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“双碳”（碳达峰、碳中和）目

标下，各行业正加速绿色转型。

目前，城乡建设以及工业

领域的碳达峰实施方案已相继

发布，为相关领域实现碳达峰

目标划定了时间表并制定了具

体政策措施。同时，相关领域

的市场主体以及金融、科研等

主体参与和支持热情也日渐高

涨，绿色低碳渐成相关领域高

频词汇。

在城乡建设领域，住建部与

国家发改委不久前发布的《城乡

建设领域碳达峰实施方案》（以

下简称《实施方案》）提出，2030

年前，城乡建设领域碳排放达到

峰值；力争到 2060 年前，城乡建

设方式全面实现绿色低碳转型。

《实施方案》还提出，要持续

开 展 绿 色 建 筑 创 建 行 动 ，到

2025 年，城镇新建建筑全面执行

绿色建筑标准。同时，绿色建筑

要求频繁出现在多地土拍“竞品

质”条件中，绿色建筑迎来全面

加速期。

“绿色建筑仍有一定的发展

门槛，因此绿色建筑标准的全面

铺开势必会影响行业的发展，有

可能带来一次行业的洗牌。”克

而瑞研究中心企业研究总监房

玲告诉《中国经营报》记者。随

着政府在绿色金融方面近期频

频释放利好，房企有望获得充足

的资金，绿色建筑的发展也有望

得到加速。
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乡村民宿迎快速增长 行业走向纵深发展

供需双提升

带动乡村发展

仍有难题待解

房企加速绿色转型
绿色建筑发展新阶段

融资新“绿道”

“现在制约乡村旅游、乡村民

宿发展的核心问题在于土地。”戴

学锋指出，集体用地用于经营的

合法性尚存在争议，所以这次发

布促进乡村民宿发展的文件是非

常有必要的。

《指导意见》中特别要求保障

乡村民宿的用地用房：鼓励农村

集体经济组织以自营、出租、入

股、联营等方式依法使用农村集

体建设用地建设乡村民宿。在农

村闲置宅基地和闲置住宅盘活利

用试点示范中，整合资源推动创

建一批民宿集中村、乡村旅游目

的地等盘活利用样板。

林光旭告诉记者，目前乡村

民宿的服务依然缺乏行业规范。

作为一种新兴的产业，与传统的

酒店业相比，民宿所涉及的投资

结构更为松散和复杂，在我国，民

宿一直缺乏行业协会、相应行业

规范和有序的市场监管。一个规

模化的乡村旅游目的地应该在项

目策划之初就应该将各具特色

的，包括民宿在内的住宿产品植

入到总体规划之中，这样，在正规

立项之后的实施过程中，与之相

关的土地、物权和市场经营等问

题都能做到有法可依，这样才能

减少日后的经济纠纷。

对此，马莉深有体会。在她

看来，一些无证经营或者虽然有

证经营但经营较差的民宿，会影

响整个行业的口碑。而一些规模

很小的乡村民宿，想要达到某些

标准又有很大难度，所以需要制

定一些具有针对性的规范。

此外，林光旭还为乡村民宿

未来的发展方向提出了建议：“可

以通过‘乡村民宿+微营地’的方

式，将城市中的客群分散引流到

乡村，将沉睡的原生态乡村旅游

资源唤醒，这些正是我们在乡村

振兴国家战略中应有的行动。”

