
注入活力的同时
要保持租金稳定

知名时事评论员韩志鹏

在接受新快报记者采访时点

评，番禺区“幸福家园”的模式

没有过多干预市场，更重要的

是自主权仍在村民手中，政府

只提供政策支持，为村民改造

出租屋注入活力并提升收益，

没有与民争利之感。

他认为，广州各级政府

对城中村的管理的高度重

视，对城中村的改造的积极

推进是值得肯定的。无论采

用哪种模式，绝不能使租金

大幅上涨，导致租户生活成

本增加甚至无法承担只能另

觅他处。他建议，相关部门

在建设筹集保障性住房时，

也不必一直盯着作为既有房

源的城中村出租屋。“广州城

中村的可贵之处，就是作为

一个‘容器’，以相对低的生

活成本，给了来穗务工人员

参与建设我们这座城市的可

能。”韩志鹏表示。

专家点评
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城中村亟需提高品质，提升
治理水平

城中村租赁市场为什么要加快“破

局”？

一年以前，“幸福家园”还只是一栋陈

旧斑驳的厂房，由两间工厂分别租下。随

着城中村品质提升工作的推进，广州市番

禺区钟四村村委会也在积极寻求旧物业

的新发展模式。“村里不适宜继续发展工

业，所以在工厂租约到期后，村委会通过

民主议事，决定在三资平台进行招投标，

要求承租方的改造方向是写字楼或出租

屋。”村委会副主任卢志海告诉新快报记

者，该房源地处临街位置，生活和出行便

利，吸引了25家机构或个人竞标，起拍价

为每平方 12 元，最终以每平方 20.5 元成

交。

同样在一年前的夏天，云腾物业在

萧岗村“盘”下第一栋出租屋开始升级改

造，“为进一步优化区内人才集聚环境，

吸引优秀人才来白云创业就业，白云投

资集团积极发挥国企担当，借助参与城

中村综合治理工作的契机，筹集租赁住

房房源，加大租赁住房供应。”云腾物业

副总经理熊帆介绍，他们承租了萧岗城

中村的部分出租屋进行尝试与探索，对

出租屋进行了整体的升级改造和环境面

貌的标准化提升，打造成高品质的租赁

住房，提高村民收入的同时，也提升了城

中村的综合治理水平。

调研人群、考虑价格、优化服
务，他们下足了功夫

熊帆介绍，为了吸引租客，他们可是

下了一番功夫——由于部分公寓地理位

置不算太方便，为了打造好环境，出租屋

周围的小巷道路、照明等也在出租屋装

修期间统一升级优化。在整体投入方

面，以记者走访的公寓为例，整

体装修和配置家私、家电要八

九十万元，而上述提到要对周

边整体优化的公寓投入则更

高。

“我们在项目开始之初就对

4个试点城中村的承租人群做了

一次调研。”熊帆介绍，在白云新

城一侧的萧岗村，因为同时靠近

地铁站和白云新城，承租群体主

要是刚找到工作的年轻人，他们

其中很大一部分对居住环境要

求很高，所以室内装修的标准要

有保证，房间房型也主要以单间

为主；在大源村，附近主要以电

商、物流产业为主，租客很多是拖家带口

的从业人员，所以两房、三房户型更受欢

迎；在大冈村和大朗村，租客主要是附近

化妆、时装行业的从业人员，单身人士为

主，对价格更为敏感，所以投入成本也要

有所控制。

熊帆透露，云腾物业同步在白云区的

萧岗、大源、大冈、大朗四个城中村试点，

将已有317套房屋进行了升级改造。

搭好舞台引人唱戏，村委考
虑继续复制“幸福家园”

