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摘要　 民宿按所在区域分为城市民宿和农村民宿，其中农村民宿伴随着农村旅游不断发展，在成长过程中呈集群式发展形成农村旅游
民宿集聚区，农村旅游民宿集聚区根据形成原因分为自发集聚型、规划集聚型和升级集聚型。 在此基础上从产业集聚、利益相关者、消
费者和行业监管视角分析了农村旅游民宿集聚区的经营模式、旅游负效应、产品设计与优化和监督管理困境，依据顶层设计和行业探索
相结合的理念提出破解农村旅游民宿集聚区发展困境的路径，形成并延伸民宿产业链与价值链，通过内部竞合博弈和外部转型升级实
现农村旅游民宿集聚区永续发展。
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　 　 中国旅游协会民宿客栈与精品酒店分会于 ２０１６ 年成

立，标志着我国非标住宿业发展步入全新阶段，民宿作为非

标住宿业的重要组成部分，不仅丰富了旅游住宿的产品种

类，同时引领了一种全新的旅游方式，开创了全新的消费领

域［１］。 农村旅游民宿在建设美丽农村、盘活农村闲置房产、
增加农产品销售量、促进农民增收、促使农业转型升级、保护

农村古建筑与传统民俗风情等方面发挥着重要作用［２－３］。 农

村民宿在成长过程中呈集群式发展形成农村旅游民宿集聚

区，农村旅游民宿集聚区是指在农村旅游开发过程中，具有

合作或竞争关系的民宿及相关产业或组织在农村这一特定

地域空间上相互作用的经济集聚区。 在中国知网（ＣＮＫＩ）中
以“民宿”为关键词进行搜索，２０１０ 年 １１ 篇，２０１３ 年 ３３ 篇，
２０１５ 年增长至 ２３８ 篇，２０１６ 年 ５９０ 篇，２０１７ 年 ７８８ 篇。 由此

