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Community Regeneration under the Perspective of Anticommons
“反公地悲剧”视角下的社区更新方法探索*

秦梦迪   童  明   肖  扬    QIN Mengdi, TONG Ming, XIAO Yang

社区中不仅存在空间资源过度利用的“公地悲剧”，也存在空间资源利用不足的“反公地悲剧”，但对社区中的反公地

问题及其解决路径目前还缺少深入的研究。从反公地悲剧的视角出发，解释社区更新中不同类型的反公地问题，指出产

权治理是克服反公地悲剧的核心途径，可以促进社区空间资源的有效利用。在上海市徐汇区华富社区更新的案例中，探

索了基于产权治理的社区更新方法，碎片化空间低效利用的反公地问题被识别出来，并通过产权治理将更新权、使用权

和运营权进行整合，实现碎片化空间的统筹利用，为当地居民和单位提供了更优质的公共空间和公共服务，党建引领的

基层民主协商强化了互信关系和集体意识，促进了产权主体之间的协作，但空间增值利益在产权主体之间的再分配机

制仍相对模糊，对集体共识的达成产生了负面影响。

There exists not only the tragedy of the commons caused by the overutilization of space resources, but also the tragedy of the 
anticommons caused by the underutilization of space resources in the neighborhood. However, there is a lack of research on the 
problem of the latter. From the perspective of the anticommons, this paper explains the legal anticommons and spatial anticommons 
in community regeneration, and points out that property right governance would be the core way to overcome the tragedy of the 
anticommons, and to improve the utilization efficiency of space resources. The case of Huafu Community regeneration project in 
Shanghai Xuhui District explores the method based on property rights governance. The anticommons problem of inefficient use 
of fragmented space is identified, and the rights to renew, to use, and to operate are combined through property rights governance, 
integrating the fragmented space and providing better public space and public services for local residents and enterprises. The grass-
roots democratic consultation strengthens the relationship of mutual trust and collective consciousness, and promotes cooperation 
among stakeholders. However, at present, the redistribution mechanism of spatial value-added interests among property owners is 
still relatively vague, which has a negative impact on the collective consensus.

社区更新；反公地悲剧；产权整合；基层民主协商

community regeneration; tragedy of the anticommons; property rights integration; grass-roots democratic consultation

文章编号 1673-8985（2024）01-0026-06  中图分类号 TU984  文献标志码 A                                  DOI 10.11982/j.supr.20240104

摘      要

Abstract

关  键  词
Key words

作者简介

秦梦迪

同济大学建筑与城市规划学院

博士研究生
童  明

东南大学建筑学院

教授，博士生导师
肖  扬（通信作者）

同济大学建筑与城市规划学院

长聘教授，博士生导师，yxiao@tongji.edu.cn

要任务，但却较少被提及。近年来，我国一些学

者开始关注到这一问题。刘佳燕等[7]认为，我

国社区问题既包括人们过度利用公共资源导

致的公地悲剧，也包括相互阻挠导致公共资源

闲置或利用不足的反公地悲剧。林强[8]指出老

旧小区改造具有典型的反公地悲剧特征，其产

权主体众多、产权单元细碎，整合产权的交易

成本相对较高。在此背景下，需要进一步探索

应对反公地悲剧的社区更新方法。

本文从反公地悲剧的视角出发，解释了社

0 引言

“公地悲剧”是社区中常见的问题，主要

是由于使用者过多而导致的资源过度使用，如

公共设施破坏、开放空间侵占、私搭乱建等现

象[1-3]，可以通过提升社区治理能力来建立有

效约束[4]62，或通过强化社区成员之间的社会

关系，实现多元参与、自主治理来应对[5-6]。

但实际上，除了公地悲剧，社区中还存在

空间闲置浪费的“反公地悲剧”，如何有效利

用稀缺的社区空间资源恰恰是社区更新的重

*基金项目：国家自然科学基金面上项目“中国全球城市绿色绅士化研究：测度、机制和效应”（编号42371247）资助。
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区更新中不同类型的反公地问题，认为产权治

