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8月31日，在台山翘庐1922咖啡店里，主理人、美籍华人青年李旻
禧自创的腐乳咖啡依旧吸引着来来往往的客人。虽然暑假游旺季已
过，店内却不显冷清，这款融合侨乡风味的创意饮品备受青睐，这也让
李旻禧对侨房活化的前景充满信心。这处百年侨宅的新生，正是江门
侨乡唤醒“沉睡”侨房资源、探索农文旅融合发展的缩影。

作为全国著名侨乡，近年来，江门以侨房活化保育为重要抓手之
一，系统推进建筑修复、文化赋能与产业导入，犹如找到一把解开

乡村振兴的钥匙，逐步打开以文塑旅、以旅兴乡的
新局面。如今，这些历经重生

的老侨房，正如一杯精心
萃取的浓郁咖啡，将历
史韵味与时代创新交
融于杯，散发出愈发
醇厚且独特的文化
香气。

翘庐 1922 民宿
位于台山市台城街道泡
步村，建于1922年，由旅缅甸
华侨、华裔建筑设计师朱锦翘设
计兴建，已闲置荒废近40年，直至遇
到草坪里开发者、云翠谷文旅投资发展
有限公司董事长林志成。经沟通协调，朱氏
家族将翘庐托管给林志成开发。自去年10月
运营以来，翘庐1922周末房间基本处于满订状态，
目前已实现项目收支平衡。现在，林志成仍忙个不停，
他计划开发村后2公顷竹林，规划步道系统，打造微度假
空间，以期能让游客慢下来，触摸乡土、拥抱自然。记者注意
到，林志成巧妙利用屋顶空间，使得游客可以登高眺望，将远
山、炊烟与错落的屋脊尽收眼底，从而从全新视角体验侨乡特
有的乡土气息。

与此同时，在开平市塘口镇裡村村，坤球文化产业（广东）
有限公司开发的开平世遗1905国际艺术村项目则呈现规模化
活化路径。该公司副总经理郭松培几乎每天都会到项目施工
现场，如遇到需要协调事宜，塘口镇成立的工作组会提供贴身
服务，及时调处。这位2009年初次到访便被村落“水系绕村、
竹树葱郁”生态打动的项目负责人，正在推动一场跨越百年的
文化对话。

作为“百千万工程”重点项目，开平世遗1905国际艺术村
项目修缮4个自然村80座民居及17座居庐（含30余座百年古
建），首创“一古建一工作室”模式引入国际艺术家驻留。郭松
培表示，项目将坚持“让侨乡文化走向国际，让华侨乡愁有地
可依”的理念，使濒危建筑转化为文化交流载体。

该项目特邀先锋书店设计团队，在“不破坏古建原有风
貌”原则下注入现代艺术语言。目前开工的一期工程包含孖
楼旗舰民宿、艺术馆集群及水系、稻田艺术区改造，预计今年
底完工并对外开放。

从单体民宿到集群开发，翘庐1922与开平世遗1905国际
艺术村的实践，折射出江门侨房活化的多元路径。这种探索
在政策东风下形成规模效应——乘着实施“百千万工程”与乡
村振兴战略，以翘庐为代表的民宿、以裡村村代表的侨村、以
赤坎华侨古镇为代表的侨圩、以长堤历史文化街区为代表的
街区，或将成为江门侨房复活的核心引擎，共同推动侨乡历史
文化保护与乡村振兴的深度融合。

其中，民宿增长态势明显。数据显示，全市民宿数量从
2019年的27家、2020年的52家、2021年的79家、2022年的
107家、2023年的130家，到目前已达193家。

焕发新生的历史街区、特色民宿、侨乡村落与侨圩古镇，
不仅极大地丰富了江门的文旅业态，更打响了独具侨乡特色
的文旅IP，为全市文旅市场注入强劲活力，有效带动消费增
长。相关数据便是最直观的证明：今年上半年，全市接待游客
1250.39万人次、旅游收入140.67亿元，同比分别增长17%和
23.9%，文化体育娱乐业营收增幅更高达44.42%。

