
提提 要要：：本文以深圳市岗厦河园片区改造为例，根

据合作博弈和夏普里值法的相关理论，分析了城市更

新改造过程中利益形成和分配的微观机制。研究发

现，城市更新改造能够实现权利关系的合理再建，其

前提是保证各方的收益与其在改造中的价值贡献比例

对等。换而言之，城市更新改造过程所产生的总收益

可以认为是权利主体所投入的空间资本、公共资本和

改造资金等要素所创造的合作收益，应该按照各项要

素在收益创造过程中的贡献情况以及权利主体对于要

素的占有情况来分配改造后的收益。以此为基础，在

空间结构优化完成的同时也能够实现对于利益相关者

权利关系的理顺和明晰。
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1 问题的提出

在 《区位与土地利用：地租的一般理论》 一书中，

Alonso运用博弈论来分析地主、住户和厂商之间围绕不同

区位土地租赁进行互动的过程，并指出了土地价格和利用

方式与区位之间的关系[1]。随后学者们围绕土地利用和个体

行为选择之间的关系进行了广泛的讨论[2-6]。这些研究的前

提假设是土地权属情况清晰且不会影响各方博弈结果，然

而现实却不尽然如此。以城中村为例，土地权属的争议以

及利益相关者之间的博弈对于土地价格及利用形式产生了

重大影响[7-16]。目前，学者从空间治理、规划建设、土地产

权制度变迁、社会关系网络等多个方面对城中村的形成和

治理进行了广泛研究，可以发现围绕土地权益而展开的博

弈是该现象出现的根本性原因[7-18]。根据现有研究和实践来

看，通过城市更新完成物质空间拆除重建来实现权利关系

的厘清，是解决城中村复杂交错的土地权益问题的主要

做法之一[19-21]。

城市更新是城市发展到一定阶段，所必然经历的再开

发过程[22-24]。现代意义上，有组织、有计划的城市更新始于

工业革命，主要目的在于解决当时由于人口集中引起的

“城市病”，是一种对物质空间形态的改造[22,23]。然而，随着

地区发展的差异和时代的变迁，城市更新也呈现出了多样

化的内涵 [22-24]。在我国，城市更新一般代指在旧厂房、旧居

住区、城中村等区域所进行的拆除重建、综合整治和功能

变换等改造过程，其中反映出来的内容不仅仅限于物质空

间的改造，也包括权利关系重构、社会网络的再建，文化

保育与活化再生等多个方面[21,22,24]。对于城中村而言，城市

更新是指通过房屋拆除和重建过程，在实现片区物质环境

和功能品质的改善和提升的同时，按照一定的规则对原有

权利关系进行清理并构建新的产权管理[19-21]。以最早开始城

市更新项目的深圳市为例，在进行分配时以更新单元为基

本单位，按照单元内部各个地块的现状建设情况、基础设

施或公共服务设施的贡献情况，区位价值等来确定其所应

分得的空间增量（如图 1所示），也就是通过改造所能够获

得的最大利益边界；以此基础，某一地块内的全部利益相

关者 （例如村集体、村民、开发商、政府） 通过持续的谈

判确定各方最终的收益。

尽管城市更新为城中村的权益重构提供了良好的平台

和基本的规则，然而在利益相关方博弈的过程中仍然缺乏

相对公平客观的价值衡量手段，常常会出现开发商为了提

高更新的可实施性，向原业主让出更多的利益，然后再倒

逼政府部门提高容积率 （即提高地块空间增量的上限值），

以保证自身的盈利。可以发现，伴随着城市更新项目的实

施，地块的容积率不断飞涨，一方面影响城市景观风貌，

另一方面也加重基础设施和公共服务方面的负担，导致了

负的外部效应，影响全体公民的福利。因此，本文选择从

各方利益博弈入手，寻找出一套相对公允的价值衡量方

式，来确定各方利益分配的标准。

2 基础数据和研究方法

2.1研究对象和分析单位

文章选择深圳市岗厦河园片区作为研究对象，该片区

采用拆除重建的方式进行城市更新改造。岗厦河园片区位

于深圳市中心区，拆除重建前为该区域内唯一的城中村

——岗厦村。与大部分城中村相似，岗厦村的空间布局混

乱，空间资源利用效率较低，建筑质量和各项情况均不符

合城市中心区的标准，故而采取整体拆除重建的方式来实

现空间结构优化。由于各项要素投入和最终成本收益的测

图1 深圳市城市更新单元空间增量分配流程图

Fig.1 The Process of the Allocation of Construction Increments in the Urban Renewal Unit in Shenzhen

