率达 35%，

城区绿化覆盖率达 42.4%，建有无想山国家森林公园，空气质量达

国家二级标准，东屏湖、中山湖等水质达国家二类标准，素有“天

然氧吧”、“南京后花园”、“城市绿肺”之称。

溧水置县于隋开皇 11 年（公元 591 年），唐代诗人白季康、

宋代词人周邦彦、清代文学家袁枚曾任溧水知县，韩国儒学宗祖

崔致远曾任溧水县尉，谢灵运、李白、颜真卿、杨万里等历代文

人曾游历溧水并留下大量赞颂溧水的诗篇。有南朝四百八十寺之

一的无想寺、无想山摩崖石刻、天生桥、胭脂河、长乐桥、蒲塘

桥、永寿塔、驸马墓等众多文物遗址，以及中山毫、校官碑、骆

山大龙及明觉铁画锻制技艺等文化遗存。

（2）南京无想山国家森林公园

气候带：北亚热带湿润季风气候

级别：国家级

面积：2071.71 公顷

南京无想山国家森林公园位于南京市溧水区，是南京第五个

国家级森林公园。无想山群山环绕、山林葱郁、湖光山色融为一

体，环境优雅宜人，众多文物、名胜古迹散布其间，山乡民俗浓

郁深厚。

https://baike.baidu.com/item/%E6%97%A0%E6%83%B3%E5%B1%B1%E5%9B%BD%E5%AE%B6%E6%A3%AE%E6%9E%97%E5%85%AC%E5%9B%AD
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%9C%E5%B1%8F%E6%B9%96
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%AD%E5%B1%B1%E6%B9%96
https://baike.baidu.com/item/%E7%99%BD%E5%AD%A3%E5%BA%B7
https://baike.baidu.com/item/%E5%91%A8%E9%82%A6%E5%BD%A6
https://baike.baidu.com/item/%E8%A2%81%E6%9E%9A/8850
https://baike.baidu.com/item/%E5%B4%94%E8%87%B4%E8%BF%9C
https://baike.baidu.com/item/%E6%97%A0%E6%83%B3%E5%AF%BA
https://baike.baidu.com/item/%E5%A4%A9%E7%94%9F%E6%A1%A5/79267
https://baike.baidu.com/item/%E8%83%AD%E8%84%82%E6%B2%B3/7554285
https://baike.baidu.com/item/%E8%92%B2%E5%A1%98%E6%A1%A5
https://baike.baidu.com/item/%E8%92%B2%E5%A1%98%E6%A1%A5
https://baike.baidu.com/item/%E6%B0%B8%E5%AF%BF%E5%A1%94
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%AD%E5%B1%B1%E6%AF%AB
https://baike.baidu.com/item/%E6%A0%A1%E5%AE%98%E7%A2%91
https://baike.baidu.com/item/%E9%AA%86%E5%B1%B1%E5%A4%A7%E9%BE%99
https://baike.baidu.com/item/%E9%AA%86%E5%B1%B1%E5%A4%A7%E9%BE%99
https://baike.baidu.com/item/%E6%98%8E%E8%A7%89%E9%93%81%E7%94%BB%E9%94%BB%E5%88%B6%E6%8A%80%E8%89%BA
https://baike.baidu.com/item/%E5%8D%97%E4%BA%AC%E5%B8%82
https://baike.baidu.com/item/%E6%BA%A7%E6%B0%B4%E5%8C%BA
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据调查结果显示，公园内的动植物资源、生物多样性非常丰

富，有植物 557 种，野生脊椎动物 238 种。

其发展定位以“生态自然、生态文明、生态人文、生态城市、

生态科普、生态观光”为主题，以森林保护为第一原则，着力打

造城市生态“绿肺”，为市民提供健身、休闲观光、生态体验的

理想之场所,突出无想山的人文绿都之理念。

围绕“山水”、“人文”、“竹海”三大特色，按照山脉、

水系、景观空间结构和人文景观分布情况进行总体布局，重点建

设无想山森林文化保护区，秋湖山森林保育区、平安山管理服务

区以及一般游憩区四大功能区，把无想山森林公园建成北亚热带

与中亚热带过渡性植物园，森林植被自然演替的样板，天生次生

林顶级群落生态示范区、野生动植物的自然保护区。与天生桥景

区、傅家边景区相连接的休闲度假区。

（3）晶桥镇

面积：150 平方公里

人口：4.4 万

地貌：半山半圩丘陵山区，丘陵占全县的四分之一

资源：石灰石、花岗岩、大理石、金矿等 19个矿种（“白石分金

井，丹砂布玉田，古今人易老、片月下长川”）

年平均气温 15.5 度，年平均日照 2146 小时，年平均降水 1037 毫

米。

https://baike.baidu.com/item/%E5%A4%A9%E7%94%9F%E6%A1%A5%E6%99%AF%E5%8C%BA
https://baike.baidu.com/item/%E5%A4%A9%E7%94%9F%E6%A1%A5%E6%99%AF%E5%8C%BA
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（4）芮家村

