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乡村特色民宿产业发展策略研究 

——以德清县为例 

熊友平
1
 

(湖州职业技术学院 国际旅游学院,浙江 湖州 313000) 

【摘 要】：近年来,德清县乡村特色民宿数量快速增长,发展势头强劲,投资总额不断增加,后续投资持续增长,

经营规模不断扩大,收入效益明显增加,在切实解决居民就业,有效促进居民增收方面起到了明显的拉动作用。同时

也面临着民宿数量不断增长,后续发展压力不容忽视;服务水平意识不强,人员素质有待提升;产业配套发展不足,相

关部门应引起重视等问题。今后一个时期,要提高品质,进一步打造个性和特色;提升服务,赢得良好口碑和好评;加

强基础建设,完善周边配套设施。 
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0 引言 

浙江省湖州市是习近平总书记“绿水青山就是金山银山”理念诞生地、中国美丽乡村建设发源地。湖州市下辖的德清县,致

力于生态环境保护、美丽乡村与和美家园建设,“绿水青山”成功转化为“金山银山”。尤其是近 10年来,德清县紧紧围绕政策

撬动、市场驱动,挖掘县域自然景观、历史遗存、交通区位等优势,全面打造乡村特色民宿。从最初的“三九坞”,到之后的“裸

心谷”“法国山居”,再到现在的“郡安里”,德清县乡村特色民宿产业经历了一个由小到大、由点汇面,不断发展壮大的过程,

擦亮了“洋家乐”的金字招牌,成为国内颇具影响力的乡村特色民宿产业发展集聚区。 

近年来,德清县乡村特色民宿产业的发展有目共睹,主要布局在环莫干山一带,不同品质、特色各异的民宿经济不断发展壮大,

正吸引越来越多的游客慕名前来,享受大自然的恩赐,愉悦心灵。为全面掌握德清县乡村特色民宿产业的发展状况,笔者协同德清

县统计局、县文化和广电旅游体育局进行了统计调查。在样本选择上,我们将乡村特色民宿限定为:利用城乡居民自有住宅、集

体用房或其他配套用房,结合当地人文、自然景观、生态、环境资源及农林牧渔业生产活动,为旅游者休闲度假、体验当地风俗

文化提供住宿、餐饮等服务的处所。调查时以单栋总建筑面积不超过 800 ㎡、层数不超过 4层、客房数量不超过 15间为简单评

判标准来划分。调查内容包括乡村特色民宿的基本情况、主要经济指标、运营情况和经营环境等方面。 

1 德清县乡村特色民宿的发展状况 

1.1 民宿数量快速增长,发展势头强劲 
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调查结果显示:德清民宿产业持续快速发展,乡村特色民宿数量不断增加。截至 2020 年 6月 30日,德清县拥有乡村特色民宿

