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德清莫干山洋家乐 

高速发展的利弊分析与前景试探 

计丝丝  张敏红 

（浙江海洋大学，浙江 舟山 316000） 

【摘 要】 洋家乐是在德清土生土长的一种新型乡村旅游形式。今后随着社会经济发展、生活水平提高，人们

对乡村旅游的需求会越来越大。相信依托长三角，以上海杭州南京为基点的莫干山洋家乐会有一番新机遇。但如今

的洋家乐，还处于向中期发展的过渡阶段。虽然在高速发展，不断扩张，但没有一个成熟的运转模式和推广版本，

暴露的问题非常多。对洋家乐的兴起做了具体的分析，在审视了近段时间高速发展情形下的利弊后，为之后的推广

进行初步分析。 
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莫干山位于长三角中心地带的湖州市德清县，是“中国四大避暑胜地”之一，国家AAAA 级旅游景区，以“云、泉、竹”三

胜和“静、清、幽、凉”四优享誉全球。此前大多数游客都会以避暑为目的来莫干山旅游。而如今，莫干山却因其周边的洋家

乐而更加出名，更受游客的青睐。每家洋家乐都有自己独特的装修风格，让每一位入住的客人都能感受到别具一格的自然气息。

从2006 年发展至今，莫干山洋家乐成绩斐然，让更多的人对中国的乡村旅游另眼相看。其所形成的模式，也大有自成一格之趋

势。然而由于它的高速发展，慢慢地出现了一些不和谐的状况。 

1 德清莫干山洋家乐概况 

1.1 洋家乐定义 

“洋家乐”的概念，可以解释为：在湖州德清县境内自发形成的外国人农家乐集聚区。因为是外国人在中国经营农家乐，

所以被称为“洋家乐”。之所以称其为一种乡村旅游发展新模式，主要是因为它有以下两个特别之处。 

1.1.1 经营理念。“洋家乐”从萌芽之初，便以无景点式休闲乡 

村游为方向，倡导人与自然和谐相处，可持续开发。例如裸心谷从规划的时候起就决定建在群山环抱之中。自建跑马场、

自行车赛道等等，依托周边的自然环境，以打造出一个5 星级度假休闲中心为目标。时至今日，人与自然和谐相处仍旧是其经

营的第一宗旨。 
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1.1.2 营销模式。“洋家乐”有别于传统农家乐的营销推广模式，从成立、经营、点评都可以在网上进行。每年春夏交际