芮家村，这个村镇名称在我国比较常见，在江苏省南京市、云南

省丽江永胜县和湖南省永州市等地都有同名的乡镇。由于受自然

条件影响，以及当地政策规划不同，在发展建设方面，各个乡镇

存在差别。

3.1.4 周边环境

1) 石臼湖

石臼湖湖面广阔，碧波万顷，山峦点缀湖岸，风光旖旎壮观。

是苏皖边境的鱼米之乡，自然风光美丽，水产资源丰富。湖上风

光随着季节的不同，她也和长江水位一样出现潮涨潮落。夏秋时

潮汛一来，山清水秀。总面积 196 平方公里，是一个纯净、天然

的淡水湖泊，湖中盛产鱼虾、水禽、芡实、茨菰等水产品，历来

是沿湖村民的副业收入之源，素有“日出斗金”“日落斗银”之

称。

1 石臼湖大桥

以桥梁方式跨越石臼湖，桥梁全长 12617.2m。采用 4车道一

级公路标准，设计速度 100 公里/小时，路基宽度为 43.8 米，桥

梁与路基同宽，采用上、下行两座桥梁，内、外侧设墙式防撞护

栏，中间增加了预留轨道交通走廊。

https://baike.baidu.com/item/%E6%B1%9F%E8%8B%8F
https://baike.baidu.com/item/%E4%BA%91%E5%8D%97
https://baike.baidu.com/item/%E4%BA%91%E5%8D%97
https://baike.baidu.com/item/%E6%B9%96%E5%8D%97
https://baike.baidu.com/item/%E6%B0%B4%E4%BA%A7%E8%B5%84%E6%BA%90/10674025
https://baike.baidu.com/item/%E8%8A%A1%E5%AE%9E/580021
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2 石臼湖天鹅保护区

位于溧水石臼湖畔，每年秋季，因石臼湖生态环境祥和，从

北方迁徙的候鸟都喜欢在石臼湖过冬，尤其是白天鹅，近万只分

布在石臼湖的东面与南面，因此自然形成湿地生态保护区。

2) 南京无想山国家森林公园

南京无想山国家森林公园规划面积 2071.71 公顷，林地总面积

1879.73 公顷，其中国有林地 1451.17 公顷，集体林地 428.56 公

顷。东邻东庐山秦淮河源头、南京鸡鸣寺下院观音寺，西靠胭脂

河天生桥公园，南连傅家边现代农业科技园，北接城区。涵盖溧

水区林场平山、秋湖两分场以及洪蓝镇的无想寺村，晶桥镇的陶

村、笪村等部分集体林地，属城南新区的一部分。群山环绕、山

林葱郁、湖光山色融为一体，环境优雅宜人，众多文物、名胜古

迹散布其间，山乡民俗浓郁深厚。

3) 虾田稻

稻虾共作模式是一种克氏原螯虾（通常说的小龙虾）养殖与

水稻种植共用稻田，利用稻田的浅水环境，辅以人为措施，既种

稻又养虾，以提高稻田单位面积效益的一种经营模式。稻田养殖

小龙虾以废补缺、互利助生、化害为利，实现“稻田养虾，虾养

稻”良性循环。

4) 石山下度假村

石山下村位于晶桥集镇东南 2.5 公里处，东邻枫香岭村，西

邻和凤镇吴村桥村，通过省道 246、341 连接南京市、溧水区。全

https://baike.baidu.com/item/%E5%8D%97%E4%BA%AC%E6%97%A0%E6%83%B3%E5%B1%B1%E5%9B%BD%E5%AE%B6%E6%A3%AE%E6%9E%97%E5%85%AC%E5%9B%AD
https://baike.baidu.com/item/%E7%A7%A6%E6%B7%AE%E6%B2%B3
https://baike.baidu.com/item/%E9%B8%A1%E9%B8%A3%E5%AF%BA
https://baike.baidu.com/item/%E8%83%AD%E8%84%82%E6%B2%B3
https://baike.baidu.com/item/%E8%83%AD%E8%84%82%E6%B2%B3
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村现有农户 161 户，常住人口 550 人，4 个村民小组，全村地势

