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摘要:构建了城中村改造中的微观利益主体行为分析框架,并运用博弈论定性与定量相结合的方法分析城中村改

造模式,研究表明:① 地方政府主导的城中村改造模式,通常要求地方政府具备较为雄厚的财力;② 地方政府引

致开发商参与城中村改造模式实施的关键是协调各方收益;③ 村集体(村民)主导的城中村改造模式可以最大限度

的保护城中村村民的合法权益．
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城中村是我国“二元”土地制度与快速城镇化的产物,也是新型城镇化中动态变化的一个产物[１],所谓

“城中村”,是指在城市高速发展的进程中,由于农村土地全部被征用,农村集体成员由农民身份转变为居

民身份后,仍居住在由原村改造而演变成的居民区[２]．由于没有统一的规划和管理,城中村内部以低矮拥

挤的违章建筑为主,环境脏乱,人流混杂,基础设施不配套,游离于城市管理体制之外,成为都市的“癌
症”．更谈不上城镇化与生态环境协调发展[３],因而以“四个转变”(村民转变居民、农村转变社区、集体经济

转变混合经济或股份制经济、集体土地转变国有土地)为途径的城中村改造,改变城中村“脏乱差”的局面,
促进土地资源集约利用,提升城镇化发展质量,是新型城镇化发展的重要组成部分．

当前学术界有关城中村的研究成果,大体分为如下几类:一是关于城中村成因的研究,如姜崇洲、王

彤[４]从城区内土地产权残缺来分析城中村的成因,指出所有者主体缺位或不明确都使城中村的出现不可抑

制;二是有关城中村中问题的研究,如曾学龙等[５]指出城中村违章私建活动相当突出和普遍,房屋密度高、

采光通风条件差、居住环境非常差;三是有关城中村改造策略的研究,如叶磊等[６－７]分析了深圳市城中村

改造的优化策略问题,认为需要发挥规划师的沟通作用,通过建立实施评价和反馈机制,加强土地储备工

作,规范土地出让制度,重塑政府角色,理顺拆迁工作机制等优化深圳市城中村改造策略;四是有关城中

村改造模式的研究,如余航等[８]通过对北京市近郊何各庄村城市化改造调研,定性疏理了城中村改造模式．
现有研究城中村改造模式成果,多数基于外部视角对改造模式进行定性比较分析,较少从城中村改造内部

微观行为主体视角出发,定量分析城中村改造模式问题．鉴于此,本文构建城中村改造中微观利益主体行

为分析框架,结合博弈论模拟城中村改造的地方政府、开发商及村集体②(村民)３个利益主体的博弈行为过

程,通过改进研究方法,转换研究视角定量分析城中村改造模式问题,以补充相关理论研究的不足,同时
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本文假定村集体组织仅是代表村民办事的基层组织,是城中村村民的代表,其自身不具有独特的利益,不存在为自身谋私利的“道德风

险”问题．



亦为地方政府加快城中村改造提供可供选择的模式借鉴．

图１　城中村改造中的微观利益主体关系图

１　城中村改造中微观利益主体行为分析

利益相关者是指极有可能受拟议中

的某项干预活动(积极或消极)的影响或

者会影响到这项干预结果的人、群体和

单位[９]．城中村改造过程中涉及的主要利

益相关者有地方政府、开发商和村集体

(村民),这三方利益存在诸多交叉(图

１),但是各方利益博弈的最终目的是通

过某种途径促使村集体(村民)同意进行

城中村改造．
１􀆰１　地方政府与村集体(村民)的利益行为

地方政府在快速推进城镇化过程中,将一些城乡结合部的村庄变为城中村,但基于提升城镇化质量与

解决城中村内部问题的需要,又不得不对这些城中村进行改造．改造中,作为理性经纪人的地方政府和拆

迁补偿村集体(村民)成为追逐最大利益的矛盾体,具体来看,城中村集体(村民)为了获得最大拆迁补偿利

益和租金收益,采用一些正当或不正当的方法使自己的土地、房屋、树木等资产“升值”,如抢建、扩建等,
尽管地方政府为了降低其补偿成本也出台了措施禁止抢建、扩建,但收效甚微．若地方政府在此妥协,必将

