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［摘 要］乡村民宿作为展示乡村文化的重要载体，已逐步成为乡村产业振兴的重要内容。基于顾客需求理论

和顾客满意度理论，提出旅游者选择民宿的影响因素。以乌镇景区民宿为研究对象，采用问卷调查获取数据，并使

用因子分析法分析乌镇景区旅游者选择民宿的影响因素。影响因素主要分为民宿环境与设施因素、民宿空间与氛围

吸引因素、民宿形象与服务因素、民宿经营管理因素、民宿营销宣传因素五类。根据影响因素的重要性，分别从乌

镇民宿的环境、设施、宣传、房间风格、房型和房价制定等方面提出建议。
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在乡村振兴战略背景下，发展乡村旅游成为休

闲度假旅游的一种重要方式。2017 年我国乡村旅游

共接待游客 28 亿人次，占国内游客接待人次的

56%［1］。民宿体验是乡村旅游产品中的重要环节［2］，

具有较好的发展前景。按照民宿吸引点的不同可以

将民宿分为景区依托型和自身发展型。景区依托型

以景区作为旅游吸引物，民宿作为提供住宿的设施

而存在; 自身发展型以民宿本身作为旅游吸引物，

旅游者以居住民宿作为旅游目的。当前学者主要从

旅游者满意度、旅游者评价、再购买意向等角度对

民宿进行研究，旅游者满意度和再购买意向主要受

民宿的设施建设、交通条件、服务、主客互动情况、

旅游者居住时的感受等方面的影响［3－5］。除此之外，

学者认为民宿的发展要分析当地的旅游环境［6－8］和

消费者的感知评价［9－10］，以此促进民宿建设的多样

化［11］和信息化［12］。以上研究是基于当地民宿发展

环境和民宿自身发展，或者从旅游者入住民宿后的

评价进行研究分析，对旅游者出发前选择民宿的影

响因素研究较少。然而出发前的民宿信息获取对旅

游者的选择极其重要，同时旅游者获取信息的渠道

越来越多，携程、微博等预订软件和社交媒体能为

旅游者提供更多的民宿信息。因此，以乌镇景区为

例，从旅游者出发前获取信息视角分析其选择民宿

的影响因素，以此对民宿的建设和宣传营销提出
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建议。

一、案例选择和数据来源
( 一) 案例选择

乌镇景区是国家 AAAAA 级旅游景区和中国首

批历史文化名镇，其旅游基础设施完善，景区建设

较为成熟，具有较高的知名度和美誉度。根据
《2018年乌镇人民政府工作报告》数据显示，2018

年乌镇游客人数突破 1 000 万人次，游客来源广泛、

数量充足，为乌镇景区周边的民宿提供稳定的客源。

乌镇景区内及周边的民宿是典型的景区依托型民宿，

具有一定的代表性，故选择其为研究对象，分析旅

游者对于景区依托型民宿游前选择的影响因素。

( 二) 数据来源

问卷设计分为两个部分，第一部分为旅游者统

计学特征与行为特征分析，共设计 8 个问题，主要

调查受访者的性别、年龄、旅游天数等情况; 第二

部分为旅游者选择民宿的影响因素，共选取 22 个因

子，并采用李克特 5 分量表进行评价。根据乌镇旅

游淡旺季的情况，分别在 2017 年 8 月、2018 年 4

月、2019年 2月三个时间段前往乌镇，以浙江、江

苏等地的游客为调查对象，在景区入口处和旅游者

聚集区进行实地调研。共发放问卷 500份，回收问卷
480份，其中有效问卷 448份，有效回收率为 93. 3%。

二、旅游者选择民宿的影响因素构建

旅游者选择民宿的影响因素构建主要从两个方

面考虑，即顾客需求和顾客满意度。企业生存和发

展的基础是顾客需求［13］，顾客需求主要指顾客的目

标、愿望或期望，是顾客在购买行为发生时需要满

足的内容。根据顾客需求的非对称性特点可以分为

吸引、单向和必备三类［14］，随着个体的不同，其需

求也随之改变; 顾客满意度指顾客在购买前的愿望

与购买后的感知之间的符合程度，以此来测量顾客

此次行为是否达到预期。对经营者来说，了解顾客

的满意度对生产经营有重要的作用。顾客满意度的

调查可以分为两大类，即顾客对产品的满意度和对

服务的满意度。从这两个角度并结合其他学者的研

究对旅游者选择民宿的影响因素进行分析，筛选具

体项目，并将其分为四大类，便于后期进一步研究，

结果见表 1。

表 1 旅游者选择民宿的影响因素分析
Tab. 1 Analysis of the influencing factors of tourists’choice of homestay