北高南低，

3.1.5 建设必要性

3.2 全国民宿市场发展趋势分析

3.3 所在地民宿市场发展趋势分析

3.3.1 所在地民宿市场仍处于上升发展阶段

3.3.2 所在地民宿市场特征

1) 民宿投资主体和经营主体呈现多元化。目前南京的民宿主要有四

种经营和投资主体模式: 农户自主经营型、企业型、私人投资型、

委托流转型。 如江宁的美丽乡村“石塘人家”，里面的民宿全是

农 户自家经营。企业型则多见于一些由农庄转变而来 的民宿，

投资与经营主体仍为原来的企业，据南京六 合区农工委的有关人

士称，其区内 80% 以上的民宿 均属于此类模式。私人投资型主

要是指私人为投资 主体的租赁经营，像“汤家家温泉民宿群”则

基本上 全是这种模式。而江宁区打造的“苏家文创小镇” 则是

委托流转型，政府将村落所有居民迁出，然后进 行招商出让于民

宿投资集团经营。

2) 政府部门快速推动，政策法规渐趋完善。 为了鼓励扶持乡村民宿
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发展， 2017 年年初，南京市 出台了《关于推进乡村民宿业发展

的指导意见》，提 出“十三五”期间，南京将主要利用农村闲置

房屋发 展民宿，打造 50 个民宿村，乡村民宿床位力争达 2 万

张，年营业总收入超过 6 亿元。

3) 民宿发展种类齐全。在政府的大力支持 及民众的积极参与下，南

京民宿发展呈百花齐放态 势，并逐步形成了风格迥异、特色鲜明

的民宿产业发 展格局。

3.3.3 所在地民宿市场发展趋势分析

南京民宿在政府重视、市场快速发展的同时，也普遍存在以下不

足: 首先，民宿文化属性不强。南京现有的民宿客栈，更多考虑的是

民宿本身的生存收益问题，只有极少数考虑品牌培育、自身的文化属

性定位问题，因此 也很难创造出一个良好的文化意义生成与拓展的

条 件与空间。其次，政府缺少合理规划与适度引导。一方面，政 府

整合相应的资源，出台相应的扶持政策，鼓励发展民 宿经济，的确

调动了经营者的积极性;但另一方面，也 正因为只进行资金扶持而缺

少规划和引导，导致民宿 发展后继乏力。民宿要与区域经济、周边

自然环境、 自身人文历史产生联动，才能凸显自身的文化价值。 第

三，民宿房屋所有权属性不明晰。这是民宿 经济发展中普遍的一个

难点和痛点。除了农户自主 经营的以外，其他三种投资主体均涉及

到民宿经营 场地的所有权属性问题。当面对区域环境、政策环境、

投资环境的整体性变化时，政府如何协调处理其 间关系，也是关系
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到民宿能否持续发展的关键所在。

3.4 所在地民宿市场调研及分析

3.4.1 案例 1

3.4.2 案例 2

3.4.3 案例 3

3.4.4 所在地民宿开发市场特征分析

3.5 所在地民宿需求市场调研分析

3.6XX 民宿项目的 SWOT 分析

3.6.1 优势

3.6.2 劣势

3.6.3 机遇

3.6.4 威胁

3.6.5 劣势和威胁的规避方法

四、定位分析

4.1 市场定位分析
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4.1.1 市场定位需要考虑的因素

4.1.2 市场定位

4.1.3 定位支撑点

4.2 项目目标客户定位

4.2.1 目标客户构成

1) 中高产阶级：体验为主，放松身心，出游形式自主性高，消费能

力强。

2) 家庭结伴：假期出游，亲子互动采摘等农事体验、农业观光。

3) 学生：亲近自然，学习参观写生，消费水平低。

4) 离退休群体：丰富的时间和资金，渴望回归自然，年龄基数大，

将成为不可忽视的潜在市场。

4.2.2 目标客户年龄结构

1) 年轻人：经济基础薄弱消费水平相对较低。

2) 中年人：相对稳定的社会地位，较高的经济收入，提升自我声望。

3) 中老年人：对新事物理解和接受能力下降，寻求久违的熟悉感。

4.2.3 目标客源出行动机

1) 体验回归自然的感觉

2) 参观高科技农业

3) 怀旧体验与了解乡村农事

4) 品尝土产品、购买新鲜的农产品。
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5) 少数公司培训，教育学习

4.2.4 目标客户最终定位

苏南地区 主要以家庭结伴出游为主的多样式组合小团体。

4.3 价格定位

4.3.1 价格制定原则

4.3.2 价格制定参考因素

4.3.3 市场比较法制定总体参考均价

4.3.4 项目价格定位

4.3.5 建议销售定价

4.4 项目产品建议

4.4.1 建筑形态建议

4.4.2 户型建议

4.4.3 配套建议

4.4.4 建筑设计建议

4.7 总体规划建议
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4.7.1 设计依据

4.7.2 指导思想

4.7.3 原则

4.7.4 规划布局

名称：小刘家渡

地点：溧水区晶桥镇下刘家

用地属性：?

用地红线：?

