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　　乡村振兴背景下传统村落建筑租养模式

刘晓芳，杨燕妮，周婧，何欣翼，杨思声

（华侨大学 建筑学院，福建 厦门３６１０２１）

摘要：　为探究乡村振兴背景下传统村落建筑保用的有效模式，以福建省厦门市集美区的城内村为案例，研究

建筑租养的运行及保护发展实践。结果表明：传统村落建筑租养模式的关键在于使用权与责任的明晰转移，

公私合作形式在其中发挥了关键作用；专业赋能提供坚实保障，灵活的保护方式使其具有广泛适用性；高效的

项目整合与协同推动该模式持续运行。
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在我国现阶段乡村振兴背景下，许多传统村落在保护有价值的物质及非物质文化遗产的同时，存在

人口流失、产业动力不足、基础设施滞后等问题［１２］，据调查，我国４批传统村落中大约有２／３的村落存

在此类问题［３］。资金和机制是传统村落保护发展的重要瓶颈［４］，古建保护工作繁琐、技术性强，需要大

量的资金用于修缮维护，传统村落虽受到政策资金扶持，但远无法满足实际需求［５］。传统建筑“保”与

“用”是横亘在传统村落保护和发展之间的一大难题［６］。因此，探索有效的建筑保用模式，建立可持续的

实施机制是推动传统村落有机保护更新的重要途径［７］。

在传统村落建筑保护利用的现有研究中，理论和方法的研究成果较丰富。王路［８］以德国村落更新
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规划为案例，结合我国传统村落发展现状，提出乡村建筑未来的发展方向；杨大禹［９］从挖掘传统建筑文

化基因入手，探索适合新时代发展的民居建筑新形式；王欢［５］认为资金困境是制约传统村落古建保护发

展的重要阻碍，提出古建筑分类保护、风貌控制、功能提升等优化策略；张艳玲等［１０］通过梳理１９４９年以

来关于乡村建设的系列政策，提出传统建筑的保护路径，但已有成果缺少对传统村落建筑保用的运营方

式、流程、成效的实践研究。

２０２０年，福建省住房和城乡建设厅与中国城市规划设计研究院开发了传统村落建筑海峡租养平

台，推广传统村落建筑租养模式［１１］。该模式通过租赁和养护的形式，引导社会力量参与传统建筑的保

护及活化利用，希望通过保护文化遗产的同时，激活村落产业，吸引人口回流，为村落带来经济和社会效

益。本文以传统村落建筑租养模式的典型村落———福建省厦门市集美城内村为案例，提出乡村振兴背

景下传统村落建筑租养模式。

１　传统村落建筑租养概念及国内外实践进展

１．１　城内村建筑租养的概念

传统村落建筑租养是一种创新的文化遗产保护策略，以合理保护更新为出发点，将闲置失修的传统

建筑向公众开放，鼓励自然人承租［１２］。租养人承担起修缮、保护和改造的责任，经过改造，这些建筑以

住宅、商业空间或文化、教育基地等功能融入现代社会。通过租养，使用权明晰转移，政府、非营利组织、

私人及企业均可参与，共同推动传统村落文化遗产保护和乡村振兴［１３］。

１．２　传统村落建筑租养的国内外实践进展

建筑租养作为一种创新理念，在国内外传统村落的应用尚不普遍。然而，已有一些项目积极尝试和

探索，为这一创新模式的应用提供了宝贵的参考借鉴。国内外实践案例表明，传统建筑租养在平衡保护

与利用、促进社会参与、激发创新和增强公众意识方面有较好效果。

１．２．１　传统村落建筑租养的国内实践进展　广东省开平县碉楼的公众认养计划，如图１所示。

图１　广东省开平县碉楼的公众认养计划
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２０１１年，广东省开平县启动３２座碉楼的公众认养计划，经过认养，社会力量获得开平碉楼使用权

并参与修缮工作［１４］。开平碉楼的社会认养不仅通过首创的“产权不变、政府代管”模式开辟了保护“碉

楼”这一文化遗产的先例，也为当地旅游业的发展带来了新的活力［１５］。浙江省金华市也鼓励民间认养，

确保文物国有产权的同时，赋予认养人使用权，政府提供资金和社会荣誉支持。
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浙江省松阳县“拯救老屋行动”，如图２所示。