本报记者 陈雪波 卢志坤

成都 北京报道

“最近暑期预订的客人很多，

基本每个晚上都是满房。”成都锦

府驿民宿掌柜马莉兴奋地告诉《中

国经营报》记者，她能够感受到近

几年游客对民宿的关注度越来越

高，而她所处的民宿行业，也在变

得更加规范。

近日，文旅部等十部门联合发

布《关于促进乡村民宿高质量发展的

指导意见》（以下简称《指导意见》）提

出，到2025年，初步形成布局合理、

规模适度、内涵丰富、特色鲜明、服务

优质的乡村民宿发展格局。

多位业内专家告诉记者，乡村

民宿对乡村振兴有重要的带动作

用。但乡村民宿的意义和面临的

问题又不只是在旅游行业，乡村民

宿目前还面临着用地、城乡规划、

消防卫生等一系列问题。

2021年底，文旅部发布了31家

甲级民宿，锦府驿民宿即是其中之

一。这次评选的前提是，于 2019

年、2021 年和今年多次发布的《旅

游民宿基本要求与评价》，其中对

旅游民宿的公共环境和配套、建筑

和设施、卫生和服务、经营和管理

等方面作出详细要求。

比如，要求客房床单、被套、枕

套、毛巾等应做到每客必换，并能

应宾客要求提供客房服务，公用物

品应一客一消毒，设置不同风格、

不同房型的客房，且采取有效隔音

措施，客房噪声低于 45dB；客房应

有方便使用的卫生间，提供冷、热

水，照明和排风效果良好，排水通

畅，有防滑防溅措施等。

在这些细致标准的背后，是民

宿市场要求的提高。飞猪民宿运营

负责人雷筱倩指出，在经历了上一

个十年的井喷式增长和市场淘洗

后，我们国家的民宿业正步入向纵

深发展的新阶段。从需求端来看，

在刚需型观光旅游之外，体验驱动

的休闲度假日益成为主流，强调差

异化体验和独特文化的乡村民宿

迎来了需求的春天。乡村民宿与

经典的酒店住宿和度假体验形成

了差异，是丰富消费者旅行选择重

要的新供给。

马莉告诉记者，其所负责的锦

府驿民宿即是从农家乐发展而

来。从农家乐到民宿，是游客对住

宿要求的不断提升：“现在游客素

质越来越高，他们希望住在体验

感、文化氛围更好的地方。这部分

人也能承受更高的住宿价格。”需

求推动之下，锦府驿不仅引进了星

级酒店等服务、卫生、餐饮标准，还

打造了自身的文创品牌、茶品牌，

甚至组建了水准不低的民宿乐队

来满足游客的需求。

《指导意见》中也提到：“合理

利用自然环境、人文景观、历史文

化、文物建筑等资源突出乡村民宿

特色，将农耕文化、传统工艺、民俗

礼仪、风土人情等融入乡村民宿产

品建设。”

巨大需求之下，民宿的供给量

也在飞速增长。中国旅游与民宿

发展协会数据显示，从 2016 年到

2020年，我国在线民宿房源数量保

持稳定增长，4 年间已经从 59.2 万

套增加到了156万套。

越发精致的民宿，吸引了越来

越多的游客。飞猪数据显示，今年

“五一”期间，各地游客的本地游玩

时间相对延长，推动近郊的高星级

度假酒店及精品乡村民宿走俏，乡

村民宿订单量增长 120%。今年端

午假期，受益于跨省游“熔断”范围

调整、多地出台措施支持文旅行业

恢复发展等因素，民宿预订量迎来

反弹，乡村民宿的预订量较“五一”

