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向精品转型，民宿如何打破“农家乐”模式？
◎ 通讯员 曹 沁

得益于旅游市场的火热和旺盛的出

行需求，民宿作为住宿业态中的重要组

成部分也迎来了爆发式增长，其中冬季

哈尔滨等城市的爆火更是拉动了东北民

宿产业的蓬勃发展。

根据小猪民宿发布的《东北民宿洞

察报告》，今年第一季度，哈尔滨民宿订

单量位列东北地区第一，延边、长春等地

区订单也有不同幅度的增长。

但民宿的经营压力依然存在，有民

宿老板认为，今年民宿生意整体是“叫好

不叫座”，价格也很难卖上去。

当地民宿“旺丁不旺财”

早在 2022 年 7 月，国家标准委发布

《旅游民宿基本要求与等级划分》，旨在

规范旅游民宿产业的发展，提升旅游民

宿的标准化和科学化管理水平，自此民

宿成为中国住宿产业中的重要组成部

分。

而在此之前，民宿行业在中国市场

已经有了数十年的发展，业内人士将其

总结为三个阶段，一是自发形成的初级

阶段，以乡村农家乐为主流，没有高级奢

华的设施，追求的是淳朴的民风和独具

特色的民俗文化；二是集群化发展的爆

发阶段。需求的增长和民宿集聚效应的

加强出现了一部分民宿集群地，如浙江

的莫干山民宿以及大理的民宿集群；三

则是规范化、标准化发展的新阶段。针

对民宿业态不少省市地区出台了相应政

策扶持民宿产业发展，同时乡村振兴的

国家战略也为民宿发展提供了标准化发

展的新方向。

根据全国旅游标准化技术委员会不

完全统计，目前全国旅游民宿约 20 万

家。从城乡分布来看，80%的旅游民宿分

布在乡村地区。大部分集中在知名景区

附近及乡村旅游发展较为成熟的地区。

主要有景区依托型、乡村体验型、文化特

色型、康养旅居度假型等类型。另根据

《2023 年中民宿行业洞察报告》显示，近

年来民宿订单量增速前十的城市，绝大

多数为三线及一下目的地城市，其中吉

林延边在2023年上半年民宿订单增速达

到 1221.13%，由此拉开了东北民宿产业

增长的开端。

不过，尽管这两年东北民宿热度颇

高，但整体经营发展并不算理想。一方

面，东北整体的民宿市场依然处于“农家

乐”的初级阶段，大多依托东北风俗形成

差异化的特色，但整体的产品品质和服

务水平并不算高，高端民宿相对较少；另

一方面，民宿的投资和回报难成正比，大

多数民宿房量有限，又囿于定位很难卖

出高价，节假日的高价密码也并不能长

久。比如今年“五一”，很多地方的民宿

价格就有所回落，有的推出促销，有的价

格砍半，但很多民宿的入住率还是没有

达到预期。

向精品转型的三种形态

事实上，为了推进区域民宿的转型

升级，吉林内的民宿品牌已然有了新的

发展方向，整体向品牌化、精品化方向迈

进。观察发现，吉林区域内悄然成长起

来的精品民宿已经形成了三种形态：

形态之一，是融合文旅业态而构成

的民宿产品。以位于长春的“这有山舍”

