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State-sponsored Rural Gentrification and Its Mechanism: A Case Study of Bulao 
Village, Nanjing

刘  蕾   朱喜钢   孙  洁    LIU Lei, ZHU Xigang, SUN Jie

在梳理乡村绅士化现有研究的基础上，尝试以南京不老村为例，研究组织型乡村绅士化的现象和机制。与西方国家常见的

自发乡村绅士化不同，组织型乡村绅士化表现出快速全面的空间更新、先出后进的人群替代和商业化业态植入等特征，其

中政府以撬动者、统筹者和参与者的多重角色自上而下主导着绅士化进程。这种中国特色的组织型乡村绅士化来源于我

国体制环境下的路径依赖、土地制度改革下的政府实践和城镇化背景下的乡村战略选择。

Based on the case study of Bulao Village, Nanjing, the paper is to explore the characteristics and mechanism of state-sponsored rural 

gentrification. Differing from spontaneous rural gentrification, state-sponsored rural gentrification has following characteristics. Firstly, the 

rural space is updated rapidly and comprehensively by the local government. Secondly, gentrifiers move into the village after most villagers’ 

emigration. Thirdly, commercial activities are implanted after the exit of the agricultural industry. The state dominates gentrification process 

in the roles of leverage, organizer and participant. This kind of state-sponsored rural gentrification is full of Chinese characteristics, which 

stems from the path dependence under the prevailing institutional environment, the government practices of land system reform and rural 

strategic choices during the process of the urbanization.

0　引言

“绅士化”（Gentrification）一词最早是由

社会学家Glass在研究伦敦内城社会结构变迁

现象时提出的。它描述了中产阶层出于对内城

工人阶层社区住房的偏好，迁入内城对其进行

翻新并取代原住低收入群体的过程[1]。1970

年代末，随着西方国家的经济复苏，绅士化现

象迅速蔓延并引发学者们的广泛关注和争论。

其中，以Smith为代表的生产端理论认为，内

城的住宅价值与土地潜在价值之间的“租差”

（Rent gap）是吸引资本注入内城并导致绅士

化现象的动力[2]；而以Ley为代表的消费端理论

则认为，中产阶层的消费需求和文化偏好驱动

组织型乡村绅士化现象及机制研究
——以南京不老村为例
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了绅士化现象的发生[3]。就社会效应而言，绅士

化带来城市建成环境的改善、经济增长和产业

调整[4-5]，也导致低收入阶层被迫迁离和社会冲

突的发生[6]。

随着研究对象的不断丰富，绅士化逐渐从

最初的内城区、历史街区、滨水地区放大到乡

村等更多的地理空间[7-8]。1980年Parsons在

对英国乡村居民社会阶层结构变化进行研究

时提出“乡村绅士化”概念，它描述了中产阶

层迁居乡村地区，并引发乡村社会阶层结构改

变及乡村空间、文化等多方面转变的现象[9]。目

前乡村绅士化的研究主要集中在英、美等西方

发达国家，并重点关注乡村绅士化过程中3个
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方面的转变及特征：城市中产阶层迁入乡村后

