
项目名称：漳州东山岛“岛居”民宿创新项目

团队名称：恭喜发财
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摘要

• 随着国内经济和旅游业的迅速发展，人们选择的出游方式不再是单一的跟
团出游，越来越多的大众旅游，自助游的方式出现，这也就意味着人们对
酒店在干净，舒适，价格经济方面有了更多的需求，在这种情况下民宿酒
店应运而生。越来越多的游客与投资人都对民宿有了更多的关注，然而旅
客以及相关旅游单位对民宿酒店化的理解，导致近几年民宿的商业化加剧，
变得越来越像普通的商务酒店，这让民宿的发展陷入尴尬的境地。

• 本次我们选择的漳州东山岛这个景点对比其他海域最大的优势就是人流量
相对较少，商业化也明显，逐年也在旅游业打开了一些知名度，我们运用
不同的创新和创意打造与众不同的民宿。
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一、背景介绍

• 在全球经济发展迅速的背景下，我国的国民经济水平也得到了很大的提升.
居民可支配收入明显提高，生活消费方式有了显著的变化，居民的出游人
数和出游率都有了显著的提高，这给 市场上很多行业的发展提供了帮助。

• 与此同时游客对相关产业无论是服务还是产品类型都有了多样的追求。例
如游客在选择酒店上就有了多种多样的选择与追求，像主题酒店，精品酒
店，奢华品牌，度假酒店，商务酒店，民宿等。





二、项目内容

• “岛居”民宿，我们主打创新高质量旅游生活，与“互联网+”相结合，
运用大数据时代更为高效的住房模式，给顾客更好的旅游体验。

• 同时进行线上线下宣传

• 线上是参照粉丝经济的玩法，利用微博、微信和论坛汇集大量粉丝，和他
们互动，让他们了解到我们民宿的特色与优点。同时我们需要入驻旅游
app等进行线上房源推广。

• 线下是做好民宿品牌，以管理经验“帮扶”线下民宿产品升级，携四大子
品牌引导消费转换，增强用户粘性。在当地进行有效宣传，积累口碑。



三、项目市场定位

• 1、目标客户设定为游客,主要以接待家庭为单
位的游客为主因为成都作为一个旅游城市,主要
还是以游客接待为主,随着自驾游的兴起，现在
以家庭为单位的出游越来越普遍,因此定位在家
庭游客。

• 2、目前特色住宿备受青睐,除住宿以外提供其
他服务,如咖啡、摄影等等,或者主题装修等。本
次准备以装饰装修取胜,走简洁、舒适路线,初步
想法是走宜家风格,硬装简洁,重在软装。



四、项目创新与亮点

• 1、集中经营：通过对东山岛进行全面产权收购、搬迁安置，自筹资金，
进行整体度假化改造，并塑造独立民宿品牌。

• 2、整体改造：将东山岛整体改造，全面包装。高端住宿民居的改造讲求
文化性、乡土性与品质感兼顾，追求外旧内新、外朴质内奢华的效果。可
以与传统民俗等人文特色完美结合，打造精品个性化度假酒店，小青砖、
马头墙，古朴雅致，护栏、天井，结构严谨，石雕、木雕、砖雕，雕镂精
湛，且质朴高雅，内敛浑厚。

• 3、对接市场：可以设有度假别墅、豪华套房、标准单间等房型，同时设
置高端乡村休闲会所，宾客在体民风、享民俗的同时，亦能体验山泉泡浴
SPA、森林瑜伽、浪漫酒吧等带来的休闲愉悦。



五、项目swot分析

• S：优势

• （1）成本较低，相对高星级酒店，民宿的管理成本较低。

• （2）价格合理。

• （3）客源供给优势，顾客往往会选择与自己文脉相连，已与交流的本土化酒店。

• （4）投资回报率高。

• W：劣势

• （1）缺乏品牌。

• （2）规模小，发展缓慢，管理经验不足。

• （3）市场分布不均衡

• （4）专业人才的缺乏



• O：机会

• （1）城市居民有足够的闲暇时间。

• （2）城市化建设的不断加快，钢筋水泥使得人们向往深入的体验农村的生活，民宿便
是深入体验的一种很好的方式。

• （3）居民收入水平的不断提高，人们更加注重生活的质量和品质,注重工作之外的休闲
活动的品质,而民宿精致、温馨、人性化、个性化的特点满足了人们的要求。

• （4）休闲时代的到来,步入休闲时代,越来越多的参与到旅游活动中。

• （5）政策支持



• T：挑战

• （1）民宿的政策未法制化,缺乏行业规范。

• （2）民宿组织过多的依赖政府,不能让民宿自发组织在规范的环境下充分发挥其能动性。

• （3）在发展中存在着缺少规划、破坏乡村地静风貌,缺乏前瞻性,整体性的地域整规划。
往往产生民宿与当地坏境及其的不协调的现象。

• （4）城市居民消费水平和消费习惯难以短时间内改变,仍然存在在短时间内对民宿的不
认可。

• （5）民宿与当地酒店、旅馆的竞争和本身市场的竞争很激烈。由于酒店旅馆专业化强,
可靠性高,更加安全规范,对于刚刚起步的民宿来说,是很大的挑战。而对于像迪士尼等实
力强大的品牌进军民宿市场,这对于个体的民宿是一个挑战。



六、项目可行性分析

• 1、附近景点是否丰富：因为主要做游客为主，因此选择在临近旅游景点
较为集中的地方，目前我们“岛居”选定的热门的景点是风动石景区。

• 2、交通是否便利：选择交通方便、近地铁的房源为佳,有停车场更好,老小
区也可以,主要是交通方便,保证安全。房源最好集中在同一区域，便于后
期管理。而东山岛岛内交通便利，出行方便，每个景点都有往返车辆。

• 3、资金与人力的分配是否合理：如果民宿主自己不能每天呆在店里，那
么需要聘请有责任心、综合能力不错的店长。经营团队每个人的薪资收入，
需要跟营业额关联，有一定的提成比例，调动大家的积极心。从良性经营
的角度，总的人力成本跟年营业额的占比，控制在15~20%。

• 4、房源是否充足：租赁已经装修的住房,开始时暂不考虑租赁毛坯房,租空
房,便于后期装修。而且租期至少签两年。



• 一、从情怀中寻找卖点

• 二、从设计中凝练看点

• 三、在服务中突出特点

• 四、在营销中引燃爆点。

民宿主人直接参与经营，以自己的人文情怀或者乡野情趣投入经
营是打造民宿经济卖点的关键所在

提升民宿设计水平，在设计中提升艺术性、凝练看点，通过设计
把自然人和田园连接起来，满足住客精神和舒适感并存的体验需

求，正是打造民宿经济卖点的本质所在。

核心是为客人提供“常规+独特”的服务，“满意+惊喜”的服务。
以高品质服务提升住客的体验感和满意度，使其成为住客认可的
产品、愿意宣传的产品，这是打造民宿经济卖点的重中之重。

通过营销传输民宿经营者的经营理念，通过生动的宣传引燃爆点
以吸引更多住客，通过文化植入打造强IP，坚持营销内容的原创

性、营销渠道的多元化。

七、项目营销方案
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