法律法规（政策要求）：《关于促进乡村民宿业规范发展的实施办法》

宁政办发〔2017〕22 号

预算：

项目概况：

行业：①趋势②社会③经济

价值

区域因素：

（1）溧水区
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面积：1067 平方千米

下辖地区：2 个街道，6 个镇

气候条件：亚热带季风气候

地貌：宁镇扬丘陵山区

地势：东南高西北低

水文：石臼湖水系、秦淮河水系、太湖水系

位于南京市中南部，是国家重要影视基地和农业科技基地，

华东地区重要交通枢纽和物流中心，长三角地区制造业基地和现

代化产业集聚区、国家新能源汽车制造产业新城，全国综合实力

百强区，发达的交通使之成为长三角最具投资价值的地区。

溧水区是秦淮河的发源地，先后获得国家园林城、国家卫生

城、国家生态区，具有水乡风韵、田园风光、山地风貌的特点。

有耕地 64万亩、林地 49万亩、水面 26万亩，林木覆盖率达 35%，

城区绿化覆盖率达 42.4%，建有无想山国家森林公园，空气质量达

国家二级标准，东屏湖、中山湖等水质达国家二类标准，素有“天

然氧吧”、“南京后花园”、“城市绿肺”之称。

溧水置县于隋开皇 11 年（公元 591 年），唐代诗人白季康、

宋代词人周邦彦、清代文学家袁枚曾任溧水知县，韩国儒学宗祖

崔致远曾任溧水县尉，谢灵运、李白、颜真卿、杨万里等历代文

人曾游历溧水并留下大量赞颂溧水的诗篇。有南朝四百八十寺之

一的无想寺、无想山摩崖石刻、天生桥、胭脂河、长乐桥、蒲塘

桥、永寿塔、驸马墓等众多文物遗址，以及中山毫、校官碑、骆

https://baike.baidu.com/item/%E6%97%A0%E6%83%B3%E5%B1%B1%E5%9B%BD%E5%AE%B6%E6%A3%AE%E6%9E%97%E5%85%AC%E5%9B%AD
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%9C%E5%B1%8F%E6%B9%96
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%AD%E5%B1%B1%E6%B9%96
https://baike.baidu.com/item/%E7%99%BD%E5%AD%A3%E5%BA%B7
https://baike.baidu.com/item/%E5%91%A8%E9%82%A6%E5%BD%A6
https://baike.baidu.com/item/%E8%A2%81%E6%9E%9A/8850
https://baike.baidu.com/item/%E5%B4%94%E8%87%B4%E8%BF%9C
https://baike.baidu.com/item/%E6%97%A0%E6%83%B3%E5%AF%BA
https://baike.baidu.com/item/%E5%A4%A9%E7%94%9F%E6%A1%A5/79267
https://baike.baidu.com/item/%E8%83%AD%E8%84%82%E6%B2%B3/7554285
https://baike.baidu.com/item/%E8%92%B2%E5%A1%98%E6%A1%A5
https://baike.baidu.com/item/%E8%92%B2%E5%A1%98%E6%A1%A5
https://baike.baidu.com/item/%E6%B0%B8%E5%AF%BF%E5%A1%94
https://baike.baidu.com/item/%E4%B8%AD%E5%B1%B1%E6%AF%AB
https://baike.baidu.com/item/%E6%A0%A1%E5%AE%98%E7%A2%91
https://baike.baidu.com/item/%E9%AA%86%E5%B1%B1%E5%A4%A7%E9%BE%99
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山大龙及明觉铁画锻制技艺等文化遗存。

潜在周边条件/政策机遇：

1 虾田稻

龙虾苗种繁育良种场

小龙虾交易市场

游乐项目：

1 划船石臼湖

时段：4~5、6~8、8~10 月

美食：石臼湖螃蟹、野鸭、芡实、茨菰

行程：早 8 点出发前往石臼湖，沿途一小时欣赏两岸农田风光，9

点到达石臼湖，游湖欣赏湖光山色，随后在和凤镇张家村用午饭，

返程，一点回到酒店。

2 捕虾

时段：3~10 月

工具：手抄网

https://baike.baidu.com/item/%E9%AA%86%E5%B1%B1%E5%A4%A7%E9%BE%99
https://baike.baidu.com/item/%E6%98%8E%E8%A7%89%E9%93%81%E7%94%BB%E9%94%BB%E5%88%B6%E6%8A%80%E8%89%BA
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3 喂虾

时段：17:00~18:00

市场：①客源结构②价格③规模

市场预测：

旅游经济

开发背景

城市经济

调研：①共性②差异性

定位：人群①用户画像②客源结构

角色档案：

动机矩阵：

服务流程图：

连带消费：服务类、住宿、旅游、吃、

需求空间

竞争对手：

支撑材料：数据

经营策略/定价策略：偶发性、季节差异
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项目周期：

项目展望：

成本估算：

筹集资金方式：

项目收益评估：

政策空间→未来发展方向

地域空间→文化诉求点

自身空间→物理空间&人际交流