影响因素 民宿环境因素 民宿设施设备因素 民宿服务因素 民宿评价因素

影响因子

民宿的名称

民宿房间装修风格

民宿价格

民宿与景区的距离

民宿周边是否有停车场

民宿周边交通情况

民宿周边是否有超市、餐饮等
设施

民宿房型

民宿房间是否有窗户

是否有 Wi－fi

是否有独立卫浴

是否提供洗漱用品

设施与环境图片展示

是否含早餐

民宿主人是否到车站

接送

民宿主人是否赠送小

礼品

民宿的住宿率

订单是否可以取消

其他住客评论

朋友的意见

旅游手册的介绍

微博等社交媒体的

介绍

三、结果与分析

( 一) 信度检验与效度检验

采用克朗巴哈系数法 ( Cronbach’ s alpha) ，使

用 SPSS 22软件对问卷第 9 题旅游者选择民宿的影

响因素的可靠性进行检验，得到克朗巴哈系数为

0. 918 ( 一般当克朗巴哈系数在 0. 7以上就具有研究

价值) ，说明问卷具有较高信度，有一定的研究价

值。同时对数据进行 KMO分析和球形检验，以此确

定数据能否进行因子分析。通过 SPSS 22 软件分析

可得 KMO值为 0. 814 ( 一般当 KMO 值在 0. 7 以上

即可进行因子分析) ，Bartlett 球形检验值的显著性

为 0. 000，小于 0. 001，因此该问卷适合进行因子

分析。

( 二) 描述性分析

根据问卷调查数据对受访旅游者的样本信息进

行统计 ( 如表 2 ) ，发现女性旅游者占半数以上
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( 284 人，占 63. 39%) ; 主要集中在 20 ～ 35 周岁
( 255人，占 56. 92%) ; 以朋友出行为主 ( 200 人，

占 44. 64%) ，且出游多为 1 ～ 2 人 ( 185 人，占
41. 29%) ; 民宿的价位以 200 ～ 600 元为主 ( 188 人，

占 41. 96%) ，1 000元以上的仅占 7. 59%; 居住点以

景区外为主 ( 280人，占 62. 5%) ; 在旅游天数上，2

天 1晚的游客人数超过半数 ( 240人，占 53. 57%) 。

表 2 受访旅游者样本信息统计情况
Tab. 2 Statistics of the sample information of the interviewed tourists

变量 类别 频数 百分比 /%

性别
男 164 36. 61

女 284 63. 39

年龄

20周岁以下 50 11. 16

20～35周岁 255 56. 92

36～50周岁 84 18. 75

51周岁以上 59 13. 17

出游方式

家庭出行 53 11. 83

朋友出行 200 44. 64

因工作需要出行 60 13. 39

与伴侣出行 63 14. 06

个人独自出行 33 7. 37

跟团出行 23 5. 13

其他 16 3. 57

出游人数

1～2人 185 41. 29

3～4人 139 31. 03

5～6人 59 13. 17

6人以上 65 14. 51

民宿价位

200元以下 164 36. 61

200～600元 188 41. 96

600～1 000元 62 13. 84

1 000元以上 34 7. 59

居住点
景区内 168 37. 50

景区外 280 62. 50

从何处得知

民宿信息

携程等预订网站 208 46. 43

朋友介绍 78 17. 41

朋友圈等社交媒体 36 8. 03

直接到店预订 55 12. 28

旅游手册 43 9. 60

其他 28 6. 25

旅游天数

1天 1晚 133 29. 69

2天 1晚 240 53. 57

3天 2晚 48 10. 71

4天以上 27 6. 03
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( 三) 因子分析

通过因子分析法对假设的影响因素中 7 项民宿

环境因素、5项民宿设施设备因素、6项民宿服务因

素、4项民宿评价因素进行分析，删除共性程度较

低的因子，整合剩余影响因子，得出旅游者选择民

宿的影响因素中的公因子。分析结果如下:

使用 SPSS软件，采取主成分分析的提取方法和

最大方差法的旋转方法，获得结果后截取前 6 个数

据 ( 如表 3) 。从表 3中可以看出旋转前后提取出的

5个公因子均能反映全部因子的 66. 45%，认为 5 个

公因子可以反映全部变量。得到影响因素的旋转成

分矩阵，其中 5 个公因子对于是否提供洗漱用品的

因子载荷量小于 0. 5，解释能力较弱，故删去这一

变量重新分析。

按照上述方法对剩余的 21 个影响因子进行

KMO 与 Bartlett 检验，得到 KMO 值为 0. 817，

Bartlett 的球形检验的显著性为 0. 000 ( 小 于

0. 001) ，故剩余 21个影响因子可以进行因子分析。
表 3 影响因素说明的变异数总计

Tab. 3 The total variance of the influencing factors

通过因子分析，可以得到调整后的影响因子说

明的变异数总计，截取前 6 个，如表 4。可以看到

提取出的 5 个公因子总计分别为 8. 035、1. 867、

1. 703、1. 461、1. 083，反映全部因子的 67. 38%，

经过旋转后总计值变为 4. 240、2. 627、2. 566、

2. 498、2. 219，累计反映了原始因子的 67. 38%，可

见旋转后公因子仍能反映原始因子。因此 21 个影响

因子中可以提取出 5个公因子来反映全部变量。

表 4 调整后影响因素说明的变异数总计
Tab. 4 The total variance of the adjusted influencing factors