乡村住房紧缺和房价上涨，迫使乡村原住低收

入居民迁离，导致乡村阶层结构发生改变[10]；

为适应中产阶层需求与审美而引发住房修缮、

新建等一系列乡村物质景观变迁以及空间文

化内涵重构[11-12]；投资主体多元化与住房市场

结构的变化[13]。何深静尝试从生产端和消费端

两个角度来综述西方乡村绅士化的形成机制

并认为：从生产端角度看，乡村绅士化是乡村

土地脱离农业生产后实现再投资的途径，中产

阶层利用乡村资源并对其进行再生产以获取

乡村潜在价值[14-15]。从消费端角度看，乡村绅

士化则是源于中产阶层对乡村自然环境、乡村

文化及生活方式的偏好[16]。从现有实证研究也

可以看出，西方乡村绅士化中同样出现了阶层

“殖民化”和冲突[11]。

我国乡村建设过程中也出现了原住民迁

出、城市中产阶层迁入、乡村物质环境改善、资

本下乡等乡村绅士化现象[17-18]。这些现象符合

Davidson和Lees对于绅士化特征的表述，即：

资本的再投入、高收入群体迁入推动地方邻里

提升、物质景观变化、直接或间接迫使原住民

迁出[19]。但是我国的乡村绅士化与西方国家的

乡村绅士化既有相似之处，又有明显差别。西

方国家的乡村绅士化多是基于自由市场下的

绅士群体自发选择行为[11]。无论是为了获取乡

村潜在价值还是出于对乡村的偏好，绅士群体

都是西方乡村绅士化现象中最常见的触发者

和主导者。而我国的乡村发展实践表明，政府

依然掌握着乡村发展的主导话语权，并在乡村

转型中发挥着关键作用。随着乡村发展路径的

多元化，类似于南京大塘金村①、成都明月村②

等以政府为主导的资本下乡、旅游开发、文创

介入等复兴实践，正吸引着越来越多的城市中

产阶层加入“返乡”运动中，并由此引发乡村

绅士化现象。深入探究这种中国特色乡村绅士

化的特征、机制及成因，不仅是对我国乡村发

展特殊现象的透视和解读，也是绅士化理论研

究的一次“本土化”尝试。

事实上，关于政府主导绅士化的研究在我

国城市绅士化领域已有所涉及。1990年代末，

伴随着我国大规模的旧城改造和城市更新，绅

士化概念被引进并成为重要的城市更新模式。

政府通过政策性导向刺激需求、美化环境提升

吸引力、解决产权破碎化问题等措施推进绅

士化进程[20-22]，并成为绅士化进程名副其实的

首要推动者[20]。这一类型的绅士化现象被一些

学者称为“组织型绅士化”（State-sponsored 

gentrification）[23]。以此为启发，本文尝试将

我国乡村出现的这种由政府力量主导并推动

实现的绅士化现象称为“组织型乡村绅士化”

