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租差、绅士化与再开发: 资本与权利驱动下的
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【摘要】绅士化是西方国家再城市化过程中，城市中心区更新( 复兴) 的一种新的社会空间现象。Smith 的租差理论从生产 /供
给的视角，认为绅士化出现的根本原因在于资本的逐利性。基于马克思主义的分析范式与路线，借助土地产权的理论视角，

对 Smith 的租差理论进行重新诠释，认为绅士化与再开发，不仅是资本主导的“回归城市运动”，更是资本与权利驱动下的城市

空间再生产过程。由再开发转向再生产，从关注城市物质空间的变迁转而关注社会空间与物质空间的互动机理及其相应的

空间效应，将是未来包括中国在内的城市空间研究的必然趋势。
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0 引言

作 为 特 殊 的 城 市 空 间 重 构 现 象，绅 士 化

( gentrification) 是 1960 年代末以来西方发达国家城

市中心区更新中出现的一种社会空间现象，其特征

是城市中产阶级以上阶层取代低收入阶级重新由

郊区返回内城( 城市中心区) ［1］。因此，绅士化不仅

包含建筑与邻里等城市建成环境的再开发过程，也

包括权益关系、邻里组织、社会地位等社会空间的

再生产过程。
Neil Smith 等新马克思主义学者，以租差理论

( rent gap theory) 为核心，从生产 /供给的视角来剖

析绅士化机理，认为绅士化的根本原因在于资本的

逐利性［2］。Smith 的租差理论提出之后，在西方学

术界引起巨大的轰动，也引发了一场旷日持久的论

战［3 － 10］。经过多次的质疑与回应，租差理论在不断

的修正与扩展中依旧保持旺盛生命力，仍不失为解

释城市绅士化乃至再开发的重要理论工具。然而，

现有研究成果或执着于抽象的租差理论的理论术

语难以自拔，或忽略租差理论的新马克思主义内涵

而仓促将其应用于实践，试图基于新古典主义经济

学框架来验证租差是否存在。这些极端化的倾向，

既可能导致对租差理论的误解，也容易把租差理论

和绅士化研究引入歧途。本文基于新马克思主义

的分析范式与路线，借助土地产权的理论视角，考

察租差理论与作为空间再生产过程的绅士化的关

系，以期为当前中国正在开展的波澜壮阔、纷繁芜

杂的城市空间重构进程提供借鉴与指导。

1 Smith 的租差理论及其对绅士化的解释

“租差”概 念 最 早 由 新 马 克 思 主 义 学 者 Neil
Smith 提出，是指“潜在地租水平与当前土地利用下

资本化的实际地租之间的差额”( 图 1 ) 。所谓“潜

在地租”是指在“最高且最佳”土地利用下能够被资

本化的地租总量，“实际地租”是指现行土地使用下

实际能够获取资本化地租的数量［2］。潜在地租和

实际地租本质上都是资本化地租，二者的差别在于

土地利用的状况，前者是“最高且最佳”土地利用情

况下，后者是当前土地利用情况下。在一个地块刚

开发的时候，开发过程中所有主体都致力于追求最

大化的收益，而买家和卖家、租客和地主的内部及

之间的竞争，确保使用一块特定地块的权利能够以

尽可能实现潜在价值的方式资本化［9］，即 Smith 所

谓的实际地租等于潜在地租。在此之后，潜在地租

与实际地租的发展出现分化: 一方面，城市增长、创
新和技术进步等将改变地块的可达性及其周边的
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城市景观，使得地块最优、最高和最佳土地利用状

