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08 深入贯彻党的二十大精神
加快推进保障性住房高质量发展

住有所居，也要住有宜

居。 解决新市民、青年人住

房困难问题，许多城市不再

以简单地提供容身之处为

目的，在发展保障性租赁住

房的同时，也探索出各种结

合社区改造、人才安居和产

业发展的新模式，走出一条

楼宇经济与集体经济、社会

管理兼容和可持续发展的

道路，通过各种模式打造一

批示范项目， 形成可复制、

可推广的经验，带动地区保

障性租赁住房加快开展。

城中村规模化租赁社区模式

作为人口净流入大市， 广州和深圳
同时承载着大量外来务工人员为代表的
新市民和青年人口， 城中村出租屋是其
中大多数人的第一落脚点。

据了解， 目前深圳城中村租赁住房
多数为二房东承租经营， 占村内租赁市
场 65%以上 。 早期行业对于房东资质 、
改造要求、 经营标准、 承租担保、 纠纷
处理等方面没有明确的行业规范， 大多
处于简单的 “承租+出租 ” 模式 ， 距离
“承租+策划+招商+运营+服务” 全流程
专业运营存在一定差距。

2018 年下半年， 规模化住房租赁运
营品牌 “微棠” 开始进入深圳市龙华区
元芬新村进行规模化租赁住房改造运营，
经过三年多的努力打造了微棠元芬租赁
社区， 逐渐摸索出 “微棠模式”。 在具体
改造上 ， 对元芬租赁社区超过 130 栋 、
面积超 14 万平方米的城中村住房进行了
装修改造， 房间内配齐家具家电， 社区
中提供有公共配套 （公共客厅、 公共厨
房、 健身房、 乒乓球室、 篮球场、 自习
室）、 社区餐厅、 公共活动广场。 彩虹色
的出租楼外立面、 整齐划一的高空防坠
网、 时尚的文化广场、 充满活力的彩虹
道都为元芬租赁社区带来新的面貌。 在
运营管理上， 微棠社区项目运营方通过
引进物业管理、 市政、 环卫、 绿化、 工
程、 消防等各类型的专业技术人才， 对
元芬新村全域实行一体化规划， 将整村
规划设计为健康生活区 、 综合服务区 、
特色文化区、 创新创业区和商业区， 分
期分阶段实施建设与改造。

在附近一家私企工作的刘先生 2022
年年初刚从城区的合租小区房搬入， 他
一开始看重的是小区系统化的管理模式
和相对成熟的周边环境， 但发现城中村
里也有 “小区 ” 时 ， 感觉可以试试看 。
“在完善的公共设施和成熟的商业环境基
础上， 还能够减轻租金等生活成本压力，
很难想象可以住在这样品质好、 服务好
的村里”。 坚持 “小户型， 低租金” 使该
社区成为众多青年人的宜居之所。

白云区的长腰岭租赁住房项目是广
州市首批 、 白云区唯一一个利用集体
用地建设租赁住房项目试点 ， 主要面
向附近园区职工 、 大专院校教师及毕
业生出租 。 据建设运营方广州城投白
云置业投资有限公司相关负责人介绍 ，
小区内配备有卫生站 、 文化室 、 党群
服务中心 、 健身室等公共设施 ， 相对
比较完善 。 有形的增值服务强化了新
市 民 与 社 区 的 无 形 连 接 ， 通 过 实 现
“安居 ” 可以让他们增强对广州这座城
市的归属感和幸福感 。 该项目预计今
年初可以直接拎包办理入住 ， 且对租
客没有户籍限制。

广州以城中村住房品质化提升 ， 大
力发展保障性租赁住房为切入口 ， 结
合自身实际 ， 将社区改造与发展保障
性租赁住房有机结合 ， 探索形成了具
有广州特色的 “城中村 ” 住房整租运
营模式 ， 不仅有效缓解新市民 、 青年
人等群体的住房困难 ， 同时对推进住
房供给侧结构性改革 、 培育和发展住
房租赁市场 、 促进经济社会发展起到
良好的推动作用。

333 人才保障房管理模式

去年 7 月 ， 中山市举行了 2022 年
“香寓·城南时光 ” 333 人才保障房线上
抽签选房仪式， 48 组共 97 名 “333” 人
才选定了入住房源， 实现了安居又乐业
的人生小目标。

2021 年， 中山启动 “333” 紧缺急需
专业博硕士研究生引育计划， 拟用 3 年
时间引进选拔 300 名左右 30 岁以下紧缺
急需专业的博硕士研究生充实到各级党
政机关、 企事业单位， 为中山打造高素
质专业化人才 “蓄水池 ”。 想要引育人
才 ， 为中山市高质量发展按下 “加速
键”， 就需要拿出实实在在的配套措施留
住人才。