期间再翻倍。

成都大学旅游学院教授林光旭

指出，新冠肺炎疫情的重灾区往往是

人口高度密集的大都会城市，从空间

格局来看，乡村与城市正好形成一种

高反差的对举形态。乡村民宿深藏

于开阔的乡村旅游目的地之中，在附

近的小镇上吃住行游购娱都能有开

阔的空间，可以将人口多聚集度降至

最低，其优点自然凸显了出来。

在今年初发布的《关于做好

2022年全面推进乡村振兴重点工

作的意见》中提到，聚焦产业促进

乡村发展的过程中，将支持农民

直接经营或参与经营的乡村民

宿、农家乐特色村（点）发展。如

今，乡村民宿已经是带动乡村经

济增长的重要动力，是助力全面

推进乡村振兴的重要抓手。

乡村民宿对乡村的带动作用

是显而易见的。江苏太湖风景区

旁的一位民宿总经理告诉记者，

他们公司与村集体签订了租赁协

议，能够直接为村集体增加收

入。而在太湖附近，像这样租赁

了村集体用地的民宿还有很多。

除了土地租赁收入外，促进

劳动力就业的效果也非常明显。

记者采访到的数家乡村民宿，他

们的管家、厨师等员工均是来自

当地的村民。“我家就在附近，每

天晚上回家很方便。”河北听松书

院民宿的总经理赵学平告诉记

者，民宿员工都是来自附近的村

庄，他们上班很方便，这样还帮助

了很多村民就业。

此外，民宿里销售的农产品、

文创，同样能间接提升农民的收

入。据马莉介绍，她所在民宿仅

茶叶销售一项，就能帮附近茶农

增加数万元的收入。

令人意想不到的是，一些民

宿甚至开始了乡村教育方面的尝

试。听松书院民宿的创始人梅静

毕业于清华大学建筑学院，她在

家乡创办民宿的同时，还面向当

地村里的孩子开设了公益性的美

育课程。村里的孩子可以在民宿

里学习美术、雕刻，民宿的收入还

可以补贴美育教学。

雷筱倩补充表示，从产业视

角来看，旅游具备“一业兴带动百

业旺”的特点，乡村民宿是发展乡

村旅游的一个巧妙的切入点，能

够提升周边资源价值，带动周边

的餐饮、采摘等消费场景，助力解

决乡村就业问题。

而乡村民宿的发展，不只是

个旅游问题。中国社科院财经战

略研究院旅游与休闲研究室主任

戴学锋直言，乡村民宿发展的最

大背景是乡村空心化的问题。发

展民宿旅游能够让闲置的劳动力

找到出路。在一些老少边山地区

和少数民族地区，发展民宿带来

人口流动，这对地方经济发展、社

会发展、民族团结、边疆巩固也有

非常重要的意义。

除政策与金融支持外，绿色

建筑近来还频繁出现在多地土地

市场中，成为“竞品质”中的一项

重要标志。

据记者不完全统计，目前至少

已有北京、杭州、青岛、沈阳、武汉、

长沙、济南、广州、深圳、合肥、福州

等多地土拍将绿色建筑作为“加分

项”，鼓励房企发展绿色建筑。即

便在当前各地土拍配建要求降低、

规则放松的背景下，绿色建筑要求

依然保留在多地土拍规则中。

比如今年第二批次集中供地，

济南将商品住宅建筑中绿色建筑

比例以及等级等作为“竞品质”阶

段的评价标准，对进入“竞品质”阶

段地块的最低要求是商品住宅建

筑二星级绿色建筑比例不低于

50%；北京则于2021年即开始实施

的高标准住宅建设方案并公布具

体评分标准，最低品质要求则为绿

色建筑二星级标准、采用装配式建

筑且装配率达到60%、设置太阳能

光伏或光热系统等，此后多次集中

土拍中也对部分地块限制了绿色

建筑等级要求。

“‘竞品质’渐成多地土拍规

则‘标配’，将倒逼房企注重产品

力及成本管控能力，提升项目品

质，加大发展绿色建筑、装配式建

筑。”中指研究院方面指出，多地

土拍“竞品质”有利于从源头上引

导房地产市场供应高品质住宅产

品，引导开发商提升绿色建筑、装

配式建筑等方面建造设计能力。

不过，由于绿色建筑发展门

槛较高，对于尝试或扩大布局的

房企而言仍存在一定困难。

“绿色低碳化建造存在一定

的增量成本，尤其是当前行业整

体流动性紧张，贸然进行绿色转

型会为企业带来运营风险。”房玲

指出，由于发展绿色建筑势必需

要房企增加研发成本，同时在项

目开发过程中还需要增加建筑成

本，以及为了取得相关认证而需

要的时间及咨询、法律、认证等相

关费用。因此在行业整体收益率

下行的背景之下，发展绿色建筑

有可能进一步降低房企的盈利能

力，使得部分盈利能力相对较弱

的房企陷入两难。

由于发展绿色建筑需要企业

保持一定的收益能力，同时也有着

一定的技术门槛，因此有可能影响

一部分中小房企的竞争力。

