
“五一”订单来了
蓟州民宿“火”了

春分已过，天气转暖。天津一家游戏设计公司员工何瑞计
划约上五六个好友，到蓟州区找一家民宿度过一个轻松的周
末。但当他在互联网平台准备预订房间时，却被周末“火爆”的
预订量吓了一跳。
他发现，此前被纳入收藏夹的精品民宿，在上个周末几乎就

没有空房。不仅如此，距离景区较近且居住条件较好的民宿，价
格都出现不同程度的上涨。他印象中原来500元一天的民宿，
最近的价格已经涨至700元一天。
“现在依然处于蓟州民宿的淡季，但周末预订量已经上来

了。”一家民宿经营者告诉记者，他家民宿有10间客房，现在平
日（周日至周四）的入住率是20%，周末（周五和周六）的入住率
已经能达到80%。
在北京工作的张鑫，和朋友们商量好，准备利用“五一”假期

到蓟州玩两天，但她心仪的一家民宿在“小长假”期间的报价已
经出现了跳涨。4月29日至5月2日，一套三居的独立民宿小院
单日报价已经达到了4000元，而在平日该套小院的价格是2000
元一天。“这家民宿有无边泳池，180度全景落地窗，不用爬山就
能欣赏美丽的山景。”想到这里，张鑫还是狠狠心“下了单”。
“抢手”是不少游客对今年蓟州民宿市场的直观感受。
第三方平台数据显示，今年1月份，国内乡村民宿预订量已

远超2019年同期水平，热门旅游城市的民宿供不应求，其中天
津民宿预订量同比增长163%，一房难求的显现并不罕见。
多位从业者告诉记者，进入4月，蓟州民宿进入传统旺季，

周末、清明节、劳动节和端午节预订量较多，房价也会出现上
涨。今年的新变化是客人预订民宿的周期在提前。“此前，蓟州
民宿预订一般只提前1-2周，但现在不少民宿都接到了‘五一’
的订单，所以今年订房要趁早。”
一位蓟州民宿经营者感慨地说：“好日子刚刚开始。”

投资门槛200万元
资本下乡 民宿升级

原木做旧的家具，琳琅满目的酒水，古色古香的茶具……走
进蓟州区古强峪村物语山屋民宿，仿佛置身一家海滨度假酒店。
“我喜欢蓟州，尤其是这里乡村生活的松弛感。”家住天津市

区的“80后”设计师王可为，大学毕业后一直从事星级酒店设计
工作。2020年，抱着对“田园生活”的向往，他下决心要在蓟州
开一户民宿，并着手物色合适的小院。
不同于市内租房子有中介帮忙推介，在村里租院子主要靠自

己去逛。“那段时间，我一有时间就开车在山里转，看有没有挂牌出
租的老院子。”王可为告诉记者，一个偶然的机会，他一眼相中了古
强峪村村口果园的一处老院子，并和房主谈妥了20年的租期。
打地基、盖房子、搞装修，前前后后忙乎了1年多，投资超过

200万元的物语山屋终于完工。记者站上屋顶的观景平台，房
前屋后泳池庭院，四周群山环绕，这不就是很多城里人心心念念
的山居生活吗？
“营业后，我们的8间客房在旺季基本都是爆满。”王可为告

诉记者，民宿定价主要对标蓟州区内的星级酒店，也随淡旺季进
行调整，获客渠道主要是通过线上订票平台。
记者在采访中了解到，目前蓟州区定位高端、客房数小于10间

的民宿，200万元仅仅是投资的“入门价”。相比传统农家院，消费
者对民宿在外观设计、内部装潢和洗漱用品等方面更为“挑剔”。
近两年，蓟州民宿产业一直处于发展“快车道”，机构投资者

也“嗅”到了其中商机，加快了在蓟州区的布局。
2019年5月，国内旅游头部企业途牛旅游网，将首个民宿品牌

“桐画”落地西井峪村。“桐画”一共由6个院子构成，总投资大约
1000万元。2021年开业时，“桐画”一改传统农家院“吃住一体、一
价全包”的经营模式，将其中1个院子用作餐厅，另外5个院子作为
精品民宿，每个院子都拥有独立的会客厅和客房，十分适合家庭、
朋友聚会休闲，在旅游旺季的时候每日单价要超过1500元。
“桐画”负责人王书彧告诉记者：“过去两年，我们在周末、