进一步助长这种抢建、扩建风气,给城中村改造带来更大困难,由此形成地方政府与村集体(村民)在利益

博弈中“消长关系”．
１􀆰２　地方政府与开发商的利益行为

城中村改造需要大量资金,这迫使财力有限的地方政府寻求与开发商进行合作,共同开发改造城中村．
在此合作中,作为理性经济人的地方政府可能通过抬高地价来获得更多的土地出让金;而另一方面同样作

为理性经济人的开发商,则希望地方政府能够降低优质地段的土地出让金并提高建筑容积率等．因而开发

商对一些黄金地段的城中村改造有极大兴趣,而对偏僻或交通不便地段的城中村改造缺乏积极性．对于地

方政府来讲,不能一味追求抬高地价来获得更多的土地出让金,地方政府会从城市发展规划与社会管理等

角度考虑那些纳入规划但位置偏僻地段城中村改造问题,因而地方政府可能通过土地出让金、容积率及税

收等优惠措施吸引开发商进入此地段开发,而土地价格往往成开发商与地方政府博弈的关键,而开发容积

率则是博弃的焦点．
１􀆰３　开发商与村集体(村民)的利益行为

开发商与村集体(村民)的利益博弈归根结底是拆迁补偿问题．地方政府引入开发商进行有关地段的城

中村改造后,将退出开发商与村集体(村民)有关拆迁补偿博弈过程,而充当监督管理者与协调者角色．在

开发商与村集体(村民)的利益博弈过程中,开发商为获得最大利润,通常想方设法压缩拆迁补偿,而村集

体(村民)为了获得更多拆迁补偿,通常尽量寻求更多补偿,若达不到预期补偿,而会拒迁．若村集体(村民)
拒迁,随着时间推移开发商可能面临资金周转与工期延长及成本增加等问题,那么在地方政府监督与协调

下,开发商可能通过与村集体(村民)谈判就补偿问题让步于城中村村民．由于地方政府已经与开发商之间

形成城中村改造有关协议,那么开发商与村民的利益博弈需要在有关法律框架下通过市场对资源配置的作

用来协调．

２　基于微观行为主体博弈的城中村改造模式分析

２􀆰１　博弈模型构建

城中村改造涉及多方面的转变,其中包括集体土地性质的变更、村民市民化的变更、村集体社区化的

变更等,并围绕城中村改造收益多方展开博弈,此博弈过程是一个行动有先后的动态博弈过程．本文假设

各博弈参与方均为“理性经纪人”,且博弈各方能够通过各种途径了解到完全信息,即城中村改造中的博弈
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参与者之间是完全信息动态博弈．依据博弈论的基本要素,构建如下的城中村改造利益博弈模型．
１)参与人．城中村改造涉及多方面利益,因而必须有政府介入,地方政府作为城中村改造的规划者、

管理者及协调者,在城中村改造中扮演着重要角色,是重要的博弈参与人;假设村集体仅代表村民的整体

利益,并不存在道德风险,那么村集体或者说村民群体尤其在中央政府禁止“强拆”的政策约束下,是决定

城中村能否成功的关键,因而也是重要的博弈参与人;开发商为了获取经济利润而承担着城中村改造的具

体任务,同时直面与村集体(村民)谈判,因而是另一个重要的博弈参与人．
２)行动空间．政府在城中村改造中有３种行动空间:① 政府可以承担全部改造费用,并主导城中村改

造;② 政府通过行政手段,如降低城中村改造税费及土地出让金等引导开发商参与城中村改造;③ 政府也

可以通过行政手段,在不降低相关税费及出让金的前提下,引导开发商参与城中村改造．村集体(村民)在
城中村改造中有２种行动空间:村集体(村民)在评估改造收益(拆迁安置补偿、就业社保等)与成本(维持现

状的房租及土地收益等)后作出同意或者不同意改造的决策．开发商在城中村改造中同样存在２种行动空

间:开发商通过评估介入城中村改造的利润空间,即收益空间(商品房销售收入等)与改造成本(土地出让

金、安置补偿支出等),作出参与或者不参与城中村改造的决策．
３)博弈策略．策略是博弈方可选择全部行为的集合,也是博弈方应该在什么条件下选择什么样的行

动,以保障自身利益最大化．用Si 表示第i个博弈方的特定行动或策略,Si＝{Si}表示第i个博弈方的所

有行动策略集合,设定g,p,d 分别代表政府、村集体(村民)、开发商,那么i＝g,p,d,S＝{Sg,Sp,Sd}
为所有城中村改造博弈方的行动策略．由于城中村改造中博弈是完全信息动态博弈,因而博弈方在策略选

