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话题

业界认为， 经过一段时间的粗放式发
展，民宿经营者开始进入 “精细耕耘 ”的状
态。 有民宿经营者选择退出装修空间小、经
营不确定性大的小区，留在小区内的民宿经
营者则开始细化目标客户群体，以求在激烈
的竞争中保有客户粘性。 扩大规模、赚快钱
已非民宿经营者的首要目标，“小而美”的民
宿成为更现实的选择。

在成都，“二房东”开始会将房源定位为
“网红”型、住家型等几种，并据此更改装修
风格和功能区 。 在广州 ，有民宿经营者也
认为 ，旅游 、本地人开房聚会 、商旅 、外地
学生来广应试等多种需求同时存在 ，经营
者应根据需求打造差异化的产品，才能获得

稳定客源。
Vickey 和丈夫则计划逐渐减少小区房

源，将重心转移至文化旅游区附近的私栋小
楼。 在新开的私栋民宿，装修的空间被更大
地释放，住户可享受大玻璃窗、绿树环绕的
幽静环境。 Vickey 计划将邻居的小楼也租下
来，做一个民宿系列，“民宿相对不是一个模
式化的事物，经营者需要找到适合自身的定
位并在细节处钻研，才能长久发展。 ”

不少民宿经营者也开始通过知识和资
源共享提高运营能力。 新快报记者在民宿交
流群中了解到，交流会和成本管控等课程正
在定期举行。 不少房东还在个人资源共享、
地方特产入驻民宿等方面做出尝试。

业界观察

定位模糊 监管不力 托管模式未成熟

城市民宿成行业爆点
“二房东”赚钱却不易

近日，民宿预订平台房源供应商斯维登集团收购了民宿托
管平台“城宿”和“有家美宿”。 可以看出，在共享住宿市场加速
往头部聚集的过程中 ，民宿托管平台及个人这类“二房东 ”已
成为城市民宿行业的主要参与者。 与此同时，业内人士普遍认
为，民宿仍有着巨大发展潜力 ，2016 年—2017 年，整个行业
处于高速增长期，年增速在 200%左右，将来仍可能会是 100%
的增速。

然而，缺乏明确定位和边界的城市民宿正备受质疑。 而且
哪怕行业发展如火如荼，“二房东”仍觉生存艰难，赚钱不易。

由爱彼迎等预订平台传入国
内的城市民宿， 初衷是房屋主人
将一套或一个房间分享给游客以
获得小额利润， 而民宿预订者则
从本地特色的民宿及房屋主人处
获得个性、 温情的当地生活体验
这种共享模式， 是共享经济的一
分子。

有业内人士认为，在我国，民
宿创业仍处在红利期， 未来五年
仍有 6 到 8 倍增长空间。 从渗透
率来看， 中国民宿的渗透率只有
2.5%， 相比英国的 37%还有很大
空间。

但有用户开始发现， 在民宿
预订平台上热情洋溢地介绍房子
与个人生活经历的“房东”，实际
多是拥有多套房源的房屋托管平
台或者个体经营者。

新快报记者在爱彼迎 APP
上查找发现， 在广州排名前五十
的房源中，拥有 5 套以上和 10 套
以上房源的“房东”分别占 42%和
20%。 这些“房东”显然更可能并
非业主， 而是房屋托管平台或者
个体经营者这类“二房东”。

有民宿经营者向新快报记者
透露，通过租房渠道租到房源后，
进行软装修再外聘保洁人员将房
屋“包装”好，即可将房源上线至
民宿预订平台开始做民宿生意。
只要有一定租金储备， 哪怕是个
人， 也完全有可能在一年的时间
内把手下持有的民宿做到五六十
套甚至 100 套的规模。 有房地产
公司、 装修工程队背景的经营者
布局速度可以更快。 更别提可以
以公司运作的方式与大量房东签
订合约的民宿托管平台了。

民宿托管平台如城宿、 途家
等都乐于强调托管平台在运营专
业化和服务标准化方面创造的价
值，如统一的装潢团队、智能锁的
安装等。 但是这样民宿与酒店的
区分度似乎就不明显了。 另一平
台路客则强调自己旗下的民宿在
装修上体现出来的个性空间。