（State-sponsored rural gentrification），并以

南京不老村为例，探讨该现象的特征及机制，

以期丰富中国特色乡村绅士化的研究。

1　实证研究

1.1   研究区域与研究方法

南京市不老村位于江浦街道白马社区，地

处江苏最大的国家森林公园——老山国家森

林公园南麓，临近南京中心城区（图1），自然

环境与地理区位均优。“不老村”乡村开发项

目起源于2013年浦口美丽乡村建设，是浦口区

着力打造的美丽乡村“十颗珍珠”之一。目前

在江浦街道政府的牵头和建设下，不老村已经

吸引了一批投资团体、文化创业者和文创基地

组织的入驻，形成了城市中产阶层与乡村原住

民融合的绅士化现象。

围绕不老村的乡村绅士化现象，研究团队

于2015—2016年间跟踪调研不老村的发展历

程，采用质性研究的方法对发展过程中的参与

主体：浦口区住建局、江浦街道旅游办、旅游开

发公司、时代一德公司、已入驻商户、部分文化

创意基地组织、游客及原住民进行深入访谈，

重点分析政府在绅士化推进过程中所扮演的

角色及作用。

1.2   不老村乡村建设与乡村绅士化

1.2.1    准备阶段：村民搬迁与更新改造

不老村原为江浦街道白马社区三二组村

民居民点，位于老山山脚下，南北皆山，自然风

貌条件尤佳。但由于位置偏僻，人口外流、房屋

破旧等迹象开始显现。为了配合浦口美丽乡村

①大塘金村位于南京市江宁区谷里街道，以梯田式薰衣草景观而出名。为延续花海经济，街道政府引入社会资本建设香草特色小镇，吸引了一批婚庆文化企业和青年

创客。

②明月村是成都市浦江县的一个古老村落，由浦江县政府搭台成立项目工作组负责项目策划、规划、招商、推广和管理，建设起以古邛窑为核心的明月陶艺村。随后吸

引了民艺行者、画家寒山、i20青年创业平台、纪录片导演林楚安等的入驻。

③不老村旅游开发有限公司以股份制形式组织，股东包括街道国有投资公司、村集体和合作社。其中，街道国有投资公司占股70%、村集体占股20%、合作社占股10%。

街道政府（街道国有投资公司）是旅游开发公司的注资者，主导开发公司的管理运营。

注释

图1　不老村在南京的区位 
资料来源：笔者自绘。

建设，江浦街道于2013年计划对三二组居民点

进行乡村环境整治。然而在环境整治过程中，

街道注意到乡村衰落的现象，遂改变方案，并

由社区牵头对大部分村民实施搬迁安置。借着

浦口区重点建设老山风景区的契机，江浦街

道政府牵头成立不老村旅游开发公司③，并将

三二组居民点正式更名为“不老村”。随后在

保留乡村原有肌理的基础上，对乡村住宅、道

路、景观、水系进行全面而精细的改造。该阶段

街道政府致力于搬迁和更新改造工作，为后期

的绅士化发展腾挪了物质空间（图2）。

1.2.2    导向阶段：明确规划方案

更新后的空间怎么使用、由谁来使用成为

困扰街道政府的下一个难题。经过长时期的多

方案比选，旅游开发公司选择了时代一德公司

的规划方案：以“美丽乡村3.0”的理念，将不

老村打造为“城市轻度假的高端综合体”。从

不老村的提案——“生命中的返璞归真之旅”

可以看出，该方案明确面向城市人群，而“高