经营户 739 家,其中正常经营参与调查的有 649家,90家在建或受新冠肺炎疫情影响在调查时尚未恢复营业。经过 10年左右的发

展,德清县乡村特色民宿产业从无到有,发展迅猛,已经具备较强竞争力。 

1.2 投资总额不断增加,后续投资持续增长 

调查数据表明:德清县正常经营的 649 家乡村特色民宿开业前总投资额为 26.8 亿元,其中开业前投资额达 1000 万元及以上

的 20家,超 1亿元的 3家。2019 年德清县民宿新增投资7.4 亿元,投资继续呈现快速增长。 

1.3 经营规模不断扩大,收入效益明显增加 

调查结果显示:2019 年末德清县 649 家乡村特色民宿经营户拥有客房数 8046 间,同比增加 1766 间;拥有床位数 10658 张,同

比增加 2459 张;拥有餐位数 21509 个,同比增加 7851 个;实现营业收入 6.3 亿元,同比增长 29.3%,其中营业收入达到 200 万元及

以上的经营户有 37家,达到一千万元及以上的有 9家。 

1.4 切实解决居民就业,有效促进居民增收 

乡村特色民宿产业的发展,对德清县乡村旅游起到了积极的促进作用,同时对解决当地居民就业、增加居民收入起到了明显

的拉动作用。调查数据表明:德清县 649家乡村特色民宿 2019年共吸纳本县劳动力 2717 人,同比增长 48.4%;2019 年从业人员劳

动报酬累计达 1.2亿元,同比增长 44.9%。 

2 德清县乡村特色民宿的运营情况 

调查结果表明,德清县乡村特色民宿情况较好,发展较快,尤其是莫干山旅游带。通过近年来旅游业伴随着文旅融合的“大

势”,带动消费结构升级、消费再提升服务,再加上主题建设和特色服务,莫干山镇已经形成了独特的乡村特色民宿经济产业发展

集聚区,目前正吸引着越来越多的投资主体参与其中。 

2.1 民宿分布区域集中 

德清县乡村特色民宿主要集中在莫干山镇,该镇正式营业的民宿有 521 家,占全县正式营业民宿数量的 80.3%,且基本建成或

受新冠肺炎疫情影响在调查时尚未恢复营业的 90 家乡村特色民宿全部都坐落在莫干山镇。从湖州市范围看,莫干山镇的乡村特

色民宿占全市总数的 36.8%,即全市超过 1/3的乡村特色民宿集中在莫干山镇,其密集度之高可窥一斑。 

2.2 中高端民宿占比较大 

调查结果显示,德清县中高端民宿占有及其重要的地位。据统计,2019 年德清住宿单价 500 元以上的民宿占比较大,共有 396

家,占全市总数的 74.0%;其中住宿平均单价 1000元以上的高端民宿共有 109 家,占全市总数的76.6%;住宿平均单价 500-1000元

的有 337家,占全市总数的72.9%。值得一提的是,莫干山镇中高端民宿占比高达 44.6%,比全市平均占比高 29.2 个百分点。 

2.3 客源主要集中在长三角经济发达省份 

从客源情况看:德清县乡村特色民宿消费的旅客男女比例基本持平;消费的旅客主要年龄段为35-45岁居多,占64.4%,其次是

45-60岁,占 21.4%,25-35 岁占 12.5%,25 岁以下及 60岁以上仅占 1.8%;主要客源地以上海为主,占 63.0%,其次是江苏,占 23.4%。
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在不同消费结构分类中,家庭户、自驾游以及回头客比例都相对较高,其中消费的旅客中家庭户比例达 60.9%,自驾游旅客比例达

73.8%,回头客比例为 41.8%。 

2.4 规模扩张与效益起头并进 

从调查情况看,截至2019年底,德清县乡村特色民宿累计投资额30.9亿元,同比累计增长26.6%,投资规模继续呈现较快增长,

其中户均投资约 565.8万元。从年末从业人数、客房数、床位数、餐位数、年接待游客人天数、年过夜游客人天数等指标看,2019

年的数值相比 2018年都有较大的增幅,德清的乡村特色民宿产业依然在较快发展轨道上。从效益指标看,反映德清县乡村特色民

宿产业的效益增长与规模扩张表现亦同步,其中营业收入和利润总额分别比上年增长 29.3%和 65.8%,继续保持较快增长。 

2.5 运营方式新颖独特 

从运营情况看,旅客预订民宿的主要方式以通过电话或微信联系预订和通过综合性网站预订为主,旅客消费付款的主要方式

以支付宝或微信居多。在配套设施方面,有 54.1%的乡村特色民宿可提供接送服务,33.8%装有地暖,占全市总数的 55.8%,32.9%配

有游泳池,占全市总数的 72.7%。 

2.6 节假日效应凸显 

从运营情况看,在统计的 649家乡村特色民宿中,入住旅客平均的住宿时间以 1-2晚为主,占 98.4%,以短途旅游为主。节假日

平均入住率高达 70.6%,比非节假日平均入住率高出41.1个百分点。非节假日整体入住率不算高,还有提升空间。 

2.7 经营环境相对乐观 

通过调查,乡村特色民宿经营户对当前看法较满意,而对预期相对乐观。其中经营户对当前民宿行业总体运行状况的看法,觉

得非常好的占 8.5%,好的占 35.2%,较满意的占 45.9%、不好的占 10.5%。对今后民宿行业总体运行状况的预期,觉得非常乐观的

占 6.0%,觉得乐观的占 39.4%,比较乐观的占 39.9%,不乐观的占 14.7%。此外对交通、公共设施、空气环境的满意度整体较高。

其中对当地空气质量的满意度最高,为 96.2%;对当地交通环境的满意度为 45.9%,对当地公共设施(水电资源)的满意度为 53.5%。 

3 德清县乡村特色民宿调查的分析结论 

3.1 依然处在快速成长期,规模与竞争力成正比 

从第一家真正意义上的民宿落地德清县莫干山镇起,到目前 749 家的规模,德清县乡村特色民宿产业已经形成规模优势和集

聚效应。从投资、营收、实现效益、床位数、餐位数等情况看,2019 年相比 2018 年依然呈现较快增长,其中累计投资额和营业收

入分别增长 26.6%和 29.3%,德清县乡村特色民宿业依然处于成长期。 

对 2019 年营业收入达到 200 万元及以上的乡村特色民宿分析,经营情况更佳。到 2019 年末,这部分民宿单户累计投资规模

达 7738.7 万元,比其它民宿高 7559.1 万元、单户年营业收入达 1277.6 万元,比其它民宿高 1250.4 万元、单户实现利润 153.5

万元,比其它民宿高 140.5 万元、每床位创收29.9万元,比其它民宿高 28.2万元,各项指标均占据绝对优势。并且在服务水平、

设施完备、当前看法以及对预期的乐观程度都比普通的民宿业主更加看好;同时也给予了政府服务更高的满意度评价。 

3.2 中高端民宿远高于其他县区,特色经营成为亮点 
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德清县乡村特色民宿以中高端价位为主,并主要集中在莫干山镇,该镇民宿以“高品质高定价”而闻名,吸引的主要客户是