理是克服反公地悲剧的核心途径，因此提出将

产权治理嵌入社区更新的过程，以产权整合为

目标进行产权主体之间的协作，并通过产权主

体之间责权利的再分配，实现集体行动的达成。

1 社区更新与反公地悲剧

1.1   反公地悲剧的理论原型

反公地悲剧是与公地悲剧相对应的一个

概念，公地悲剧提出了资源因所有者过多而过

度利用的情况，反公地悲剧则考察了资源因所

有者过多而利用不足的情况。Heller[9]624将反

公地产权定义为“在稀缺资源上，多个所有者

持有有效排他性权利，却没有人拥有有效的使

用权的产权制度”，当这种排他权所有者过多

时，容易出现资源利用不足的反公地悲剧。一

个形象的比喻是，一个房间的大门上同时安装

了十几把锁，并分别交给不同的人保管，要开

门就必须让这十几个人同时到场，否则无法开

门进入房间。

Heller[9]651认为，反公地分为法律上的反

公地和空间上的反公地。法律反公地强调权利

的碎片化，多个所有者分别持有产权束中的某

一束权利，却没有人拥有完整可用的产权束，

对财产的任何使用都需要多个当事人统一，任

何一方反对都可以阻止其他人行使权力。比如

莫斯科门店由于受到多个政府部门和相关机

构的权利控制，难以就其使用达成一致，导致

店面大量空置。空间反公地强调物理空间的碎

片化，虽然每个所有权人都拥有相对标准的权

利束，但空间被过度细分，可供使用的空间太

少，整体性空间的价值要远远大于分散空间各

自价值的总和。比如在合住公寓中，如果所有

业主都出售他们的房间并离开，整个公寓可以

转换为私人财产并作为单一房产销售，大大提

升其价值。

理论上来说，反公地产权并不必然导致

资源低效利用的悲剧[9]625，在没有交易成本的

世界，所有者可以通过事后交易来重新安排初

始产权，实现资源的最优利用①。但在现实世

界中，将不同行为主体持有的碎片化权利集合

成一个整体需要产生交易成本，参与这一过程

的行为体越多，与其他各方的识别和沟通相关

的日常交易成本也就越高[10]。根据Buchanan

等[11]的观点，在大群体中存在排他性权利的情

况下，一项资源尽管具有潜在价值，但可能永

远不会被利用，因为对其使用提出新建议的用

户必须获得所有权利人的许可。

1.2   我国社区中的反公地悲剧问题

在我国，社区中的反公地问题既存在法

律上的反公地，也存在空间上的反公地，主要

表现为碎片化空间的低效利用、共有产权人抵

抗和多部门管制3种类型。

（1）碎片化空间的低效利用

在我国快速的城镇化进程中，城市土地

被不断细分出让，不同时期建设的多种用地拼

贴在一起，形成高度碎片化的空间结构，空间

由于产权的切割很难以一个整体的结构在城

市中发挥作用，许多零碎的边角空间被浪费或

闲置，形成空间反公地。

比如在一些单位制小区密集的老旧社

区，单个小区的面积较小，不足以布局停车位、

邻里交往休憩等改善型生活设施，而不同小区

之间相互封闭相隔[12]，使得碎片化的小区公共

空间无法集中在一起发挥更大的效能，阻碍了

社区环境的提升。再比如，许多单位机构在地

块产权边界设置围墙与公共空间隔离，围墙外

的公共空间局促，而围墙内的空地却被闲置或

低效利用，空间作为稀缺资源在粗放的产权划

分下没有得到最优利用。

要想将这些低效利用的空间碎片进行整合

利用，就面临着协调多元产权主体所带来的交

易成本。与城市更新相比，社区更新对土地增值

的经济效益相对模糊，产权人很有可能由于对

社区更新的预期收益低于其认为前期要付出的

成本，而采取不合作的行为。另外，这些产权主

体可能包括国有企业、部门机构等较高级别单

位，对于主导社区更新的街道或者居委会而言，

存在话语权的错位，增加了协调的难度。

（2）共有产权人抵抗

社区更新可能针对单一产权地块中集体

共有的空间进行更新。在这种情况下，更新改

造需要获得所有产权人的同意，任何一个产权

人的抵抗都可能阻碍更新的实施，属于法律反

公地问题。在一个小区中，所有业主都拥有对公