择上有一定的先后顺序:
第一阶段:地方政府可以主导城中村改造,也可以

通过提供优惠政策引致开发商参与改造,前者用Sg１表

示,后者用Sg２表示,因而有Sg＝{Sg１,Sg２}．
第二阶段:村集体(村民)相对于政府的决策也有２

种选择,即同意改造与不同意改造,前者用Sp１表示,后

者用Sp２表示,因而有Sp＝{Sp１,Sp２}．当村集体(村民)
不同意改造城中村时,博弈结束;而当村集体(村民)同
意改造时,则博弈进入第三阶段．

第三阶段:开发商面对地方政府及村集体(村民)
的决策,同样存在２种选择,参与或者不参与城中村改

造,前者用Sd１表示,后者用Sd２表示,因而有Sd ＝
{Sd１,Sd２}．

若Ui 表示博弈模型中第i个博弈方的收益,则地方

政府、村集体(村民)、开发商在城中村改造的收益表示

为U＝{Ug,Up,Ud}．依据上述假设与分析,得到完善村

中村改造博弈树．
４)效用函数．地方政府的效用函数(Ug):地方政府有２种策略,Sg＝{Sg１,Sg２},而效用函数(Ug)的

大小则受到其他两个参与方的影响,若政府主导城中村改造则成本较大,而效益偏低,为U１g＝Ug(Sg１);
若地方政府通过行政手段,引致开发商参与城中村改造,则成本降低,受益增加,为U２g＝Ug(Sg２)．地方

政府城中村改造收益主要包括:土地出让金收益;城中村改造给城市带来的社会治安、城市软实力的提升

以及地方政府公信力的提升等．
村集体(村民)的效用函数(Up):村集体(村民)的收益主要包括拆迁安置补偿费、村民非农就业收益以

及居住环境的改善等．各种博弈结果的村集体(村民)的收益如下:

U１p＝Up(Sg１,Sp１,Sd２)＝{政府主导、村集体(村民)愿意、开发商不参与}

U２p＝Up(Sg１,Sp２,Sd２)＝{政府主导、村集体(村民)不愿意、开发商不参与}＝０
U３p＝Up(Sg２,Sp１,Sd１)＝{政府引致、村集体(村民)愿意、开发商参与}

３第６期　　　　　　 　王　轶,等:基于微观行为主体博弈的城中村改造模式分析



U４p＝Up(Sg２,Sp１,Sd２)＝{政府引致、村集体(村民)愿意、开发商不参与}

U５p＝Up(Sg２,Sp２,Sd２)＝{政府引致、村集体(村民)不愿意、开发商不参与}＝０
显然若村民不愿意城中村改造,多方边际收益均为０,政府放弃城中村改造,村民继续维持城中村现

有状况．
开发商的效用函数(Ud):开发商通过评估介入城中村改造的收益(商品房销售收入等)与改造成本(土

地出让金、安置补偿支出等)的差额,作为其利润．再次博弈中,开发商的收益情况如下:

Uid ＝Ud(Sgi,Sp１,Sdi)＝∏di,(i＝１,２)．U∗d＝∏
∗

其中,∏
∗

是开发商不参与城中村改造而进行的其他商业地产开发的平均利润,仅当∏i≥ ∏
∗ (i＝１,

２)时,开发商才愿意参与城中村改造．
２􀆰２　博弈均衡分析

２􀆰２􀆰１　实现城中村改造的模式

城中村改造完全信息动态博弈模型中,地方政府依据城市发展需要以及自身财力状况,首先做出

是否主导或引导城中村改造的选择,然后村集体(村民)依据自身收益选择是否愿意改造,若村集体

(村民)愿意进行城中村改造,开发商依据自身在城中村改造中利润进行是否参与城中村改造的决策,
由村集体(村民体)的效用函数可知,若村集体(村民体)不愿意城中村改造,博弈就此结束;若村集体