具有较高消费能力的人群。该镇 521 家正常经营民宿中,平均房价低于 200元的仅 23家,占 4.4%,远低于全市平均 39.4%的比例。

莫干山 59家高端民宿开业前投资总额达11.6亿元,户均 1968万元,2019 年实现营业收入 5.4 亿元,户均600.5万元。而长兴县、

安吉县较低价位民宿占比高,两个县平均单价在 200 元以内的占比分别达 78.2%和 65.9%。 

同时特色经营也成为德清县民宿发展的一大亮点。每个民宿单位各具特色,不仅在装修装饰风格上迥然不同,而且在经营特

点上也各有侧重点,其中精品民宿尤其在装饰风格上讲究独特品位,并对配套设施极尽之完善。这样对于不同的客户群体而言就

有多种选择的余地,这也是德清县民宿取胜的关键。 

4 德清县乡村特色民宿产业发展面临的问题 

4.1 民宿数量不断增长,后续发展压力不容忽视 

随着德清县乡村特色民宿知名度的不断提高,越来越多的游客纷至沓来,但随之而来的问题也日益凸显。如交通条件无法承

载节假日较为集中的客流,致使山区交通堵塞较为严重;同时当地生态承载能力有限,大量游客到来产生的生活垃圾对当地的排

污治污造成较大压力;没有规划的民宿发展容易发生违章建筑、违法用地、违规经营等现象,且有的民宿消防条件不达标容易引

发安全生产事故,对政府管理服务工作带来压力。这些因民宿迅猛发展而带来的压力急需统筹谋划。 

4.2 服务水平意识不强,人员素质有待提升 

对乡村特色民宿业主的调查问卷显示,员工的培训、员工素质的提升是乡村特色民宿经营中的主要困难之一,由于员工大多

是本地招用的村民,在文化水平、服务意识、服务能力等方面还存在明显欠缺,员工的素质跟不上乡村特色民宿品质提升的要求。

员工缺乏系统性的正规培训是当前乡村特色民宿产业发展中遇到的重要瓶颈。 

4.3 产业配套发展不足,相关部门应引起重视 

目前莫干山集镇缺少必要的娱乐消费场所,既无法满足游客多层次消费需求,也与莫干山乡村特色民宿发展不相配套。随着

莫干山国际休闲旅游度假区建设的提档升级,相关配套基础设施以及多层次消费服务能力势必需要提升,如互联网金融服务、娱

乐生活消费配套设施建设、影视产业协同发展等,来配套度假区整体规划设计要求,提升整个莫干山镇旅游档次。 

5 推动德清县乡村特色民宿高质量发展的对策建议 

5.1 提高品质,进一步打造个性和特色 

2018、2019 年莫干山镇当年新开业的乡村特色民宿数量与前几年相比成倍增长,2020 年即将开业的数量更是惊人,如此迅猛

的数量扩张,必定会有品质上的参差不齐。少数乡村特色民宿业主以“裸心谷”“裸心堡”等知名民宿为参考,照搬照抄,形似神

不似,没有自己的个性和特色,“同质化”让消费者产生审美疲劳,众多样式雷同的民宿建筑和内部装修缺乏吸引力。多元化、有

创意才是乡村特色民宿的发展基础,同样位于莫干山脚下,面对一样的风景和人文气息,拥有自己民宿独特的个性和特色,才能吸

引更多消费者的到来。 

5.2 提升服务,赢得良好口碑和好评 

乡村特色民宿产业的可持续发展,离不开重视经营管理和进一步提升自身服务能力。针对目前乡村特色民宿从业人员从业技
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能和专业知识普遍不足的问题,建议定期举办各类专题培训班,加强乡村特色民宿从业人员在经营管理、服务礼仪、营销策划、

烹饪技术、食品卫生、安全防范、环境保护等方面知识的培训,促进经营户之间交流,不断提高乡村特色民宿从业人员素质,提升

乡村特色民宿的管理和服务水平。 

5.3 加强基础建设,完善周边配套设施 

着力完善公路交通网络和道路标志标识,解决乡村特色民宿发展区域的交通堵塞问题;合理规划配置停车场,提升景区交通

容量及安全系数,解决停车难问题;完善供电、供水、消防、污水管网等设施,保障乡村特色民宿业主、游客及当地居民的用水用

电安全,不断降低生活垃圾、生活污水等因素对周边环境的影响,促进乡村特色民宿产业的合理发展和提升。 
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