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城中村

【编者按】深圳白芒村统租（注：由政府通过国企统一收房，升级改造之后再出租，部分纳入保障房体）风波过去

广深城中村“统租”风波：政府成二房东，是惠民之政还是新版清退

房东黄阿姨对此的评价是，“政府出面做二房东嘛，有钱拿。”
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两个月后，7月下旬不足一周时间内，两次中央高层会议均提及城中村改造。

7月24日，中共中央政治局会议在提及房地产相关内容时指出，要加大保障性住房建设和供给，积极推动城中村改

造和“平急两用”公共基础设施建设，盘活改造各类闲置房产。

三天前的7月21日，国务院常务会议审议通过《关于在超大特大城市积极稳步推进城中村改造的指导意见》，指出

在超大特大城市积极稳步实施城中村改造是改善民生、扩大内需、推动城市高质量发展的一项重要举措。

在官方话语中，统租改造是为了构建保障性住房体系，但对于今年的中国来说，城中村改造带来的上万亿规模投

资，或许才是其真正意图。

陌生的词语，不陌生的形式 


直到6月1日，也就是刘铃芳正式搬家那一天，看到在群聊和朋友圈“刷屏”的关于白芒村统租的报道，她才

真正地意识到：原来自己“被迫搬家”的原因，并不是房东嘴上说的“需要收楼装修”，而是要被收楼统租。

这和深圳大多数被迫搬离原出租屋的租客经历类似。今年四五月份，位于被纳入统租项目的城中村租户

们，陆续收到了来自房东的通知——要求他们在一定期限内搬离。理由各种各样，但基本上都类似于“房屋

老旧，需要收回重新装修”这样的解释。

其间，有一些类似于“政府要求收楼”的传言在深圳打工人之间流传，但没有人知道比较确切的理由。大多

数人明白这一切的缘故都是媒体报道了白芒村统租事件。而后，一份非官方的统租村名单开始流传。这些

搬离的租客们开始寻找自己原先的家是否在这涉及五十余城中村的名单里。当然，答案是肯定的。

深圳“统租”风波引发热议后，当地迫于舆论压力，暂时搁置了白芒村的签约工作。事实上，这一次统租改

造并非深圳首例，也不仅仅止于深圳。

据“潮新闻”报道，5年前，深圳愿景微棠商业管理有限公司就已被引入“元芬村”，试图将整村统租改造为长

租社区。目前，元芬新村经这家公司统租的楼栋共90余栋，改造占比超33%。改造后的“微棠公寓”单间和

一房一厅的月租金分别在1300元和2100元左右，已吸引一些年轻人入住。



城中村，一直以来对于在广深打拼的年轻人来说是一个不错的租房选择。摄：林文清/端传媒

元芬村的统租改造分期进行。记者查询公开报道发现，2022年2月，深圳市城中村保障性住房规模品质化

改造提升暨三宜小区建设动员会在龙华区元芬新村举行。深圳十个区签署了保障性住房筹集承诺书。深圳

市人才安居集团在当天正式揭牌了深圳“安居微棠”住房租赁投资控股有限公司。安居微棠即为深圳市城中

村租赁住房社区运营服务商。根据公开资料显示，安居微棠注册资本为20亿元人民币，被列为国有企业。

2023年2月，深圳市住房和建设局印发《深圳市城中村保证房规模化品质化改造提升指引》，将这一项目

列为城中村保证房规模化品质化改造的样本。改造之后的元芬村，也由此成为了深圳统租的宣传样本。

广州的城中村也在去年开始推进统租统管。去年6月，广州市白云区的大源村开始试行统租统管。今年深圳

统租风波后不久，7月初，大源村和番禺甘棠村又先后传出开始统租试点的消息。

广深的城中村，似乎是中国大陆一线城市中独有的特色。相比于北京、上海市区的高租金小区房，城中村

低廉的价格，对于在广深打拼的年轻人来说，始终是一个不错的租房选择。

广州的城中村整治整改已经喊了不下十年。2022年，Omicron突破了当地政府处心积虑的重重封锁，在城

中村快速传播，防无可防。这也导致多个城中村爆发因封控引起的群体事件。全面放开后，很多人都在想

广州会不会对城中村进行“秋后算账”时，深圳将“统租”这个陌生的词带到大众面前，正式开始了新一轮的

城中村改造。

统租，简单来说是由当地政府和国有企业出面，将城中村房源从房东手上打包租下，委托给指定的国有企



说是 政 打 委托 指定

业进行“现代化改造”。官方说法是，这样能让房屋更加宜居，改造完成后将以公寓的形式再出租给租客。

深圳景田的城中村房东黄阿姨，对此的评价就是，“政府出面做二房东嘛，有钱拿。”