共区域改造的否决权，但由于居民的个体偏好、

利益取向和认知的天然差异性，使得很难形成

完全一致的集体选择[4]58。虽然通过更新可以实

现美化环境、提升街区品质等集体利益的增加，

但实施方案也可能对部分产权主体造成邻避效

应而遭到其抵抗。比如电梯加装可能对一楼的

居民采光通风造成影响，公共活动场地的改造

可能对邻近的居民产生噪音影响，小区出入流

线的改变可能会降低部分居民的安全感等。

产权人的抵抗实际上是其自利的行为阻

碍了集体利益的实现，但其行为具有合法性。

如何促进共识的达成，并在必要的时候给予

合理的利益补偿，实现多方共赢的局面是需

要我们考虑的问题，否则社区更新将在推进

过程中遇到重重阻碍。

（3）多部门管制

多部门管制的问题是一种法律上的反公

地问题，来源于政府权力的分散化。社区更新

虽然不涉及土地规划的大型调整，但对微观

的空间、建筑、设施等进行改造时仍然受到政

府各个相关部门的管控。比如对一些老旧建

筑进行改造和功能更新的过程中需要经过规

划、城管、消防等多部门的层层审批。除了对

建筑进行改造需要履行规定的审批流程外，

开放空间的更新也需要与各个相关主管部门

进行协调。例如，高架桥下的空间权属就十分

复杂，可能涉及交通、规划、市政等多部门管

控[13]，其相互之间的协调机制不够完善，也给

社区更新的发起主体增加了工作难度。另外，

一些微观的既有设施也可能受到相关部门的

管控，比如社区健身器材的选址、移动都需要

经过体育主管部门的许可。

可见，社区更新由于面对复杂的建成环

境，一草一物都可能分属不同的部门管理，因

此哪怕是小规模的更新也需要寻求多个部门

的协调和审批，大大增加了更新建设成本。不

同部门根据自己的职责规范和利益导向对更

① 科斯定理：在交易成本为零的情况下，初始产权无论如何配置，市场均衡的最终结果都可以实现资源配置的帕累托最优。但交易成本为零的前提在现实世界中

是不存在的。

注释：
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新提出不同要求，任何一个部门的意见都可能

影响设计决策、项目推进和最终效果。作为社

区更新主要推动主体的街道或者居委，在行政

地位上缺乏与上一级主管部门进行博弈的能

力，使得社区更新很难按照最优的空间利用方

式实施。

2 产权治理：应对社区中的反公地悲剧

2.1   产权治理与反公地悲剧

反公地问题的根源是由多个个体之间低

效的产权分割造成的，与私有产权中产权束被

完整地纵向划分相比，反公地产权资源的产权

束或物理空间被多个所有者横向切分，每个产

权人都只拥有碎片的产权或空间，使得资源的

整体性利用变得困难（见图1），因此产权治理

是克服反公地悲剧的核心途径。

Heller[9]640认为，通过产权整合使得反公地

产权制度向私有产权制度转变，可以更好地促

使每个所有者的利益与有效利用相一致，因为

私有财产所有者将面对消费不足的全部成本。

但Mukhija[14]从规划师的视角批判了Heller将

单一的、私有的所有权作为反公地悲剧政策回

应的主张，指出城市规划中不乏成功的集体行

动，解决方案可以是单个所有者（整合土地的

私人开发商）、公共机构（通过征用进行土地

整合）或个人所有者的集体响应，认为反公地

产权向有效共有产权的转变也可以应对反公

地悲剧问题。陶然等[15]认为，产权治理的关键

是要以协商合作或自愿交易的方式进行“产

权整合”，“设法让每个人都交出一点权利，然

后所有人都可以享受更多权利”，实现全社会

最优的土地利用和土地增值收益的合理分配。

产权治理的目的是实现产权结构的优化

以提升资源利用效率，产权治理过程需要有

效的制度促进多个产权人之间的协作。促进

产权人之间的协作，除了通过立法改变决策的

方式[16]，也可以通过非正式的谈判与其他公共

或私人产权人达成产权转移的协议[17]，非正式

的协调、活动和政策可以形成激励，避免战略

