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基于 4PS 理论丽江民宿客栈的营销策略研究
1
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【摘 要】丽江是我国民宿客栈行业发展得最好的地方之一，丽江古城、束河古镇、玉龙雪山等知名景点的吸引

力为丽江的民宿客栈提供了客源保证。丽江得天独厚的山水美和丽江两千年所积累的人文美完美地融合在一起，人

与自然和谐共存。民宿客栈是情怀+生意的综合体，缺ー不可。因此，客栈的定位、装修、选址、营销手段等经营

策略都决定着一家客栈的发展。本文运用了 4PS 理论对丽江的民宿客栈进行营销策略分析，分别从产品、价格、渠

道、促销方面着手分析，做到人无我有，人有我优。 
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引言：随着我国经济的高速发展，人们的收入不断提髙，双休日及法定节假日制度的实行使人们可支配时间大大增加，极

大地促进了旅游业的繁荣，丽江作为历史文化名城客栈行业也得到了发展，因为开发较早，如今丽江的民宿客栈已经初具规模，

甚至在某些地区已经达到饱和，但是在经营管理民宿客找时，依然存在诸多问题，改进丽江客栈的经营管理方式，让丽江客栈

在现代市场竞争潮流中稳健发展，已经成为亟待解决的问题。 

1 丽江古城民宿客栈的状况 

丽江的民宿客栈大多位于大研古城、束河古镇和白沙古镇内，居住环境比较有特色，大多是由纳西传统民居改造成的具有

纳西族特色的民居客栈。丽江的民宿客栈行业发展繁荣，但机会与威胁并存，客栈行业的竞争也异常激烈。丽江客栈地域特色

鲜明，受纳西族、东巴族、彝族等民族风情影响，充满了民族风情。客栈之所以和酒店不同，就是客栈所营造的独特氛围与酒

店完全不同，客栈所营造的氛围在人潜意识里就是故事与情怀。 

2 丽江古城民宿客栈目前营销存在的问题 

2.1丽江古城民宿客栈产品问题分析 

民宿客栈的产品跟酒店一样，分为有形产品以及无形产品。有形产品指的是民宿客栈中的有形设施，无形产品指的是无形

服务。通过对文献的相关査阅，对丽江民宿客栈有了一定的了解，得出丽江古城民宿客栈在开发中程度不足，导致民宿客栈的

产品层次较低。名宿中的设施设备不完善，达不到客人的要求，有些客人因此对民宿失去信心而不再入住。民宿客栈中主人的

热情好客对是否入住起很大作用，根据查阅丽江民宿客栈满意度调查报告，丽江民宿客栈的无形服务满意度评分普遍低于游客

期望值，导致游客对丽江民宿客栈的满意度不高，层次低。再加上民宿客栈在运营过程中脱离酒店建设过程中主打的民宿文化，

体现不出民宿客栈本该具有的特色，而是一味地模仿酒店的发展模式，使得民宿客桟在竞争中丧失了得天独厚的优势。 
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2.2丽江古城民宿客栈价格问题分析 