截至目前， 途家自营的民宿
房源超过 1.2 万套， 路客和城宿
分别拥有 2 万和约 1 万套房源。
大体量的民宿托管平台还处于扩
张阶段。

在房屋共享理念向售卖房屋
空间的商业模式转变的过程中，
民宿的定位和核心竞争力正在变
得模糊。 有民宿经营者表示，规模
化运营后，民宿“家”的氛围逐渐
褪去，成为了酒店、公寓式酒店、
短租房之外的一个同类型变种。
经常有消费者抱怨， 托管平台经
营的民宿的接待方式颇为冷漠。

在广州运营 20 套房源的“二
房东”Vickey 向新快报记者表示，
帮助住客解决问题占用了她每天
绝大部分时间， 由于自觉精力不
足， 她已停止扩充房源，“经营更
多房源的人更难有精力花心思帮
助住客。 ”

规模化运营的城市民宿在人
性化服务方面有所缺失， 那能否

在内部装修上扳回一局？ 旅行达
人小 H 则向新快报记者表示，旧
小区房的“网红”装饰往往难掩破
败的硬件设施， 且装修风格与周
围环境格格不入也容易给住客不
好的体验。

“托管平台可能对房子爱惜
不足，又限于经费压低装修成本，
将房源批量交由设计师设计。 ‘网
红’ 装修又往往缺少理念承载和
实用性。 ” 有业内人士也这样评
价。

数据也佐证了城市民宿规模
化运营模式的明显缺陷。 榛果民
宿发布的 《2019 城市民宿创业数
据报告》显示，运营规模小于 5 套
的小房东旗下房源入住率为公司
化运营同行的 2 倍。

除城市民宿定位不清晰的质疑以外，运营成本高、利润低下和
政策层面的模糊亦成为促使不少经营者出局的“三座大山”。

“二房东”有多难？

行业游离灰色地带 成本高昂盈利少

在成都经营两间民宿的大鹏算了一笔
账，其房源若选择出租，每套每月房租收入
约 3000 元，若做民宿，这个数字可以提高到
四五千元。 但是除去水电费和清洁费用，也
高不了多少了。 Vickey 也透露，她在广州的
每套房源价格控制在 250 元/晚以下， 订单
量倒是不少，但总体收益不算高。

新快报记者在爱彼迎上看到，大鹏的房
源属于爱彼迎认证的“优质房源 ”和 “总被
订满”。 但大鹏却“吐槽”，由于竞争激烈 ，
他的房源成单率其实只有 3%， 旅游淡季

也只能保持不亏本。 他加入了一个民宿房东
群，时常看到有经营不善的民宿转手，特别
是淡季期间。 在他看来，成都的民宿市场已
接近饱和。

新快报记者在一个民宿经营交流群中
看到， 不少新手民宿经营者仍处于不赚钱
或亏损的状态。 部分房客的用电浪费行为
时常会增加每天几十块钱的额外成本。 由
于竞争激烈，眼下到了春节旺季，“二房东”
们也仅敢提价 100 元/天左右 ， 但房源仍
然供过于求。

对 “二房东”来说，最大的不确定性还
是来自政策层面。 小区房民宿仍处在监管灰
色地带。 民宿经营者反映，民宿的消防安全
许可证、特种行业许可证等难以办理。

据大鹏介绍，成都的民宿一般会在当地
的居委会或派出所备案，但小区物业或某个
不满外人频繁出入的业主若报案，警察势必
要上门检查，频繁的查房行为会增加民宿经

营的难度，因物业或邻居反对而退出市场的
民宿不在少数。

若有针对性政策对民宿进行规范管理
呢？ 有悲观的经营者认为，办理相关资质手
续和缴纳相应税额必然大大提升民宿运营
成本。 “小区房民宿的未来很不明朗，我也不
确定在相关政策颁布前能否坚持下去。 ”大
鹏如是说。

方向 定位细化“小而美”民宿更吃香

■新快报记者 郑栩彤

民宿火爆
托管平台多处于扩张阶段

民宿还是酒店 2.0？
规模化经营致定位模糊

优质房源成单率低 淡季退出者众多

物业与业主强势 小区房源难存活

■廖木兴/图