“在行业下行的背景下可能会

迫使中小房企和大型房企增加合

作，甚至是增加行业收并购的可

能，从而提高行业的集中度。”房玲

表示，由于大中型房企在绿色建筑

发展中有着更大的优势，且当前房

企流动性问题频发，未来那些流动

性稳定的大中型房企有可能会是

资本市场较为青睐的投资对象。

克而瑞方面指出，绿色建筑

强调在建筑的全生命周期内，人

与自然之间最少地索取、最少地

排放以及生物多样性保护，关注

“四节一环保”，即节能、节地、节

水、节材和环境保护。

实际上，绿色建筑已在我国

发展颇长一段时间，早在2006年，

我国就推出了第一代绿色建筑的

标准；2013 年，国家层面的《绿色

建筑行动方案》发布，将绿色建筑

上升为国家行动，各地也陆续出

台相关实施方案。

不过，直到2018年，我国绿色

建筑发展进程才迎来加速期。

克而瑞方面整理的数据显示，

2016年与2017年我国新增绿色建

筑竣工面积均在5亿平方米以下，

2018 年则达到 15 亿平方米，此后

历年均在15亿平方米以上；在新增

房屋竣工面积占比方面，2016年与

2017 年相关占比均在 11%以下，

2018年则飙升至30%以上，2019年

更是达到60%以上，此后历年这一

比例也均保持在40%以上。

业界认为，在城镇新建建筑

全面执行绿色建筑标准目标引领

下，我国绿色建筑发展无疑将迎

来另一段新的加速发展期。

“2021年，我国累计绿色建筑

建成面积 85 亿平方米，全年新增

绿色建筑面积18.55亿平方米，对

全年新增房屋竣工面积的占比为

45.44%。”房玲表示，整体来看我国

绿色建筑新增建面规模巨大，但

相对于城镇新增建面100%为绿色

建筑的目标仍有较大发展空间。

在持续开展绿色建筑创建行

动方面，《实施方案》除提出到

2025 年，城镇新建建筑全面执行

绿色建筑标准外，还提出星级绿

色建筑占比达到 30%以上，新建

政府投资公益性公共建筑和大型

公共建筑全部达到一星级以上。

在保障措施方面，《实施方

案》则提出制定完善绿色建筑、零

碳建筑、绿色建造等标准，完善绿

色建筑和绿色建材政府采购需求

标准，在政府采购领域推广绿色

建筑和绿色建材应用，强化绿色

金融支持等保障措施。其中，绿

色金融方面提出鼓励银行业金融

机构在风险可控和商业自主原则

下，创新信贷产品和服务支持城

乡建设领域节能降碳。

实际上，当前房企在绿色建

筑方面布局规模相对较小，而绿

色金融等支持举措或是吸引房企

加速布局的重要因素之一。

“根据各家房企在 2021 年披

露的ESG报告，各家重点房企在绿

色建筑方面的布局相较于其规模

而言相对偏小，截至2021年底累计

绿色建筑面积突破1000万平方米

的房企仅有14家。”房玲指出，目前

来看，万科等房企累计绿色建筑面

积超过了2亿平方米，龙湖等房企

则超过了5000万平方米。

房玲认为，由于绿色建筑在

行业内长期属于“选答”的范畴，

因此大多数房企出于规模和成本

的考量往往不会重点发展绿色建

筑，仅有部分规模较大的行业龙

头早早开始了布局，但是整体来

看发展依然较为缓慢。

从房企绿色债券发行规模占

比来看也是如此。克而瑞数据显

示，我国房企的首单绿色债券发行

于2017年，当年龙湖集团的子公司

共发行了 40.4 亿元的绿色债券；

2020年我国明确提出“双碳”目标

之后，房企开始加大了在境外发行

绿色债券的力度，2020 年和 2021

年相关发行规模分别为131亿元和

521亿元。到今年，绿色债券仅在

境外发行的格局才有所变动。中

指研究院数据显示，今年上半年房

企共发行绿色债融资63.8亿元。

“当前，绿色金融受到了政府

的大力支持，绿色转型或成为当

前房企顺利发债融资、缓解资金

链风险的关键‘砝码’。”房玲表

示，绿色建筑的发展离不开金融

的支持，近年来绿色金融迎来政

策“窗口期”，配套政策有望落地，

而政府宣布在2025年全面推行绿

色建筑标准，将绿色建筑这道房

企的“选答题”变成了“必答题”，

绿色建筑与绿色金融业将成为房

企重点关注方向。

土拍中的新“绿色”

在这些细致标准的背后，是民宿市场要求的提高。

民宿里销售的农产品、文创，同样能间接提升农民的收入。

林光旭告诉记者，目前乡村民宿的服务依然缺乏行业规范。

游客对住宿环境的要求越来越高，文化氛围也成为了乡村民宿的打造重点。图为成都锦府驿民宿。 本报资料室/图