态下的资本化地租增加，即潜在地租增加; 另一方

面，沉淀在地块上的特定土地利用方式的投资，由

于短时期内不能转向最高且最佳的利用状态，并且

随着建筑物和其他基础设施的折旧，需要投入劳动

力和资本维护和维修，这会导致现有土地利用状态

下能够获得的资本化地租下降。于是，增长的潜在

地租和下降的实际地租造成了二者之间持续扩大

的差额，这就是租差。随着租差逐渐增大，通过改

变土地的利用，租差可以为开发商、投资人、住宅买

家和地方政府等主体创造有利可图的利润的机会。
应用租差理论解释绅士化现象，需要注意 Smith

所说的“绅士化”的特定内涵。租差理论中重要推

论之一就是地上建筑物随着时间的流逝而衰败。
倘若是一块未开发的土地，由于不存在地上建筑

物，更不存在建筑物的衰败问题。因此，Smith 的租

差理论并不适用于分析未开发土地的开发问题。
此外，Smith 所说的绅士化在开发模式上有一定的

限制。Smith 曾指出［11］，租差理论适用于绅士化这

一城市空间重构现象，并且他将绅士化与再开发做

了明确区分: 绅士化指工人阶级居住的邻里被中产

阶级购房者、土地所有者和职业开发商所修缮复兴

( rehabilitated) 过程; 再开发则不涉及老旧建筑物的

修缮复兴，而是在已开发土地上新建筑的建设。推

倒重建式的再开发涉及到地上建筑价值的灭失和

再现问题，涉及到价值、价格、地租等不同价值形态

及其转换问题，以租差理论进行解释存在困难。相

反，改造修缮式的旧房更新就不存在以上问题。此

外，由于 Smith 将租差理论适用的开发模式限定为

修缮复兴式的绅士化，建筑物改造是不能改变其初

始整体结构的，换言之，修缮后的建筑，在体量上与

初始规模基本保持一致，即更新改造后的该地块的

再开发密度基本上是保持不变的。
Smith 将租差理论研究对象限定为绅士化，且

对绅士化定义与传统的、狭义的绅士化定义相近，

主要是指修复现有的内城住宅以及发生在其中的

居民置换［12］。不过，随着社会环境变迁和城市空间

重构实践的多样化，绅士化概念已然大大超出传统

绅士化范畴［13］。由此可见，Smith 所界定的绅士化

与再开发的界限已经模糊，二者融合的趋势越加明

显。那么，Smith 租差理论所研究的绅士化现象，只

能说是如今席卷全球的波澜壮阔的城市空间再开

发图景之一隅。是不是意味着租差理论在纷繁芜

杂的城市空间再开发问题面前显得苍白无力? 答

案是否定的。Smith 提出的看似简单的租差的理

念，有着广阔的扩展与改进空间，从而使其具有强

大的生命力，并且不断拓展适用范围，成为分析诸

如内城衰败、再投资、土地使用变更及居民迁移模

式等城市空间再开发问题的有力理论工具［14］。

2 土地产权、地租与资本化地租: Smith 租差

理论的再审视

Smith 租差理论中，租差是解释绅士化机理的

核心概念，而租差的产生离不开实际地租和潜在地

租。以土地产权为基础，我们将逐步分析地租、资

本化地租、租差的概念内涵，从而更深刻诠释绅士

化的发生机理。
作为物质形态与社会关系载体，土地除了表现

为一定的物质属性特征之外，如成分、面积、质量

等，还是诸多基于土地的权属关系的载体。土地产

权是财产权的一种，实质上是以土地为客体的各种

权利的总体［15］。土地产权不是单一的权利，而是一

束权利，包括土地所有权、土地使用权、土地受益权

和土地处分权等，其中最为根本的是所有权［16］。在

土地产权主客体关系上，不同土地产权主体具有不

同处置土地的权限。在初始状态下，土地所用者即

地主拥有土地的产权束，即包括所有权、使用权、受
益权、开发权在内的诸多权利( 图 1) 。在市场经济

条件下，土地交易( 包括租赁) 不仅是物质形态的土

地在不同主体间流转，而且是附着在土地上相应权

利的转移。

图 1 土地产权束及其在不同主体的分配

图片来源: 作者自绘

视土地所有权与使用权分离与否，可将城市土

地开发分为地主自行开发与开发商开发两种。为

了分析便利，我们先考虑后者，即地主与业主身份
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分离情况。假设有一个开发商，为了得到在特定地