江门侨房活化保育为何那么火？
江门作为著名侨乡，开平、台山两地拥有近百座侨墟、

4000余条侨村、3000余座碉楼，此外还有遍布乡间、千姿百态
的洋楼，这些兼具中西特色的侨建筑是散落在侨乡的瑰宝，长
期以来处于“沉睡”状态。其中，开平碉楼与村落申报世界文
化遗产成功后，侨乡独有的建筑与村落广为世人所知。而正
是其申遗成功，为侨房活化提供了独特的资源基底。

近年来，随着个性化旅游新消费趋势与乡村振兴战略的
叠加效应，江门固有的侨文化资源禀赋加速激活，特别是随着

“百千万工程”的深入实施，为侨房活化保育创造了广阔的发
展空间。在此背景下，侨乡大地正兴起一股“侨房复活”的热
潮，让沉睡的历史记忆重新焕发生机。

这一进程因《狂飙》电视剧的热播而获得意外推动力——
剧中频繁出现的骑楼等侨乡特色建筑，让江门“天然摄影棚”
的美誉广为人知。这些成为影视取景地的侨乡建筑，恰恰是
侨房活化保育成效的生动注脚。

“天然摄影棚”的背后，是江门系统性推进侨房活化保育的扎
实工作。为夯实保育基础，我市首先从摸清存量家底入手：结合
历史建筑保护工作对全市269处历史建筑开展安全评估，建立修
缮项目库并有序实施；评选确定第一批22名侨界名人故（旧）居
保护名录，针对性开展修缮利用展示。台山市更组织专项侨建筑
普查，建立涵盖建筑概况、产权归属、侨房故事的数据库，对台城
历史文化街区1191座侨建筑实行“一楼一档”动态管理。

在摸清家底的基础上，制度保障体系同步构建。我市先
后出台《江门市历史文化街区和历史建筑保护条例》《江门市
关于在城乡建设中加强历史文化保护传承的若干措施》《江门
市华侨华人文化交流合作促进条例》等一系列政策法规，为历
史文化保护传承提供了坚实的制度支撑。

针对侨房活化中的核心难题，江门创新工作机制破解产
权瓶颈：一方面建立跨境协调机制，通过江门市华侨华人离岸
公共法律服务中心及海外远程视频公证试点，与我国驻外196
个使领馆合作，为全球华侨处置国内资产提供便利；另一方面
首创“碉楼托管”模式，开平市在保持产权不变的前提下，由业
主委托政府管理侨房。目前已有62座碉楼与民居通过该模式
实现有效保护与活化，达成业主利益与政府保护的双赢格局。

在具体实践层面，赤坎华侨古镇的开发建设成为侨墟活化的
标杆案例。作为全省整县推进农文旅融合发展首批试点、粤港澳
大湾区西翼唯一试点，江门聚焦“华侨文化+滨海旅游”特色主题，
统筹开平、台山文旅资源，不断丰富文旅产品和业态体系。在此

框架下，开平市聚焦建设世遗风韵农文旅融合
发展产业园，推动塘口、赤坎、百合、蚬冈四镇

连线成片发展，通过龙头企业与重大项
目带动区域协同。成效层面，目前已累
计引入商业服务项目212个，今年上

半年接待游客同比增长15.13%，
展现出侨房活化与产业发展的

良性互动。

在江门侨房活化实践中，不
同主体探索出各具特色的开发模
式，为侨乡资源转化提供了可复
制的样本。退伍军人、江门市领
航旅游发展有限公司负责人谢沃
根将开平市塘口镇凤仪里从荒废
10年的无人村打造成国家3A级
景区，成为广东首个个人运营华
侨建筑类型的3A级景区案例，实
现从“救房”到“兴村”的跨越。