旅游者选择民宿的探索性因子分析，将舍去因

子系数小于 0. 5 之后的数据按各主因子分布和因子

系数从大到小排列，并对其进行命名，结果见表 5。

1. 公因子 1包含了民宿房间是否有窗户、是否

有独立卫浴、设施与环境图片展示、是否有 Wi－fi、

民宿周边交通情况、民宿与景区的距离、民宿周边

是否有超市、餐饮等设施 7 个影响因子，可以将公

因子 1命名为民宿环境与设施因素。其中民宿房间

是否有窗户、是否有独立卫浴、是否有 Wi－fi 是民

宿的设施因素; 民宿周边交通情况、民宿与景区的

距离、民宿周边是否有超市、餐饮是民宿的环境因

素; 而设施与环境图片展示把作为硬件设施和环境
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表 5 旅游者选择民宿的探索性因子分析
Tab. 5 Analysis of tourists’choice of homestay

影响因素 影响因子 因子载荷量 均值 标准差 总体均值 总体标准差

民宿环境与

设施因素

民宿房间是否有窗户 0. 753 4. 34 0. 938

是否有独立卫浴 0. 732 4. 75 0. 539

设施与环境图片展示 0. 700 3. 59 1. 044

是否有 Wi－fi 0. 687 4. 28 1. 223

民宿周边交通情况 0. 651 3. 85 1. 184

民宿与景区的距离 0. 602 4. 04 0. 990

民宿周边是否有超市、餐饮等设施 0. 507 3. 40 1. 237

4. 04 0. 431

民宿空间与

氛围吸引

因素

民宿的住宿率 0. 735 3. 27 1. 110

民宿的房间装修风格 0. 704 3. 68 0. 947

民宿主人是否到车站接送 0. 644 2. 93 1. 013

民宿房型 0. 607 3. 55 0. 903

3. 36 0. 288

民宿形象与

服务因素

民宿的名称 0. 770 1. 83 0. 871

是否含早餐 0. 677 2. 35 1. 074

民宿周边是否有停车场 0. 669 2. 57 1. 504

民宿主人是否赠送小礼品 0. 607 2. 10 0. 910

2. 21 0. 276

民宿经营

管理因素

订单是否可以取消 0. 776 3. 52 1. 176

其他住客评论 0. 772 4. 1 1. 176

民宿价格 0. 744 3. 90 0. 946

3. 84 0. 241

民宿营销

宣传因素

旅游手册的介绍 0. 824 2. 67 1. 185

朋友的意见 0. 683 3. 60 1. 164

微博等社交媒体的介绍 0. 652 3. 00 1. 177

3. 09 0. 385

现状的实际结果以图片方式展示出来，是其硬件设

施和环境展示的载体或表现方式，将其归类为环境

与设施的组成部分。在这几个因素中民宿房间是否

有窗户、是否有独立卫浴和设施与环境图片展示这
3个因素对公因子 1 的解释程度较好，店家要注重

对这几方面的建设。

2. 公因子 2包含民宿的住宿率、民宿的房间装

修风格、民宿主人是否到车站接送、民宿房型等 4

个影响因子，可以将公因子 2 命名为民宿空间与氛

围吸引因素。在这 4 个因素中，民宿的住宿率和民

宿的房间装修风格对公因子 2 的解释程度较好，对

游客选择民宿的影响程度较大，因此民宿经营者要

对民宿的房间装修风格进行思考。

3. 公因子 3包含民宿的名称、是否含早餐、民

宿周边是否有停车场、民宿主人是否赠送小礼品等

4个影响因子，可以将公因子 3 命名为民宿形象与

服务因素。在这 4 个因素中，民宿的名称对公因子

3的解释能力较强，因此民宿经营者要用具有特色

的名称来吸引旅游者，使其进一步了解民宿，进而

选择民宿。

4. 公因子 4包含订单是否可以取消、其他住客

评论、民宿价格等 3 个影响因子，可以将公因子 4

命名为民宿经营管理因素。这 3 个影响因素对公因

子 4的解释程度相差不大，但订单是否可以取消和

其他住客的评论较为重要，因此民宿经营者要从这

两方面入手，尽量从方便游客的角度进行管理。

5. 公因子 5 包含旅游手册的介绍、朋友的意

见、微博等社交媒体的介绍等 3 个影响因子，可以

将公因子 5 命名为民宿营销宣传因素。其中旅游手

册的介绍对公因子 5 的解释程度较好，游客愿意相

信并选择旅游手册的介绍内容，因此民宿经营者要

利用旅游手册有限的内容将自家民宿的特色体现

出来。

综上所述，旅游者选择民宿的影响因素可以分
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为 5大类，分别为民宿环境与设施因素、民宿空间