或许是因为整个2022年，社会的主要矛盾和注意力都围绕在疫情防控，深圳和广州城中村统租改造的消息

并未引发太多波澜和关注，也因为疫情防控未有实质进展。直至2023年2月深圳发布《深圳市城中村保证

房规模化品质化改造提升指引》。

一则官方短消息这样报道：为加快解决新市民、青年人等群体住房问题，市委、市政府进一步提高了“十四

五”规划任务目标，将建设筹集保障性住房原目标54万套（间）提高到不少于74万套（间）。其中保障性

租赁住房增加了20万套（间）。

该消息里还有这样一句话：作为人口净流入的超大型城市，如何让新市民、青年人有房住、住得好、留下

来、发展好，事关城市的活力和竞争力。

深圳南山区白芒村，黄昏前街上的商贩纷纷出来营业。摄：林文清/端传媒

统租的深圳样板 




统租风波始于今年4月深圳白芒村。长达月余的争议漩涡中，南山区西丽街道办事处于6月初释放出暂缓统

租的信号。其称“限期搬离”为个别房东的要求，指挥部并未要求“强制搬离”，并承诺将对居民给予搬迁补

助、协助寻找房源和保障学位。
为平息风波，深圳放缓了统租项目推进速度，但包括白芒村在内，纳入统

租改造范围的上百个城中村、几十万租户的人生轨迹已被彻底改变。

刘铃芳原先租住在深圳宝安区下十围广生村，这里靠近深圳宝安国际机场，距离地铁福围站步行约十分

钟。

4月中旬，刘铃芳和同楼的租客收到房东的口头通知：房屋老旧需要装修翻新，因此提前收楼，各租客必须

在5月底前搬离这里。

这个消息让大家伙都措手不及。大多数租客距离合同约定的到期时间还早，也压根儿没有考虑过提前搬

家。即便是留出了一个多月的时间，但在快节奏的生活和繁忙的工作中，挤出时间找一套合适的新房也是

件不容易的事情。况且这件事完全在计划之外，发生在谁身上都会感到不满。

刘铃芳和其他租客不想就这样轻易地接受无理的搬家要求。他们多多少少都有找房东说理，但房东的态度

也很无奈，“上面说必须要翻新”，似乎这样的说法好像已经无可辩驳。没有到合同规定日期提前中止租

约，他们也想过让房东给出一定赔偿，比如免除最后一个月的租金。但一谈及赔偿，房东又变得非常强

硬，表示这也是他无法左右的突发事件，给不了任何赔偿，最多是帮大家介绍介绍周边的房源。

虽然都有签订租赁合同，但在如此突发、平日也太过于忙碌的情况下，基本上也没有多少人想拿着合同去

找渠道维权了。刘铃芳也表示：“这种城中村的租赁合同，其实大家多少也知道，是根本没有保障的。”在

最初的愤怒与不解过去后，终究是要面对现实的，刘铃芳开始在周边寻找新的房子。



深圳宝安区下十围广生村，年轻人在街上。摄：林文清/端传媒

这时，他们发现周边村房的房东似乎已经收到了风声，租金从该片区普遍的每月800元到1600元左右成倍

上涨，最便宜的合租房也要一个月1500元左右。这让所有人更感到措手不及。与此同时，他们也发现，周

围被收楼的不止他们这一栋。

小道消息开始在更大范围内流传。有人从周边其他房东口中得知，这次的收楼原因其实是“政府要收的”，

而具体为何要收楼的说法则是五花八门。有说法是“影响市容要改建”，有说法是“开发新楼盘”，还有一种

比较接近真相的说法就是，“政府要当二房东”。

刘铃芳从事室内装修设计行业，工作地点就在广生村两公里外的家具城，平常上班骑共享单车，15分钟就