这份蜕变始于对文化根脉的
坚守。“老一辈血汗钱建的房子不
能在我们这代倒塌”，正是怀着这
样的信念，谢沃根决定挖掘老侨
房“躲在深闺”的文化价值。当
时，他用一个月时间通过传真签
署托管协议，与村民签订20余栋
侨房的租赁协议，让村民自愿委
托修缮以传承祖辈遗产。团队累
计投入2000余万元，通过修旧如
旧的方式修复漏水屋顶、提升建
筑外立面，让濒危侨房重获新生。

利益协调机制是项目可持续
的关键。谢沃根秉承“小舍小得，
大舍大得”原则，构建起“共荣共
生”的长效机制。他将景区铺位
免费提供给村民经营并免除租
金、水电费，同时让村民享受门票
收入12%的提成。这种收益共享
模式激发了村民的参与热情，形
成“房屋租金+门票分成+公共区
域租金+免费商铺经营”的多元收
益体系，村集体也通过场地租赁
获得稳定收入，带动了村民实现
家门口就业。

在具体实践中，谢沃根团队
探索出刚柔并济的协调艺术。开
发上塘村项目时，他们主动退让
80平方米的公共已租房屋给村民
修路，拆改民宿庭院换取信任；面
对某次村中的竹林归属争议等纠
纷，依法依规去劝导，最终证实土
地为公共资源后妥善解决。这种
务实灵活的做法，为企业与村民
建立长期合作奠定了基础。

政府与村集体的支持构成模
式落地的重要保障。正如郭松培
所体验到的，政府通过托管模式整
合侨村老建筑与土地资源，大
幅降低企业对接成本；村
集体发挥桥梁作用，让
村民通过租金和优
先就业等直接受
益，形成“政府引
导-企业运营-
村民参与”的良
性循环。

另一种被
媒体关注的模
式是开平市侨乡
故事民宿、碉民
部落民宿主理人张
小明总结的“CCG+”
模式。作为开平市首家
升规入统的民宿经营者，他将
村集体（Village Collective）、村
委会（Village Committee）、地方
政府（Local Government）作为协
同发展主体，结合民宿企业、行业等
相关方，通过明确利益分配和整合
资源开发，推动乡村文旅可持续发
展。

在“CCG+”模式框架下，各方
权责清晰：企业负责投资改造与
运营管理，政府提供基础设施等
配套服务，村集体承担资源协调
职能。依靠该模式，张小明成功
开发了侨乡故事民宿，并以协同
发展为理念，民宿与百合镇政府、
华农艺术学院合作共建两龙村研
学基地，校方设计百合饺子IP形
象，更生动地讲好百合故事，三方
合作既活化保护了老侨房，又赋
予其文化传播新功能。这种多元
主体协同的开发模式，为侨房活
化注入了专业资源与持续活力。
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在 侨
乡江门，侨房
活化正迎来机遇
与挑战并存的发展拐
点。一方面，赤坎华侨古
镇、立园等龙头景区形成强大
流量磁场，为周边民宿提供天然
客源基础。“我们的项目距离赤坎华侨
古镇仅2公里，既能承接景区溢出客流，又
能以艺术村特色形成差异化体验。”郭松培
的观察揭示了区位优势带来的发展契机
——随着深中通道通车及路网建设完善，
侨乡文化与世遗资源的价值正加速释放。

然而繁荣背后隐忧渐显。江门民宿
从2019年的27家，增长到目前的193家，
江门部分民宿经营者担心，这种“狂飙式”
的增长或暗藏风险，同质化竞争或易引
发价格战，服务质量或因扩张过快出
现下滑。

台山一家民宿负责
人表示，近两个
月，游客消费
略显疲软，

“ 穷游”与
“打卡式旅
游”盛行，游
客人均消费持
续走低。

位于台山市
四九镇上南村艺术
部落，由一座废弃
侨校改造而成，发展
成为休闲住宿、书画
创造、研学等于一体
的业态，在业内闻名
遐迩。目前，台山南
艺术村部落面对客源
萎缩，已迫使其调整经
营策略，计划从纯艺术展览等转向
更亲民的文旅融合项目。