块使用自己资本建筑房屋的许可，即获得这块土地

的使用权( 实际上包括附带的开发权和收益权等) ，

要在一定期限内( 例如每年) 按契约规定支付给土

地所有者一定货币额，即地租。因此，地租为土地

所有者出让一定期限的土地使用权等权益获得的

经济报酬。开发商在土地上建造房屋，即在这块土

地上投入资本，使土地由单纯物质变为固定资本范

畴的“土地资本”［17］。房屋建成后租给租客，那么

图 2 修正后的租差示意图

图片来源: 参考文献［9］

开发商就转变为业主。因此，租客付给业主的房

租，其中一部分是开发商 ( 业主) 要付给地主的地

租，剩下的是开发商( 业主) 投入的土地资本所获得

的利息收益。后者虽不是真正意义上地租，但可转

变为地租的一部分［17］。作为投入土地的固定资本，

地上建筑物往往完全是由开发商投入的。但由于

业主是从地主手中获取一定期限的土地使用权，契

约规定的租期一满，由于地上建筑物与土地的不可

分离的特性，土地连同地上建筑物将都会变为地主

财产［17］。而在地主再次出租土地时，部分土地资本

利息实际上就内生化于地租之中。在租客所支付

的房租中，除了补偿开发商的土地投入成本并使其

获得平均利润率之外，剩余的都转化成为地主所有

的地租。这一结论，也同样适用于地主自行建设房

屋，即地主与业主合二为一的情况，我们可以理解

为地租从象征业主的左边口袋，转移到了象征地主

的右边口袋，而地租的规模与地主与业主分离的情

况并未发生改变。
可以得出结论，凭借对土地的所有权，地主能

够对土地的使用者收取地租，地租是土地所有权在

经济上的体现［17］。地主实际上获取的地租总额，不

仅包括其出让土地使用权所获得的地租部分，还包

括投入在土地上的固定资本所形成和转化的部分

利息，两部分总额即资本化地租，并且资本地租归

谁所有，取决于土地权属关系。通过资本化地租，

可对 Smith 的租差理论有新的诠释( 图 2) 。在这一

定义中，实际地租是在现有土地利用条件下地主能够

获取、来自使用土地( 及地上建筑物) 权利的实际经

济回报; 潜在地租是指在“最高且最佳”土地利用条

件下来自使用土地的权利而能够被获取的最大经济

回报。当前条件下，地主拥有土地的使用权，因此实

际地租自然是归地主所有。不过，由于受到政策环

境、自身能力等多方面的限制，地主并不一定能使土

地达到“最高且最佳”利用状态，因此作为理论上最

大经济回报的潜在地租也未必能由地主所获取。一

定制度背景下，理论上最大的潜在地租可能由掌控土

地开发权利的地方政府才能获取。
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3 开发权转移与租差争夺: 地方政府主导下