图２　浙江省松阳县“拯救老屋行动”
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２０１６年，浙江省松阳县发起“拯救老屋行动”，村民在政府与基金会助力下成为认养人，修缮老屋并

引入多元产业，助力乡村发展［１４］。随着实施“拯救老屋行动”县市的增多，松阳模式得到良好的推广，并

且各地尝试导入更多元的主体，社会人士和资金有效介入了古建筑的保护，从而探索出适用于当地的古

建保护新路径，这些模式通过产权代管及使用权授权的方式，吸引社会力量参与修复和活化古建筑，不

仅保证了文化遗产的长期保存，还带动了当地旅游业和农村经济的发展。对于古建租养模式而言，这些

案例提供了宝贵的经验：引入社会资本，赋予使用权限和分阶段修缮的方式，有效提升传统村落古建筑

的保护与利用，进一步促进社区的可持续发展与文化传承。

１．２．２　传统村落建筑租养的国外实践进展　国外古建租养的实践运作流程，如图３所示。

图３　国外古建租养的实践运作流程
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国外在建筑租养方面也有积极实践，英国通过信托组织运作，建立了完善的经营模式，以捐赠和募

集的资金维护和激活文化遗产，确保了古老庄园的保存与活化，该实践强调公众参与和社区合作的重要

性，为世界传统建筑的保护与利用提供了新的视角。德国政府通过“一欧元卖古堡”项目，鼓励社会力量

参与文化遗产管理，由购买者负责古迹的维修和日常维护。意大利则采用“领养人”制度，将博物馆、古

迹等交由私人资本管理，但政府保留所有权和监督权［１３］。

国外的运作流程重视社会力量的广泛参与及社区合作。欧洲国家通常强调长效机制的建立，确保
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租赁者在获得使用权后能够持续投入修缮和维护，实现古建保护与利用的可持续发展。

２　城内村建筑租养实践

２．１　城内村建筑租养概况

厦门市集美区城内村概况图，如图４所示。

图４　厦门市集美区城内村概况图
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城内村位于厦门市集美区，地处城市边缘，为福建省第一批省级传统村落，兼具优良的生态自然环

境与厚重的传统文化，自古为闽台两岸亲情互通的圣地［１６］。城内村中心遗存较完整的闽南古厝３８幢，

仍有人居住的有１０幢，但长年受风雨侵蚀，建筑内部多处槽朽、受损，外墙装饰也有剥蚀。２０２０年，传

统村落建筑海峡租养平台开发建设后，城内村的部分古厝纳入了该平台。租养人租赁村内的特色古厝，

本着“轻租重修、以用为养”的原则，进行适度修缮及内部改造，在延续传统风貌的基础上植入现代功能。

目前，村内租养建筑数量相对较多，收益和发展态势较好，实践模式相对成熟。

２．２　城内村建筑租养的发展历程

根据建筑租养的主导人群及运行特点，可将城内村建筑租养的发展历程（图５）划分为３个阶段。

图５　厦门市集美区城内村建筑租养的发展历程
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１）社区企业整租改造。２０１２年３月，福建省一些协会参与到城内村的规划建设中，通过联合村集

体，成立经营性的民间社团组织，采取整租改造模式，保护了城内村废弃、破损严重的古厝，避免村民随

意出租。对于产权不明或长期无人居住的旧屋，公司统一租下整改。在保持文化遗产真实性的基础上，

通过功能置换，将古厝改造为文化展示、手工艺作坊等功能，质量一般的建筑转型为商店、咖啡馆等，服

务于旅游发展［１７］。

２）台湾青年群体融入。２０１９年起，台湾青年双创基地人员带领多支团队入驻城内村，参与乡村振

兴建设。团队在租养古厝过程中融入台湾社区营造经验，根据保存情况和实际需要对古建进行修缮更

新，不仅促进了两岸交流合作，也为乡村振兴注入了新的活力。

３）租养古厝投入运营。目前，城内村已开展古厝租养运营６座，包括乡建乡创基地、餐厅、两岸乡
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村振兴合作基地接待中心、电影院、茶室及文化研学馆等。这些古厝的运营状况良好，收益稳定，发展模