“幸福家园”负责人刘军龙认为，在物

业投资方面，城中村出租屋大有可为。“和

投资酒店相比，城中村出租屋的回报比较

稳定，没有太大风险，‘舞台搭起来总有人

唱戏’，只是定价高低的问题。”投标之前，

刘军龙在钟四村考察了半个月，他发现，

如今城中村的出租市场不再拘泥于从前

的低廉价格，更多人对居住质量有了新的

追求。“社会在进步，人的需求在增加，每

个人都想住在舒适的环境。”他告诉新快

报记者，连同装修和家电，每套房间的成

本约为 3.6万元，“虽然装修并不奢华，但

我追求的是简洁、干净、明亮，让人一目了

然。”

近年来，类似于“幸福家园”这类新型

的城中村出租屋不在少数。钟四村总共

有880多套出租屋，其中大部分都已经被

二手房东承包，这些出租屋都有着更加规

范的管理体系，基本都配备了专门的管理

人员。对村委会来说，这极大减轻了他们

的管理负担。“一方面是村容村貌更加干

净整洁，另一方面更方便我们进行出租屋

人员的管理和备案，同时治安也好了很

多。”卢志海透露：“到了年底，我们还会收

回一栋旧物业，届时也准备按照这个模式

进行招投标。”
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新快报记者观察到，在政
府的大力支持下，城中村租赁
市场纷纷“打包”探索新发展
模式。既迎合了打工人新租
赁的需求，也是城中村内在发
展的需要。对于这种“破局”，
承租方、租客、一手房东都各
有说法，专家点评说，对城中
村改造的积极推进是值得肯
定的，但无论采用哪种模式，
绝不能使租金大幅上涨。

■统筹：新快报记者 李应华 ■采写：新快报记者 李应华 庄嘉宝 谢源源 实习生 汤碧瑜

云腾物业：
拉长运营期
平衡三方利益

新快报记者走访过程中发现，

白云区萧岗村内由其他中介承包整

租的房源出租租金比目前由云腾物

业出租的租金要高，熊帆在谈到成

本控制方面时表示，目前云腾物业

承租的出租屋签约租期在 8 到 10
年，而租客承租原则上最短要一年，

在推广期内也有半年短租的。

“我们希望通过拉长运营的周

期，在保障业主收益、租金优惠和

企业利润方面达到一个平衡，在

优化城中村品质方面，也作出国

企的贡献。”熊帆告诉记者。而萧

岗村内经营的“二房东”表示，他们

与原业主签订的承租合同大多在3
到5年，为了保证收益，所以租金会

略高。作为自营的“二房东”，由于

担心城中村规划会有变动，所以不

敢将成本回收的预期拉长，如果可以

明确城中村规划，民间资本对于城中

村的出租屋品质提升也能作更多

贡献。

熊帆在接受采访时则表示，萧

岗村的第一批试点目前云腾物业

整租了 6栋，这一方面是出于尝试

的考虑，另一方面也受到资金投入

规模的影响，如果需要全面开展，

则需要政府部门及金融机构提供

更多的支持。

租客：
要给人们保留更多选择

尽管城中村出租屋的更新改

造已成趋势，租客冯先生则保留不

同看法。“租客是有阶梯性的，并不

是所有人都要住这种房子，只是年

轻人的需求会更多一些。有的人每

个月只有三四千元工资，怎么可能

拿出一千多来租房呢？我认为最

起码需要保留一些选择给他人。”

自建房东：
仍有顾虑急需厘清

此外，村民也表示有一些顾虑

急需厘清，甘棠村村民伦叔自有一

栋四层高的自建房，一层一套房80
平方米，目前以1500元一套的价格

出租。对于村里下发的纳保通知，

他仍抱有观望态度。

“政策吸引我的是

每套房有 1000元补贴，

但我担忧的是后面会不

会要求我自费翻新？如

果要我装这个装那个，

这点补贴哪里够？”他表

示，身边大部分村民和

自己都是一个想法，想

等有村民拿到补贴后再

决定是否申请。

说法

“幸福家园”公寓有 24小
时值班的管理员和监控。

新快报记者 庄嘉宝/摄

■云腾公寓位于萧岗村的试点主要以单间为主，房间配备齐全。

新快报记者 李应华/摄
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