为此， 中山市委、 市政府决定将原
存量房源改造为 “333” 博硕士引育计划
安居房。 市住房城乡建设局启动 “香寓·
城南时光” 人才保障房建设 ， 为 “333”
博硕士引育计划人才提供 “拎包即住 ”

标准公寓型人才住房， 并认定其为第二
批保障性租赁住房 。 同时还专门出台
《中山市 “香寓·城南时光” 人才保障房
管理和入住审批制度 （试行）》， 实行对
该保障房的规范化管理。

据中山市住房和城乡建设局住保科
负责人介绍， 经过充分征求 “333” 博硕
士的意见， 从人才喜好和年轻化特点出
发， 该局对本批保障房装修质量、 家具
颜色、 环保要求等进行了细致考量， 不
断优化方案， 最终确定了交房标准， 全
力让人才在中山 “住有所居 ， 住有宜
居”。 建成后的 “香寓·城南时光” 也被
认定为中山市首个市财政投资建设的保
障性租赁住房项目。

同样是中山市首批通过认定的保障
性租赁住房项目之一的生物人才谷公寓
是为火炬区产业发展人才提供的精装修
公寓， 位于国家级生物制药基地中山火
炬智慧健康小镇内， 众多生物医药龙头
企业都在附近。

健康小镇的建设和发展离不开人才，
如何保障人才安居创业？ 做好保障性住
房供给， 是解决问题的重要一环。 据介
绍， 为了给周边企业员工提供 “拎包入
住” 的保障性租赁住房， 该公寓文体设
施齐全， 商超餐饮配套完善， 家具家电
一应俱全 ， 专业的智慧物管 24 小时服
务 ， 保证住户日常生活的安全和便利 ，
力求为企业人才在中山顺心就业、 安心
工作、 舒心生活提供高品质的住房保障。

“旧村微改造 + 美丽乡村”产
业发展模式

坐落在广州人和镇西北地区、 机场
高速路入口处的凤和村原本是一条典型
的贫困村、 空心村。 2017 年着手改造之
后， 这里从城乡结合部村落空置的农民
房摇身一变成为集公寓、 餐饮、 共享办
公、 村民艺术博物馆等于一体的宜居宜
业宜游生态小镇。

2017 年 “广州翼·空港文旅小镇 ”
在此诞生。 原本破败的老村屋、 握手楼
改造成了文创、 办公、 居住等空间， 泥
泞不堪的田间小路变成了干净平整的园

区路和风景如画的水景湖。 同时还修筑
了乡村艺术馆， 引进深夜书房、 非遗文
创展览等， 增强园区的文艺气息， 将其
打造成为远近闻名的 “网红村”。 如今的
凤和村， 让根植于此的老村民把乡愁留
住， 也让新市民获得了家的归属感。

广州市岭南特色美丽乡村精品示范
村凤和村项目借助自身区位优势， 秉承
微改造理念 ， 对市政配套 、 消防设施 、
小微水体 、 老村屋等进行重建 、 修葺 ，
引入空港配套服务、 非遗活化、 创意旅
游、 研学教育、 商业配套五大产业组合，
着力打造宜游、 宜业、 宜居， 充满岭南
乡村韵味与城市热情的商旅生活小镇 ，
创新地采用了 “不征地” 崭新乡村改造
机制。 目前， 凤和村项目建设初见成效，
吸引旅业、 公寓、 办公、 商业、 航空研
学等 40 余家企业及商家入驻， 为凤和村
创造了许多就业岗位。 其中经改造用于
租赁住房的面积为 2.8 万平方米 ， 改造
房源合计 983 套。 目前， 一期 （示范区）
192 套已率先改造完成投入运营 ， 出租
率约 90%。

同时， 为了提升长租公寓的出租率
与经营效益， 该村以建信住房系统为平
台， 引入专业运营机构， 提升了长租公
寓的经营管理水平。 据凤和村相关负责
人介绍， 过去凤和村村民的人均月收入
大约 3000 元， 收入水平普遍较低。 但自
从实施乡村振兴战略， 引进空港文旅小
镇项目后， 通过整租方式， 村民们每年
额外增加约 10.8 万元的租金收入， 不仅
可以为新市民、 青年人提供一个温暖的
家， 同时也能够让村民们过上幸福的生
活。

目前， 该项目分两期走， 空港文旅
小镇二期已经开工， 凤和村红二、 向前、
合龙三个经济社将迎来新的发展机会 。
其他没被纳入空港文旅小镇的区域， 该
村计划利用留用地开发政策， 大力发展
航空临空产业。 “保障性租赁住房+产业
发展 ” 不仅为就业创业人群提供便捷 、
优质、 低价的租赁住房， 在创造美好的
生活和工作环境的同时， 也能够提高周
边村落的经济发展水平和村民收入水平，
带动产业、 企业、 人才集群集聚发展。
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