可见，民宿从 ２０１５ 年开始发展迅速［４］，研究内容涉及民宿产

品设计、民宿产业、民宿营销、民宿文化、民宿顾客行为等宏

观与微观方面，但以“民宿集聚区”“民宿集群”为关键词搜

索仅有 ６ 篇，民宿集聚区的理论研究远远落后于实践的发

展。 因此笔者以农村旅游民宿集聚区为研究对象，分析其形

成机理、发展困境和路径选择，对我国民宿集聚区的建设与

可持续发展具有一定的启发意义。
１　 农村旅游民宿集聚区的形成机理分析

１．１　 农村旅游民宿集聚区的形成原因　 农村旅游民宿集聚

区常见的形成原因有 ３ 种，第一是自发形成，第二是政府或

外来企业通过政策或资本推动形成，第三是传统的住宿型农

家乐集聚区转型形成。
从民宿的产业特性看，农村旅游民宿集聚区的形成与民

宿的依附性有关，民宿的成长分为 ３ 个阶段：第 １ 阶段，早期

民宿依附于知名旅游景区而存在，民宿作为旅游景区附近住

宿业的补充而存在；第 ２ 阶段，特色鲜明的民宿集聚区初具

规模，民宿独立性增强，具有独特的吸引力，形成一定的游客

黏性，成为旅游吸引物的一部分；第 ３ 阶段，民宿集聚区内产

业链拓展，为民宿提供服务的民宿保洁、民宿软装等业态出

现，政府提供支持的社会治理工作站成立。
１．２　 农村旅游民宿集聚区的分类　 我国的农村旅游民宿集

聚区根据形成原因分为自发集聚型、规划集聚型和升级集聚

型，其各自的经营模式、特征及具体案例详见表 １。
２　 农村旅游民宿集聚区的发展困境

２．１　 产业集聚视角：经营模式困境　 第一，集聚区内合作意

识欠缺，尤其是自发形成的农村旅游民宿集聚区缺乏协调机

制，内部竞争激烈，表现在民宿经营者之间争夺顾客、民宿从

业者与普通村民争夺公共资源、当地居民与外来游客争夺基

础设施等。 良性的集聚区应是竞争与合作并存，但我国农村

旅游民宿集聚区作为商业经济综合体和居民社区的融合，发
展成为成熟社区的距离还十分遥远。 第二，民宿前期投资

大，资金回笼周期长，盈利点主要来自于客房，非客房收入欠

缺。 第三，集聚区内基础设施建设滞后，表现在停车位、区内

交通、排污设施、水电线路等缺乏统一规划。
２．２　 利益相关者视角：旅游负效应困境　 第一，农民参与程

度不同致使集聚区内产生新的不公平，农民受教育差异、信
息障碍、地理区位等影响使农民在集聚区发展中的参与程

度、能力、范围、频率均有差异，造成农民之间以及农民与外
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部投资者之间贫富差距拉大、经营理念冲突等问题。 第二，
传统乡村文化商品化和庸俗化，民宿集聚区中的外来投资者

对本土文化和民俗风情缺乏了解，在发展过程中造成传统乡

村文化迁移，优秀的外来文化与本土文化形成新的民宿集聚

区文化，但要提防不良外来文化对本土文化的破坏［５］。

表 １　 农村旅游民宿集聚区分类

Ｔａｂｌｅ １　 Ｔａｘｏｎｏｍｙ ｏｆ ｔｈｅ ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ ａｒｅａ ｏｆ ｒｕｒａｌ ｔｏｕｒｉｓｍ