‘小长假’的入住率可以达到80%，最受欢迎的泳池小院每次都
是早早地就没有了空档。”
2020年，蓟州区推动农家院提升改造三年行动计划，引导

农家院提档升级，以下营镇团山子村、罗庄子镇赵家峪村、官庄
镇西大佛塔村、渔阳镇西井峪、穿芳峪镇东水厂和杨津庄镇富民
村、六道街村等为代表的精品民宿建设如火如荼。截至目前，全
区精品民宿已有220户，还有众多农家院排队等待升级。

从“卖石头”到“卖风景”
西井峪村点“石”成金

西井峪村，位于蓟州区府君山北侧中上元古界地质公园附
近，因四面环山似在井中，后冠以方位而得名。与石为伴，倚石
而居，由于祖祖辈辈生活在片石垒砌的石头屋、石头院、石头巷
里，大家又习惯称其为“石头村”。
作为蓟州最早发展民宿经济的村庄，“石头村”现在已经拥有

中国美丽休闲乡村、全国乡村旅游重点村等称号。说起“石头村”
民宿产业的发展，村党支部书记周维东谈及最多的还是石头。
靠山吃山，“石头村”的村民们早先挖矿、采石、搞运输。“最巅

峰时，全村200多户人家，仅土石车就有50多辆。”周维东告诉记
者，“当时开山炸石，村里的房子都跟着发颤，土石车跑起来，村里
就像刮了一场沙尘暴。”但就是这样，村民一年到头赚不了几个钱。
2005年，在渔阳镇政府的引导下，“石头村”通过打造民俗

摄影村招徕游客，30多户村民趁机利用自家民房开办农家院，
就这样吃上了“旅游饭”。
但热闹了几年之后，传统农家院“低价获客”的路子很快遭

遇了瓶颈。硬件跟不上，游客不愿来；收入没增长，村民也没动
力追加投入。2015年，“石头村”迎来了第二次转机，还是搞乡
村旅游，但要走精品化的路子。
“当时我们请来了专业团队做了整体设计，计划将部分农家

院改造为中级民宿产品，定价大概是800元一晚。”周维东苦笑
着对记者说，“当时村里就没几个人信。”有的村民在动员大会上
直接反问：“80元一天都没人愿意来，800元一天可能吗？”即便
设计公司愿意为农户提供改造补贴，首批入围改造试点的3户
农家院，最终只有两家选择参与。
虽然起点有些坎坷，但好在西井峪村抓住了这次难得的改

造机会，将部分农家院升级为中端民宿产品“优选农舍”，还吸引
了以“原乡井峪”为代表的一批民宿品牌相继落地，“石头村”民
宿产业布局逐渐形成。
数据显示，西井峪精品民宿数量已经超过50户，旅游收入

自2018年开始连年翻番，民宿经营者户均年收入从3万元增至
30万元，三成民宿营收已突破百万元。
民宿经济发展好了，当地村民是最直接的受益者。2019年，在

西井峪村租一户农家院开民宿，租期20年，1年租金大约是2万元。
但今年，“石头村”里已经很难找到年租金低于10万元的小院了。
“现在西井峪的村民至少手握三笔收入。”周维东掰着手指

数给记者听，“院子的租金是一笔收入，在民宿打工有一份工资
收入，20年后有一份产业的收入。”
“石头村”只是蓟州民宿产业发展历程的一个缩影。据蓟州

文旅部门提供的数据，蓟州区现在正常营业的农家院（民宿）大
约2300多户，床位近6万张，直接从业人员1.2万多人，带动农民
就业6万多人。

“农户+村集体+公司”
社会资本助力乡村振兴

当前，蓟州民宿产业的投资热情到底有多高？有一个数据
值得关注。占蓟州区民宿贷款过半份额的天津农商银行蓟州支
行，今年前两个月，涉及民宿的贷款投放总额已达1.25亿元，是
去年投放总额的60%。
“投资热”也需要“冷思考”。近两年，投资者直接与村民签

订房屋租赁协议的现象逐渐增多，但民宿产业并不是只把自家
小院弄好就万事大吉了。那么哪种模式有助于民宿经济可持续
发展？业内人士建议记者到蓟州区官庄镇西大佛塔村去看看。
西大佛塔村没有塔，只有一座辽代佛塔的塔基，虽然自然风光

秀丽，但文旅产业发展相对滞后。2021年，云渡（天津）旅游开发有限
公司利用村里2块宅基地，打造了6个温泉私享独院。从“五一”试营
业到11月底，在未做任何宣传的情况下，周末整体入住率达到95%。
今年，云渡（天津）旅游开发有限公司计划在西大佛塔村打

造90个温泉私享独院。谈到大幅追加投资的原因，云渡（天津）
经理王海兴递给记者一张《闲置宅基地和闲置住宅交易鉴证
书》，“这是我们企业投资的定心丸。”
2022年，天津市多部门联合发文，明确加快推进农村闲置

