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1964 年，格拉斯（Glass）首次提出“绅士化”概念，

用以描述中产阶层搬迁到内城中衰败的工人社区居住，从而

导致的人口、经济、社会、住房等方面发生的一系列变化 [1]。

其后，绅士化现象愈演愈烈，区位不再局限于内城，内涵与

外延也不断拓展，衍生出“乡村绅士化”“商业绅士化”“教

育绅士化”等一系列概念。与绅士化现象的消费端解释不同，

史密斯（Smith）从生产端出发，于 1979 年提出了租差（rent 

gap）理论 [2]。40 多年来，租差理论在国内外绅士化和城市

更新领域产生了深远影响，经历了激烈的理论争辩，实证研

究的范围也在不断扩展，表现出全球解释力。

在我国，城市正步入存量发展阶段，城市更新成为高质

量发展的关键手段，迫切需要相关理论的引介。在此趋势下，

有必要对租差理论研究的脉络进行梳理，对理论研究的争

辩和实证研究的启发进行总结，提高租差理论对我国城市

发展问题的解释力。为此，本文回顾租差理论提出的背景

和内涵，对租差的国外研究进行梳理和评述，并就如何推

进租差理论与我国制度环境的结合作初步探讨。

1  租差理论的背景与内涵

1.1  租差理论提出的背景
（1）资本的循环与转换理论。哈维（Harvey）用资本循

环理论解释资本在当代的运行逻辑，认为资本进入生产领

域具有三种形式的循环，并指出资本进行空间生产的原因

和不同循环之间发生资本转移的条件 [3]。资本的第一循环是

对一般生产资料和消费资料的生产性投入 ；随着工业部门

利润率的下降，金融资本开始寻求另一个利润率较高、风

险较低的领域，于是流入建筑环境领域的资本增加 [4]，构成

资本的第二循环 ；第三循环则是向科学技术、教育、医疗

等领域的投入以提高劳动力素质 [3]。资本循环理论揭示了资

本累积、空间生产与城市发展之间的关系，资本通过城市
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空间的扩张和城市化进程实现扩张，同时加快了城市内部