(村民)愿意进行城中村改造,那么实现城中村改造存在如下几种模式:第一种模式:地方政府主导的

城中村改造模式．第二种模式:地方政府引导开发商参与城中村改造模式．第三种模式:村集体(村
民)主导的城中村改造模式．
２􀆰２􀆰２　模式均衡结果分析

１)地方政府选择城中村改造模式．地方政府选择何种模式改造城中村取决于所选择模式的收益,如果

政府具有充足的财力,同时认为土地出让金偏少以及担心开发商不履行保障城中村村民的权益,并认为地

方政府主导城中村改造模式能够使其收益最大化时,那么地方政府将选择政府主导城中村改造模式,即

U１g ＝Ug(Sg１)≥U２g＝Ug(Sg２)时,地方政府选择政府主导城中村改造模式．若地方政府财力有限,同时通

过土地出让有利可图,并认为引导开发商参与城中村改造能够使其收益最大化,那么地方政府将通过行政

手段,如降低城中村改造税费及土地出让金等引导开发商参与城中村改造,即U１g ＝Ug(Sg１)≤U２g ＝
Ug(Sg２)时,地方政府选择政府引导城中村改造模式．

２)村集体(村民)是否愿意城中村改造．村集体(村民)是否愿意进行城中村改造取决于城中村改造前后

村民集体收益．如前所述,当村民拆迁补偿、安置及社会保障等收益大于其改造前的住房出租及土地收益

时,那么理性的村集体(村民)将愿意进行城中村改造;反之,则不愿意进行城中村改造．即Up(Sgi,Sp１,

Sd１)≥Up(Sgi,Sp１,Sd２)(i＝１,２)时,村集体(村民)愿意进行城中村改造,Up(Sgi,Sp１,Sd１)≤
Up(Sgi,Sp１,Sd２)(i＝１,２)时,村集体(村民)不愿意进行城中村改造．

３)开发商是否参与城中村改造．开发商是否参与城中村改造,取决于其获取的利润,当开发商参与城

中村改造的利润大于从事其他商业开发项目所取得的平均利润时,理性的开发商将会参与城中村改造;反

之,则开发商将不参与城中村改造工作．即Uid ＝Ud(Sgi,Sp１,Sdi)＝∏di≥ ∏
∗ (i＝１,２)时,开发商参

与城中村改造,Uid ＝Ud(Sgi,Sp１,Sdi)＝∏di≤ ∏
∗ (i＝１,２)时,开发商不参与城中村改造．

２􀆰２􀆰３　各均衡结果(进行城中村改造)的前提条件分析

１)地方政府主导的城中村改造模式均衡满足条件:

U１g ＝Ug(Sg１)≥U２g ＝Ug(Sg２)

Up(Sgi,Sp１,Sd１)≥Up(Sgi,Sp１,Sd２),(i＝１)

Uid ＝Ud(Sgi,Sp１,Sdi)＝∏di≤ ∏
∗ ,(i＝１)

　　２)地方政府引导开发商参与城中村改造模式均衡满足条件:

U１g ＝Ug(Sg１)≤U２g ＝Ug(Sg２)
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Up(Sgi,Sp１,Sd１)≥Up(Sgi,Sp１,Sd２),(i＝２)

Uid ＝Ud(Sgi,Sp１,Sdi)＝∏di≥ ∏
∗ ,(i＝２)

　　３)村集体(村民)主导的城中村改造模式均衡满足条件:

U１g ＝Ug(Sg１)≤U２g ＝Ug(Sg２)

Up(Sgi,Sp１,Sd１)≥Up(Sgi,Sp１,Sd２),(i＝２)

Uid ＝Ud(Sgi,Sp１,Sdi)＝∏di≤ ∏
∗ ,(i＝２)

２􀆰３　均衡模式的评价

１)地方政府主导的城中村改造模式,即U１p ＝Up(Sg１,Sp１,Sd２)＝{政府主导、村集体(村民)愿意、开

发商不参与}．此模式特点是地方政府作为城中村改造的规划者、管理者及协调者承担全部改造费用,负责

村民的安置补偿及社会保障等,并对城中村进行统一规划、管理与实施,因而此模式改造后的历史遗留问

题比较少．但是由于城中村改造涉及拆迁补偿、村民安置以及就业及社会保障等问题,此类模式一般要求

地方政府具备较为雄厚的财力．当前重庆市城中村改造主要采用此种模式,为此重庆市还专门成立了城中

村改造指挥部,按照“统一政策、政府主导、规范运作、自求平衡”原则,统筹协调城中村改造中安置补偿、
资金运作等工作．

２)地方政府引导开发商参与城中村改造模式,即U３p ＝Up(Sg２,Sp１,Sd１)＝{政府引致、村集体(村民)
愿意、开发商参与}．此模式特点是地方政府利用行政手段将土地出让金及各类税费让利于开发商,引导开