资料来源：根据深圳市城市更新相关政策及《总量约束条件下城市更新项目空间增量分配方法探析—以深圳市华强

北地区城市更新实践为例》整理。
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算都是以拆除重建范围线为基本边界，因此本文将该边界

内的地块确定为基本分析单位进行后续计算。

2.2数据来源

本文所选用的数据均来自于《深圳市福田区岗厦河园

片区改造专项规划》，其中，土地权属和用地现状数据是以

深圳市规划和国土委员会电子信息系统地籍资料为基础，

根据用地合同、政府对于用地权属问题的处理决定文件以

及现状调研进行调整；改造后的建设指标以《深圳市城市

规划标准与准则》为基础，结合区域内实际情况和政府文

件批复最终确定；改造中所选取的经济测算指标根据同区

域同类物业市场交易情况，综合片区开发前景确定。

2.3夏普里值法

夏普里值法是由Shapley提出的合作博弈解法之一，该

方法将公平、公正、合理、有效这四项分配原则进行公理

化处理，符合这四项原则的唯一解为夏普里值[25]。当真实的

分配结果与夏普里值相等时，意味着收益得到合理分配，

反之则说明收益分配过程可能高估或低估了某个参与者的

价值贡献[25-28]。其中，公平分配是指没有做出贡献的参与者

——虚拟参与者，不参与分配任何收益；公正分配是指分

配过程不论身份只看其对联盟的贡献；合理分配是指任何

两个相互独立的博弈联合所组成的新博弈是原来两个博弈

的值直接相加，即任何有意义的贡献再分配都会被考虑；

有效分配是指对任何博弈而言，按照夏普里值分配的结果

都是符合集体理性[25-28]。

根据这四项原则，夏普里值可以定义为，在 n 人合作

博弈中，在所有可能的联盟次序下，参与者对联盟的边际

贡献除以所有可能的联盟组合[25]。也就是说，对于 n人合作

博弈，参与者 i的夏普里值为：

Ui = ∑
T∈N,t⊂T

( )t - 1 ! ( )n - t !
n ! [ ]v(T) - v(T -{ }i ) [25] （1）

其中， T 为 n 人组成的任意合作联盟， v(T) 为联盟 T 对应

的边际收益， t为联盟中的参与者数目，
( )t - 1 ! ( )n - t !

