
01 民宿行业现状分析

1.1  民宿发展现状

       民宿由共享经济的兴起带动，指的是由个人业主、房源承租者或商业机构利用空闲房间，提供旅客的住宿。从定义上

来看，民宿和个人业主的短租业务有重叠的部分，但是从两者定位上来说，民宿更多面向旅游需求，因此也更注重地方特

色的打造和舒适氛围的营造，是短租房的升级版。游客可以在民宿中体验当地生活，与当地居民交流，感受人文情怀。

       民宿本身按照类型和功能又可以分为农家乐、乡村别墅等多种类别，和酒店最主要的区分点在于民宿具有由“主人文

化”带来的当地特色化体验，住宿空间高度个性化、体量小而美。

  经营方式 使用空间 建筑体量 硬件设施 服务人员 配套服务 行业标准

民宿 副业 自用或租用民宅内的闲置
空间 小 条件较好

标准化程度较低 主人或当地人 较少 无

个人短租 副业 自用或租用民宅内的闲置
空间 小 条件普通

高度非标 业主 较少 无

酒店 专业 专用营业空间 具有一定体量 普遍较好
高度标准化 专业员工 美容、健身、洗衣

等配套齐全 成熟

民宿和酒店的区别
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1.2  民宿现状问题

A. 缺乏品牌。

B. 规模小，发展缓慢，管理经验不足。

C. 市场分布不均衡，一些热门景区附近的民宿生意非常火爆，而一些比较偏僻的景区，民宿的经营比较惨淡。

D. 缺少强大的网络预订系统。

E. 专业人才的缺乏。民宿一般开始都以农家开始，经营者一般都是当地的居民，他们的经营方式过于简单，无论是在服务质量和

专业知识上都很难达到一定的水平。

客栈民宿房间数

“ 从全国平均情况看，近五成客栈民宿单店规模在10间房以下，
“小而美”仍是市场主流，但30间房以上的占比也达到了近一成，民

宿市场的多元化趋势显著。 ”
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1.3  民宿发展趋势

A. 高增长态势，在高增长的态势情况下，国家对客栈民宿政策将逐渐完善，国家也将加大力度重视民宿行业。

B. 个性化、 主体化、 定制化、 高端化。

C. 联盟化、平台化。

D. 多元化产品的开发、配套化产品完善。多元化产品的开发、配套化产品的完善以及未来市场的联盟化、平台化将使得国家政策

对市场的规范起到挑战作用。

E. 轻资产投资。预测未来国家将发布相关政策加大对农业闲置用地的使用。
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2.1  提高民宿运营的适应性

A. 延伸民宿的优质经营时段

一年四季，若非受节假日的影响，气候宜人的时节通常是旅游高峰时期。而寒暑两节，南京地区的民宿和乡村景观往往缺

乏吸引力。通过回溯先民感天应时的节律智慧，提取非物质文化遗产“二十四节气”概念，根据各时节物候特点，布置二十

四间精舍，分别对应二十四个节气。以二十四节气为纬线，串联三百六十五天，延伸民宿的优质经营时段。

B. 给民宿的客户提供更多样的选择

二十四个节气，二十四间特色各异的客房，总有一款最契合游客心意。



02 本民宿特色定位与竞争力

2.2  各具特色的房间带来“噱头”和“回头客”

二十四间精舍根据对应的节气，在室内营造描写不同时节的古诗词描绘的意境和活动，在室外营造各具风味的景观。

A.  每一节气当天，其对应的房间作为主题房间，与其他客房可以拉开价格差距。甚至可以以此为噱头展开竞拍，提高民

宿的知名度。民宿的目标人群有一定的消费力和审美能力。更高的价格和可以获得追求与众不同的优越感的游客青睐；

B.  以二十四节气为主题，通过材料、建筑空间、室内设计、室外景观等放大对于各个时节的体验。同一时节，不同的客

房提供不一样的体验；同一客房，不同季节的体验也是各异。使得民宿的丰富度远超于一般的民宿。很容易使得对初次

入住体验较为满意的客户成为出于对于其他节气的探索与好奇成为“回头客”。



02 本民宿特色定位与竞争力

2.3  弘扬中国传统文化，传承民风民俗活动

针对不同节气，举办相关的民风民俗活动，丰富民宿的内涵和外延，通过提升参与性与娱乐性，吸引更多客户。例如，春

分举办放风筝、挑野菜、立竖蛋等活动，冬至举办包饺子、吃汤圆等活动。为大家庭出游、同学聚会等提供选择。同时，

24间房的民宿在规格上为中等规模，配置的公建面积达600平方，民宿本身也可以作为小学学农基地或公司的素质拓展基

地，举办民俗活动，弘扬中国传统文化。
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3.1  扩大服务范围

民宿不仅仅提供住宿和餐饮的服务，还提供诸多其他服务如：

A. 儿童在地教育

如今在地生活越来越被强调，孩子对于自然的认知与接触也越来越受到重视。

B. 员工素质拓展

公司内部培训越来越普及，而承接这一类活动的还很少，可以抓住机会，与公司形成合作关系，保证稳定客源。

C. 影楼拍摄基地等多方面的服务

个性化艺术照日益流行，南京已经出现了一批如江宁爱情隧道等以外景拍摄地闻名的景点，本民宿景观系统经过精心设计，

作为此类的景点有一定优势。
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3.2  扩大知名度

A. 招纳职业编辑，借助微信公众号、微博等新媒体对民宿进行宣传造势，扩大知名度

B. 利用名人效应，借微博大V，旅行类作家宣传民宿

C. 拍摄微电影投放市场

D. 留住老客的同时，利用老客作为宣传资源。推出例如，分享朋友圈赢好礼，集齐特定节气赢大奖等方式将可能有下次

消费行为的客户的资源最大化。