空间的更新和重置。空间使用价值过时导致交换价值贬值，

资本便通过城市更新和绅士化销毁原有衰败的建成空间，以

此激活新的资本循环 [5]。

（2）不平衡发展理论。不平衡发展是西方马克思主义

“空间生产理论”脉络中成长起来的一种理论 [6]，是对马克

思理论中蕴含的空间化思想的地理学阐释 [7]。哈维从地理和

空间的视角解释资本主义活力，将不平衡发展视为资本积累

的先决条件和必然结果 [8]。史密斯通过对自然的生产、空间

的生产、资本的生产的平衡和分异的地理辩证法分析，极大

丰富了不平衡发展理论的历史地理唯物主义内涵 [6]，并将绅

士化和城市更新置于更宏大的不平衡发展过程中进行考察。

一个地区的发展会成为其进一步发展的障碍，从而导致该地

区变得相对不发达，而这种不发达又会为新的发展创造机会。

从空间上看，一个地区发展、不发展和进一步发展的过程伴

随着资本从一个地方跳到另一个地方，然后又跳回来，形成

一种“位置跷跷板”（locational seesaw）[4]。

（3）解释端口的转向。史密斯在研究费城社会山

（Society Hill）的绅士化现象时提出，新古典主义关于消费

需求决定居住模式的说法无法解释如何发生了绅士化，也无

法解释政府和金融资本在这个过程中发挥的作用 [9]。史密斯

对从消费者偏好视角解释绅士化的传统做法提出质疑，认

为仅依靠中产阶层的行为动机来解释绅士化而忽视建筑商、

开发商、业主、抵押贷款机构、政府机构和房地产中介的

作用，是一种理论上的偏颇和狭隘 [10]。因此，史密斯坚定

地转向了生产端。他特别强调资本在阶层替代中发挥的根

本性作用，生产的需要特别是赚取利润的需要，比消费者

偏好更具解释力 [2]。

1.2  租差理论的主要内涵

1.2.1  土地价值和建筑价值的分解

为了阐述土地价值（land value）与建筑价值（the value 

of buildings）之间的关系，史密斯将之分解为四个独立但相

关的概念 [2]。（1）房屋价值（house value）。根据劳动价值

论，商品价值是由社会必要劳动量决定的。房屋价值较为复

杂，因为房屋会周期性回归市场出售，房屋价值取决于使用

折旧和额外价值投入（如维修的投入）的增值情况。（2）销

售价格（sale price）。因为房屋交易通常与土地绑定，所以销

售价格不仅反映房屋价值，还包括地租部分。（3）资本化地

租（capitalized ground rent）。实际资本化地租是土地所有者

基于现状土地使用情况而实际占有的地租数量。对于出租房

屋而言，资本化地租主要以房租的方式返回给所有者 ；对于

业主自住而言，房屋出售时才能完成地租的资本化，表现为

房屋出售价格的一部分，即房屋销售价格 = 房屋价值＋实际

资本化地租。（4）潜在地租（potential ground rent），即土地

在最高且最佳使用时的资本化地租数量，是租差理论的一个

关键概念。

1.2.2  房屋价值的演变周期

基于上述概念，史密斯对房屋、房屋价值和地租的周

期演变进行了分阶段论述，并特别强调了金融机构、房地产

中介、政府、业主等不同角色的作用。（1）初始折旧 ：随着

城市不断扩展，地租会增加，但房屋价值会因为劳动生产率

的提高、建筑形式和风格的过时、物理磨损等原因而持续下

降，导致这些房屋与新房相比出现价格下降。（2）出售或出

租：如果意识到不进行维修房屋就会持续贬值，业主会选择

卖出房屋并寻找新的住所以确保投资安全；或者会选择将房

屋出租，出租的收益形成资本，流向郊区等其他地区。出

租与自住不同，仅会将房屋维持在较低的维护水平，而这

会影响其他业主的选择，导致整个街区都倾向于将房屋出租

并维持在较低的维护水平。最后的结果是整个街区出现资本

净流出，房屋价值继续下降，资本化地租水平下降到潜在地

租以下。（3）房地产欺诈和贬值加速：房地产经纪人在销售

房价正在下降的社区时，会利用“市场分析”等诱使业主降

低价格，实现以低价购买房屋，再以高价转卖。一旦房地产

欺诈发生，房屋价值会进一步下降，整个街区的业主都会倾

向于卖出房屋，迁往郊区。（4）金融机构拒绝贷款：资本进

一步贬值，业主收益下降，房屋价值、资本化地租、销售价

格进一步下降，金融机构停止向这些街区提供抵押贷款。最

终，业主拒绝维修，只支付必要费用（公共事业费用和税

款）。（5）放弃：当业主不能收取足够房租来支付必要费用

时，房屋会被放弃。房屋被放弃不是因为它们不能使用，而

是因为它们不能产生利润。在史密斯的基础上，迪亚皮和

博尔奇（Diappi & Bolchi）进一步将这一循环过程归纳为 

六个阶段 [11]（图 1）。 

1.2.3  实际地租和潜在地租的演变形成租差

史密斯将租差定义为潜在地租水平与当前土地使用下的

实际资本化地租之间的差距 [2]（图 2）。潜在地租可以通过建

筑修缮、重建或使用功能的转变来实现 [12]。租金差距的产生

是因为房屋折旧带来的一系列连锁反应限制了潜在地租的实

现。而得益于不断投入的城市基础设施和其他投资，城市土

地的潜在地租不断提高。如果目前的土地使用将全部或大部

分地租资本化，那么重新开发不会带来额外的经济利益。如

果租金差距不断扩大，开发者可以在支付房屋售价、建造成

本和各种贷款利息之后获得可观的利润，就会启动绅士化和
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城市更新。接下来，全部或大部分的地租都被资本化了，开

