
（上接B5版）
2.协调。民宿作为新兴业态，既不能无

序发展，也不能停留在设想层面，因此，在
发展过程，要遵循规划为上，通力合作，实
现“多规合一”。按照乡村振兴发展战略和
全域旅游发展思路，将民宿业发展融入到
城镇建设总规、村庄规划、郊野单元规划
中，加快推进落实新一轮村庄布点规划和
保护村规划，形成规模集聚适度、特色主体
鲜明的发展格局，避免低水平、同质化、重
复性的现象。同时，各环节的管理需要在
摸索中规范，更需要相关部门的主动跨前、
主动担当和主动协同。

3.绿色。优美的自然环境是民宿的吸
引力所在，是乡村发展的内生动力，因此，
在发展过程中，要遵循保护为上，生态第
一。打造美丽庭院、美丽宅基、美丽田园，
引导农民打理好“小菜园”、“小花园”、“小
果园”，控制好家禽养殖数量，展现屋前栽
花、房后种菜、喂鸡拾蛋、小河捞虾的原汁
原味的乡村风貌。

4.开放。实现农民增收是发展民宿的
出发点，因此，在发展过程中，要遵循富裕为
上，物质、精神同建设双进步。在确保农民居
住需求的基础上，在政策允许的前提下，放开
农房资源开发方式，发展民宿经济，提高农房

的附加值，进一步增加农民的财产性收入。
同时，引导经营者吸收周边农民为员工参与
生产经营，扩大农房产业利用潜力，进一步增
加农民的经营性收入。此外，开放农房后，在
农民与游客、经营者的互动中，实现乡风文明
和文化素养的相学所长、共同进步。

5.共享。农民、居民共享乡村振兴发展
成果是民宿的追求，因此，在发展过程中，
要遵循公平为上，统筹兼顾。要立足都市
现代农业的定位，注重“民游、民食、民宿”
的联动共享，让一产共享民宿经济带来的
增值收益。让民宿的发展成为农民、居民
共享乡村振兴发展成果的桥梁与纽带。

顾吾浩：如何实现农房向民宿的蝶变
（上接B3版）
1.要明确“三权”、落实“三证”。即盘活

闲置农房必须首先做到权证清晰，要明确
宅基地集体所有权主体、明确宅基地资格
权主体、明确农房财产权主体，要有合法的
宅基地使用证、农房财产权登记证、集体经
济组织成员证。这样就为盘活闲置农房设
置了一个合法的准入条件，从而在坚持“三
权”不变的原则下，开展闲置农房的盘活利
用工作。严禁借盘活闲置农房之际下乡建
设别墅大院和私人会所。

2.要符合“村庄保留规划”和“一户一
处”原则。即盘活闲置农房必须要在规划
保留的村庄内开展，在优先保障村民居住
的条件下，符合“一户一处”（土地法第62
条）、产权清晰、处于闲置状态和可安全利
用等要求，并经集体经济组织认可。不包
括设施农业项目配套用房、违法占地建房
以及农民非居住用房等。

3.充分尊重农民意愿，兼顾各方合法利
益。充分尊重农民意愿，按照依法、自愿、
有偿的原则进行。盘活闲置农房，发展民
宿要尊重农民的选择权，不得强行并户、移
居、腾房，首先要保障现有农民的居住用
房。正确处理好农户、集体和合作单位之
间的关系，确保各方合法利益，做到共建共
享共赢。

4.坚持“五个结合”。即盘活闲置农房、
发展民宿经济是一项系统工程，要与现有的
农村改革发展规划、政策相衔接，与落实乡村
振兴战略“产业兴旺、生态宜居、乡风文明、治
理有效、生活富裕”的总要求相结合，与推进
上海城乡发展一体化规划相结合；与美丽乡
村建设、“五违四必”整治相结合；与深化农村
土地制度、产权制度改革相结合；与壮大农村
集体经济、增加农民收入相结合。