发商参与城中村改造．该模式有利于缓解地方政府的财政压力,实现地方政府、村集体(村民)以及开发商

之间的帕累托最优化,但由于利益相关方之间均为理性经济人,因而协调各方收益是关键．重庆市各区政

府在实施城中村改造过程中,市政府将全额返还相应地块市、区两级土地出让收益以及征地和建设环节等

有关税费,用于各区城中村基础设施和公益设施建设;同时,对城中村安置房建设给予特殊支持,开辟安

置房建设手续办理“绿色通道”,对征地环节、建设环节税费实行优惠政策．
３)村集体(村民)主导的城中村改造模式,即U４p ＝Up(Sg２,Sp１,Sd２)＝{政府引致、村集体(村民)愿

意、开发商不参与}．此模式特点是村民可自主决策改造保护其自身利益,改造的阻力较小,但村集体与政

府之间的政策冲突难以解决,协调难度较大．这种模式适用于经济实力雄厚的村集体．重庆市曾尝试村集体

主导的改造模式,但成效不明显,其原因一是区政府未为城中村集体提供充分的优惠政策,二是村集体不

改造仍可获得较大的利益,改造的动力不足．因此,此模式的关键是政府为城中村改造创造政策与环境条

件,从而提高村民参与改造的积极性．

３　结论与启示

本文在分析城中村改造微观利益主体行为的基础上,应用博弈论定性与定量相结合的方法分析城中村

改造模式:① 地方政府主导的城中村改造模式．地方政府作为城中村改造的规划者、管理者及协调者承担

全部改造费用,并负责村民的安置补偿及社会保障等,并对城中村进行统一规划、管理与实施,因而此模

式历史遗留问题比较少．② 地方政府引导开发商参与城中村改造模式．地方政府利用行政手段将土地出让

金及各类税费让利于开发商,引导开发商参与城中村改造;该模式有利于缓解地方政府在城中村改造中的

财政压力,实现地方政府、村集体(村民)以及开发商之间的帕累托最优化,但由于利益相关方之间均为理

性经济人,因而协调各方收益是关键．③ 村集体(村民)主导的城中村改造模式．村民进行改造的自主决策,
可保护其自身利益,改造的阻力较小,但村集体与政府之间的政策冲突难以解决,协调难度较大．这种模式

适用于经济实力雄厚的村集体．
由于城中村改造是一项复杂的系统工程,涉及政府、开发商、村集体(村民)等多方利益,地方政府只

有在合理选择改造模式基础上,均衡改造各方利益,才能够实现多方利益共赢;同时地方政府还应充分保

障城中村村民的权益以及村民改造后的生活,帮助村民融入到现代城市生活中,实现村民向城市市民的转

变,保护村民的合法权益．
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Abstract:Thepaperconstructsaframeworkofanalyzingtheinterestsofmicroscopicbehaviorentitiesin
urbanvillagetransformation．Havingappliedthegametheorytoanalyzethestructureofurbanvillage
transformationbothqualitativelyandquantitativelytoseehowtheinterestsamongthethreemaininterest
subjects(thelocalgovernment,thedevelopersandthevillagers)cooperateandhowthethreemaintransＧ
formingmodelsoftheurbanvillagework,wecometothreeconclusions．① ThelocalＧgovernmentＧoriented
modeofcityvillagetransformationusuallyrequiresacomparativelystrongfinancialsupportonthepartof
thelocalgovernment．② ThekeytoencouraginglanddeveloperstotakepartinandimplementthetransＧ
formationmodeistobalancetheinterestsofallparticipants．③ ThevillagersＧorientedtransformation
modecanprotectthelegalrightofurbanvillagerstothelargestextent．Combiningtheexperiencewith
practiceofthetransformationoftheurbanvillagesinChongqingcity,themeritsanddemeritsofthese
modelsarerevealed,whichindicatesthatonlybybalancingtheinterestsofallthegroupsinvolvedandby
strivingforawinＧwinstrategycanwegetthetransformationoftheurbanvillageswelldone．
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