始了新的使用周期。

2  国外租差研究的两条主线

本文以“rent gap”为主题，在 Web of Science 核心合集

进行检索，得到 603 条结果（2020 年 10 月 20 日）。通过梳

理历年文献数量，可以看出租差研究的热度不断提高，特

别是 2014 年以来出现了显著增长（图 3）。考虑到 Web of 

Science 中主题搜索的范围包括标题、摘要、作者、关键词

等信息，检索出的文献大部分只是租差的相关研究，而非聚

焦于租差的研究，本文进一步以“rent gap”为标题进行检

索，得到 46 条结果。此外，本文还参考了部分未收入 Web 

of Science 但在租差研究领域引用较多的国外文献。

根据主要内容、研究类型、发表时间、研究区分布、相

互关联性等因素，笔者对检索到的文献进行分类和梳理，最

终形成理论争辩和实证研究两条主线，可以呈现租差研究的

发展脉络。

2.1  理论研究的两次争辩

2.1.1  第一次争辩

理论研究最明显的特点是出现了两次争辩。第一次争辩

的起因是利（Ley）于 1984 年以加拿大为例第一次对租差理

论进行了实证考察并得出结论——加拿大城市缺乏有关租金

差距的证据 [13]。史密斯对这一研究进行了评论 [12]，并得到

利的回应 [14]。因为租差只是利研究的一部分，第一次理论争

辩主要集中于两个问题。一是绅士化的内涵 ：史密斯认为绅

士化不仅包括社会变化，还包括存量住房的物质变化、房地

产市场的经济变化等内容，认为利过度关注教育、职业等社

会方面的指标而忽略了经济和物质空间方面的指标；利则从

指标关联性、可替代性和数据获取便捷性等方面给出了解释。

二是租差的测算 ：史密斯不能接受利测算租差的方式，提出

检验租差理论的两个关键问题分别是从房屋价值中分离出土

地价值、测算某地块实际和潜在土地价值之间的差距。不过，

史密斯并没有给出可供操作的测算方法。

图 1  城市中心区的资本贬值：史密斯的建筑周期
资料来源：作者根据参考文献 [11]绘制
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资料来源：作者根据参考文献 [2]绘制
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2.1.2  第二次争辩