城市空间再开发

在完全土地私有制条件下，地主拥有土地的初

始产权，即拥有权利束下的所有权利( 图 3) 。而在

不完全私有制下，土地产权权利束中的部分权利可

能会转移给其他主体，例如土地的开发权掌控在地

方政府手中( 图 3) 。

图 3 开发权转移到地方政府手中的城市再开发过程

图片来源: 作者自绘

为了分析便利，假设初始状态下，地主自行在

土地上开发建筑物，也就是地主即业主①，而后土地

和地上建筑物租给需要的人群使用②。考虑地上建

筑物老化和衰退问题，租房的对象逐渐沦为低收入

群体或低效率的经济活动。伴随着租差的持续扩

大，土地再开发的吸引力日渐扩大。租差扩大到足

够大，开发商对该地块进行再开发，并在再开发后

变得有利可图，于是开发商就会试图获得土地使用

权。虽然地主拥有土地产权，但是产权束是不完全

的，土地开发权掌握在地方政府手中。于是，开发

商要合法获得开发土地，就必须从地方政府手中获

取土地使用权及附带的开发权，而地方政府对土地

使用权是通过征收原来土地所有者的土地及其地

上建筑物的产权束来获得。于是，土地再开发的流

程就变为三阶段: 第一阶段，通过土地征收程序，地

方政府获得地主的土地产权，从而形成完整的土地

产权束; 第二阶段，通过土地市场的交易，地方政府

将一定年限的使用权转让给开发商，由开发商进行

再开发; 第三阶段，开发商将新开发建筑出租给新

的群体。由于此时开发商收取的租金要比再开发

前地主收取的租金高，因而新群体将会是更高收入

人群或更高效经济活动。此外，开发商还有从地主

手中非法获取土地使用权( 但无开发权) 的途径，由

于规避了地方政府征收与出让程序，地主和开发商

都能从合谋中获取比合法途径更高的收益。不管

是合法途径还是非法途径，该地块就完成了再开发

的过程，结果是地上建筑物物质形态的改善和高收

入群体或高效率经济活动替代低收入群体或低效

率活动，可 以 理 解 为 绅 士 化 过 程，不 过 外 延 要 比

Smith 界定的“绅士化”更广，也把重建式的城市空

间再开发包括在内。
接下来，通过租差变化与争夺来进一步说明这

一过程。作为潜在地租与实际地租间差额，租差是

由潜在地租和实际地租共同决定的。由于实际地

租是在当前土地利用条件下实际获得的资本化地

租总额，其大小不受开发权的影响。潜在地租作为

最高且最佳利用条件下的资本化地租总额，其大小

似乎也不受开发权的影响。实际上，潜在地租的规

模大小的确不受开发权的影响。但是，此时由于开

发权的转移，潜在地租就不是地主所能获得的了，

而是归地方政府所有。地主由于没有开发权，即没

有了调整土地利用密度、结构、用途等诸多权利，其
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最高且最佳的利用状态就受到了限制，因而地主的