基础配套与政策支持的滞后同
样制约发展。远离市中心的侨村内

打车难、缺乏“小电驴”等接驳
工具，导致游客“点与点串联
不便”等问题。“我们需要
针对乡村实际痛点的精
准施策。”张小明建议政
府在电动自行车保险护
航、用工社保保障等领
域提供实质性支持。

面对多重挑战，行业
正在探索差异化破局路
径。空间维度上，形成“单

体民宿-集群开发”的梯度布
局：翘庐1922等小型项目深耕

竹林步道、屋顶观景等微度假体
验；开平世遗1905国际艺术村则
以“一古建一工作室”模式，拟引入
国际艺术家驻留创作，打造文化交
流平台。内容创新上，张小明团队
实践的“三阶段演进模型”颇具参
考价值——从早期“住老房子”的
基础需求，到中期“乡村场景体
验”，再到当前“文化 IP+高端体
验”，通过持续迭代实现消费升
级。他认为，具备“文化差异化+稳
定客群+成本管控能力”的民宿，如
主打侨文化、主理人深度参与运营
的民宿将持续盈利。

文化IP的打造成为突围关键。
与开平碉楼的鲜明形象相比，台山
侨房资源虽丰富却缺乏辨识度。台
山光大学校民宿主理人陈德庆认
为，当地并不缺乏资源，亟待通过
系统挖掘与创意转化构建品牌辨
识度，形成自己的特色IP，讲好侨
乡故事，让沉睡的文化资源转化为
市场竞争力。

对于侨乡江门而言，侨
房活化保育从来不是简单的
建筑修复工程。当斑驳的骑
楼重现光彩，当沉寂的碉楼
再闻人声，这些承载着百年
记忆的建筑，正以精神纽带
的身份重新定义着“根”的意
义——不仅是砖石结构的物

理留存，更是华侨精神家园的当
代延续。

在台山翘庐1922，这种精
神传承被具象化为温暖的仪式
感。去年开业当天，主理人林志
成将碎木制作成手串，连同那句

“无论你去到哪里，这里始终是你
惦记的家”的题字房屋照片，郑重
交到原房主朱锦翘的12位后人

手中。如今这些信物已随侨眷散落全
球，成为永不褪色的乡愁坐标。“如果房
子塌了，家乡就失去了惦念的锚点。”林
志成的感悟道出本质——侨房是维系
海外游子与故土情感的最后纽带。

对海外华侨而言，侨房作为祖产，其
核心价值早已升华为一种情感与文化的
归属。今年春节，一位70多岁的老华侨回
到张小明侨乡故事民宿的祖居地时，面对
修葺一新的老宅感慨万千：“上次回来还
是几年前，那时荒草比人高，根本不能靠
近，与现在比真是天壤之别。”张小明与房
屋主人攀谈时，对方不太在意房屋租金与
管理问题，只是表示：“房子修好，有人照
看，就行了。”这种深沉厚重的情感共鸣构
成了侨房活化真正动人之处。

建筑的重生，不仅焕发了历史风
貌，更悄然凝聚着社区人心。台山光大

学校民宿内那口校钟的故事，恰是这种转变
的生动注脚。这口兼具报时、报警功能的西
式铜钟，曾是华侨引入现代生活方式的象
征。学校停办后，钟楼荒废三十余载，村民
却用最朴素的方式守护着这份遗产——当
盗贼试图偷运时，是村民发现并阻止盗窃行
为。民宿主理人陈德庆在修复工程启动时，
从最初遭受到村民的冷眼旁观，到后来的主
动献钟，态度的转变，折射出侨房活化对社
区凝聚力的重塑。

从朱锦翘后人珍藏的照片，到那位老
华侨地句“房子修好了就行了”，共同勾勒出
侨房活化的深层意义：华侨的根，永远扎在故
乡的土地上。而这些重获新生的侨房，正在
成为凝聚乡情、引进人才、创造就业、振兴产
业的多功能平台，既守护了侨乡的文化根脉，
又为乡村振兴注入了可持续的发展动力。
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乡愁“暖”了
乡村“兴”了
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←台山光
大学校民宿成
为闲置侨房活
化利用的标杆
之一。


