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春节期间平均一间房每晚1000元天天客满

斗门闲置农家小院蜕变民宿“点石成金”

采写：本报记者 郑振华
摄影：本报记者 曾 遥

“平均一间房每晚1000元
的住宿标准，腊月二十九至大年
初八，我们每个院子都天天客
满，客人有的来自香港、澳门，有
的来自北京、东北。”近日，斗门
区莲洲镇石龙村“天天惦记”民
宿项目的投资人、股东邹志雄兴
奋地告诉记者，该村5个“艺术
院子”自今年元月开业以来，客
源不断，发展势头良好。

如今，民宿项目已经在斗
门各镇呈现出“遍地开花”之势，
除了石龙村外，附近的莲江村、
光明村、红星村以及白蕉镇虾山
村、斗门镇排山村等地都有民宿
项目正在建设或已经开始运
营。昔日闲置的农民房和农家
小院，被“点石成金”蜕变为城里
人休闲旅游的首选栖息地，为投
资者、运营方、村民以及村集体
等各方带来丰厚的回报。

斗门镇排山村民宿一景。

十里莲江民宿客房。

民 宿 项 目 在 斗 门 呈 现
“遍地开花”之势，如何兼顾
各方利益，实现可持续的良
性发展考验着投资方、运营
方和当地政府部门等各方的
智慧。

“我们经过几年在全国
各地运营民宿项目的实践，
逐渐摸索出了一个兼顾各方
利益的‘五股’模式，目前看
来还是比较行之有效。”邹志
雄介绍说，此前，在云南、贵
州 等 地 民 宿 项 目 运 营 过 称
中，也曾出现村民涨租金、毁
约自己单干等情况，使得当
地民宿良性发展难以为继。
痛定思痛，他们得出一个结
论：打造好的民宿项目必须
兼顾各方利益。

“首先要兼顾所有村民
的利益，不管有没有租房给
你人人都要有股份，寻求全
体村民的支持，这是‘人头股
’；做民宿不单纯是商家与村
民的单线交易、交往，必须兼
顾到基层的村民自治组织，
让村委一起参与其中，在村
里 成 立 专 业 合 作 社 负 责 土
地、房屋的收储工作，给合作
社一定比例的干股，这是‘资
源股’；此外，民宿项目前期
需要有人去做一些村庄整体
规划设计等孵化性的工作，
这部分人也需要占有一定比
例的股份，这是‘孵化股’；民
宿项目要实现盈利，必须要
有专业化的运营团队，他们
也 需 要 得 到 一 定 比 例 的 股

份，这是‘运营股’；最后是
‘资金股’，就是投资方所占
的股份，这是最重要的一部
分，没有投资项目就没法开
展。”邹志雄介绍，目前，石龙
村“天天惦记”项目中，“资金
股”只占 50%的股权，“人头
股”“资源股”共占了 30%的
股权，由村委统筹分配，可在
较大程度上增加当地村民和
村集体经济收入，为推动当
地乡村振兴增添新的动力。
据了解，石龙村“天天惦记”
民宿项目 5 个“艺术院子”的
屋主每户每年可获得数千元
至上万元的房租收入，每个
院子的安保人员、管家都是
聘用当地村民，不管民宿是
否盈利，他们都有一份保底

收入。
“乡村民宿有不同的市

场需求，不能同质化，如果所
有 村 的 民 宿 都 一 样 就 没 人
去。我们最早的出发点是把
石龙村的闲置民房和土地整
体打包做成‘甜蜜小镇’，发
展婚庆产业链，但由于房屋
和土地收储尚未完成，暂时
只能先从 5 个‘艺术院子’做
起。”邹志雄说，他们正在思
考如何在现有条件下打造旅
游亮点，设想把整个石龙村
的房子进行统一的外立面改
造，把巷道做成花街、花巷，
还要建设地道的乡村酒吧、
乡村咖啡厅、乡村保健养生
馆等配套设施，增进游客的
体验。
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石 龙 村 位 于 斗 门 区 北
部、莲洲镇莲溪片区中心位
置，是斗门区省级新农村建
设 示 范 片 的 四 个 主 体 村 之
一。该村民宿产业的兴起，
得益于近几年斗门区新农村
建设取得巨大成果带动了乡
村游的发展。经过几年的改
造提升，莲溪片区沿途风景
秀丽，成为斗门区重要的新
农村观光轴带。石龙村所处
的位置，又非常便于吸引周
边城市客源，通过自驾方式
进行周末和节假日休闲游。