潜在地租就从由原来理论的最高潜在地租向下偏

折为无开发权状态下的潜在地租( 图 4) 。

图 4 开发权由地主转移到地方政府带来的租差及再开发时机的变化

图片来源: 作者自绘

偏折的地主潜在地租曲线又会对租差及其土

地再开发的时机产生影响。假设 Smith 所定义的足

够大的租差额为 i，即土地再开发的门槛为租差 = i。
地主拥有完全土地产权束的条件下，如图 4 所示，在

t1 时刻及其往后，地主再开发该地块将会变得有利

可图。在没有土地开发权的条件下地主一直要到 t3
时刻进行有限的再开发才是合算的。对于地方政

府而言，要以市场价格为代价从地主手中购买土地

及其地上建筑物的产权，因此其土地再开发的门槛

应该是潜在地租与销售价格之间的差额为 i。于是

对于地方政府而言，从 t2 时刻开始，进行土地再开

发才是明智之举。当然，t2 与 t3 的时间并非绝对，

即地方政府的再开发时机和地主再开发时机的先

后顺序是不一定的，这取决于地主潜在地租与理论

上的潜在地租之间的差额与建筑价值之间的对比

情况。此外，在［t1，t2］时刻之间，如果地主与开发

商躲避合法的程序，合谋共同进行再开发，那么可

以分享潜在地租与地租的潜在地租之间的差额。
由此可 见，这 段 时 间 也 是 非 法 土 地 再 开 发 的 高

发期。

4 从绅士化到再开发: 资本与权利驱动下的

城市空间再生产

通过上述租差理论在绅士化和城市空间再开

发领域的应用，不同主体追逐租差或者说利润行为

驱动下的城市空间再开发过程，既推动物质空间的

更新与重建，又隐含着社会空间的破坏与再造，是

资本与权利驱动下的物质空间与社会空间协同重

构的再生产过程。
4. 1 资本“回归城市运动”: Smith 租差理论视野下

绅士化的本质

Smith 的租差理论，不仅借鉴马克思相对地租

理论，从固定资本角度解释了马克思超额利润是资

本流动的唯一动力，同时又运用了 Harvey 的“资本

三级循环”理论( 图 5) ，指出了资本投向城市建成空

间的动力［18］。
Harvey 认为资本主义的首要任务就是解决资

本积累过程中的种种困难，他把资本的逻辑及其背

后隐藏的矛盾作为核心分析对象［19］。因此，他对列

斐伏尔“知道症结所在，但未能解释资本为何要进



城市经济 洪世键等: 租差、绅士化与再开发: 资本与权利驱动下的城市空间再生产

106 城市发展研究 23 卷 2016 年 3 期 Urban Development Studies Vol． 23 No． 3 2016

行空间生产”的问题作了深刻阐述，提出“资本三级 循环”模型过程( 图 5) 。

图 5 资本的“三级循环”

图片来源: 参考文献［18］

虽然 Harvey 详细阐述资本三级循环原理及其

在不同循环之间发生资本转移的条件，但是他并未

从理论上揭示资本投向城市建成环境机理，而这个

工作是由租差理论完成的。Smith 及其拥护者以不

动产开发循环作为解释租差产生与资本转移的基

础。在土地开发完成初期，固定资本的投资应当符

合当时土地利用所预期产生的地租，即实际地租等

于潜在地租。而后，随着城市扩张，土地预期所能

产生的地租( 潜在地租) 逐渐增长，同时建筑物因为

衰败造成实际地租下降。这样，潜在地租与实际地

租之间的差额扩大。于是理性的土地所有者会选

择减少投资，仅将建筑物维持保有为最低程度，这

将会加速建筑物的衰败，导致租差进一步扩大，而

租差的扩大也为该地块的再开发提供了投机性利

润( the speculative interest ) 。最后，当租差足够大

时，或者说达到门槛阀值 i，以至于开发商能够廉价

购买房屋外壳，可以支付修缮改造的成本，能够偿

还抵押贷款及相应的利息，并最终在修缮改造之后

在住房市场上出售( 出租) 从而获得满意的回报，资

本将重回城市中心，投资于不动产开发。这样，全

部地租或者是大部分利润就被资本化了，使得该地

块实现符合潜在地租的土地利用，由此开启另一轮

循环。上述的资本转移与绅士化将会在生产过剩

的资本主义危机期间更容易发生，这是由于常规的

产业部门利润下降，资本会选择进行反循环投资，

流向不动产市场［20］。
根据上述资本循环与建成环境关系可知，资本

具有依托建成环境缓解生产领域过度积累危机的

倾向，甚至是直接将空间作为产品，通过空间商品

化来增加交换价值的倾向。因此，资本通过不动产

获利的经济动机，成为“重返城市运动”的实际推动

力。换言之，为了获取高收益，资本倾向于投入建

成环境获取投机收益［18］，即租差。因此，正如 Smith
所言“回归城市运动”的主要驱动力不在于人，而在

于资本［2，8］。
4. 2 垄断权利与租差争夺: 政府主导下的城市再

开发

将绅士化理解为资本而非人“回归城市运动”，

这种情况，比较适用于以土地私有制为基础的国

家。在土地私有制条件下，土地所有者拥有相对完

整 的 土 地 产 权 权 利 束，虽 然 政 府 也 通 过 区 划

( Zoning) 、规划控制等政策工具规制土地开发与再

开发，但是政府在其中并未实质性参与利益分配，

因而以绅士化为代表的城市空间重构是资本在逐

利本性驱动下的理性选择。从供给来看，更多体现

的是土地所有者、开发商博弈与协商的结果。我们

基于产权的视角，认为绅士化及其空间再开发不仅

是资本驱动结果，也是权利在不同主体间分配与争

夺的结果。租差的形成是不动产贬值条件下造成

的土地低效利用的结果，与地方政府无关。但是，

掌控土地开发权和其他相关权利之后，地方政府可

实质性参与租差的分配与争夺，并且获取可观的差

额地租，从而成为驱动城市再开发的主导因素。中

国无疑是一个典型案例。
在当前中国土地产权与使用制度下，城市土地

市场并不是一个完全市场化的市场，存在“二元化”
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的土地市场结构［21］。该结构中，存在两个差额地租