与氛围吸引因素、民宿形象与服务因素、民宿经营

管理因素、民宿营销宣传因素。同时在这 5 类因素

中，民宿房间是否有窗户、是否有独立卫浴、设施

与环境图片展示、民宿的住宿率、民宿的房间装修

风格、民宿的名称、订单是否可取消、其他住客的

评论、旅游手册的介绍等几方面较为重要。新的影

响因素分类见图 1。

图 1 旅游者选择民宿的影响因素分类
Fig. 1 Classification of the influencing factors of tourists’choice of homestay

四、建议

( 一) 美化民宿环境，提升基础设施

民宿环境与设施因素是影响旅游者选择民宿最

重要的因素。对调查结果进行分析，可以发现旅游

者对民宿是否有独立卫浴和是否有 Wi－fi 等设施比

较看重。现代社会是信息化的时代，人们利用手机

上网、看电视、玩游戏、和朋友聊天等，畅通、稳

定和安全的 Wi－fi 信号备受旅游者关注，民宿在建

设时要考虑到这一因素; 拥有一个独立的卫浴也是

目前旅游者所关注的，民宿在装修房间时要关注旅

游者的私密性。在介绍民宿时要从这两个方面着重

介绍，运用图片和文字的形式向旅游者展现，以此

吸引旅游者。

( 二) 注重宣传方式，打造良好口碑

民宿经营管理因素中住客的评论对旅游者选择

民宿的影响较为重要。通过对数据的研究，可以发

现超过半数的旅游者都是从携程等预订网站了解民

宿信息，因此民宿经营者要注重预订网站的经营，

尤其是在评论和图片宣传方面。当居住结束时可以

询问旅游者居住情况，尽量让旅游者有一个好的评

论。随着智能手机的普及和朋友圈的流行，旅游者

每到一个地方都发喜欢朋友圈来表达心情，民宿经

营者可以利用这点来打造好口碑。

( 三) 注重风格建设，增添女性元素

从旅游者的统计学特征中可以发现，女性旅游

者的数量较多，因此民宿经营者在房间装修时可以

多从女性角度考虑，增添一些绿植或点缀一些小挂

饰，使得整个房间看起来更加温馨。在注重卫生的

情况下，整体装修也要注重特色，要能反映当地的

民俗风情，或以电影场景、动漫角色、花为主题等。

( 四) 多元房型建设，主打标间服务

从调查的数据来看，多数旅游者都是朋友出行，

因此民宿的房型设计应以标准间为主，并配以家庭

房等其他房型。同一个地区的民宿可以进行联合营

销，这样就有较多的房型可供选择。同时民宿的房

间要有窗户，可以增加采光度和空气流通性，在一

定程度上减少电的使用和防止房间因空气不流通而

产生异味。

( 五) 民宿合理定价，价格服务对等

民宿经营者在进行价格设定时要合理定价，让
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旅游者感到物有所值。作为景区周边的民宿，价格

定位在 600元以下为好，这是大部分旅游者选择的

价位。在提供的服务较好、房间装修有特色的情况

下，旅游者为了享受更好的服务愿意支付较高的

价格。
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An Analysis of the Influencing Factors of Tourists’Choice of Homestay
—A Case Study of Wuzhen Scenic Spot

YAN Yushuang，LAI Qifu，LIN Feifei，FU Qinglong
( College of Management，Fujian Agriculture and Forestry University，Fuzhou 350002，China)

Abstract: As an important carrier of rural culture，rural homestay facility has gradually become an important part of
rural industry revitalization. Based on the theory of customer demand and customer satisfaction，this paper puts
forward the influencing factors of tourists’choice of homestay. This paper makes a case study of Wuzhen scenic spot
and adopts the factor analysis method to analyze the influencing factors of tourists’choice of homestay in Wuzhen，
based on the data obtained through a questionnaire survey. The influencing factors are mainly divided into five
categories: environment and facilities of homestay，space and atmosphere attraction of homestay，image and service of
homestay，operation and management of homestay，marketing and publicity of homestay. Finally，some suggestions
are put forward from the aspects of environment，facilities，publicity，room style，room type and housing price
formulation of homestay in Wuzhen.
Key words: tourists; homestay; influencing factors; Wuzhen scenic spot
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