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④资料来源：徐兢.南京“不老村”打造乡村游3.0模式[N/OL].扬子晚报，2016-03-08（B13）. http://epaper.yzwb.net/html_t/2016-03/08/content_280489.htm?div=-1。注释

端”则体现为针对城市中产及以上阶层的倾

向。事实上，时代一德公司作为辅助运营的第

三方机构，按照规划方案选择入驻人群时就执

行了相对严格的资格审查，通过经济、文化等

标准进一步保证未来迁入者的中产阶层身份。

1.2.3    实现阶段：绅士群体大规模迁入

不老村于2016年6月4日正式开园，其中

第一组团已有7家商铺和4家客栈正式签约并

开始营业，后续第二、三组团将根据规划布局

（图3）陆续入驻。迁入不老村的外来群体主要

有3类（表1）：投资团体、文化创业者和文创

基地组织。从经济实力、文化品位和社会地位

等方面看，这些群体可以说是典型的城市中产

阶层，即一般所认为的绅士群体。该阶段绅士

群体的迁入完成了乡村“换人”的过程，乡村

空间也逐渐开始显露出绅士群体的“文艺”“小

资”情调，真正意义上的绅士化现象开始出现。

为鼓励绅士群体的迁入，政府给出优惠政

策：对于投资团体制定收益分配规则以保障其

收益，而对于文化创业者和文创基地组织甚至

免费提供场所和创业平台。这些政策的制定事

实上明确了绅士群体之间以及绅士群体与政

府、旅游开发公司、时代一德公司之间的利益

切割关系。

1.2.4    反馈阶段：旅游业兴起与乡村转型

绅士群体的迁入彻底改变了不老村的乡

村面貌，自然乡土景观与都市审美文化的结合

吸引了大量城市游客。不老村的游客一般来自

南京城区，以短假休闲、集体活动、文化体验为

主要目的。与传统模式不同的是，绅士群体营

造的乡村旅游不是“吃一顿农家菜”④，而是

在乡村环境中享受高品质的消费体验。

随着旅游业兴起，不老村留下的5户原住

民中有3户已在政府的鼓励下转而经营商店或

农家乐，经济收入有了明显提升。对于这些原

住民来说，乡村空间已经不仅仅是他们的“乡

愁”，更是他们改善生活的新途径。从务农、进

厂到开店，原住民自发完成了生产方式的转

型。目前不老村已成为浦口街道政府美丽乡村

建设的范本，并通过网站、微信公众号等平台

得到推广。

图2　不老村村庄风貌
资料来源：笔者自摄。

图3　不老村一期规划布局图 
资料来源：南京时代一德文化旅游发展有限公司。

c）取代田野的花海景观 

a）艺术化装饰

d）咖啡屋室内 

b）艺术品展卖 

资料来源：笔者自制。

表1  不老村现已入驻的绅士群体分类（截至2016年）

分类 商户与基地组织 优惠政策

投资团体 土人露营之家、老友记客栈、本未餐厅、时见咖啡
馆、柒号客栈、西餐厅、手作吧、商务酒店

无需缴纳租金，采用经营
性收益分配模式保证收益

文化创业者 不厌生活创意馆、青云书屋

免费提供场所和创业平台
文创基地组织

南京市青年美术家协会创作基地、南京市摄影家协会
创作基地、南京市户外协会露营基地、江苏凤凰美术
出版社、不老村文化创意基地、江苏省流行音乐学会

创作基地、火柴音乐社演艺经纪人培训基地
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1.3   乡村绅士化的特征