n ! 为 i

参与联盟 T 的概率， v(T) - v(T -{ }i )为 i在 T 联盟中的边际贡

献值。

3 基于夏普里值法的收益分配模型

3.1利益相关者分析

在城中村改造过程中，利益相关者主要包括政府、原

始权利主体和市场主体，尽管不同模式和不同阶段中他们

所扮演的角色并不完全一致，但是由他们所提供的要素却

相对稳定，这些要素通常可以分为三类：可供再开发空

间、允许再开发的许可，以及用于再开发过程的资金。第

一项是土地所有者和土地使用者所提供，在特定用途和使

用条件下一定年限内的土地使用权，这里简称为空间资

本。第二项重点考虑再开发区域外部的基础设施和公共服

务投放情况，当这些资源越丰富，更新改造活动也就越容

易发生，所获得的建筑面积也就越多，由于这些资源具有

公共产品的特征，这里将其称为公共资本。第三项是有土

地开发建设者 （即实施主体） 提供，是更新改造所需投入

的其它要素的货币表现，这里简称为改造资金。

3.2合作博弈模型

城中村改造得以发生的基本条件是利益相关者都同意

通过拆除重建的方式来实现权益的重构。以此共识基础，

空间资本、公共资本和改造资金可以视为合作博弈的参与

者，当三者均存在的合作联盟可以视为是能够创造完全改

造收益的大联盟，除此之外的其它联盟则为不完全的改造

联盟。为了更形象说明空间重构和权利关系再建的过程，

这里采用改造前后的总建筑面积来衡量联盟的总投入和总

收益，并根据改造前后各方在其中所占的份额来说明其贡

献的价值与收益。

3.3联盟及其收益情况①

以拆除重建范围线内区域为基本分析单位，将空间资

本、公共资本，以及改造资金这三项要素分别记为

x、y、z ， 三 项 要 素 可 以 组 成 七 种 联 盟 ， 分 别 是

{x，y，z，xy，xz，yz，xyz} ， 对 应 的 收 益 分 别 为

{X，Y，Z，XY，XZ，YZ，XYZ}：
联盟 x 是指，单元内只存在空间资本的情况。此时的

联盟收益为原始建筑面积。

联盟 y 是指，单元内只存在公共资本的情况。此时，

由于公共资本没有空间作为载体，所得收益为0。

联盟 z 是指，单元内只存在改造资金的情况。此时，由

于改造资金没有空间作为载体，所得收益为0。

联盟 xy 是指，单元内存在空间资本和公共资本的情

况。此时的联盟收益为原始建筑面积。

联盟 xz 是指，单元内存在空间资本和改造资金的情

况。此时的联盟收益为，原始土地用途和使用条件下该地

块所能获得的建筑面积上限值。

联盟 yz 是指，单元内存在公共投资和改造资金的情

况。此时，由于两者均无空间作为载体，所获得的收益

（建筑面积）为0。

大联盟 xyz 是指，单元内存在空间资本、公共资本、改

造资金的情况。由于同时具备可以改造的空间、实施完全

改造的许可，以及改造资金，此时联盟收益为该地块在理

想条件下所能达到的建筑面积上限值。

3.4基于夏普里值法的收益分配模型

将空间资本、公共资本、改造资金这三项要素的夏普

里值分别记为Ux 、Uy 、Uz ，其中：

（1） n = 3，参与者 i ∈{ }x,y,z ；

（2） 联 盟 T ∈{x,y,z,xy,xz,yz,xyz} ， 对 应 收 益

v(T) ∈{X,Y,Z,XY,XZ,YZ,XYZ}；
（3） i 参与联盟 T 的概率为

( )t - 1 ! ( )n - t !
n ! ，其中 t 为

联盟 T 的人数， t⊂ { }1,2,3 ；

（4） 参与者 i 在联盟 T 中的边际贡献为 v(T) - v(T -{ }i ) ，
其中 v(T -{ }i )是没有 i参与的对应联盟收益。

由此，根据式（1）可以分别计算出三项要素的夏普里

值，并根据利益相关者要素占有情况进行分配。
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4 案例计算与分析②