二、上海发展民宿经济的战略路径选择
民宿是利用自有住宅或闲置房屋，结

合当地人文自然景观、生态环境资源及农
业生产活动，以家庭副业经营方式，为旅客
提供的乡野生活住宿处所。民宿虽然是非
酒店业的民间小微旅游服务实体，但是它
同样具有旅游业的各种要素和规范规定，
有的甚至更具有个性化。因此我们必须厘
清民宿的基本特征、主要类型，才能走进民
宿、发展民宿，寻找适合上海特点的民宿发
展路径。

1.基本特征
个性特征张扬。民宿就是民居，就是老

百姓的住宅。由于接受不同文化、不同风
俗、不同传统、不同家教的熏陶，其房屋显得
各具特色，都充分体现主人的意愿。在民宿
生活服务上，家庭的个性化特点明显。

乡土文化明显。民宿是一种民间建
筑，建筑是一种文化，因此，民宿虽然个性
化特征明显，但脱离不了当地文化的影响，
在外观、建筑风格、内部设施等方面都能体
现多样化、本土化的民间风俗文化特色。

“乡愁”色彩浓厚。由于民宿历史痕迹
明显，乡土气息浓厚，贴近甚至融入百姓生
活，因此，很容易引起人们的思乡之情，勾
起人们的儿时回忆，是典型的“乡愁”型旅
游产品。这是民宿的典型特征，也是民宿
的吸引力、生命力所在。

接待客源多样。民宿由于规模小、客
房少，接待的客源，一般是周末度假的城市
白领，特别是年轻的背包客、自驾游的亲子
客源，还有喜欢去农村度假养生的城市老
人等。

2.基本类型
（1）按类别分：有传统民宿和现代民

宿。传统民宿多以民间百姓的民居为依托
改造而成，是民宿的主流。现代民宿以新
建为主，一般依照当地的建筑风格辟地新
建，也有移植域外名宅、名村，形成反差效
应，增强吸引力。

（2）按功能分：有单一服务型和综合服
务型。单一服务型是指只提供住宿服务，
此类民宿一般紧靠大型景区、旅游综合功
能区和城市，综合服务型是指除住宿外，还
能满足其他的服务需要，如餐饮、观光、休
闲、养生等功能。

（3）按规模分：一是居家散落型。把多
余的房间整理出来做接待客人用。布局分
散，星星点点散落在村庄里、街道上。二是
联户打造型。一两户人家选择合适的地点
建造几栋民宅打造成民宿。这类民宿多见
于交通要道旁，以提供特色餐饮为主，兼作
住宿。三是连片集群型。通过规划，把一
个村庄、一条街道或者其中的一部分连片
打造成民宿。

（4）按层级分：有一般民宿、精品民宿
和潮流民宿。一般民宿主要以居家民宿即
传统民宿为主，其特点是原始、朴实、真实；
精品民宿主要体现在内部装饰精致，富有
创意，按照现代人的生活需求进行设计。
这种民宿的美感度、舒适度、享受度甚至胜
过高星级宾馆；潮流民宿是根据异国异地、
名村名镇主题内容建设的或恢复重建的景
区民宿，归类为潮流民宿。

3.路径选择
据业内专家分析，我国民宿尚处在起

步发展阶段，近两年进入了快车道，各地民
宿都有自己的地方特色，特别是浙江省，依
托青山绿水，发展民宿走在全国前列。上
海的发展路径怎么选择，我们认为，主要突
出两大特色：江南水乡和海派文化。具体
可以选择以下三种模式：

一是普惠型民宿。就是农家乐的升级
版，在原来吃农家饭的基础上，住农家屋。
这种民宿在政策允许的范围内，通过对闲
置房屋的内部改造装修，形成可以供客人
住宿的房间。是一种居家散落型的民宿，
起点相对比较低，但是基础好，发展快，受
益面广。它的特点就是依托江南水乡、小
桥流水、田野风光、白墙黛瓦，使游客享受
原汁原味的农村生活方式。

