
阅⽔水之家 下刘家渡民宿运营策划







1、策划背景
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    2017年，随着民宿投资和品牌竞争进⼊入⽩白热
化阶段，具有影响⼒力的优质民宿品牌纷纷出⾛走，
抱团寻找新的绿洲，位于⻓长三⾓角腹地的南京溧⽔水
⽆无想⼭山南，因其良好的⾃自然条件及深厚的⽂文化底
蕴，进⼊入了民宿⾏行业的视野。  
    ⽆无想⼭山，距禄⼝口国际机场14公⾥里，由地铁7号
线直接连通，距南京主城区约40分钟⻋车程。随着
2013年溧⽔水的撤县改区，⼀一系列新型城镇化建设
随之开展，溧⽔水城南⽆无想⼭山，植被丰富，森林覆
盖率⾼高，⼈人⽂文历史景点遍布，随着其艺术性，公
共性，可达性的提升，⽆无想⼭山也必将成为南京及
⻓长三⾓角都市圈周边游的⺫⽬目的地与新名⽚片。 
     ⺫⽬目前民宿⾏行业所存在的普遍问题包括：产权
模糊，违约⻛风险，选址分散，住宿类之外的业态
单⼀一，难以形成综合产业⽣生态以及更具纵深的⽤用
户体验，从业者在产品，营销，运营等⽅方⾯面的专
业性亟待提升。  
     通过民宿品牌征集及落地实践，将为⽆无想⼭山
全域旅游提供⾮非标住宿产品的基础⽀支撑，更重要
的是在民宿⾏行业的转型期，通过整体规划和景区
产业布局，为民宿品牌集群发展开辟了⼀一条全新
路径，引导⾏行业向专业化及有序化迈进。 



2、策划⺫⽬目标
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民宿选址于客源地能级相耦合

民宿建筑⻛风格与场地资源相耦合

民宿⽂文化表达与细节设计相耦合

民宿投资量与运营收益相耦合
 
民宿软体与乡⼟土⼈人情相耦合



3、区位交通分析
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周边的⼤大城市：南京、上海、苏州
等⻓长三⾓角城市群。

周边的景区资源：⽯石⺽⾅臼湖，⽆无想⼭山，
姚家⽔水库。

主要到达⽅方式：⾃自驾，紧临省道
341、246。

重要站点距离：距离⽆无想⼭山景区6
公⾥里，距离溧⽔水站15公⾥里，距离
机场15公⾥里，距离南京市区60公
⾥里。
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4、资源特⾊色挖掘
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运河：新桥河，这⾥里的主要交通渡
⼝口，承载着村庄的发展与交流。

村庄：下刘家紧临韩家圩和上刘家，
被稻⽥田隔离，以⼩小河相接。

农⽥田（虾⽥田）：村边的虾⽥田与稻⽥田
相间坐落，散发着村民们世世代代
引以为豪的鲜⾹香。

民俗：每年的正⽉月⼗十⼆二，邻村的笪
村庙会便会笙歌⿍鼎沸、⿎鼓乐⻬齐鸣，
⼤大家欢聚⽥田侧，⼀一起庆祝丰收的⾃自
豪与喜悦。



5、客源分析





6、产品定位
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根据场地最具代表性的地景要素－⽔水，提炼成民宿的主题。这⾥里有⽥田、有塘、有
河，场地宛如被⽔水包围的浮岛，与外⼀一带相连。
根据主要客源特点，阅⽔水之家应该是精致化，中⾼高端，⼩小⽽而美的民宿，在这⾥里会
友，家庭周末，情侣度假都是绝佳选择。
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览⽔水
虾⽥田环绕，运河相依，稻⽥田远眺
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戏⽔水
捕虾、捕⻥鱼、插秧、采摘收获、划船、
游泳等，这⾥里可以提供多样化的与⽔水
相关的活动体验。其中⼤大部分活动联
合当地居民进⾏行经营，互利共赢。
包含：农业体验、加⼯工体验、⾃自然体
验、民俗体验、运动体验。
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⾷食⽔水
精品私厨＋特⾊色农饭＋体验式餐饮
精品私厨给民宿带来收益

特⾊色农饭＋动⼿手式餐饮则给相邻村落带
来⼀一定收益，也让客⼈人可以体验到原滋
原味的地⽅方⽣生活和互动式的餐饮体验。
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居⽔水
民宿提供四种⽔水主题客房
观河主题客房
依⽥田主题客房
⽔水院主题客房
临⽔水主题客房





7、功能配置
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观河主题客房
依⽥田主题客房
⽔水院主题客房
临⽔水主题客房
布草间及设备⽤用房

接待
早餐厅（⻄西餐厅）
中餐厅
厨房
会议室（影⾳音放映）
咖啡（茶室）
健⾝身
泳池（嬉戏池）
停⻋车



8、拓展服务



阅⽔水
• 除了提供酒店住宿服务以外，民
宿海拓展提供：

• 私厨预定
• 农饭待定
     
接机、租⻋车、订票、导游等服务



9、运营管理





⼟土建投⼊入
经济技术指标
⽤用地⾯面积：10588㎡，占地⾯面积：2361㎡，建筑⾯面积：1600㎡，客房⾯面积：1085
㎡（共20间），公共⾯面积：515㎡，停⻋车位：9个。

基建改造成本                              建筑1000元\平⽅方⽶米，景观400元\平⽅方⽶米

室内装修成本                              内装1000元\平⽅方⽶米

房屋租赁费⽤用                              由⼟土建投资⽅方确定    

拆迁成本不计                             

合计：1000x1600平⽅方⽶米＋1000x1600平⽅方⽶米+400x8000平⽅方⽶米＝6400000元



⽇日常投⼊入
客房易消耗品消费费⽤用                按20元\天计算（⼊入住率70％）

维修、保养费⽤用                           6元\平⽅方⽶米\⽉月（1600平⽅方⽶米）

⽔水电费                                          10元\天\间（20间）

员⼯工⼯工资                                      5000元\⽉月\⼈人
（计划雇佣10⼈人，前台2、保洁2、咖啡师1、中餐厨师2、⻄西餐厨师2、司机1）

其他费⽤用                                      10万元\年（宣传费⽤用、接待费⽤用、⻋车费等）

合计：102200+115200＋51100＋600000＋100000=968500元\年



客房定价参考



收益项⺫⽬目
客房定价：
⼤大床房：600元\day（共11间）
家庭套房：1000元\day（共6间）
独栋：1200元\day（共3间）
⼊入住率：70%

客房收益：（600 x 11＋1000 x 6＋1200 x 3）x70%x365＝4139100\年

扩⼤大收⼊入来源：
餐厅点餐：200元\天\间x70%x365x20（房间数）=1022000\年
旅游服务、代购服务、包⻋车服务（免费）
合计：5161100元\年

运营⽅方每年收益：4192600\年（不含租⾦金）



运营管理
由政府投资进⾏行⼟土⽊木建设
成熟民宿品牌采⽤用租赁的⽅方式接管，并根据⾃自⼰己的品牌理念进⾏行软装建设和⼈人员
培训。

民宿的服务⼈人员尽量是当地的居民或者返乡⻘青年。



10、推⼲⼴广及⼝口碑
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⺴⽹网络：主题官⺴⽹网，微信平台，旅⾏行
app。
⼝口碑:做好⼝口碑才是重中之重，



11、未来展望



依托⽆无想⼭山全域旅游
• 继阅⽔水之家之后，陆续推出


• 依⽥田


• 茶⾹香


• 望⼭山


• 等⼀一系列特⾊色突出的连锁民宿。