4.1基础数据

拆除重建前，岗厦河园片区用地情况如表 1—3所示，

结合当时的实地情况，可以发现改造前该区域内土地的主

要用途为居住和工业，两者的毛容积率分别为2.85和2.66。

表1 更新改造前岗厦河园片区土地权属情况

Tab.1 The Ownership of Land in Gangxia Heyuan Area Before

the Urban Renewal

面积（公顷）

原村集体及其

成员用地

11.74

其它主体

国有用地

1.65

土地权属有

争议用地

5.50

共计

18.90

数据来源：深圳市福田区岗厦河园片区改造专项规划。

表2 更新改造前岗厦河园片区土地用地性质

Tab.2 The Use of Land in Gangxia Heyuan Area

Before the Urban Renewal

面积（公顷）

住宅用地

（宅基地）

14.05

规划发展

用地

4.32

零售业用地

0.53

共计

18.90

数据来源：深圳市福田区岗厦河园片区改造专项规划。

表3 更新改造前岗厦河园片区建设情况

Tab.3 The Building in Gangxia Heyuan Area

Before the Urban Renewal

建筑面积

（万平方米）

村民私宅

39.95

厂房及其它

配套建筑

11.48

单元式住宅

建筑

0.99

共计

52.42

数据来源：深圳市福田区岗厦河园片区改造专项规划。

拆除重建后，扣除掉基础设施及道路用地，该区域内

土地主要用途为居住和商业服务业用地，两者的毛容积率

分别为7.26和8.63。根据改造前后的用途变化，这里将改造

分为三类，居住用地改居住用地（即居改居）、居住用地改

商业服务业用地（即居改商），工业用地改商业服务业用地

（即工改商），如表4所示。

表4 更新改造前后岗厦河园片区用地面积对比

Tab.4 The Land Area in Gangxia Heyuan Area

after the Urban Renewal

面积（公顷）

居改居

2.61

居改商

7.05

工改商

4.32

其它

4.92

共计

18.90

数据来源：深圳市福田区岗厦河园片区改造专项规划。

4.2数据简化和基本假设

根据前文构建的收益分配模型，现将原始数据做如下

简化处理：

（1）改造前居住用地面积与工业用地面积的比值为76∶

24，不考虑片区范围的其它类型用地 （即假设片区内只有

这两类用地），则片区内两类用地面积分别简化为 14.46公

顷和4.44公顷。

（2） 改造前居住用地和工业用地的建筑面积分别为

40.94万平方米和11.48万平方米，由此得到两者毛容积率分

别为2.83和2.58。

（3） 改造后居住用地面积和商业服务业用地面积的比

值为 81∶19，不考虑地块内的其它类型用地（同上），则片

区内两类用地面积分别简化为15.37公顷和3.53公顷。

（4）根据简化处理（1）和（3），结合土地原始权属情

况和规划用地情况，可以得到居改居、居改商和工改商三

种改造类型的用地面积分别为 10.93公顷、3.53公顷和 4.44

公顷。按照该片区内居住用地和商业服务业用地的毛容积

率，可以得到三种改造类型的所产生的收益 （建筑面积）

为 25.63 万平方米，94.33 万平方米和 38.32 万平方米。由

此，居住用地的用地面积为3.53公顷，建筑面积为25.63万

平方米，商业服务业用地的用地面积为15.37公顷，建筑面

积为 132.54万平方米，该片区的总建筑面积为 158.27万平

方米。

（5） 为了便于后续将收益在权利主体之间进行分配，

这里还要对各方的要素占有情况做如下简化及假设：（政府

与原村集体及其成员之间） 土地权属存在争议的 5.50公顷

用地中，4.40 公顷为“工改商”，剩余 1.10 公顷为“居改

商”；除土地权属存在争议的5.50公顷用地外，其它土地使

用权均十分完整，不需要补办手续，原村集体及其成员所

使用的土地中，0.04公顷为“工改商”、8.83公顷为“居改

商”、2.88公顷为“居改居”。同时，为了简化分析，暂不考

虑由于用地功能改变所带来的地价及相关费用缴交。由市

场主体提供全部改造资金。

4.3案例计算

4.3.1不同改造类型下的收益分配情况

由于夏普里值具有可加性 （即前文中提到的合理分配

原则） 特点，这里可以将改造拆分为“居改居”、“居改

商”和“商改商”三种类型分别计算，由此改造后空间资

本、公共资本和改造资金在三种模式下应得的建筑面积如

表5所示。

表5 三种改造模式下各项要素的建筑面积（万平方米）

Tab.5 The Floor Area of Each Factor in Different Renewal

Ways (10000 Square Meters)

空间资本

公共资本

改造资金

居改居

16.91

3.99

4.73

居改商

43.76

24.73

25.83

工改商

17.87

9.37

11.08

共计

78.54

38.09

41.65

4.3.2不同权利主体间的收益分配情况

根据数据简化和基本假设 （5），结合各项模式下的收

益分配情况，可以得到政府、原村集体及其成员和市场主

体应获得的建筑面积（如表6所示）。

其中，土地权属存在争议的用地，正是由原村集体及
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其成员基于自身的权利认知，在与城市政府的权利认知边