抵制行为，降低交易成本[18]，加强社会资本等

方式在内的非法律途径也可以用来解决更新

过程中的反公地悲剧[19]。

2.2   基于产权治理的社区更新方法

应对社区中的反公地问题，产权治理是

重要的手段，通过产权结构调整将碎片化的空

间权利进行有效整合，可以促进空间的更有效

利用。

对于规划师来说，在进行社区更新规划

设计时，意识到社区中反公地的存在有着重要

意义。在空间反公地的情况下，社区中细碎的

产权分割造成空间难以利用，只有将零碎空间

进行整合，才能发挥其更大的价值。在法律反

公地的情况下，社区中公共空间的任何改动都

需要所有业主的同意才能实施。因此，空间更

新伴随着产权结构的调整，需要每个产权主体

都交出自己的一些空间权利，整合成为能够对

整体空间进行利用的有效权利（见图2）。与

大规模城市更新不同，社区更新并不需要对土

地的所有权进行回收。在土地权属不变的情况

下，可以只针对空间权利束中的一束或几束关

键权利进行整合，包括使用权、运营权，便可以

实现对空间的整体性再利用。另外，还需要对

更新权进行整合，也就是更新主体有按照一定

的设计方案对空间进行更新改造的权利。就社

区更新设计方案，向各个相关主体进行意见征

询，其实就是收集更新权的过程。通过产权的

整合，低效利用的空间可以被充分利用起来，

产生空间的增值效益。

在这个过程中，难点在于促成与各个相

关产权主体的产权交易，这就需要建立有效的

治理机制，促进产权主体的协作，进行产权主

体利益的再分配。一方面，社区更新中多元主

体沟通协商机制的建立可以强化产权主体之

间的互信互惠，降低产权交易成本，促进合作。

另一方面，需要建立空间利益的再分配机制，

对利益受损的主体进行适当的补偿，促使产权

交易协议的达成。

3 基于产权治理的华富社区更新实践

3.1   反公地产权困境

华富社区位于上海市徐汇区漕河泾街道

最北端，由5个小区组成，常住人口约4 500人，

最早的一批房屋建成于20世纪50年代，直到

90年代形成目前的社区空间格局。从20世纪

50年代的城市郊区到如今的城市中心区，社区

空间在城镇化过程中被不断划分和重组，形成

居住、商业、服务、工业等多元用地类型杂糅的

格局。

华富社区更新面临的最大挑战就是碎片

化的空间结构和复杂的产权关系。社区公共弄

堂作为核心的公共空间，其沿线除了坐落着多

个小区，还分布着旧厂房、门面房、变电站、快

捷酒店、设备公司、教育资产中心等功能地块。

这些地块沿公共弄堂的边角空间有很多闲置

和低效利用的情况，业态也相对低端，不符合

居民日常生活的实际需求。其空间产权边界交

错复杂，有形的围墙和无形的产权边界将社区

空间分割得支离破碎（见图3），使得公共空间

局促狭小、机非混行、杂乱无序（见图4）。

华富社区具有典型的反公地产权问题，

一方面，社区空间被过度细分，居民能够使用

的公共空间太少，各个地块单独利用的效用总

和小于空间整合利用的社会效用；另一方面，

多元的产权主体提高了产权整合的交易成本，

使得依靠市场机制无法自发促使资源向最优

的利用方式演变。闲置低效的社区存量空间为

社区更新带来机会，意味着有潜在空间供应的

图1 反公地产权的特征
Fig.1  Distinction of anticommons property

资料来源：参考文献[9]671。

图2 社区更新中的产权治理机制
Fig.2  Property rights governance mechanism in com-
munity regeneration

资料来源：笔者自绘。
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图7 旧厂房及周边环境改造

Fig.7  Regeneration of the old factory building and surrounding environment
资料来源：梓耘斋。