纵观不老村的发展历程，原先的不老村只

是一个普通山村，田园苗圃呈现出传统农耕的

乡村景象。而现在的不老村虽然保留了整体的

乡村氛围，但空间表现和内涵均已实现质的转

变：物质空间方面，不老村的房屋进行了整体

式改造出新，田园风貌也被大地景观所取代，

空间品质得以提升并迎合城市中产阶层的审

美标准；社会结构方面，大部分乡村原住民陆

续迁离，城市中产阶层群体逐步迁入，人口构

成实现重组；产业发展方面，通过政府和绅士

群体的资本再投入，刺激旅游服务产业兴起和

乡村产业结构转型。这些转变与Davidson和

Lees总结的绅士化特征基本相符，因而本文认

为不老村表现为典型的乡村绅士化现象。

虽然不老村乡村绅士化现象的最终表现

与西方国家相似，但实现过程却有较大差异。

以不老村为代表的组织型乡村绅士化是伴随

着我国乡村建设过程而产生的。由于政府在乡

村建设中的有序推动，该类绅士化转变过程表

现出快速“植入”的特征，与西方国家常见的

缓慢“渗入”式演进模式明显不同。这种转变

过程的差异化特征在物质空间、社会结构和产

业发展3方面均有所体现（图4）。

1.3.1    快速全面的空间更新

不老村在发展伊始经历了大范围搬迁，并

且用不到3年的时间完成整村的全面更新。这

样的更新模式主要得益于政府专门的财力、人

力和物力投入。相反，西方国家依靠绅士群体

或专业机构自发进行的空间更新往往是缓慢

而局部的。例如Phillips对Shotesham的实证研

究中提到，该村从1970年代至1990年代陆续

有先驱绅士化者、地方房地产公司、设计顾问

等参与乡村产权转移事务。这些群体在不同阶

段对各自占有的土地房屋进行新建和整修，逐

渐改变了Shotesham的乡村物质空间[14]。

1.3.2    “先出后进”的人群替代

不老村的人群替代表现为明显的“先出

后进”特征，即政府优先组织原住民外迁，继

而吸引绅士群体来“填充”人口城镇化后腾

出的空间。这样的人群替代模式在一定程度上

既实施了人口城镇化的战略，又实现了乡村的

更新转型，可谓一举两得。相比西方乡村绅士

化中以个体或家庭为单位的零散、无序迁移，

不老村人群替代模式的社会效应和经济效应

更为明显。

1.3.3    商业化的业态植入

不老村的产业发展经历了传统农业业态

退出，继而投资发展商业业态的过程。其商业

业态主要根据城市游客的消费需求及其地理区

位的特征，重点发展餐饮、住宿、养生、休闲茶吧

等。这样的商业化功能缘于政府组织的策划与

规划方案。政府的这些引导行为实际上给乡村

营造了一个卖方市场，不仅成功地吸引艺术家、

画家等绅士群体，更多的是为资本下乡提供新

的平台。显然，这样的商业化特征与西方乡村绅

士化中常见的居住绅士化不同，这种商业引导

的绅士化可以说是绅士化发展的前沿[24]。

1.4   政府的角色与作用机制

组织型乡村绅士化的实现过程可以总结

为“土地收储、空间更新—规划引导、资格审

查—空间分配、利益切割”。首先，政府牵头第

三方机构进行乡村更新改造，为绅士群体和原

住民创造空间；其次，政府借助第三方机构制

定规划方案，引导绅士化发展方向；最后，政府

引导绅士群体迁入并鼓励原住民转型，推进绅

士化最终实现。该过程表现为政府主导下多元

主体的有序缔结，事实上形成了“政府+第三

方机构+绅士群体+原住民”的“增长联盟”（图

5）。在这个联盟中，政府既是撬动者，又是统筹

者和参与者。这三重角色表明：政府是乡村绅

士化各个环节中不可或缺的角色，并作为名副

其实的首要推动者，“自上而下”地主导了乡

村绅士化进程。

（1）撬动者

政府通过资本投资和空间美化，突破乡村

“零吸引”的困境，开启绅士化进程。不老村原

有39户村民，在乡村整治过程中有34户希望

搬迁。政府引导大部分原住民搬迁之后，留下

乡村生态环境，也留下大量衰败的民宅和荒

废的土地。随后当地政府依靠财政支持，牵头

成立开发公司，专门负责对不老村原有34幢

破旧老房和危房重新改造，还重点建设景观

带和不老井、栈道、风车等景观节点，全面提

升不老村的空间品质。政府对于不老村建成

环境的改善客观上激发了乡村吸引力，为更

多的社会资本的介入起到了撬动作用。不老

村尚未开村已经吸引了6家商户进驻，并开始

试营业。随着绅士群体的陆续迁入，乡村绅士

化的氛围日益浓厚。

（2）统筹者

政府借助专业的开发、规划和管理机构，

组织起绅士化进程的各个主体。绅士群体和原

住民是绅士化进程最直接相关的主体，根据政

图4　组织型乡村绅士化的实现过程及特征表现 
资料来源：笔者自绘。

图5　组织型乡村绅士化中的增长联盟 
资料来源：笔者自绘。



美丽乡村 | 135 

府提供的引进、搬迁等优惠政策进行有序迁

移。开发、规划和管理机构则是政府实现有效

组织的辅助主体。在不老村的组织架构中，旅

游开发公司作为专门的开发机构，由政府注资

和管理，在政府指导下进行投资与建设；而时

代一德公司作为专业的规划和管理机构，承担

政府智库的角色，帮助政府进行规划设计、招

商引资和园区管理，具体落实政府推动绅士化

的意图。相比政府单一主体的管理模式，开发

机构的运营平台和规划、管理机构的专业服务

搭建起政府与绅士群体及原住民之间的桥梁，

成为政府实现有效统筹的精明管理模式。

（3）参与者

政府自身也加入利益分配中，成为乡村的

经营者和受益者之一。不老村制定了一套经营

性收益分配模式，以利益共赢的方式激发各个

主体共同经营不老村。该模式规定：绅士群体

无需缴纳租金，而是将经营所得部分收益交给

管理机构，再由管理机构根据经营情况将全园

经营所得部分收益交给旅游开发公司。随后旅

游开发公司内部再根据股权比例给街道政府、

村集体和村民合作社分红。这样的分配模式保

证了各主体都有利可得，而政府本身也成为乡

村收益分配中的一环，从而激发政府投入乡村

建设、经营、管理的持续动力。

2　组织型乡村绅士化的原因探讨

随着绅士化研究的不断丰富，学术界越来

越深刻地认识到绅士化是一个具有深刻背景

依赖性的概念。不同地区、不同背景、不同条件

下的绅士化可能表现为不同的特征、模式和过

程，而我国特殊的背景条件孕育了“中国式”