丽江客栈的定价与地段、风格以及旅游的淡旺季有很大关系，淡季的时候供大于求，为了把自家客栈的客房销售出去，降

价势在必行，但是有市场就有竞争，地段相对较差的客栈为了争夺客源,往往会很不理智地发动价格战，很多商家虽然并不想参

与，但是为了客栈的生存，不得已必须加入。虽然物价部门对景区的床位费收取有明确规定，也设置了价格的浮动区间，但是

很明显，制度实施起来很困难，政府也缺乏监管力度和执行力。这种行为严重影响丽江的城市形象，更加不利于客栈的品牌建

设，恶性竞争对于客栈的长远发展来说百害而无一利，因此，建立健全丽江客栈的价格管理制度对规范丽江客栈市场有很大作

用。 

2.3丽江古城民宿客栈渠道问题分析 

客栈作为一种贩卖情怀的特色产品，不同于酒店和宾馆的经营模式，客栈的房源小而分散，都是由个体去寻找房源，然后

融入当地的文化特色和自身的情怀去打造客栈，没有有力的背景支持，也没有连锁品牌的名气，只是ー种存在于当地的小而美

的特殊产品。客栈的运营及推动完全依赖客栈经营者自身的实力，线上销售只有美团、去哪儿、携程等网络平台以及公众号的

运营，线下销售只有非常传统的营销方式，大部分的客栈甚至都没有广告，只有一块招牌，但是都市年轻人占了旅游者的很大

一部分，现实情况是如果有计划要出游，通常会提前做好计划和攻略，提前预定好行程中住宿的地方，提前预定住宿的游客了

解客栈口碑和环境的方法除了朋友之间的相互推荐，更多的是会到论坛，微博、知乎、小红书等评价较高的 APP 中比较出最优

质、最钟情的客栈作为自己住宿的地方。所以扩大游客获取信息的渠道和丰富客栈的营销手段是很必要的。 

2.4丽江古城民宿客栈促销问题分析 

随着旅游业的快速发展，民宿客栈的竞争也越来越激烈。如何能够使名宿客栈在竞争中脱颖而出，是每个民宿客栈在发展

规划中必须考虑的首要问题。在激烈的市场环境下，民宿客栈的促销犹如逆水行舟，但凡民宿客栈的促销策略做错或者做得不

好便会使酒店在竞争中处于劣势地位。在丽江古城中发现了丽江的民宿客栈促销存在缺乏广告的宣传，除了几个现在打得火热

的网红民宿外，其余的民宿知名度都没有扩散。而对于民宿客栈的一个强有力的促销方式就是广告，广告作为现阶段最有效的

引导顾客消费和树立品牌的方式成为酒店产品和服务的重要宣传手段，包括电视媒体、电台媒体及网络媒体等，目前，丽江的

民宿客栈在电视广播和网上的投放量都相当少，并且为数不多的广告也没有起到应有的宣传效果。 

3 丽江古城民宿客栈营销相关建议 

3.1调整发展策略，提供吸引顾客的产品 

丽江古城民宿发展的当务之急在于进行市场调研，了解顾客的真实需求，及时调整其展策略，明确民宿客栈在市场中的定

位，科学定位所提供的产品服务。首先应当完善民宿客栈中的设施设备，根据酒店的市场定位，提供不同规格档次的房间，尽

量使游客感到物超所值，客房以及卫生用具都务必做到干净卫生。其次就是民宿客栈主人的服务问题，民宿主人应该做到热情

好客，了解客人的其他诉求并尽量满足，在闲暇时间，可以组织一些集体活动，介绍游客之间相互认识，也可以与其他客栈联

谊并邀请客人参加，增进客人与经营者之间的感情，建立起舒适的友谊关系，让客栈的氛围活跃起来，增加客栈活力，让游客

感受到丽江的热情好客，流连忘返。最后就是民宿客栈应保持酒店的特色，不随风逐流，可以根据当地特色、民宿特色乃至民

宿主人的性格特点、过去经历创造属于自己的ー种风格。 

3.2科学定价，健全价格管理制度 

价格的制定对民宿客栈至关重要，很大一部分游客将民宿客栈的价格作为购买的最主要因素，价格高了会在很大程度影响
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顾客的购买率。因此，科学定价就变得至关重要，即不一味地降低价格，使民宿客栈掉进恶性竞争的陷阱，也不盲目抬高价格，

使民宿客栈在价格战中处于劣势地位。在定价中应当知己知彼，除了关注顾客对价格的反馈，还要对其他市场定位相同的民宿

客栈进行调査，同时可以向做得较好的民宿客栈学习借鉴，科学制定价格，合理调价。建立ー个适合本民宿客栈的价格管理制

度。 

3.3拓展销售渠道，扩大消费群体 

目前最流行的销售渠道是互联网+线下。在互联网成为国家顶层构架之后，各个传统行业相继改革融入互联网。客栈作为传

统行业之一更应该顺应潮流，让更多的游客了解并入住客栈。除此之外，网络评价遍布于整个互联网，无论是忠诚客户还是非

忠诚客户，都喜欢在搜索引擎上查找关于酒店的评价信息，在线旅游服务中介上的评价作用更是不可小觑，客栈客服应尽量多

回复宾客给予的评价，不论好坏。网络宣传与传统宣传手段相比成本更低，所以应当在各大网络销售或者评论平台上投放广告

来吸引游客，并关注广告投放效果。虽然互联网很重要，但是传统的线下销售也不可忽视。在线下销售可以进行扫码领红包，

在人流多的地方摆点宣传等。 

3.4丰富促销方案，完善促销流程 

民宿客栈行业的竞争日趋激烈，如何进行促销手段将会影响民宿客栈的后续发展方式。促销的方式有多重多祥，例如传统

的会员打折以及节假日促销，在情人节、十一黄金周、中秋节、端午节等假日期间，推出特价房间以及套间折扣。现在还有ー

些广受酒店推崇的方式，与一些热门的景区联合发展，联手打造新发展模式。借助互联网在一些网上销售平台进行趣味小活动，

获奖者可根据名次获得免单或者五折优惠，还有在微信关注公众号之后，推到朋友圈点赞满一百即可打五折优惠，既可以促进

消费，又可以起到宣传的作用。 
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