可能性，但也由于复杂的产权关系和多元的产

权主体，给集体行动的达成带来挑战。

3.2   产权整合与空间统筹利用

社区规划师认为，如果单纯对公共弄堂

本身进行改造，有限的空间无法满足社区需

求，只有将周边碎片的闲置空间进行统筹利

用，才能容纳足够的公共服务。在认识到反公

地问题的基础上，街道办介入，通过与相关产

权主体进行交易，将8个分属于不同主体的碎

片空间的产权进行收集整合，获得有效的空

间更新权、使用权和运营权（见表1）。在各个

产权主体让渡自己部分空间的权利后，街道

成为空间更新权利的代理人，并可以决策空

间使用权利的分配。因此，碎片空间得以纳入

公共弄堂的空间改造范围，进行统一规划设计

（见图5-图6），将整合后空间的使用权开放给

公众，重新建立了公共弄堂沿线各个产权主体

之间的空间共享制度。

产权整合后，碎片化的社区空间得以整体

化地统筹利用，供社区居民进行日常活动的有

效公共空间面积大大增加，从原先的2 000 m²

扩大到近5 500 m²。①空间边界得到重构，旧

厂房四周的围墙被拆除，建筑底层界面被打

开，围墙内外、建筑内外的空间成为一个整体

性的区域，释放出更多的公共活动空间给居民

（见图7）。②空间秩序得到重建，不同材质的

地面铺装区分人行道和车行道，实现人车分

行和渠化交通，并规定单行道区段，缓解了交

通压力（见图8）。③空间风貌得到改善，原先

缺乏维护、闲置杂乱的区域被改造成为口袋

公园或者沿街绿地，提供了更多的休憩空间，

提升了公共空间的品质（见图9）。④空间功

能得到优化，各个空间以符合居民日常生活服

务需求为导向进行新功能的引入，旧厂房被改

造成为开放共享的社区活动中心，提供手工课

程、文化展览、电影放映等丰富的社区活动。更

新后，原本属于不同产权主体难以充分利用的

死角空间变成公共空间的重要节点和组成部

分，拓展了社区公共空间的边界，丰富了公共

空间的功能。

图4 华富社区公共空间更新前状态
Fig.4  The state of public space in Huafu Community 
before regeneration

资料来源：笔者自摄。

图3 更新前华富社区空间的产权分割情况
Fig.3  The fragmented property rights of space in 
Huafu Community before regeneration

资料来源：笔者自绘。

图5 公共弄堂及其沿线碎片空间分布
Fig.5  Distribution of fragmented space along the 
public alley

图6 碎片空间整合及规划利用
Fig.6  Integration and planning of fragmented space

资料来源：笔者自绘。

表1 社区碎片空间的产权整合

Tab.1  The property rights integration of fragmented space

资料来源：笔者自制。

空间碎片 空间利用现状 碎片产权人 更新权、使用权整合 运营权整合
旧厂房 闲置，堆放杂物 天华实业

公共主体，由街道
统筹利用

街道
轻轨高架下空间 绿化隔离带 申通集团 社区物业公司
门面房及背后通道 业态低端，背后通道闲置上锁 国投集团 社区物业公司
变电站旁空地 堆放杂物 小区1业主 社区物业公司
小区1入口绿地 缺乏维护，利用率低 小区1业主 社区物业公司
沿街停车 影响交通 教育资产中心 社区物业公司
小区2沿街空地 缺乏私密性，交通冲突多 小区2业主 社区物业公司
小区3沿街空地 风貌欠佳 小区3业主 社区物业公司

资料来源：笔者自绘。

a  改造前                                                                                   b  改造后
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3.3   产权主体协作：基层民主协商