二是文创型民宿。选择郊区有历史文
化底蕴的村庄、小镇，利用社会资本，对闲
置农民房进行成片改造，并植入农耕文化
和海派文化，提升原有村庄、小镇的文化内
涵和景观水平，成为具有一定规模的民宿
旅游度假区。如上海金山嘴渔村，经过改
造，成为市民青睐的集海鲜餐饮、旅游度
假、渔文化为一体的民宿综合体。还有莫
干山的后坞村、江苏宜兴的张杨村等。

三是精品型民宿。上海完全有条件打
造具有海派文化、国际元素的豪华型高品
质精品民宿。这些民宿，主要应选择在大
型项目游客集散地，如浦东迪士尼乐园周
边、松江佘山国家森林度假区周边、奉贤金
山滨海旅游区、青浦淀山湖风景区、崇明国
际生态岛等，通过规划，投资新建高品位的
民俗旅游度假村，成为上海乡村旅游吸引
国内外游客的一张名片。

三、创新发展民宿经济的体制机制
农村宅基地“三权分置”和盘活闲置农

房，是农村土地使用制度的重大创新，具有

丰富的政策内涵，根据中央的要求，上海要
在实践中积极探索和创新，以形成新的体
制机制。

1.积极探索和完善宅基地“三权分置”
的政策机制。市有关部门要结合上海实
际，认真梳理目前上海农村宅基地的现状
和存在的问题，围绕落实宅基地集体所有
权、保障宅基地农户资格权和农民房屋财
产权，加快研究制定本市宅基地“三权分
置”的具体实施细则。重点要界定取得宅
基地的资格权，颁发宅基地资格权证。在
此基础上，探索研究宅基地的分配、转让、
出租、退出、继承等政策机制。要研究宅基
地及其农房财产权银行抵押贷款的政策机
制，以获得金融机构对盘活闲置农房和发
展民宿经济的资金支持。同时，要梳理中
央和本市农村集体土地使用制度改革、征
地留用地、农业设施和休闲旅游用地等政
策，与盘活宅基地、闲置农房的政策配套使
用，形成政策的综合效应。

2.探索创新发展民宿经济的组织形式
和运行机制。从闲置农房到民宿产业，这
是重大的制度创新和资产裂变，需要形成
新的组织形式和经营主体。根据浙江、江
苏等地的实践经验，主要有以下一些做法：
一是组建民宿专业合作社。一般以村为单
位，由村集体经济组织牵头，吸收农户入
股，组建成股份制的以民宿为产业的农民
专业合作社。这种模式的好处，全村形成
了一个共建共享的利益共同体，农户共担
责任、共担风险，确保民宿产业健康发展。
二是实行“公司+农户”的模式。由镇村龙
头企业、资产投资公司或城市有关工商企
业作为投资方，负责改造修建符合条件的
闲置农房，与农户签订租赁合作协议，由投
资方统一经营，农户做好服务工作，收益定
比分成。三是农户自主经营，村集体组织
做好服务工作。上海要根据实际情况，形
成新的组织形式和运行机制。

3.加强政府引导管理，形成全社会创新
合力。盘活闲置农房，发展民宿经济，是乡
村振兴的重要亮点，也是上海推进城乡一
体化发展的一项系统工程，需要全市上下
形成合力。一是加强政府管理。市、区、镇
三级政府都要建立专项领导机构，由各级
政府的分管领导牵头，各有关部门组成，并
制定实施计划，统筹协调规划、项目、资金、
进度和考核等。二是坚持规划先行。要结
合本市城市总体规划、本市“十三五”城乡
一体化规划和美丽乡村建设规划，认真编
制盘活闲置农房和发展民宿经济的产业规
划，明确民宿经济的集聚区、精品区、示范
区和散落区的空间布局，并根据各区镇实
际情况，明确先行区，以此带动面上的发
展。三是形成社会合力。要通过制定优惠
政策，创新利益驱动机制，激活城市资本、
农村集体组织、农民自身参与闲置农房改
造的积极性。鼓励企业家、艺术家、海归城
归派、外出农民工、大学生返乡到农村发展
民宿产业。四是创新政策机制。有人说，
盘活闲置农房，发展民宿经济，是农民在土
地制度改革上的最后的晚餐，也是落在家
门口的红利，因此必须慎之又慎，让农民真
正分享改革的红利，形成长效增收机制。
为此必须制定相关的政策，从闲置农房的
界定上、从盘活闲置农房的方式途径上、从
财政力量的支持上、从社会资本的介入上、
从民宿产业的经营上、从土地、信贷、税收
等方面，形成政策创新机制。