式趋于成熟。

２．３　城内村建筑租养的运行流程

厦门市集美区城内村建筑租养的运行流程包括５个环节（图６）。

图６　厦门市集美区城内村建筑租养运行流程

Ｆｉｇ．６　ＯｐｅｒａｔｉｏｎａｌｐｒｏｃｅｓｓｏｆｂｕｉｌｄｉｎｇｓｒｅｎｔａｎｄｍａｉｎｔｅｎａｎｃｅｉｎＣｈｅｎｇｎｅｉＶｉｌｌａｇｅｉｎＪｉｍｅｉＤｉｓｔｒｉｃｔ，ＸｉａｍｅｎＣｉｔｙ

１）拟定计划。由村委会主导，对村落内传统建筑的数量、历史、结构、文化价值进行详尽普查，对质

量加以评定，以便拟定分批修复和保护计划，包括资金预算、施工方案、功能定位等。

２）合约缔结。村委会参与租赁管理过程，并与村经济合作社或村级企业等签署正式承诺文件，确

立其作为租赁方的主要责任方，承担在租赁管理中的法定义务。

在合约中需要具体确定租赁期限、租金、维修责任等条款，并明确双方的权利和义务，包括使用权、

收益分配、违约责任等。在该环节中，城内村的村民表示，租赁方在租金、使用权等方面存在分歧，通过

第３方评估机构确定合理的租金为解决途经之一。

３）使用权授权。村委会与村民进行深入沟通，评估他们对潜在租赁建筑与附带庭院的出租意向。

随后，由经济合作社或村级企业等与村民签订授权协议，明确使用权授权的范围和期限，确保使用权授

权符合法律法规要求，同意代表其进行租赁。

４）信息整合与评估。村委会对村落及租养建筑信息进行整合登记，上传租养平台。租赁者综合评

估村落特色、地理位置、建筑价值等因素，选择租养建筑，预约现场踏勘。若租赁者决定租赁，则进而与

村经济合作社（或政府认可的其他法人实体）签署正式协议。

５）修复运营与功能提升。租赁者根据协议支付租金，并依据修缮手册进行建筑修复。修缮手册由

平台提供，其中，规定了建筑修缮的强制性原则和引导性原则（图７）
［１８］。在租赁协议有效期内，租赁者

拥有房屋使用权，并享有房屋运营收益。
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图７　传统村落建筑海峡租养平台的建筑修缮说明

Ｆｉｇ．７　ＲｅｎｏｖａｔｉｏｎｏｆｔｒａｄｉｔｉｏｎａｌｖｉｌｌａｇｅｓｂｕｉｌｄｉｎｇｓｏｎＨａｉｘｉａｒｅｎｔ?ａｎｄ?ｍａｉｎｔｅｎａｎｃｐｌａｔｆｏｒｍ