界存在重叠的区域行动而导致，对于这部分用地改造之后

所产生的收益，扣除掉公共资本应占有部分以外，剩余收

益应该在政府和原村集体及其成员之间，通过协商进行安

排。最终分配结果如表7所示。

4.4结果分析

根据岗厦河园片区改造时点的住宅和商业物业市场成

交情况，以及当时的建筑成本，这里取住宅售价为 15000

元/平方米，商业物业为 30000元/平方米，两者的建造成本

均为7000元/平方米，不考虑地价因素，假设所有物业均可

出售，则各方所获得建筑面积的货币价值如表 8所示。其

中，所有建设均由市场主体完成，则需投入成本为 110.79

亿元，收益为117.63亿元，收益率为6.17%。

事实上，根据岗厦河园片区的规划，可以发现扣除掉

配套设施和交通的 4.92公顷用地之后，剩余计入容积率计

算的建筑面积之中，约有 50%的建筑面积返还给了原始权

利主体，余下部分由实施主体获得 （分为原始权利主体自

建和市场主体投资建设两部分）。但是，对于市场主体而

言，由于实际获得的物业租售之后的收益并不能完全弥补

投资，因此，城市政府以多种方式对其进行补贴，以保证

项目的平衡，实际补贴金额达到 20亿元。将这一结果与前

面的分析进行对比可以发现：

（1）原始权利主体所获得的收益远超出其收益边界；

（2） 在不考虑地价补缴、对于市场主体的补贴等情况

下，政府获得的收益基本与其收益边界对应；

（3） 在不考虑政府补贴的情况下，市场主体的收益可

能小于其理论收益值。

换而言之，也就是为了保证改造的顺利实施，市场主

体在与原始权利主体的谈判过程中，将一部分利益转移给

了原始权利主体，而在与政府的博弈过程中，将这部分收

益的亏损转移给了后者，即提高拆迁补偿的比例以保证项

目实施和提高规划容积率或向政府索要补贴以保证项目盈

利。由于岗厦河园片区特殊的区位条件以及其改造过程对

于城市发展的重要意义，可以使得政府不计代价以推动其

更新改造的实施，但是对于其它项目的实施，如果同样允

许这种情况的进行，一旦其转移的比例超出了空间资本和

改造资金所对应的收益范围，则侵害了公共资本的合理收

益，即代表公共利益的受损。同时，一味提高“拆建比”

可能也会导致城市空间结构发展的不合理，引发更多问题。

5 结论

通过前面的分析可以看出，更新改造收益的产生是由

各个利益相关者所提供多种要素共同作用的结果。换而言

之，可以按照利益相关者所提供的要素重要程度及其提供

要素的多寡来确定各方的收益边界。基于这种思想，可以

利用夏普里值法进行分配，其好处不仅在于可以保证各方

在重构过程中所创造的价值得到公平和公正的对待，同时

也能够实现传统分配模式下难以有效量化计算的要素 （例

如公共资本） 在价值评估过程中的显化。值得注意的是，

城市更新改造的经济价值可以精确的测算，但是其社会价

值、文化价值和政治价值却难以清晰的估量，还需要结合

表6 基于夏普里值的建筑面积分配图（万平方米）

Tab.6 The Floor Area of Each Stockholder in Different Renewal Ways (10000 Square Meters)

空间资本

公共资本

改造资金

政府

原村集体及其成员

其它主体

政府

市场主体

居改居

—

12.20

4.72

3.99

4.72

居改商

不存在争议的用地 存在争议的用地

—

25.63

8.63

24.77

25.80

9.49

—

工改商

17.86

—

9.41

11.05

表7 利益相关方的收益情况

Tab.7 The Payoffs of the Stockholders

应获得建筑面积（万平方米）

扣除政府收益后各方所占比例（%）

政府

38.09

—

原村集体及其成员

37.83

31.50

其它主体

13.35

11.12

市场主体

41.57

34.61

存在争议部分

27.35

22.77

表8 各方收益的货币价值

Tab.8 The Value of Floor Area for Each Stockholders

居住类（亿元）

商业类（亿元）

共计（亿元）

政府

5.99

102.54

108.53

原村集体及其成员

18.30

76.89

95.19

其它主体

7.08

25.89

32.97

市场主体

7.08

110.55

117.63

存在争议部分

—

82.05

83.55
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更多的数据和案例进行综合分析才能够做出最终的判断。

注释：

①各联盟的收益是根据深圳市城市规划标准与准则中的相应内

容结合深圳市城中村改造实地调研的相关情况综合确定。

②计算过程采用原始数据后四舍五入，因此部分结果中百分位

可能出现差异。
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