乡村绅士化。组织型乡村绅士化作为中国特色

的绅士化现象，来源于中国特色的体制、制度

和发展现实。

2.1   体制环境下的路径依赖

相较于西方国家的治理体系，我国更习惯

于“自上而下”的体制环境。即使在集体经济

主导的乡村，“自上而下”的特征依旧显著。改

革开放以来，我国乡村治理的大方向是“乡政

村治”，但该模式并未真正改变政府主导乡村

社会的总趋势。乡镇政府作为国家政权体系

的基层组织，目前仍是乡村治理的直接领导

者[25]。由于村集体能力相对有限，政府往往需

要承担资金提供者和资源输入者的角色，因

而也成为乡村发展过程的实际主导者。尤其

是在强政府治理下的省市地区，政府主导的

乡村发展更为常见。

在这样的体制背景下，乡村绅士化的形成

与发展自然也离不开对政府的依赖。依靠政府

投资进行空间更新，依靠政府决策明确发展方

向，依靠政府组织引导城市人“返乡”成为实

现乡村绅士化更容易和更擅长的路径。

2.2   土地制度变革下的政府实践

西方国家土地私有化程度普遍较高，以私

人为主体的民间土地市场成熟，农村土地流转

也相对灵活。而我国长期以来实行的城乡二元

土地制度却成为阻碍我国城乡一体化的重要制

度性根源。相对严格的乡村土地制度使得农村

土地入市通道闭塞，导致乡村发展空间受限，同

时也严重制约城市要素向乡村回流。因此在我

国的乡村环境中，乡村绅士化面临天然的制度

性壁垒，而改革与突破则离不开政府干预。

现阶段以各级政府为首的新一轮土地制

度改革正在推进。一方面，中央政府为土地制

度改革提供政策、法律依据。2014年，国家先

后出台《关于引导农村土地经营权有序流转

发展农业适度规模经营的意见》和《关于农

村土地征收、集体经营性建设用地入市、宅基

地制度改革试点工作的意见》等文件，尝试引

导土地制度改革。另一方面，地方政府是土地

制度创新的重要主体[26]。除了国家明确公布的

试点乡村外，多地政府均在尝试创新乡村土地

流转的方式和方向，通过出台地方政策、编制

规划、招商引资等多种方式，放开市场约束和

刺激市场活力，鼓励城市资本进入并活化乡

村土地资产。土地制度的松绑催生多元要素流

入乡村[27]，也逐渐打开城市人群迁入乡村的途

径。可以说，土地制度改革的开启给予乡村绅

士化涌现的契机，而真正“名正言顺”的绅士

化则需要地方政府的制度创新和大胆实践。

2.3   城镇化背景下的乡村战略选择

研究表明西方国家的乡村绅士化现象

多出现于逆城市化发展阶段，而我国现阶段

涌现的乡村绅士化现象则是发生于城镇化大

背景下。据统计，2015年我国城镇化率达到

56.1%⑤，而基本国情决定了我国的城镇化水

平还将进一步提升。随着我国人口城镇化的快

速推进，越来越多的与不老村情况类似的村庄

将衰落的乡村空间推到政府与社会的面前。然

而乡村物质空间的更新改造及其重组需要巨

大的资本投入，仅靠政府的财政及其“反哺”

只是杯水车薪。事实上改革开放后的历次新农

村建设效应已证明，单一的政府投入将很难改

变落后的乡村面貌，唯有通过政府的规划与政

策优惠，引导市场介入，刺激市场活力，撬动乡

村资源的再开发，才能为乡村复兴提供可持续

的动力。

随着乡村发展路径的多元化，乡村绅士化

逐渐成为政府引导市场介入乡村复兴的一种

战略，并被纳入各级政府，尤其是基层政府现

阶段的工作重点。在这样的契机下，多样化的

绅士群体，如城市投资者、艺术家、NGO⑥组

织等纷纷介入乡村，挖掘乡村独特的社会、文

化和生态价值[28]，深刻重构着乡村空间。

3　结语

本文以南京不老村为案例，研究了组织型

乡村绅士化现象的特征及机制。由于政府在绅

士化过程中的推动作用，组织型乡村绅士化表

现出快速全面的空间更新、先出后进的人群替

代和商业化业态植入的特征。而在此过程中，

政府承担了撬动者、组织者和参与者的多重角

色，占据重要的主导地位。南京不老村这种组

织型乡村绅士化与西方国家乡村绅士化有显

著区别，是在现阶段的体制、制度和发展现实

下我国乡村绅士化中最为常见的类型。

从我国乡村发展的宏观背景来看，组织型

乡村绅士化已经成为乡村复兴过程中相伴而

生的空间现象，并正在对乡村重构产生影响。

⑤数据来源：《关于深入推进新型城镇化建设的若干意见》国发〔2016〕8号文件。

⑥NGO（Non-Governmental Organizations）：在地方、国家或国际级别上组织起来的非赢利性的、自愿的公民组织，主张公益性和关注民生。

注释
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相比普通农家乐，绅士化模式为绅士或是为

绅士代表的城市资本提供了“上山下乡”的

途径；而相比个体自发的乡村绅士化，组织型

乡村绅士化又铺设了一条更平坦的捷径：依

靠政府的撬动和组织，刺激城市人才、资金

回流，从而快速实现乡村转型与重构。不老村

的实践证明，组织型乡村绅士化模式确实实

现了城市要素的回流，也激发了乡村内生活

力。就目前来看，不老村尚未出现社会排斥现

象。基于南京不老村的个案观察，组织型乡村

绅士化可能是我国特殊的二元土地制度框架

下乡村空间资源重组与再利用的一次有益尝

试，其产生的社会效应仍有待观察。
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