实现产权整合和空间统筹利用的基础是

产权交易的达成。华富社区更新中的产权主体

多元，包括国企、私企、事业单位、社区居民等

不同类型，同时关系到不同的政府主管部门，

任何一个主体的反对都会影响整个更新设计

的实施落地。党建引领的基层民主协商制度给

产权主体之间的合作沟通提供了一个平台，促

进了公共机构和产权单位之间的产权交易。

在更新项目确立后，以街道党工委为主

导，联合天华集团、教育资产管理中心、国投集

团、物业公司、居委会等6家单位成立“华富街

区综合治理项目临时党支部”，由街道一位副

处级干部担任党支部书记，建立了共商共议的

平台。不同小区的业委会也联合成立“红色业

委会联盟”，与社区居委会配合形成专项工作

组，直接面对面与居民沟通，将居民需求上传

至临时项目党支部。以党建为引领的基层民主

协商制度让不同类型的产权主体以党员的身

份参与到共同事务的治理过程，其共同的身份

和信仰增强了个体认知的一致性和相互之间

的信任，将集体利益放在首要位置，对实现社

会最优的空间利用方式产生了积极效果。

3.4    产权主体利益再分配：货币与非货币

方式

沟通机制的建立可以降低产权交易成

本，但利益的再分配真正影响到产权主体是否

愿意出让自己的权利。更确切地说，由于产权

整合和空间更新所产生的空间增值收益的再

分配方式关系到交出权利的产权主体如何享

受新的权益，并影响产权主体的合作意愿和社

会公平。在华富社区更新中，提供空间的产权

主体让渡自己的部分权利，也在社区更新的过

程中得到利益补偿，包括即时的货币补偿和非

货币的更新效益补偿。货币补偿主要是以租赁

的方式进行空间权利的转移。例如，针对旧厂

房，街道每年支付50万元人民币租金给天华

实业，签订10年租赁合同，并有权对建筑本身

及其附属环境进行改造和运营，空间经营获得

的收益归街道所有。非货币的补偿方式主要依

赖于产权人对社区更新项目完成后对其自身

产生正向效应的预期与其付出成本之间的权

衡。例如，街道在与国投集团协商开放其背后

闲置通道的过程非常顺利，因为国投集团认为

开放通道的更新方案可以提升其门面房南北

两侧的公共性，有利于商业运营，提高了其门

面价值，因此积极配合更新工作，并主动清退

现状零碎的低端业态，推动生鲜超市入驻。

然而，当产权主体对更新的预期低于其

自认为付出的前期成本时，仍然会面临反公地

悲剧的抵抗问题。比如，在推动小区一入口绿

地改造的过程中，遭到邻近1楼住户的强烈反

对，因为拆除围墙开放绿地的更新方式使其感

到居住安全受到威胁，在多番沟通未能达成共

识的状况下，对空间方案进行调整，避让了部

分小区空间，虽然没有达到空间利用的最优

解，但也是多方妥协后的最优方案。

居民抵抗类型的反公地悲剧在社区更新

中最为常见，阻碍更新的居民往往会被认为是

集体意识欠缺。然而，虽然政府和规划师希望

达到空间的最大化利用，但少数群体保护自己

利益不受损害的权利不应该为了更广泛的社

会利益而牺牲，政府对于释放土地空间的利用

潜力来满足社会发展的需要也没有理由对个

人财产所有者施加强制出让的义务。在这个基

础上，如果要达到空间的最优利用，就需要设

计更为精细化的补偿机制。通过其他方式补偿

因为更新而利益受到损害的群体，同时通过更

新获得利益却不用付出任何成本的群体也应

该借助相应的机制来对其进行一定的收费，但

目前我国社区更新层面产权交易的补偿机制

还很不成熟。

4  结论

社区中不仅存在空间资源过度利用的公

地悲剧，也存在空间资源利用不足的反公地悲

剧，其根本原因是低效的空间产权分割。在长

期的城镇发展过程中衍生出的碎片化空间产

权造成了相互割裂的社区空间，稀缺的空间资

源被浪费或闲置，难以形成完整有效的公共空

间结构，造成空间上的反公地问题。产权的碎

片化也造成法律上的反公地问题，多元的产权

主体和复杂的产权关系带来高昂的交易成本，

任何一个产权人反对都有可能阻碍社区更新

图8 交通空间改造

Fig.8  Regeneration of the transport space

图9 社区口袋公园更新

Fig.9  Regeneration of the pocket park

a  改造前                                                                               b  改造后

a  改造前                                                                               b  改造后

资料来源：梓耘斋。

资料来源：梓耘斋。
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的实施，多政府部门对微观城市空间、建筑、设

施的管制，进一步增加了社区更新协调和审批

的难度。

反公地悲剧的本质是产权问题，因此解

决方法也应该从产权入手，进行产权结构的调

整和优化，将碎片化的权利进行整合，形成有

效的产权束，提高资源的利用效率。忽略产权

问题的空间设计难以应对反公地悲剧的问题，

因此，本文提出基于产权治理的社区更新路

径，通过产权治理和空间设计的组合来打破权

利的边界，促进社区空间资源的有效利用。社

区更新中的产权治理包括前期对社区空间产

权问题的辨识，明确产权结构调整的目标，促

进产权主体之间的协作，并在产权主体间进行

合理的利益再分配。

华富社区更新探索了产权治理嵌入下的

社区更新方法，碎片化的低效利用空间被识别

出来，明确了整合利用的目标，通过产权治理

和空间设计的整合，在地籍不变的情况下，空

间的更新权、使用权和运营权被公共机构回收

整合，为当地居民和单位提供了更优质的公共

空间和公共服务。产权主体之间权力通过党建

引领的基层民主协商来进行，共同的身份和信

仰增强了个体认知的一致性和相互之间的信

任，对达成集体行动产生一定的积极效果。产

权主体让渡自己的部分权利，同时也得到货币

补偿或者获得空间利用效率提升所带来的新

的权利，但空间增值利益在产权主体之间的再

分配机制仍相对模糊，当产权主体认为社区更

新带来的收益低于其付出的前期成本时，仍会

选择不合作。建立更为成熟的利益补偿机制将

有助于社区治理能力的提升和社区更新工作

的顺利推进，如何进行制度的设计还有待于进

一步研究。
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