的来源( 图 6) : 其一，通过垄断土地使用权出让第一

级市场及控制所有权性质转变的组合，使得地方政

府通过用地性质的转变( 特别是从农业用地转变为

城市建设用地) 带来了巨大的增长溢价［22］; 第二，通

过垄断土地使用权出让第一级市场及控制城市土

地( 再) 开发权的组合，使得地方政府通过城市建成

环境的再开发也可以获得可观的差额地租。前者

主要涉及城市空间的对外扩张问题，后者主要涉及

城市内部空间的更新改造问题，即本研究中的绅士

化及再开发问题。

图 6 中国城市土地开发与流转示意图

图片来源: 作者自绘

由此可见，地方政府掌控了中国城市空间扩展

与改造的全过程，并且从中获取了可观的回报。相

对于掌控大量强制权力和发展资源的地方政府而

言，中国城市空间再开发过程中，资本的力量相对

薄弱，或者是附属于权力。无论是土地使用决策还

是投资巨大的公共设施与基础设施建设，地方政府

完全掌控了话语权。与西方国家所谓的“政企结

盟”相比，中国的地方政府本身几乎就是一个规模

庞大的垄断性的公司，它不仅掌握了大量的资本，

同时还掌握了几乎不受约束的行政力量，这是权力

与资本结合的一种特殊形式［23］。
4. 3 物质空间与社会空间协同重构: 资本与权利驱

动下的空间再生产

“再生产”源于马克思主义政治经济学中商品

生产的概念，新马克思主义学者将其应用于城市空

间研究领域，认为在资本主义制度下城市空间或建

成环境如同商品，被资本与权利改造与再创造出

来［24 ，25］。城 市 空 间 既 是“物 质 空 间 ( Physical
Space) ”，也是“社会空间( Social Space) ”，是人类活

动在 历 史 发 展 过 程 中 交 织 作 用 的 物 化［26］。如

Harvey 所言，“城市空间的本质是一种人造建成环

境，城市人造环境的生产和创建过程是资本控制和

作用下的结果，是资本依照本身的发展需要创建的

一种适应其生产目的的人文物质景观结果”［25］。因

此，城市空间重构既是城市地域空间的平面和垂直

解构与重组过程，也是社会空间影响下既有物质空

间再 开 发 与 再 创 造 的 过 程，即“空 间 再 生 产”的

过程。
按照空间生产理论，空间不再是中性的背景、

物质存在或载体容器，而是资本主义生产模式和社

会控制中一种基本要素，空间的生产可与其他商品

的生产进行类比。因此，在市场经济语境下，城市

空间不再仅仅是经济、社会变化的载体，它本身已

成为资本生产循环的一个重要因素或媒介，或者说

绅士化、城市空间再开发本身就被整合进了市场发

育与资本积累的机体之中［27］。Smith 租差理论视野

下的绅士化，既是资本寻求最佳投资时机与最大化

利润的空间化表现，也是城市空间本身作为一种商

品被改造与生产出来的社会经济过程，即实现了从

“空间中的生产”到“空间的( 再) 生产”的转变。
除了资本驱动的绅士化之外，权利的广泛介入

也改变了城市空间生产的进程与形式。对于具有

独立利益诉求和资产增值压力的地方政府而言，城

市空间不仅是其重要的生产要素之一，更是能够吸

附资本、增值资本的最直接的产品。土地使用权一

级市场的垄断和土地所有权交易与城市空间再开

发权利的控制，一方面保证了地方政府以相对廉价

的方式从农民及其集体手中获取空间生产的原材

料———未经开发的农业用地，实现城市空间生产的

顺利开展; 另一方面，也保证了地方政府以较低成
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本回收价值明显贬值的空间产品，并通过赋予新的