为例，其依托长春市网红文旅项目“这有

山”，成为其首选的配套住宿产品。2021
年曾入选首批国家级夜间文化和旅游消

费集聚区提名、SIT 超级沉浸旅游项目、

中国文旅先锋奖等。

区别于传统商场，“这有山舍”以山

形建筑为主体，让游客一边游览一边爬

山而行。这有山舍作为这有山配套民

宿，拥有得天独厚的地理优势，可直接接

纳游玩人群，同时这有山舍打造特色房

型，阳台可直接俯瞰这有山内部全景，有

效提升了溢价。据了解，其特色房型最

高房价可以达到千元以上。

形态之二，依托东北民俗构建差异

化产品。在长白山周边度假区中，除了

有国际知名的顶奢酒店品牌外，还有不

少精品民宿，以长白山华美胜地原乡民

俗酒店（原乡客栈）为例，民宿以东北特

色建筑风格为主体，客房内大红灯笼、大

花被、大火炕，纯正的东北炕房式房间，

饱含浓郁的东北风情，还原长白山地区

民居风貌，加上各处都是各种东北元素

的摆件与装饰，极具原乡韵味。

这种特色的东北民俗风格对于非北

方消费者有着超乎寻常的吸引力，据了

解，每当出游旺季，原乡客栈都能达到超

高的入住率。

形态之三是匹配乡村振兴而形成的

乡村民宿。以隐丛乡村度假酒店为例，

其属于浙江君兰文旅有限公司旗下的度

假目的地项目，是乡村振兴与共同富裕

的服务商与运营商，目前管理与运营着

近 15 亿元的国有与村集体固定资产，每

年给各地村集体与国有企业分红近4000
万元，解决对口合作地区300多人的直接

就业。

公司度假目的地涵盖了国内多个县

域目的地，包括四川九寨沟江西瑞金、温

州永嘉、乐清雁荡山、杭州桐庐、湖州长

兴等地，其中隐丛乡村度假酒店、秘丘野

奢度假酒店与 MoJ coffee 成为乡村振兴

与共同富裕的主要业态。

未来发展的机遇在哪里

尽管民宿市场在逐渐升温，但其未

来发展依然面临着多重挑战和机遇。比

如气候条件对民宿的季节性经营提出了

很大的挑战。同时，东北民宿普遍存在

管理水平参差不齐、服务质量有待提高

的问题。想要持续发展，必须在提升服

务质量和管理水平上下功夫，树立品牌

形象。

首先，要持续推进品牌化建设。品

牌化不仅有助于提高消费者的信任度，

还可以通过品牌效应吸引更多的投资和

资源。另一方面则体现在引入成熟的民

宿品牌。比如日前旅悦集团与长白山旅

游股份有限公司签署合作协议，官宣旅

悦集旗下两大王牌花筑奢和花筑民宿正

式入驻长白山地区，其将依托成熟的集

团运营和供应链管理优势，助力区域民

宿市场迈入成熟的品牌化发展之路。

其次，加强与旅游资源的深度融

合。东北地区拥有丰富的自然和人文资

源，民宿应积极与周边的景区、文化场所

和旅游项目进行合作，推出一站式旅游

体验。例如，结合冰雪旅游、森林度假、

民俗文化等主题，打造特色旅游线路和

套餐，增强对游客的吸引力和粘性。

在这一基础上，政策支持与公共基

础设施的完善也将为民宿发展提供重要

机遇。加强交通、通讯等基础设施建设，

提高区域的可达性和便利性，也能吸引

更多的游客。

而环保和可持续发展也是未来民宿

发展的重要方向。随着环保意识的提

升，游客越来越关注住宿的环境友好

性。民宿可以通过绿色建筑设计、节能

设施、环保产品等措施，打造绿色环保民

宿，满足环保型游客的需求，同时提升自

身的社会责任感和品牌形象。

最后，人才培养和专业化管理也是

提升民宿竞争力的重要方面。通过专业

的培训和教育，提高从业人员的服务水

平和管理能力，吸引和留住高素质的人

才，并建立一支高效、专业、充满活力的

团队，为民宿的持续发展提供坚实的人

才保障。同时，专业化的管理和高素质

的人才将有助于提升民宿的品牌形象和

市场竞争力，吸引更多的游客和投资，推

动民宿产业的进一步发展。

整体来看，东北民宿市场在旅游热

潮的带动下迎来了快速发展，但要实现

持续健康增长，还需提升服务质量和管

理水平，树立品牌形象。通过品牌化建

设、与旅游资源的深度融合、政策支持和

基础设施完善，以及注重环保和人才培

养，东北民宿有望在未来实现健康、快速

和可持续的发展，成为中国民宿市场高

质量发展的重要一极。