1993 年，布拉萨（Bourassa）从理论溯源上对租差理论

进行了批判，并对利、克拉克（Clark）[15]、凯里（Kary）[16]、

巴德科克（Badcock）[17] 的四个实证考察进行了点评 [18]。布

拉萨的批判先后引起克拉克 [19]、史密斯 [20] 的反驳，此为租

差理论的第二次争辩，也是最为全面、系统的一次争辩。布

拉萨首先在概念界定上发出质疑，认为史密斯误用了土地经

济学术语，混淆了地租和土地价值、资本化地租和实际地

租的概念，其设定的概念缺少经济思想史的理论根源。同

时，布拉萨对租差的解释力亦持怀疑态度，认为租差不能解

释城市土地利用变化的位置和时间选择，也无法解释为什么

城市中心区那些衰败区域会成为中产阶层理想的居住地段。

此外，布拉萨还通过分析四个实证研究认为，地租和租差的

测算存在极大困难。克拉克和史密斯对布拉萨的批判作出

了回应 [19-20]，并将这些批判视为新古典经济学解释绅士化的 

惯用思路。

2.2  实证研究的两个阶段

2.2.1  研究数量显著增加

实证研究在时间和空间两个维度具有明显的阶段性特

征。从时间上看，1979 年史密斯首次提出租差理论之后，直

到 1986 年才有了第一个实证研究，即利在加拿大所作的实

证研究 [13]。截至 2000 年，实证研究共有 9 个，包括克拉克

和古尔贝里（Gullberg）在瑞典 [15,21]，凯里在加拿大 [16]，巴

德科克 [17]、容和金（Yung & King）[10] 在澳大利亚，哈梅尔

（Hammel）[22]、诺普（Knopp）[23] 在美国，西科拉（Sýkora）

在捷克 [24] 的研究（限于各种原因或有遗漏）；而 2000 年之

后的 20 年则出现了超过 30 个实证研究（表 1）。可见，随

着时间的推移，租差理论实证研究的热度增加明显，表明租

差理论依然具有强大的解释力和生命力。

2.2.2  研究地域由北向南

从研究地域的空间分布来看，2000年同样是一个分水岭。

2000 年以前的实证研究均位于美国、加拿大等全球北方地区

（Global North，发达经济体主要分布在北方），第一个以全

球南方地区（Global South，发展中经济体主要分布在南方）

为案例的实证研究是怀特海德和莫尔（Whitehead & More）

在印度开展的研究 [25]。此后，租差理论的研究地域继续扩展

到智利 [26-28]、墨西哥 [29]、黎巴嫩 [30-31]、秘鲁 [32]、中国 [33-35] 等国，

并于 2020 年首次扩展到非洲的加纳 [36]，呈现出全球南北方

地区并驾齐驱的态势，使租差理论的解释力扩展到全球，斯

莱特（Slater）称之为“全球租差”（planetary rent gaps）[37]。

3  对国外租差研究的评述

3.1  日益多元的研究视角
初始阶段的租差研究大都以某个城市为案例，通过数据

收集、计量分析等手段对租差进行测算，研究结论一般包括

租差是否存在、租差对绅士化和城市更新的解释力两个方面。

综合来看，这些研究结论大都支持租差的存在，也对其解释

力持肯定态度。同时，各案例城市的拟合情况不尽相同，甚

至一个城市内部的不同片区测算结果都存在明显差异 [22]。

传统的案例研究之外，研究还表现出两个明显的特征：

一是不再拘泥于租差是否存在以及如何精准测算，而是直接

将租差理论作为解释工具来分析当地的绅士化、城市更新现

象，如孟买 [25]、韩国 [38] 等地的研究 ；二是在传统的租差理

论之外，研究者开始关注政府行为，认为政府主导的法规体

系、城市规划调整、城市开发投资、非正式规则等均对租差

的实现和分配存在较大影响，且在印度 [25]、黎巴嫩 [30-31]、智

利 [27] 等制度环境相对不完善的地区更为明显。

近几年，还有部分研究较有代表性。例如多位学者注

意到爱彼迎（Airbnb）或其他房屋短期租赁平台对租差的影 

响 [32,39-41]，将其视为一种提高地租水平、延缓房屋价值演变的

途径，这些研究多集中在纽约、罗马、雅典等旅游业发达地区。

此外，与史密斯强调的资本视角相呼应，有研究从银行信贷

的角度分析了贷款行为对租差形成和绅士化的影响 [42]。

3.2  存在争议的主要问题
其一，术语内涵的界定存在一定模糊性。史密斯以劳

动价值论为基础，认为“不能机械地把房屋价格和房屋价

值等同起来，因为价格受供求状况影响”，但又提出“房屋

表 1  租差理论实证研究地区、发表年份和发表数量的聚类分析

研究地区 2000年以前 2000年以后 发表数量 /篇

发达经济体

加 拿 大（1986、1988）； 瑞 典（1988、
1991）；澳大利亚（1989、1998）；美国

（1990、1999）；捷克（1993）

意大利（2006、2020）；韩国（2009）；美国（2010、2018、2019）；西班牙（2018、
2019、2020）；新西兰（2018）；葡萄牙（2018、2020）；英国（2020，2 个）；

希腊（2020）

24

发展中经济体
无 印度（2007、2014）；智利（2008、2010、2011、2015、2016、2019）；墨西哥（2014）；

中国（2017、2019、2020）；黎巴嫩（2018，2 个）；秘鲁（2019）；加纳（2020）
16

合计 / 篇 9 31 40
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销售价格 = 房屋价值 + 资本化地租”[2]。他在 1979 年文章