宅基地和闲置住宅盘活利用，并提出以天津市农村产权流转交
易市场公开、公平、公正的交易机制为保障，鼓励村集体经济组
织牵头，采取多种方式对闲置宅基地和闲置住宅进行盘活利用，
以“提高农村土地资源利用效率、促进村集体经济发展、增加农
民收入”，助力乡村振兴。
“不少民宿投资者都是与农户签订宅基地租借合同，期限一

般为10年或20年，但双方心里其实都不踏实。”西大佛塔村村支
书吕明昊告诉记者，农民担心民宿盖到一半“烂尾”，投资者则担
心巨额投入后因其他纠纷无法正常营业。
在区农委的指导下，西大佛塔村借助宅改契机，引导农户将

闲置的房屋流转到村集体，由村集体成立公司与外来公司签订
协议，社会资本开发建设，形成“农户+村集体+公司”三方的民
宿经济运营模式。
王海兴说：“有了村集体的加入，我们企业多了一个处理租赁

矛盾隐患的渠道，解决了我们投资的后顾之忧。”不仅如此，村集
体以宅基地所有权占运营公司10%股权，每年获取股权分红收
益，不仅增加了村集体收入，还能反哺村里发展，形成良性循环。
现如今，通过天津农村产权交易所，西大佛塔村村集体已经

与9户村民签约，对他们的闲置宅基地进行流转，并且与30户村
民初步达成流转意向。“利用这30块宅基地，我们计划打造90个
温泉私享独院，营造出整体高品质民宿群落的氛围。”王海兴告
诉记者，此部分初步阶段总投资至少5000万元。
依托民宿群落，云渡（天津）旅游开发有限公司又看上了西

大佛塔村西边的矿山，希望以此为基础，改造矿坑、扩宽水域，构
建蓟州最大的野奢度假营地，投资总额将近4亿元，预计3年内
完成建设。
当前，蓟州区正全面推广公司化介入、整村打造、专业运营

的模式，由村集体成立公司与外来公司签订协议、开发建设，形
成“农户+村集体+公司”的运营模式，让“绿水青山”变为更多的
“金山银山”。
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燕山脚下的蓟州区，是享誉京津的“城市后花园”。
近两年，220户精品民宿在蓟州如雨后春笋般冒了出来。今年春节假期，蓟

州全区农家院、民宿接待游客数量同比增长549.1%，部分精品民宿一晚价格超
过2000元，仍是一房难求。
现如今，从罗庄子镇的溶洞（赵家峪）到下营镇的九山顶（常州村），从渔阳

镇的西井峪到官庄镇的盘山（砖瓦窑），一座座风格迥异、个性突出的民宿，如天
空中的繁星散落在“城市后花园”的风景中。
临近旅游旺季，记者深入蓟州区进行采访，看乡村“小民宿”如何写好消费