开发权限实现价值增值之后投入到土地市场，实现

城市空间产品的再开发，或者说循环利用。在空间

产品的生产与再生产过程中，地方政府都能够凭借

垄断地位而获取巨额租差收益，从而在空间生产和

空间消费的循环发展中实现资本增值。从这一意

义上说，空间的持续再生产从本质上已经成为了地

方政府实现资本积累与资本增值的重要途径。
由此可见，从绅士化到再开发的城市空间重

构，不仅是作为物质形态存在的空间景观的再开发

过程，更是一个资本与权利驱动下的物质空间和社

会空间协同重组的空间再生产过程。由于城市空

间是物质空间与社会空间的统一体，城市空间重构

包含了城市空间的再造以及生产关系的改变等内

容，即物质空间的更新和社会空间的更新。其中，

物质空间更新又包含两个方面，一是对原有物质空

间的改造提升，并不改变其基础空间结构; 二是对

物质空间的彻底改造。前者的更新方式通常不会

改变原有的社会空间结构，而后者则常常是颠覆型

的更新。社会空间更新包括了内部人群的自主或

被动的更替，住房产权变化，内部社会关系的变化

等［28］内容。因此，从深层次角度看，绅士化以及城

市空间再开发，就是地方政府、开发商及其他相关

利益主体利用对城市空间类型与区位的调整，来获

取空间维度的城市中心区—外围区土地级差地租

的收益，以及时间维度的城市建成环境衰败所形成

的潜在地租—实际地租之间的租差收益，以实现资

本的增值与积累［27］。在绅士化和再开发等不同城

市空间重构过程中，我们不仅看到了资本驱动下的

城市物质空间的日益加剧的变化，而且在这一过程

中，也发生着诸如产权和开发权的转移、不同收入

群体的空间更替以及新的社会关系网络形成等诸

多社会空间的变化重组( 图 7) ，共同构成了一幅波

澜壮阔的城市空间再生产画卷。

图 7 城市空间重构与空间再生产过程

图片来源: 参考文献［28］

5 结论

综上所述，得出以下结论:

第一，以租差理论为核心，从生产 /供给的视角

来剖析绅士化的机理，认为绅士化出现的根本原因

在于资本的逐利性。Smith 所说的绅士化有其特定

内涵，是指在保持土地开发密度不变条件下业主或

开发商对房屋进行更新改造，而后通过出租或出售

方式回收成本与获得收益的城市土地再开发过程。
随着社会发展环境的变迁和城市空间重构实践的

多样化，绅士化概念已然大大超出传统绅士化范

畴，绅士化与再开发二者融合的趋势越来越明显。
第二，凭借对土地的所有权，地主能够对土地

的使用者收取地租。地主实际上获取的地租总额，

不仅包括其出让土地使用权所获得的地租部分，还

包括投入在土地上的固定资本( 地上建筑物) 所形

成和转化的部分利息，二者之和构成地主实际获得

的资本化地租。资本地租归谁所有，取决于土地的

权属关系。由于在当前条件下，地主拥有土地的使

用权，因此地主能够获得实际地租，但未必能获得

潜在地租。在一定的制度背景下，理论上最大的潜

在地租可能只有掌控土地开发权利的地方政府才

能获取。
第三，由于开发权从地主转移到地方政府手

中，理论上最大的潜在地租不归地主所有，而归地

方政府所有。地主缺失土地开发权，其最高且最佳

的利用状态就受到了限制，使地主的潜在地租就从

由原来理论上的最高潜在地租向下偏折为无开发

权状态下的潜在地租。偏折的地主潜在地租曲线

对租差及其土地再开发的时机产生影响，形成地主

与政府不同的最佳开发时机，并且为地主与开发商

合谋分享租差提供了前提条件。
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第四，资本逐利的本性，促使其依托建成环境