中提出租差是潜在地租和实际地租之间的差距 [2]，又在另

一篇文章中提出租差是实际与潜在的土地价值之间的经济

差距 [12]。以上论述似乎等同了价格和价值两个概念，成为

部分学者认为其概念混乱的重要原因。正如史密斯指出的，

“亚当·斯密所说的价值和保罗·萨缪尔森所说的价值完

全不是一回事”[20]，历史上不同时期、不同流派的经济学家

对于“价值”（value）这一关键术语的解释并未达成一致。

这成为进一步厘清租差相关术语的关键，需要作出具体的、 

针对性的解释。

其二，地租和租差的测算面临较大困难。测算地租的

最大难度是市场交易中不存在地租，只存在房地产的总价格

以及相关的税收数据。因此，进行地租测算的前提是将房地

产总价格拆分为房屋价格和土地价格，但这种拆分尚缺少

公认的方法。测算地租的第二个困难在于，价值与价格是

不能画等号的，土地价格和土地价值的转换也会面临一些 

问题。

其三，对租差理论的解释力和普适性存疑。史密斯对此

的回应是租差理论并不是为了帮助某个开发商盈利，而是为

了解释历史地理——在特定的时间、特定的街区容易发生绅

士化 [20]。正如哈梅尔指出的，租差理论有助于理解绅士化和

城市更新，并不是因为它能精确预测它们在何时何地发生，

而是因为它提供了绅士化和城市更新与更大背景、更大进程

之间的理论联系 [43]。另外，租差理论的实证研究范围扩展到

20 多个国家和地区，也说明这一理论具有面向全球的解释

力和普适性。当然，这种解释力和普适性是各国学者结合当

地实际对租差理论进行差异化、本地化解释得出的。

其四，多方主体的作用与利益分享尚未形成一致意见。

史密斯提出租差理论的立足点之一是他质疑仅依靠中产阶层

的消费动机而忽视建筑商、开发商、业主、抵押贷款机构、

政府机构和房地产中介作用的绅士化解释 [10]。史密斯从政治

经济学的视角建立租差理论，将上述主体纳入绅士化和城市

更新的解释是一种理论的创新。但是在这一过程中，各方主

体应如何协调发挥作用以及如何合理分享收益，仍是一个颇

具争议的问题。

3.3  求同存异是未来研究的演进方向
应该说，租差理论还不是一个十分完善的理论，其术语

概念、租差测算、多元主体等方面还需要进一步探讨。其实，

租差理论的推理过程较为复杂，但其概念模型相对简单。与

其拘泥于对租差理论和术语的争辩，不如利用租差这一简单

的概念模型解释实际问题 [44]。这或许也是 2000 年以后租差

研究几乎完全转向实证研究的原因之一。但是，这些实证研

究表现出“一人一城”的特征，缺少综合性、系统性、递进

性的研究。需要指出，如果长期过度倚重实证研究，可能造

成理论研究的停滞不前，最终导致理论与实证互为羁绊、陷

入困局。

任何一个城市问题的背后都有极为复杂的影响因素和作

用机制，也就决定了任何一个理论都是对现实的抽象，是对

影响因素的归并或舍弃。这种抽象的理论在解释实际问题时

遇到困难是正常的，不能就此否定理论，也不能简单地放弃

理论而只取其“工具属性”。笔者认为，未来研究应该坚持

理论与实证协同推进，通过租差概念模型与各地实际情况的

结合，形成适应当地制度环境的租差理论解释，以分析、解

决当地城市问题。这种既能保持租差理论发展，又能兼顾地

方差异性、提升租差解释力的求同存异式研究路线是未来主

要的演进方向。

4  对国内租差研究的启示

4.1  国内研究基本情况
租差理论引入国内较晚，最早由中国台湾学者李承嘉

于 2000 年引入（译为“租隙理论”）[45] ；大陆方面直到 2012
年才由少数学者引入，目前尚未形成丰富的研究成果。国内

租差研究主要包括两类，一是将之作为绅士化研究的一部

分，如宋伟轩等 [46-47]、葛莹等 [48] 的研究；二是将之作为解

释我国城市空间发展和城市更新的理论工具，代表学者是洪

世键 [49-53]。他（或与其他学者合作）从 2016 年开始围绕租