之时，还会评选最美“洋家乐”，进行网络投票博人眼球。尤其在2011 年德清县政府建立“洋家乐”官网之后，其对外的宣传，

更是依托于网络平台。如今，网络传媒已经成为德清洋家乐网络营销的主要手段。 

“洋家乐”从2006 年开始萌芽，不足十年，但是如今的“洋家乐”已占据了莫干山旅游住宿业的半壁江山，而莫干山地区

也已经不是当初仅靠夏季避暑来经营的旅游景点，而是逐渐发展成为一个集旅游、观赏、休闲于一体的国际化度假胜地。 

1.2 莫干山洋家乐的发展状况 

“洋家乐”最早出现在2006 年，由南非小伙子高天成创办。2006 年的某一天，天生喜欢探索新奇的高天成在网上搜索到

了莫干山避暑胜地，便迫不及待的与朋友来这里游山玩水。一到劳岭，他就有了一种亲切感，便租了其中6 套房子，一租就是

15 年。他对房子进行了比较简单的装修，然后就开始邀请他的朋友们来这里游玩。自那以后，来自南非、法国、英国、比利时、

韩国等十多个国家及地区的投资者纷至沓来，越来越多的洋家乐开始出现，骑迹单车俱乐部、枫华乡村、法国山居、飓风越野、

白云源、裸心谷、路虎体验中心社等都是具有代表性的洋家乐。其中，裸心谷被CNN 评为“中国最好的九大观景酒店”之一，

它还曾召开了30 多次的国际知名品牌、跨国公司研讨会等，是中国第一个获得LEED 绿色建筑铂金级认证的度假酒店。长三角

地区的企业高层、外商、中青年白领和金领阶层是莫干山洋家乐的主要客源，甚至还吸引了世界知名企业，如GUCCI、可口可乐、

LV 等。2012 年英国《金融时报》、《福布斯杂志》、《韩国经济日报》、日本《读卖新闻》等境内外诸多媒体的记者编辑聚

集在莫干山，亲自体验“洋家乐”这种休闲方式，并且就旅游发展问题以及自己的切身感受来进行交流探讨。2015年9 月，国

际乡村旅游大会在湖州德清开幕，在大会上湖州被评定为“世界十大乡村度假胜地”之一、国际乡村旅游大会的永久会址。 

2015 年，以“洋家乐”为代表的特色民宿接待游客28.8 万人次，接待境外游客9.3 万人次，直接营业收入3.5 亿元。 

1.3 莫干山洋家乐兴起原因分析 

莫干山洋家乐的兴起是由多方面因素综合产生的。主要表现在三个方面。 

1.3.1 人文历史深厚。莫干山因春秋末年，吴王阖闾派干将、莫邪在此铸剑而得名。鸦片战争之后，清朝签订了一系列不

平等条约，美、英、德、法、俄等外国势力开始染指，纷纷在山上建别墅、筑教堂，至今莫干山仍保留着200 多幢代表了美、

欧、俄、日等十多个国家建筑风格各异的别墅，所以有 “世界建筑博物馆”之美称。上世纪初战争爆发之后，也曾经是沪、宁、

杭的洋人的避战之所。而这一段历史渊源，也使得外国人对这个世外桃源般的地方充满了向往及认同感。 

1.3.2 自然旅游资源优势。洋家乐所在的莫干山风景区有着丰富的自然旅游资源，以云、竹、泉和绿、冰、静、清的环境

著称，素有“清凉世界”的美誉。整个环莫干山景区遍山竹海，植被覆盖率竟达到92% 之高。 

1.3.3 区位优势。莫干山地处整个长三角地区的中心，地处长三角城市群，与沪、宁、杭3 小时内可达的经济圈。交通便

利，境内省道、国道、杭宁高速公路等长三角交通干线纵横交错，上海市现代化大都市，南京和杭州市是古城古都，更是目前

的热门城市。 

2 莫干山洋家乐高速发展利弊探讨与改善建议 

2.1 莫干山洋家乐高速发展的利处 

莫干山洋家乐的发展是经济发展与环境保护相同步的一种双赢的经济模式。莫干山洋家乐近几年的飞速发展不仅提高了附
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近地区农户的生活水平，也促进了所在地区的经济发展，更让避暑胜地莫干山走进世界人民的眼中。“洋家乐”高速发展的有