分类
Ｃｌａｓｓｉｆｉｃａｔｉｏｎ

经营模式
Ｍａｎａｇｅｍｅｎｔ ｍｏｄｅｌ

特征
Ｆｅａｔｕｒｅｓ

案例
Ｃａｓｅ

自发集聚型
Ｓｐｏｎｔａｎｅｏｕｓ ａｇｇｌｏｍｅｒａｔｉｏｎ

自发形成，外来者租赁村民房屋经营，竞
争与合作并存

地方居民日常生活空间自发转变为休闲
旅游商业空间

德清莫
干山

规划集聚型
Ｐｌａｎｎｉｎｇ ａｇｇｌｏｍｅｒａｔｉｏｎ

以村庄为单位，整村打造，酒店式统一管
理，统一分配客源、统一价格标准、统一
采购设施、统一服务质量、统一民宿店
牌、统一导向牌、统一接待礼仪

地方居民日常生活空间受外力推动转变
为休闲旅游商业空间

宁海县
双林村

升级集聚型
Ｕｐｇｒａｄｉｎｇ ａｇｇｌｏｍｅｒａｔｉｏｎ

从住宿型农家乐转型为民宿 低质量休闲旅游商业空间升级为高层次
休闲旅游商业空间

开化县
龙门村

２．３　 消费者视角：产品设计与优化困境　 第一，农村旅游民

宿集聚区内民宿产品同质化严重，民宿建筑风格与自然风光

难以契合，低端民宿处于两难境地，与农村整体环境不相融

合。 民宿是农村本土文化在游客审美需求影响下的再造，但
集聚区内大多民宿尚不能满足游客的审美与居住需求。 第

二，农村旅游民宿“智慧化”建设滞后［６］，包括游客登记系统、
收银系统、监控系统智能化建设不足。 第三，农村旅游民宿

集聚区内民宿泛酒店化问题凸显，集聚区内民宿泛酒店化是

指在民宿集聚区内民宿被专业机构托管后特色消失，民宿设

施、服务、物资供应、客源分配、管理体制标准化使民宿文化

和体验呈标准化现象。
２．４　 行业监管视角：监督管理困境　 第一，法律法规缺失，在
我国民宿发展较早的丽江、大理、桐庐等地出台地方性监管

条文，但系统性的法律法规和监管政策缺失，监管主体和惩

治机制缺位［７］。 第二，民宿集聚区内社会治理难度增大，主
要表现在消防安全、食品卫生、治安管理、环境保护监管等方

面［８］。 民宿房屋多是由村民自住房改建，消防隐患大，外来

投资者租赁村民房屋经营，出租者和承租方利益纠纷不断，
游客与村民对公共设施与资源争夺导致矛盾频发，乱搭建房

屋和加层等违建问题层出不穷，食品卫生得不到有效管理，

外来流动人口增加对民宿集聚区内社会治安管理提出新挑

战，经营民宿产生的垃圾、噪音、废水对生态环境和居民生活

造成困扰。
３　 农村旅游民宿集聚区发展困境破解的路径选择

３．１　 农村民宿产业链与价值链的形成与延伸　 第一，以乡村

旅游发展为契机，拓展农村旅游民宿集聚区内产业链条，融
入农村旅游价值链，形成民宿设计、改造、装修、保洁、食品等

上中下游产业，扩展民宿与农村旅游的协作区间，使民宿成

为农村旅游发展的驱动者，形成农村扶贫的自循环闭合圈。
第二，建成休闲旅游生态化商业与居住共生体。 生态化商业

与居住共生体是指民宿集聚区的功能包括商业和居住两方

面，二者在经济诉求和生态保护方面共生共融，通过民宿在

空间区域上的集聚和协同驱动上的发散实现民宿集聚区经

济持续增长、生态合理保护和社区和谐共融的永续发展。
３．２　 内部竞合博弈实现农村旅游民宿集聚区最优化资源配

置　 第一，基于农民参与将农村旅游民宿集聚区建设成为居

住与商业共生的新型成熟社区，提升农民的参与意识，根据

农村旅游民宿集聚区的不同发展阶段，使农民的参与沿着

“劳动参与”→“资本参与”→“文化参与”的脉络逐层递增

（ 表２）。劳动参与是指农民在集聚区内靠出卖自身的劳动

表 ２　 农村旅游民宿集聚区农民参与情况演变

Ｔａｂｌｅ ２　 Ｅｖｏｌｕｔｉｏｎ ｏｆ ｆａｒｍｅｒｓ’ ｐａｒｔｉｃｉｐａｔｉｏｎ ｉｎ ｒｕｒａｌ ｔｏｕｒｉｓｍ ａｎｄ ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ ａｒｅａｓ

农村旅游民宿集聚区发展阶段
Ｔｈｅ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｓｔａｇｅ
ｏｆ ｒｕｒａｌ ｔｏｕｒｉｓｍ ｏｆ
ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ ａｇｇｌｏｍｅｒａｔｉｏｎ

农民参与形式
Ｆｏｒｍ ｏｆ ｆａｒｍｅｒｓ’
ｐａｒｔｉｃｉｐａｔｉｏｎ

农民参与层次
Ｌｅｖｅｌ ｏｆ ｆａｒｍｅｒｓ’
ｐａｒｔｉｃｉｐａｔｉｏｎ

具体参与形式
Ｆｏｒｍ ｏｆ ｓｐｅｃｉｆｉｃ
ｐａｒｔｉｃｉｐａｔｉｏｎ

松散集聚阶段 Ｕｎｃｏｎｓｏｌｉｄａｔｅｄ ａｇｇｌｏｍｅｒａｔｉｏｎ ｓｔａｇｅ 劳动参与 低端参与 民宿保洁、保安、人力三轮车夫等

产业互动阶段 Ｉｎｄｕｓｔｒｉａｌ ｉｎｔｅｒａｃｔｉｏｎ ｓｔａｇｅ 资本参与 中端参与 民宿管家、合作者、出租者等

成熟社区阶段 Ｍａｔｕｒｅ ｃｏｍｍｕｎｉｔｙ ｓｔａｇｅ 文化参与 高端参与 民宿老板、行业协会成员、农民自治会成员等

获取少量的收益，资本参与是指农民将房子、资金、土地、智
力资本投入集聚区建设，文化参与是指农民将农耕文化融入

集聚区建设，通过农民参与层次的提升，使集聚区从居住与

商业互相隔离的经济体转变为居住与商业共生的新型成熟

社区。 第二，政府基于本地农民、外来投资者与游客的利益

平衡构建调节机制，包括畅通农民与投资者的沟通渠道，畅
通信息共享渠道，规范租赁合同范本，增加违约成本，联合法

院、公安局等监管部门成立监管综合委员会处理三方的冲

突。第三，基于政府部门、行业协会、农民自治协会合作的农

（下转第 １４７ 页）

７０１４６ 卷 ２０ 期　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 张 蕊　 农村旅游民宿集聚区形成机理·发展困境及路径选择