２．４　建筑租养模式下城内村的保护发展实践

２．４．１　传统建筑的保护与更新　城内村建筑租养人赓续当地的建筑风格与设计理念，对传统建筑进行

修复保养，并对内部功能进行更新活化，发展餐饮服务、文化展览、综合服务等多类型业态，较好地保护

了传统村落的风貌特色，传承历史文脉。城内村租养古厝保护更新分析，如图８所示。

图８　厦门市集美区城内村租养古厝保护更新分析

Ｆｉｇ．８　Ａｎａｌｙｓｉｓｏｎｐｒｏｔｅｃｔｉｏｎａｎｄｒｅｎｅｗａｌｏｆｒｅｎｔａｎｄｍａｉｎｔｅｎａｎｃｅ

ａｎｃｉｅｎｔｈｏｕｓｅｓｉｎＣｈｅｎｇｎｅｉＶｉｌｌａｇｅｉｎＪｉｍｅｉＤｉｓｔｒｉｃｔ，ＸｉａｍｅｎＣｉｔｙ

传统建筑保护和更新方面，首先，在保护传统的建筑结构、材料和装饰，保持传统建筑独特韵味的基

础上，对建筑结构进行加固和维护，保证安全性和稳定性。城内村主要采用闽南传统建筑材料和工艺，

运用传统的砖、石、土、木等材料对墙体、大木、屋面等进行结构更新和维修，在不落屋架的情况下，对破

损的立柱、梁枋、檩条实施更换。同时运用传统的墩接、打牮等特殊工法技艺，红砖补墙、红瓦铺顶、燕尾

飞檐，还原传统风貌特色。再者，在古厝内部更新时，采用更新设施和设备的措施，包括水电系统、卫生

设施等，提升建筑的舒适性和便利性。

２．４．２　业态活化及文化传承　在建筑保护修缮的基础上，对建筑功能业态进行适应性更新，包括文化、

餐饮、购物、休闲等。其中，租养人作为核心利益主体，选择租养古厝的业态以及空间形式、运营方式等。

非核心利益相关者，分别是作为管理主体的政府及村委会、作为产权主体的古厝原房屋主人，分别为租

养古厝的保护及改造提供政策支持、房源支持，推动古厝租养持续运行。
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另一方面，通过租金收入，村落获得经济支持，并用于各类社区活动与项目，从而拓宽了乡村服务业

的范畴。城内村租养人协同高校定期举办市集与民俗活动，结合自媒体推广，吸引大量游客，为村落注

入活力的同时，提升了村民的生活水平。

在传统手艺保护方面，城内村通过建筑租养吸引具有相关技能的人移居村落，定期开展传统手艺活

动，如工艺品制作、传统技艺展示等，促进地域特色工艺文化的赓续发展。在乡风习俗保护方面，协同社

区参与和共同管理，促进传统习俗的传承，如在村内广场设立“月老办事处”，丰富民俗文化交流空间。

城内村业态运营状况，如表１所示。

表１　厦门市集美区城内村业态运营状况

Ｔａｂ．１　ＢｕｓｉｎｅｓｓｏｐｅｒａｔｉｏｎｓｔａｔｕｓｏｆＣｈｅｎｇｎｅｉＶｉｌｌａｇｅｉｎＪｉｍｅｉＤｉｓｔｒｉｃｔ，ＸｉａｍｅｎＣｉｔｙ

业态种类 编号 古厝名称 运营主体 运营定位

文化业态

Ａ１
两岸大学生乡建乡创

基地
台青创业基地

客户以台湾创业青年、两岸高校青年人群为
主，集接待、会客教育研学、文创展览功能为
一体

Ａ２ 闽台香文化馆
教育研学公司、研学及
台湾知名文旅人

客户以青少年研学团队为主，最多可供５０人
左右开展百年闽南古厝、赏古法篆香，体验
手作勾香和制作天然香等文化研学类活动

Ａ３ 霞城电影院 台湾商人
客户以闽台电影文化爱好者为主，提供老电
影物件展览

餐饮业态 Ｂ１ 野行餐厅 餐厅主理人
客户以周边公司的白领人群为主，最多可供

３０人左右的多人聚餐，形式新颖多样

购物业态 Ｃ１
两岸乡村振兴合作接

待中心
台青创业基地

客户以台湾创业青年、两岸高校青年人群为
主，集接待、销售、文创展览功能为一体

休闲业态 Ｄ１ 厝·家茶空间 台湾商人
客户以茶文化爱好者、古玩鉴赏爱好者为
主，可供２０人以上饮茶、古玩展示等

２．４．３　推进人居环境整治　村落人居环境整治，如图９所示。

图９　村落人居环境整治

Ｆｉｇ．９　Ｉｍｐｒｏｖｅｍｅｎｔｏｆｖｉｌｌａｇｅｌｉｖｉｎｇｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔ

在村庄规划的制定过程中，租养人与村委会深入考量各类租养建筑的特定需求及其空间特性，增设

文化展示空间和绿化景观等。同时，通过古建筑保护、修缮及适应性改造等措施，在保持传统街巷格局、

延续村落风貌及历史氛围的基础上，促进街巷格局及周边环境的更新与优化，有效改善了村落的整体人

居环境，增强了村庄的吸引力和发展潜力。
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图１０　传统村落建筑租养模式的运行逻辑