“做民宿不能只靠情怀，
那样是赚不到钱、很难维持
下去的。据我了解，目前全

国大约 85%以上的民宿赚不
到钱。他们有的规模小、单
点作战，在推广方面投入有
限。而我们是平台作战，形
成了一个全国性大联盟，线
上 推 广 运 营 和 线 下 经 营 结
合，客源来自全国各地，甚至
还 有 来 自 俄 罗 斯 的 客 人 入
住。”邹志雄告诉记者，春节
长假过后，大年初九至元宵
节，石龙村“天天惦记”民宿
项目的 5 个“艺术院子”仍保
持着 50%左右的入住率。截
至目前，运营近 3 个月来，平
均入住率达到 30%左右，周
末和节假日必须提前预定才
能有房源。

在石龙村“天天惦记”民
宿项目开始运营之前，同样
是斗门省级新农村建设示范
片 4 个主体村之一的莲江村
早已先行一步，位于该村的
十里莲江景区通过租用闲置
有民房和搭建小木屋，经营
了 10 多套乡村民宿，几年来
每逢周末和节假日也是一房
难求。

据了解，斗门省级新农
村建设示范片的另 2 个主体
村 —— 红 星 村 和 东 安 村 也
将迎来民宿项目，当地的逸
丰 生 态 园 在 大 力 打 造 健 康
休闲和生态游的基础上，也
有 意 开 发 民 宿 项 目 。 而 紧

邻 石 龙 村 的 光 明 村 也 在 去
年启动了“粤港澳大湾区艺
术生态小镇”，计划将村里
数 十 栋 闲 置 多 年 的 民 宅 改
造成高端民宿，目前正在村
里 废 弃 的 学 校 建 设 办 公 展
示区。

此外，白蕉镇的虾山村
废弃学校改造民宿项目已基
本完工，预计将于五一前后
开门迎客；斗门镇排山古村
旅游有限公司已于 2017 年
成立，将投巨资在排山古村
及周边着手打造排山精品高
端民宿、广府文化美食汇、排
山古村文创产业园（基地）和
风田园观光综合体。
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“目前，中国的乡村旅游消费市
场规模已经突破两万亿元，可以预
见的是，随经济和时代的发展，这一
数字还会大幅度增加。而民宿作为
一种乡村旅游、生态旅游、文化旅游
的重要节点和价值载体，必将会迎
来新的发展。”斗门区旅游局局长甘
子宏对当地民宿项目的发展充满信
心。

为发展斗门民宿产业，提升斗
门乡村旅游品质，去年年中，斗门区
旅游局启动了以“寻找时光的房子，
共建文明家园”为主题的斗门民宿
设计大赛。赛后，部分获奖设计师
与各民宿业主达成初步合作协议，
借助社会资本的力量让获奖作品落
地实施，真正地实现从民宅到民宿
的转变。

“目前，我们斗门的民宿发展尚
处在起步阶段，有些民宿依然停留
在提供简单的住宿服务这样的‘民
宿 1.0’阶段，积极引导和培育民宿
产业规范化、促进产业升级，提升民
宿产业附加值，也是我们未来一段
时间的发展重点。”甘子宏说，在当
前全域旅游、乡村旅游的大背景下，
民宿产业作为一个有效的功能和精
神载体，资源和价值平台，未来肯定
会迎来快速发展。

甘子宏同时认为，未来民宿自
然会淘汰一批相对低层次的产品，
让整体业态朝着更正规和专业的方
向发展；随着更多的元素和资源加
入进来，各种不同主题、不同风格、
甚至不同理念的民宿产品已经开始
陆续出现，差异化竞争将是未来民
宿产业发展的主旋律。因此，民宿
要依托旅游资源不断进行产业转型
升级，扩展成为一个多元化的旅游
综合体，形成自己的集聚效应，让游
客住在民宿，在其周边就能享受到
所有的旅游资源和旅游体验。
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