利之处，大致可分为以下几点。 

2.1.1 促进了当地经济的发展。自2007 年第一家“洋家乐”裸心乡诞生至今，德清县已有农、洋家乐410 多家。2015 年

全县乡村旅游接待游客461.5 万人次，实现经济总收入 7.05 亿元，其中以“洋家乐”为代表的特色民宿接待游客28.8 万人次，

接待境外游客9.3 万人次，直接营业收入3.5 亿元，为当地解决闲散劳动力3600 多个，对当地德清的GDP 作出了突出的贡献。 

2.1.2 提升了旅游形象。干山被美国纽约时报评为“2012 年全球最值得去的45 个地方之一” ，莫干山排名第18 位。2015 

年召开的国际乡村旅游大会，更是让德清这个小镇展现在全世界人民面前，使其达到了一个新的高度。给当地的旅游做了更好

的宣传。 

2.1.3 改变了当地乡村的面貌。“洋家乐”的发展还给德清农村带来巨大的变化。政府从2008 年左右开始正式有序引导产

业的发展，包括项目引进、基础设施建设、污水处理、绿化工程等。2014 年底，莫干山镇开始实施城乡环境管理一体化，对公

路、河道、绿化、集镇、村庄进行统一保洁，防止城管、园林、市政、水务部门之间“甩包袱”，形成“户集、村收、镇运、

县处理”的垃圾收集网络。莫干山“洋家乐”聚集区之一---后坞村，村委会制定了一套全面的村容村貌整改方案，完善公共设

施和配套设施，大礼堂修葺成了村文化馆，全村覆盖免费wifi，果蔬油粮也都有了统一的生产基地和农贸市场，原本狭小的道

路和脏乱的河道都被整改。 

2.2 莫干山洋家乐高速发展过程中暴露的问题 

凡事都是有两面性。“洋家乐”作为乡村旅游的一种新业态，发展过程中也暴露出了一些问题，自第一家洋家乐开业以来，

短短八九年间，整个莫干山地区，多元主体竞相涌入民宿产业，各种民宿便如雨后春笋般扎堆涌现，呈现井喷状态，民宿所有

权和经营权的分离，民宿的租金不断被炒高，2007 年南非人高天成租民居的时候，只要5000 ～ 8000 元/ 年，而现在的年租

金收入则高达30000 ～ 70000 元，租金日益抬高，也给经营者带来很大的经营压力，房东单方面撕毁合约的事情偶有发生，其

他如土地征用、房屋拆迁、农民饮用水、山林纠纷等矛盾显现。 

在运营上，大多数的洋家乐还是各自为战，缺乏集约化的运营模式。尽管当前正值鼎盛时期的莫干山洋家乐未来随着越来

越多的投资者进入，将会面临供给过剩之后，经营者个体力量相对减弱，区域性的联合营销，对于提升目的地知名地、整合资

源会有很大帮助。 

2.3 促进洋家乐行业科学健康发展的建议 

2.3.1 统一规划，控制发展规模。整个莫干山地区面积仅为91km2，扣除居民生活区、农业用地和山林保护区。可开发面积

有限。随着“洋家乐”行业的规模扩张，土地资源矛盾会日益加剧。政府需进行统一规划，严格控制 “洋家乐”数量，做精做

强，协调经营用地与土地资源的合理分配，避免资源浪费。 

2.3.2 整合营销，提升地区形象。现在预订大部分的洋家乐房间和相关娱乐设施只能通过携程等固定的网站或者拨打他们

自家的预订电话这些方式进行。洋家乐在宣传方面除了政府官方宣传外，并没有太多的宣传途径。这种传统的模式一定程度上

限制了洋家乐的营销推广，很难对外输出。有必要拓展单一的营销方式，进行线下合作代理及专业的品牌营销策划。2016 年3

月由钱江晚报发起的“浙江最美民宿评选”全省共有30 家民宿入选，莫干山“洋家乐”便有8 家之多。多渠道开发客户，拓展

更多的客源，潜移默化的进行品牌形象打造，永远都是旅游宣传手段。 

2.3.3 租赁纠纷这一类棘手的民事问题，很难做到公断。随着近年租金不断上涨，租赁纠纷会越来越多。作为政府亦或司
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法部门，除保护投资方外，还需兼顾村民的心理感受。无理取闹固然需要遏制，不能纵容，但保护村民权益也是解决事情的出

发点之一，必须做好村民的诚信意识和契约精神的宣传。 

3 洋家乐发展的前景展望 

“洋家乐”实为高端乡村旅游，在准确经营定位、提高服务水平的前提下，它产生的经济效益和人文科学影响不容忽视。

洋家乐既是乡村旅游模式的成功典例，也是高端乡村旅游市场的需求，更是市场对现今粗放型农家乐审美疲劳的体现。洋家乐

之所以能迅速的吸引一大批高端客源，正是因为其经营模式迎合了现今乡村旅游的市场需求。如今的中国发展十分迅速，城市

居民对乡村和自然的向往越来越明显。而同时，乡村自身也一直在朝着可持续生态文明所发展。城乡协调互补、旅游行业均衡

发展之路日益宽广。这一点，“洋家乐”一步步的壮大，可知其活力。而它光明的发展前景，也可以从以下两点看出。 

3.1 “无景点观光”将是未来旅游形式的新代表 

“无景点观光”模式是近几年才在国内起步的一个出游风向标，且在旅游行业中所占比重越来越高。与往常不同的是，“无

景点”旅客在途中不再是“到此一游”，跟着旅行团走马观花地参观旅游景点，没有自由地度过本该轻松愉悦的一天，而是“驻

扎”到某地，进行户外团拓活动、体验农耕文化，轻松地度过每个时刻。“无景点观光”的特点是自主，自愿，自助，自由。

而“洋家乐”很好的展现了这些特点。“洋家乐”成功的最大原因便是没有把经营范围局限于餐饮和住宿，而是依托自然环境

建设观光休闲场地，开发民风民俗与外来文化互动。裸心谷的跑马场、路虎体验中心的越野赛道、参与当地的特色习俗如打年

糕、杀年猪、逢年过节的互动等等，都是“洋家乐无景点观光”的表现。随着社会的发展，生活水平的提高，厌倦景区式出行

的人们对于自然休闲旅游的需求量增加，对于旅游产品的多元化需求也越来越紧俏，“无景点观光”的旅游产品将会越加吸引

游客的眼球。不过需要注意的是：在今后的发展中需要进行服务衍生，形成自己的特色，而不是简单的模式复制。让游客每到

一个乡村旅游点游玩，都有不同的感受和体验。 

3.2 低碳旅游将是未来乡村旅游的主方向 

近几年，人们越来越关注“PM2.5”、“雾霾”等环境污染的代名词，社会和游客也越来越注重低碳的出游方式。“洋家乐”

呼吁游客绿色出行，倡议散步健跑这样的低碳活动；拒绝使用一次性产品；尊重生态，与自然融合；保护当地文化、民俗、建

筑等，洋家乐符合了人们追求低碳、环保的绿色理念。裸心谷是中国第一个获得LEED 绿色建筑铂金级认证的度假酒店。2010 年，

德清被评为“中国低碳旅游示范县”。 

4 本文的局限性 

随着“洋家乐”的不断扩张，媒体和旅游工作者对它的关注也越来越多。但除去旅游官网和政府统计渠道外，并没有太多

精确的研究统计数据做支持，因此本次研究只能建立在众多的新闻报道和切身感受之上，数据分析可能会有所不足。再者“洋

家乐”坐落于山区，其中很多的乡村旅游接待点并不算真正意义上的“洋家乐”，它们的各种数据资料也来不及辨别筛选，比

如具体的真正意义上的“洋家乐”数量，很难有一个确切的数字。所以文章在综合性和全面性这两方面可能会有所不足。 
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