Ｆｉｇ．１０　Ｏｐｅｒａｔｉｏｎｌｏｇｉｃｏｆｔｒａｄｉｔｉｏｎａｌｖｉｌｌａｇｅ

ｂｕｉｌｄｉｎｇｓｒｅｎｔａｎｄｍａｉｎｔｅｎａｎｃｅｍｏｄｅｌ

３　传统村落建筑租养模式的经验启示

３．１　传统村落建筑租养模式的运行逻辑

传统村落建筑租养模式的运行逻辑，如图１０所示。

首先，村民和村集体作为资产所有者，将建筑租赁

给具备专业能力和资源的第３方运营商。这一过程中，

使用权与责任明晰转移，并具有可持续性。第３方运营

商在承接管理责任后，依据要求和标准对建筑进行修缮

以传承其价值。完成修缮后，运营商引入相关产业和文

化活动，将传统建筑与现代功能相结合。

公私合作形式在其中发挥了关键作用，政府、非营

利组织、私人或企业共同参与，发挥各方优势，提高效率和质量。这一系列流程与策略形成了良性的闭

环系统，促进了资产的持续增值与乡村的可持续发展。

３．２　专业赋能与多元灵活

传统村落建筑租养模式为热衷古建筑保护与更新的社会人士提供了广阔的参与途径。引入具备专

业经验和专业能力的租养人，借助这些人才的专业知识和创新思维，为传统建筑的合理保用提供坚实的

专业保障。而且该模式不再局限于传统的保护方式，而是鼓励承租人根据建筑特点和市场需求，进行适

应性功能更新。针对不同地区的村落特色和经济发展水平，可以灵活调整租养期限、费用标准和保护要

求等，使得该模式具有广泛的适应性。

３．３　高效的项目整合与协同

传统村落建筑租养模式既发挥了承租方全流程设计、改造和运营的专业优势，又具有对资产的控制

权和可持续发展的保障，并依托建筑租养平台，有效连接了租养人、村委会和传统建筑的产权所有者，实

现了传统村落建筑的保护与传承。

在这个模式中，平台使租养人更高效地承担起“ＥＰＣ＋Ｏ”（ｅｎｇｉｎｅｅｒｉｎｇｐｒｏｃｕｒｅｍｅｎｔｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ，

ｏｐｅｒａｔｉｏｎ）模式的职责，租养人不仅需要进行传统建筑的设计和改造（类似于ＥＰＣ中的设计、采购、施

工），还要全程负责后期的运营管理（Ｏ），通过文化活动、特色经营等多元化方式，激发传统建筑的活力。

此外，租养模式还借鉴了“ＴＯＴ”（ｔｒａｎｓｆｅｒｏｐｅｒａｔｅｔｒａｎｓｆｅｒ）模式。村委会将传统建筑的使用权转

让给更具专业能力的租养人，并在合同期内明确其运营和维护的责任。租养人通过经营回收投入成本，

合同期满后，建筑将交还给相关主体。平台在这一过程中发挥着桥梁作用，使得产权所有者、村委会与

租养人之间的权责清晰、合作顺畅。

３．４　乡村振兴背景下传统村落建筑租养模式提升策略

１）优化租养建筑选址。以租养人与运营人为主导的选址使租养建筑的点位分布与业态功能可能

缺乏宏观统筹。建议从能够最大限度发挥租养建筑自身优势，以及更好保护租养建筑的角度出发，综合

建筑价值、建筑功能置换可行性、区位条件、道路可达性、外部空间环境等，建立建筑适租性评价体系，优

化租养建筑选址。

２）优化租养建筑空间布局。优化租养建筑功能设置，合理布局，提高空间利用效率。同时，增强租

养建筑功能空间的灵活性，根据需求进行动态调整，如结合季节或节日需要转换使用功能，满足不同类

型的活动和租赁需求；并可分阶段进行改造和提升，根据实际需求和资金情况逐步实施。

３）提升租养建筑运营管理。加强业态导入和文化赋能，附加产业链服务，吸引更多消费者并增强

黏性［１９］。此外，租养建筑由租养人自行维护，若缺乏监管，可能由于压缩成本等原因造成维护不到位。

可引入村集体等监管主体，在明确其承担监督责任的同时，分配其部分收益，以促进建筑的持续有效修

缮和维护［２０２１］。

４　结束语

在现阶段乡村振兴背景下，探索有效的传统建筑保用模式是推动传统村落有机保护更新的重要途
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径。传统村落建筑租养模式以其创新的方式，为传统建筑保护探索出一条“以修代租，以用为养”的新路

径。该模式有效促进了传统村落物质空间及非物质文化的保护和传承，并通过培育乡村新产业促进经

济发展，为传统村落注入新的活力，具有较好的推广性和适用性。同时，该模式在实践中也暴露出一些

不足之处，将来可通过优化租养建筑选址、空间布局及运营管理等策略予以提升，促进传统村落建筑的

可持续保护和科学利用，推动乡村振兴。
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