可以到。即便是天气不好打车，也只需要十几元，通勤上可谓非常完美。搬家去太远的地方实在过于麻

烦，刘铃芳还是希望能在附近其他城中村找到合适的房间。五月也是她工作上比较忙碌的一个月，各种事

情的叠加让她备感烦躁。她没有太多精力去寻找合适的新家。收楼通知两周后，她决定租下距广生村500

米的下沙村村房。

对于每次在深圳搬家的回忆，刘铃芳认为都很不堪回首。在此之前，她在一处租住了有5年，后来周边通了

地铁，房东要大幅提升租金，她才决定离开。而后她搬到了广生村，在这里住了已有一年多。她对广生村

的这套房子倾注了很多心血，住进来后给房间重新粉刷了墙面，也给卫生间、厨房做了一些改造。如无重

大个人变动，她本打算在这里也住上很多年，但没料想过会以这样的方式让她离开。



深圳宝安区下十围广生村，不少屋的外墙都有壁画以美化外观。摄：林文清/端传媒

广州加速改造 


“除珠江新城外，广州就是一个超级大型的城乡结合部。”不知是谁曾经对广州留下了这样一句评价，现在

这句话也流传在生活于广州的新老市民间。

就在深圳统租进入公众视野的一个多月后，广州白云社区网“回炉”报道了一则去年的消息。2022年6月23

日，白云投资集团与广州市白云区大源街道、大源村共同举行了大源村统租统管集体签约仪式。签约仪式

上强调，未来将实行智能化管理系统，不仅能让房东按时收到租金，也能让租户提升生活品质，为白云

区、广州市推行统租提供“大源样板”，全力推进城中村微改造。

这则消息发布几天后，又有官方消息指出广州市番禺区东环街道、市桥街道也将开展城中村统租改造。 


根据可查证到的官方数据显示，广州共有138个城中村，居住在这些城中村的本地世居村民和外来务工人

员超过了一千万。今年，广州市政府计划推进127个城中村改造，其中包括46个续建项目，12个新开工项

目和69个前期项目，占全年城市更新“固定资产投资”目标的49%。

大源村位于白云区北部，东西两侧皆有山。大源村距最近的地铁14号线“白云东平站”直线距离仅3公里。

但因为白云山的阻隔，这条线路并不是大源村居民去地铁最方便的方式。搭乘公交来到3号线北延段“同和

站”才是这里居民最为便捷的进市路线。这样一趟公交转地铁下来，即便是在非高峰期，到达广州市中心

CBD珠江新城也需要一小时左右。因此，和深圳不同的是，大源村这样距市中心较远的城中村的居民，多

数非年轻白领。



广州白云区大源村的祠堂。摄：叶天成/端传媒

但广州的GDP也从来不只是依靠来自珠江新城的部分。很多人提到广州地铁的客流强度，最先想到的便是

“死亡3号线”。但根据广州地铁发布的数据显示，白云区北部2号线、3号线、14号线的换乘站“嘉禾望岗

站”，在去年就成为了广州客流量前五的地铁站。从嘉禾望岗始发，到与清远市以及河源市接壤的从化区的

14号线，客流强度直追横跨广州市区的6号线。这与在14号线周边的服装、电商产业分布密集有关。

大源村这些年来的定位就是如此。虽与地铁联系不密切，但村前南北方向是一条多车道的主干道，车行便

利。根据2020年的官方报道显示，大源村共有超过4万名电商从业者，日均发送超过300万个电商包裹，

是中国大陆官媒宣传报道中所谓的“百亿村”。疫情第一年，大源村电商销售额逆势增长了超百亿，于是得

名“百亿村”。

三十年前，大源村的户籍人口只有4700人，经济来源为农业生产。如今大源村的常住人口已经超过了11