缓解生产领域过度积累危机，甚至是直接将空间作

为生产的产品，通过空间商品化来增加交换价值。
为了获取高收益，资本倾向于投入建成环境获取投

机收益或者说租差。私有制社会条件下，资本是绅

士化乃至空间再开发的主要驱动力。
第五，绅士化及其空间再开发不仅是资本驱动

的结果，也是权利在不同主体间分配与争夺的结

果。掌控土地开发权和其他相关权利之后，地方政

府得以参与租差的分配与争夺之中。这一情况在

中国表现的尤其突出。作为资本与权利的特殊集

合体，地方政府掌控了中国城市空间扩展与改造的

全过程，并且从中获取了可观的回报，成为驱动城

市空间再开发的主导因素。
第六，通过土地产权和租差理论的视角，绅士

化及城市空间再开发，就是地方政府、开发商及其

他相关利益主体利用对城市空间类型与区位调整，

来获取空间维度的城市中心区—外围区土地级差

地租的收益，及时间维度的城市建成环境衰败所形

成的潜在地租—实际地租之间的租差收益，以实现

资本的增值与积累。在城市物质空间重构过程中，

也发生着诸如产权和开发权的转移、不同收入群体

的空间更替以及新的社会关系网络形成等诸多社

会空间的变化重组，也是空间再生产过程。△

【注释】

①在中国现行土制度下，从理论上说，这一种模式更接近于城市中

的集体建设用地再开发的情况。不过，对于城市中以出让方式获

得土地使用权的业主，由于其拥有地上建筑物的产权，基于土地

与建筑物难以分离的特性，在实际运作过程中，往往也是把业主

当作事实的地主来对待。

② 除了出租之外，还存在另外一种交易形式，那就是出售。基于马

克思主义的观点，土地的价格无非是出租土地的资本化的收入

( 马克思，2004) ，因此，出租与出售在本质上与出租是一致的。
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Ｒent Gap，Gentrification and Urban Ｒedevelopment: the
Ｒeproduction of Urban Space Driven by Capital and Ｒight

HONG Shijian，ZHANG Xianchun

【Abstract】Gentrification is a social spatial phenomenon of redevelopment of urban center in the process of re-urbanization of western
countries． Smith’s rent gap theory proposed that the primary reason of gentrification is the capital profit-driven from the perspective of
production and supply． This research based on the Marxist analysis paradigm and route，borrows the land property right to redefine the
rent gap theory and believes that gentrification and redevelopment are not only the movement of return to city，but also the reproduction
of urban space driven by the capital and right． From redevelopment to reproduction，the key point changes from urban physical space to
interaction mechanism between social space and physical space and its spatial effects，these will become the new trend for China' s
urban space research．
【Keywords】Ｒent Gap; Gentrification; Ｒe-Development; Land Property Ｒight; Ｒeproduction of Space
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Beijing City Environment Quality Evaluation Based on
Two-dimension Vector Evaluation System

LIU Chengsui，WANG Qiang，ZHOU Xiuling

【Abstract】City environmental quality evaluation is the foundation and basis of government evolvement protection policy． Current
researches and practice on city environment quality evaluation in China are studied to find the problems and the insufficiency． A
corresponding two-dimension vector evaluation structure in terms of city ecology and city appearance is put forward，this system is
helpful for us to get a full understanding of current situations of urban construction． The case of Beijing city is applied and some
suggestions are presented． This provides reference for the practice of city environment construction and improvement under the demands
of " beautiful China policy" ．
【Keywords】City Environment Evaluation; Comprehensive Evaluation; City Environment Evaluation Index; City Governance