差理论开展了一系列研究，是国内租差研究成果较为丰富的

学者。此外，丁寿颐以租差理论为视角研究了广州市的城市 

更新 [54]。

另外，部分国内学者以国内城市为案例发表在国外期刊

的研究亦有一定代表性。吴启焰等以南京为案例，提出了教

育绅士化的概念，将史密斯式的经济租金差距扩展到文化资

本产生的租金差距 [33] ；刘贵文等以重庆为案例，将租差理论

嵌入元胞自动机（Cellular Automata）模型对重庆市土地利

用的动态模拟中，认为租差理论作为土地利用变化的转换规

则，可以反映城市发展的内在机理 [34] ；蓝逸之和李承嘉以台

北为案例，探讨了政府在租金差距生产中的作用以及实现可

持续城市更新的障碍 [35]。

4.2  国内研究方向的探讨
总体来看，国内研究对租差理论的关注较少，特别是

大陆学者尚未建立起符合我国制度环境的租差理论解释，未

形成富有梯度的研究学者群，实证研究也较为缺乏，这与国

外日益丰富的研究成果和不断扩展的研究地域形成强烈对

比。租差理论作为诞生于西方国家的解释绅士化和城市更
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新的理论，要对其在我国适用的关键问题进行辩证的理解，

既要注重利用租差理论的核心思想解释我国城市发展、城

市更新问题，也要学会辨识我国特色制度环境中的个性和 

差异。

围绕如何推进租差理论与我国制度环境相结合，本文作

如下初步探讨。其一，结合我国社会主义经济制度、土地产

权制度等基础制度，与社会主义地租理论相融合，重新界定

租差理论相关术语的内涵，形成适应我国实际的理论模型。

其二，我国的房地产市场具有自身阶段特征，房租在房产收

益中的比例偏低，业主持有房产的主要动力来自对未来房价

走势的积极态度，而房地产持有环节的成本支出较低，这与

史密斯提出的房屋贬值周期存在较大差异，应注意区分。其

三，将金融机构、房地产中介、政府、业主等多元主体纳入

租差理论是史密斯的创新之处，但国内外的多元主体结构存

在较大差异，租差理论在解释我国城市问题时应充分考虑我

国的多元主体特征。其四，与西方国家主要基于市场调节

的、自我改造式的城市更新模式不同，我国城市更新更多的

是政府主导与控制下的、大尺度重建式的彻底改造 [49]，必须

充分考虑政府主导的土地开发规则（包括城市规划、土地开

发建设监管、土地产权交易等）对租差演变的影响。其五，

与欧美国家私有资本主导的绅士化和城市更新不同，我国国

有经济、国有资本居于主导地位，资本属性的差异也应引起 

重视。

5  结语

本文回顾了租差理论的背景和内涵，通过理论争辩和实

证扩展两条主线对国外租差研究进行了梳理。整体来看，研

究数量显著增加，研究地域由北向南，研究视角日益多元，

体现出租差理论的生命力和解释力。同时，也存在术语概念

不清、测算难度大、过于侧重实证研究等问题。本文进而提

出，既能保持租差理论发展，又能兼顾地方差异性、提升租

差解释力的求同存异式研究路线是未来主要的演进方向。此

后，文章简要梳理了国内相关研究，认为国内研究对租差理

论关注不多，尚未建立起适应我国制度环境的租差理论解释。

国内研究既要注重利用租差理论的核心思想解释我国城市发

展、城市更新问题，也要学会辨识我国特色制度环境中的个

性和差异。最后，文章从五个方面对国内研究进行了探讨，

以推进租差理论与我国制度环境的结合。

当然，租差理论与我国制度环境的结合是一项系统工程，

尤其是在租差理论自身概念仍存在争议的情况下，这项工作

的难度将会更大。数十年来，我国实践探索出了极具特色的

制度体系，租差理论与我国实际的结合本身就具有理论与实

践的双重意义，值得继续推进。
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