万。居住在此的外来务工人员基本都从事电商相关产业。如果说在广州老城区的通用语言是粤语，那么在

大源村，河南话和湖南话也可通用。

不同于市区城中村，大源村还有很多“原住民”居住于此。兴建村房的年代，很多人都盖了楼房，如今就自

己的家族住几间，其余出租。大源村的房东张先生表示，他认识的房东朋友里最多的出租了二十多间房。



2022年签约后，大源村改造并推出了部分统租统管试行房，成立了大源村统租统管示范区。根据公开报道

显示，目前大源村完成统租统管的共有6栋楼、115套（间）房屋。这些房屋集中在大源村田心北路的巷子

中。

湖南小伙吴寒和他的江西女友申玉冰就租住在大源村。吴寒今年只有19岁。申玉冰更小，她16岁。去年他

们两人在网上认识，今年春节过后相约来到广州打工，并同居在一起。吴寒和申玉冰的父母也都双双在外

打工。双方父母对于他们俩外出打工都没意见，只是不知道他们跟异性同居在一起。每当有一方父母打来

视频电话的时候，他们都会赶紧让对方先去外面，然后再接电话。

广州白云区大源村，下午时分街上行人并不多。摄：叶天成/端传媒

申玉冰在服装厂干零活，近期偶尔会被老板叫去直播“露露脸”，扮演一下“自家工厂”中的妹妹角色。在直

播的设定里，申玉冰是暑假回家帮忙的老板妹妹，学习好也孝顺。直播中的“老板”是一名二十多岁的年轻

哥哥，是由真正的老板的堂弟扮演。真正的老板是个“中年大肚子男人”，由他来亲自直播效果不好。虽然

现在“效果也不好”。

吴寒认为跑外卖更赚钱，在电商基地干杂活一个月后便报名入职当外卖员，目前骑的电动单车还是找配送



站租的。每天上午，吴寒会骑着电动车出去跑单，出发时申玉冰坐在前杠上，先把她送往工作地。

他们租住在一个一室一厅厨卫俱全的小套间，月租1200元，房间条件还算不错。今年3月，白云投资集团

与其旗下的云腾物业计划进一步提高大源村统租房的数量。今年夏天来临之际，他们的房东已经决定要把

自己的房“签给政府”了，但由于进一步的审核结果和通知还没开始，所以他的租客们还不知道这一情况。

无论是广州还是深圳，房东透露的信息都非常有限，不知是否因为“上面”要求他们三缄其口。 


大源村的房东张先生说道，关于统租，“上面”还是有一些具体要求的。比如，必须拥有十间以上的房才可

以申请统租，房间数不够的要和他人合并申请，合并申请不会被优先考虑。另外，房屋外墙上必须贴瓦

片，并且瓦片必须大体完整。如果楼房有后期加盖，加盖超过一层以上的会被直接排除在政府收楼的名单

之外。

广州白云区大源村的商店在下午暂停营业。摄：叶天成/端传媒

目前，大源的统租还在尝试阶段，不会一次性大量收房，纳入统租的名额也还不多。根据云腾物业于4月发

布的数据显示，目前包括大源村在内，整个白云区的统租房有317套（间）。城中村的房东们都挺欢迎这

个政策的 统租出去当“甩手掌柜” 直接收钱还不用操心 而且统租后 二房东是国企 他们认为国企不



个政策的，统租出去当“甩手掌柜”，直接收钱还不用操心。而且统租后，二房东是国企，他们认为国企不

会像其他平台一样“爆雷”拖欠租金。

其他平台是指曾经风光一时的长租公寓。2020年以来，一二线城市多家长租公寓相继陷入资金链断裂的存

续危机，最为典型的是头部企业“蛋壳公寓”。作为二房东，蛋壳公寓一面要求业主“免租”、一面却未对租