DONG FANG CHENG XIANG BAO
2018/8/14 星期二 责任编辑 顾斯佳B6 论坛

欢迎辞

欢迎各位冒着酷暑光临首届上农论
坛。

感受沪郊风物温度，凝聚振兴智慧
共识。上农论坛从她诞生的第一天起，
就呈现出有别于一般商业性市场化论坛
的鲜明特质，她是由市三农工作主管部
门作为支持单位 、市三农专业权威媒体
作为主办单位、区三农工作主管部门作
为协办单位，选择和确定当前某个三农
热点作为主題，在市委农办、市农委相关
处室全程指导下的三农专业权威论坛。

如果说，上农论坛是东方城乡报倾
力打造的又一个三农宣传权威专业平
台，那么论坛传递出的前沿的行业信息、
睿智的思考声音、一线的实践成果将通
过东方城乡报传统和新媒体平台矩阵不
同形式的及时传播，成几何量级地扩大
受众影响面，这样，就能最大限度地提升
和释放论坛的价值和功能。

各位领导、各位嘉宾，今天论坛的主
題是“制度和路径——从闲置房屋到乡
村民宿”，这是一个当前备受领导、专家、
民宿所有者和经营者关注的热点问题和
难点问题。乡村民宿，顾名思义，就是乡
村居民居住的房子。由乡村居民闲置房
屋打造出来的民宿，凭什么吸引城里的
市民来住上一二晚？除了政策引导和市
场推介，其吸引人的价值功能究竟如何
体现？这是我一直在思考的一个问题。
去过欧洲的许多人都有同感，最喜欢去
的地方就是大都市周边的小镇，交通便
利、乡情浓厚。窗台盛开的鲜花，教堂悠
扬的钟声，充满时尚元素的酒吧和咖啡
屋星罗棋布，手工制作的传统手工艺品，
最好的红酒、奶酪、火腿、香肠美味诱人，
年轻人和老人和谐地享受着各自的热闹
和幽静……充满风情又不乏时尚的小镇
永远是热爱生活的人们所向往之地。而
透过所有这些外在的时尚和风情，弥漫
和浸淫其间的乡愁则是小镇最吸引人的
元素。而乡材民宿最有价值的吸引力恐
怕也是这一看不见摸不着的乡愁。

“来日倚窗前，寒梅著花未”、“乡书
何处达，归雁洛阳边”、“露从今夜白 ，月
是故乡明”、“近乡情更怯，不敢问来人”，
古诗名句中那浓浓的乡愁今日读来依然
让人怦然心动，心驰神往。上农APP上
周推出了个栏目叫“乡愁笔记”，通过寻
访，我们意识到，乡愁虽是一种散落在各
种载体间的客观存在，但它也是需要养
护的，是需要收集的，是需要传递的。有
人说民宿应该是有温度的，而我以为，能
真正留住民宿温度的，除了乡愁，还是乡
愁，也只有乡愁。

待会，我们将通过主旨演讲和圆桌
研讨的形式聆听到各位专家学者对于乡
村民宿发展的最新信息传递和思考成果
分享，对此，我们充满期待。

最后，请允许我再次代表主办方感
谢各位的光临，祝首届上农论坛取得圆
满成功！

谢谢大家！

养护收集传递乡愁，
留住乡村民宿温度
《东方城乡报》社长、总编辑 奚晓文