图 ８　 １９７０—２０１５年会东县洪涝次数（ａ）和洪涝强度（ｂ）年际变化

Ｆｉｇ．８　 Ｉｎｔｅｒａｎｎｕａｌ ｃｈａｎｇｅｓ ｏｆ ｔｈｅ ｎｕｍｂｅｒ ｏｆ ｆｌｏｏｄｓ（ａ）ａｎｄ ｆｌｏｏｄ ｉｎｔｅｎｓｉｔｙ（ｂ） ｉｎ Ｈｕｉｄｏｎｇ Ｃｏｕｎｔｙ ｆｒｏｍ １９７０ ｔｏ ２０１５

最小，相对变率变化较大，表明降水量不稳定度从高到低依

次为春季、冬季、秋季、夏季。
（４）通过 Ｍ－Ｋ 检验结合累积距平分析法对 １９７０—２０１５

年会东县降水的突变特征进行检验和分析，发现近 ４６ 年会

东县降水发生了 ２ 次突变，第 １ 次突变发生在 １９９０ 年，降水

量有增多的趋势；第 ２ 次突变发生在 ２０００ 年，降水量有减少

的趋势。
（５）会东县春旱 １９７０—２０１０ 年出现次数比较均匀，强度

逐渐增强，２０１１—２０１５ 年春旱出现次数增多，但强度降低；夏
旱 ２０ 世纪 ７０—８０ 年代出现次数逐渐增多，但强度缓慢降

低，从 ９０ 年代以后夏旱次数逐渐减少，但强度缓慢增加；伏
旱出现次数：２０ 世纪 ７０ 年代中期—８０ 年代高发期，９０ 年代

减少，２０００ 年以后逐渐增多；伏旱强度：２０ 世纪 ７０ 年代中

期—９０ 年代末期增加，２０００ 年以后变化不大。 洪涝出现次

　

数：２０ 世纪 ７０—８０ 年代逐渐增多，９０ 年代高发期，２０００—
２００９ 年逐渐减少，２０１０ 年以后逐渐增加；洪涝强度：２０ 世纪

７０—８０ 年代增强，９０ 年代以后减弱。
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民旅游民宿集聚区管理模式构建，通过政府、行业和农民三

方共同治理集聚区内的社会事务，完善集聚区内突发事件应

急处理机制，增强行业投资者的主人意识，建立农民对农村

文化的认同感与自信心，使集聚区内部形成合作型博弈，实
现最优化资源配置与可持续发展。
３．３　 外部转型升级实现农村旅游民宿集聚区特色发展　 第

一，民宿产品设计、品牌打造与营销措施优化。 研究农村旅

游民宿集聚区的细分市场消费偏好，针对游客的审美与居住

需求设计民宿，集聚区品牌打造和营销方面，对外侧重整体

品牌构建，将集聚区作为一个整体进行合力营销，对内侧重

差异化特色品牌构建，避免区内同质化恶性竞争。 第二，根
据市场需求的变化，培育新型农村旅游民宿集聚区，如在具

有一定旅游资源但缺乏热门旅游景点的农村地区培育养老

养生型和分时度假型民宿集聚区。 旅游休闲产业是“朝阳产

业”，健康养老产业是“夕阳产业”，二者结合能够从供给方面

实现旅游业与养老业资源重新配置，是解决我国养老业、旅
游业产品供给与老年人旅游、养老需求之间的供需矛盾的重

要途径。 养生养老型民宿集聚区的建设是旅游业与养老业

耦合发展的产物，有养老需求的老年人早期投资民宿建设，
到需要养老的阶段在民宿中享受养老服务，家庭中的年轻人

投资民宿建设，探望民宿中养老的家人，同时可以享受民宿

的休闲度假服务，达到养老养生型与分时度假型民宿集聚区

的功能性融合，使一家三代都可以享受到民宿的投资收益，
使农村“新移民”具有更强的归属感。
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