客“免租”引起争议。在经历CEO被查，资金链断裂后爆发退租风波，大量租客和房东集体维权。至今，蛋

壳公司虽仍是存续状态，但揹负了大量官司和执行案件。

吴寒和申玉冰尚不知情大源村正在计划扩大统租改造范围，在采访时提到可能过几个月后现在的房就不能

再租了，吴寒表示一点关系都没有，附近这么多房，再找一个不就行了。申玉冰也这么认为，她说：“我们

是‘寒冰CP’（注：网络游戏《英雄联盟》中的英雄CP），没有什么能打倒我们。”

新市民，新青年 


网上广为流传的一张截图中，一位自称白芒村村屋拥有者的网友发文表示自己接到了相关单位的电话，相

关单位称想让他接受统租。这位房主在这则帖文中还表示，政府给的租金很高，还有各项补贴，比他们自

己租出去高两倍以上。

景田村房东黄阿姨也说，大多数房东都挺欢迎统租的。理由跟这则帖文所说的内容差不多，一个是政府签

约时承诺的租金很高，另外一点就跟广州大源村张先生说的一样：当“甩手掌柜”，以后什么都不用管，就

等着收钱就好。

也有一些租户支持统租政策。在回应普通租户的疑虑和不满时，官方口径都表示统租后租客的居住环境、

生活条件将会得到明显改善。今年以来，广州政府有关部门一直在整治房东乱收水电费的情况。在广州，

不少房东会利用水电费赚取差价，市区0.8元一度的电，房东经常按照1.5元来收取。支持统租的人认为，

官方入场租房，这一乱象未来一定可以避免。

刘铃芳则认为“羊毛出在羊身上”，房东说能拿到以前两倍的房租，那么将来统租房的房租也不会便宜。并

且，她从房东和朋友处听说，统租改造后的公寓房，每个房屋面积都要比以前租单间小很多。未来自己肯

定不会考虑租统租房。



深圳南山区白芒村。摄：林文清/端传媒

在知道自己原先租的房子是因统租被收上去后，刘铃芳也担心，现在租的城中村房会不会又被统租。在不

确定的当下，她只能先过好现今的每一天。

如果统租仅仅是为了收楼升级改造再出租，并不需要政府以“二房东”的身份进入市场。浙江大学跨学科中

心特约研究员贾拥民撰文分析认为，统租主要是为了筹集保障性租赁住房。

然而，始于白芒村的统租风波，或许预示着这项“惠民”工程将适得其反。 


今年是刘铃芳到深圳的第八年，她早已习惯深圳的节奏。在深圳她有一众好友，爱电影和音乐的她在这里

也可以参与丰富的影展、livehouse活动。她还是单身，也不打算结婚。这样的观念对于江西县城老家的长

辈们来说过于超前，于是她也尽量避免回家，也无意离开这座她生活了八年的城市。

搬家后，刘铃芳选择了离职，离开了到深圳以来一直从事的室内设计行业。她说这几年来大家的预算都变

少了，装修设计的要求还变高了，这行越来越不好做。喜欢小动物的她很快找到了一份宠物美容行业的工

作。

今年深圳人代会上，政府工作报告中有这样一段话：要尽最大努力帮助新市民、青年人等群体缓解住房困

难，让年轻人更有盼头、更加安居乐业。

今年30岁的刘铃芳已经不认为自己是新市民或青年人了，她笑称统租不是保障她的那也合理。 




103公里外的大源村，吴寒和申玉冰认为自己是来广州打拼的青年人，也是以后的新市民。他们希望能长

久地在一起，能在广州有未来，能给他们将来的孩子上广州户口。

深圳南山区白芒村，环卫工在烈日下打扫街道。摄：林文清/端传媒

文中受访者均为化名