复苏“大文章”？民宿经济能否深耕文旅产业让“绿水青山”变为更多的“金山
银山”？

打造民宿集群 发展乡村经济
天津财经大学旅游规划研究中心主任 卢政营

2023年中央一号文件再次提及乡村民宿，将其定位为“乡村新产品新业态”，

并通过“实施乡村休闲旅游精品工程，推动乡村民宿提质升级”。

提质升级，重点在“质”。

民宿质量如何提高？国内部分省市的做法是建设“民宿集群”，即将几十套

精品民宿进行统一规划、统一布局。“民宿集群”不是简单的集聚，而是通过专业

分工、优势互补、经营协同、业务共享，增强对游客的吸引力，从而产生规模经济

的集聚效应。

近两年，在资本下乡的大背景下，社会资本投资蓟州精品民宿的热情很高。

因此，蓟州区精品民宿发展应重视集聚效应，从规划设计入手，坚持公司化介入、

整村打造、专业运营。

在发展精品民宿时，也要注意其与星级酒店的区别。民宿是发展文化旅游

的重要产业载体，是从当地文化中生长出来的，形态上基本保留当地的生活风

貌，内核上保留着当地的记忆和韵味。前不久正式实施的《旅游民宿基本要求与

等级划分》国家标准，也强调了民宿主人要参与接待，只有这样才能满足民宿游

客体验当地自然、文化与生产生活方式的诉求。

回报周期拉长 翻新成本别忽视
好宿科技（天津）有限公司总经理 许维

近两年，周边游市场火热带动了蓟州民宿旅游的“人气”。同时，消费者肯于

对每晚千元的住宿价格“买单”，也让民宿投资者信心“爆棚”。

2023年，民宿投资者需要对市场保持谨慎乐观。一方面，国内消费者旅游热

情加速释放，中长线休闲度假快速回归，这将对以短途旅游为目标人群的民宿产

生“分流”效应。另一方面，部分民宿在旅游旺季“一房难求”是因为产品供给有

缺口，但随着越来越多的民宿进入市场，竞争加剧是必然趋势。

根据部分投资者反馈的信息，民宿的投资回报周期正在拉长，即由原来的3

年逐渐延长至5年。投资者不能忽视的一个问题是，到达一定使用年限后，民宿

翻新同样是一笔不小的投入。

可以说，如何把握投资回报周期的长与短，决定了民宿投资结果的好与劣。

面积小于800平方米
不是所有农家院都叫民宿

民宿起步于农家院，但不是所有农家院都能称之为民宿。
今年2月1日，《旅游民宿基本要求与等级划分》国家标准正式实施。国标明

确了旅游民宿的定义，是指利用当地民居等相关闲置资源，主人参与接待，为游
客提供体验当地自然、文化与生产生活方式的小型住宿设施。其中，民宿主人指
旅游民宿业主或经营管理者。旅游民宿经营用客房建筑物应有层高限制，且建
筑面积不超过800平方米。
2020年，蓟州区开始实施农家院提升改造三年行动计划，打造精品民宿是

重要任务之一。蓟州区文旅局产业科负责人王长健告诉记者：“我们原计划利用
三年时间，打造80户精品民宿。”但市场热情远超此前预期。截至2022年底，蓟
州区文旅局认定的精品民宿数量已经达到220户。
今年，蓟州区计划新增80户精品民宿，同时按照《旅游民宿基本要求与等级

划分》国家标准，指导《蓟州区民宿标准与服务管理规范》《农家院管理规定》的修
订与实施，推进民宿星级评定工作。

为一间房 赴一座城
“微景点”自带“流量”

近年来，“小民宿”逐渐发展成为撬动乡村振兴的“大产业”，即从单一住宿功
能慢慢升级为旅游休闲“目的地”。
天津市渔阳镇西井峪旅游发展有限公司总经理史超告诉记者：“这两年我一

直在想，民宿其实就是一个微景点。”此前，民宿选址喜欢围绕蓟州知名景区，是
景区产业链的一环；现在，民宿不仅自带“流量”，还可以反哺景区，成为吸引游客
的“招牌”。
近些年，蓟州区作为国家全域旅游示范区，陆续打造了郭家沟、西井峪等一

批精品旅游特色村，还通过对富民村整体开发打造精品民宿，同时向蒙福庄村延
伸，实现了南部平原乡村旅游“零”的突破。
也许用不了多久，提起蓟州旅游，人们首先想到的不仅仅是名山古迹，还要

加上有特色的民宿“打卡地”。

新职业 新业态
打造“民宿+”生态圈

为游人引导泊车，带客人游览村庄，利用直播间推广土特产……途牛天津
“桐画”精品民宿管家赵永刚一天的工作，有点忙。

赵永刚是蓟州本地人，曾做过机械设备厂销售员。“这两年蓟州区精品民宿
发展势头不错，我也转行成为一名民宿管家。”他告诉记者，民宿管家不仅仅是个
前台服务员，还应该是乡村民俗文化传播者。“4月掐香椿头、胡椒芽，5月尝槐花
饼、槐花饭……”根据时令安排的民俗体验活动最受民宿客人欢迎。不仅如此，
他也“试水”了直播带货，将本地的核桃油、蘑菇酱、蜂蜜等农优特产推广出去。
去年，在人力资源和社会保障部向社会公示的18个新职业中，民宿管家成

功入围。赵永刚对此感到很兴奋：“说明这个行业有发展、有前景。”
民宿管家，只是民宿这种旅游新业态产生的商机之一。
记者在采访中了解到，“民宿+研学”“民宿+农业”“民宿+露营”等多元业态

正在逐渐“登陆”蓟州民宿市场。与之配套的主题公园、咖啡馆、餐厅、文创店等
新业态随之而来，这都极大丰富了乡村旅游的产品供给，满足了游客个性化、多
样化的娱乐需求。
精品民宿正在由单一的住宿功能，向“民宿+”生态圈转变。
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火

休闲娱乐设施完备的民宿。 本报记者 钱进 潘立峰 摄

大山深处的民宿。

独立民宿小院。

帐篷露营。

游客在民宿品尝美食。

民宿泳池。

俯瞰民宿小院。

以山为景，民宿也成了风景。


