
社会资本视域下城市更新多元主体行为演化博弈研究

任志涛，马静璐，康士旗
（天津城建大学经济与管理学院，天津 300384）

摘 要：利益分配格局扭曲、交易成本高、社会资本匮乏使城市更新合作治理失灵，依托社会资本理论中信任、规范与

网络三要素，结合合作治理理论，构建政府、投资群体、公众演化博弈模型，具体分析社会资本存量作用下多

元共治的演化稳定条件.研究结果与案例分析表明：多元共治需以政府积极引导、扩大投资利润空间和提高
公众参与权利等条件为基础，其概率与社会资本存量作用所降低的交易成本呈正相关；政府是多元共治能够

持续的关键，即使社会资本存量充足也不能消极引导，只能适当降低积极引导力度；公众参与带来的附加收

益会影响投资群体但对政府的策略选择不起作用，提高公众话语权可以打破权力-资本利益闭环，促使三方
利益格局趋于平衡.
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Evolutionary Game of Multiple Subjects of Urban Renewal from the
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Abstract：The distorted pattern of interest distribution袁 high transaction costs and lack of social capital make urban renewal
cooperative governance ineffective. Relying on the three elements of trust袁 norm and network in the social capital theory袁
combined with the cooperative governance theory袁 we build an evolutionary game model for the government袁 investment
groups and the public袁 and specifically analyze the evolution and stability conditions of pluralistic co governance under the
role of social capital stock. The research results and case analysis show that院 multi governance needs to be based on the
conditions of active government guidance袁 expanding investment profit space and improving public participation rights袁 and
its probability is positively related to the transaction cost reduced by the role of social capital stock. The government is the
key to the sustainability of pluralistic co governance. Even if the social capital stock is sufficient袁 it can not be guided
passively袁 but can only reduce the intensity of positive guidance appropriately. The additional benefits brought by public
participation will affect the investment groups but will not play a role in the government's strategic choice. Improving the
public's voice can break the power capital interest closed loop and promote the balance of the tripartite interest pattern.
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随着社会经济转型和存量时代的来临，“实施城

市更新行动”被确定为国家“十四五”规划目标任务之

一.住房和城乡建设部颁发的《关于在实施城市更新
行动中防止大拆大建问题的通知》（建科〔2021〕63号）
指出，鼓励推动由“开发方式”向“经营模式”转变，探

索政府引导、市场运作、公众参与的城市更新可持续

模式，为今后城市更新发展指明了方向.然而城市更

新目标多维化以及利益主体多元化的治理趋势使得

项目面临利益分配格局扭曲、交易成本高等困境.社
会资本匮乏亦使合作治理失灵.城市更新是一项涉及
政府、企业、居民等多元行动者的社会系统工程，政府

是城市更新的主要推动力，重建信任、促进社会资本

正向积累是多元共治的关键[1].政府、投资群体、公众
三方合作更新需满足什么条件、社会资本存量作用如
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何影响合作策略值得思考.

1 社会资本与多元共治的互构逻辑

社会资本是以信任、规范与网络为核心构成要

素，能够推动协调行动以提高社会效率[2]，镶嵌在社会

结构中的资源[3]，需要在社会关系网络的范畴内进行

研究[4].合作治理理论要求多元主体基于互惠互利、平
等自主、相互信任的前提展开合作，最终形成治理共

同体.社会资本的核心要素可以为城市更新治理中的
政府、企业与居民提供内聚力，有助于单一主体治理

模式向多元共治模式转变；多元共治中强调的多方利

益的协调、集体行动的推动等是典型的信任与合作机

制，是社会资本理论研究的重要内容 [5-6].社会资本发
育和存量不足会导致城市社区合作治理失灵[7]，多元

共治作为“小政府、强政府、大社会”的共同治理模

式 [8]，良性的多元共治有助于社会资本的更新与再生

产.不难发现，社会资本与多元共治之间有着明显的
内在逻辑关联性.

城市更新得以持续的根本是根据利益相关者的

不同偏好找到折中方案[9].有学者借公共效益将公众
与政府作为一个联合体考量，与企业资本方进行博

弈，此类研究中公众处于弱势，社会资本归根到底是

在权力-资本利益闭环中积累 [10-11]. 如果公众参与不
充分，城市更新极易沦为经济为导向的硬件功能重

组，忽略情感依恋、社会网络关系等软件的丰富与延

续.因此，另有学者倾向于多元主体协商共治 [12-14]，通

过建构伙伴式合作网络，实现政府治理、企业支持、公

众自治的良性互动协同，提升多元主体间社会资本的

存量，推动城市更新多元复合目标的实现.综合多方
特别是公众意见，逐步形成发展共识、寻求利益平衡、

最终制定契合治理语境的更新方案.
综上所述，社会资本作为“润滑剂”可以降低群体

或组织间的交易成本，提高运作效率.已有研究有从
社会资本理论视角定性分析社会资本存量对城市更

新的作用，也有基于合作治理理论下的城市更新多元

主体行为博弈分析，但鲜有研究将社会资本理论结合

博弈分析方法探讨城市更新多元主体行为.多元主体
既是合作伙伴也是理性经济人，通过利益相容和良性

循环可以实现社会资本的帕累托最优，这契合演化博

弈理论.因此，本文创新之处在于在社会资本和合作
治理双理论视角下，构建政府、投资群体、公众参与城

市更新行为演化博弈模型，探讨社会资本存量作用对

各主体策略的影响以及三方合作更新的演化稳定条

件，并以案例检验模型结论.本研究有利于推动城市
更新多元共治格局趋稳，促进社会资本正向积累.

2 城市更新多元主体价值导向及合作伙伴关系

本文将城市更新探讨范围界定在以社区为更新

规模的规划编制审批阶段[13，15]，核心利益博弈主体界

定为政府、投资群体、公众三类.此时，政府主要是指
基层政府，作为公共利益代表，为促进存量土地开发，

会有选择地制定并推行更新政策，适当放权于投资群

体，以增加财政收入、提升城市品质以及获得社会信

任[6，11，16]，是引导者.投资群体代表市场力量，具体可包
括房产开发商、金融机构、轻资产运营公司等，具有充

沛的资金和技术资源，主要目的是寻求利润最大化的

投资机遇，在获取经济利益的同时提高自身声誉，成

为值得信赖的合作伙伴，以期后期经营中获得稳健的

经济回报[17]，是推动者.公众是指面临共同问题，享有
共同权利的社会群体，是最直接的利益相关者，主动

或被动地参与更新，一方面可以通过所持资产换取拆

补安置标准或资金补偿，以及未来可持续获取收益的

保障[18-19]；另一方面，可以提供建设性的更新意见，利

于规划编制更精细化，获得改善居住条件、地方社会

关系等收益，是参与者.三者合作形成利益闭环圈，其
间社会资本存量更新积累，反过来促进良性紧密协

同，如图 1所示.

3 多元主体参与城市更新行为演化博弈模型

构建

3.1 基本假设

假设 1：城市更新过程中信息不对称，参与主体有
政府、投资群体（单个机构或多个机构组成）及公众，

三者均为有限理性且具备一定的学习能力，以自身利

图 1 城市更新多元主体合作伙伴关系示意图

政府

发挥市场力量、优化资源配置

满意度评价

社会资本存量

城市
更新

公众
投资
群体

引导

参与推动
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注：8种策略组合下三方的各自收益对应情况为：第一行为政府；第二行为投资群体；第三行为公众

表 1 主要参数及含义

参数 含义

R1 政府的基本收益。只要进行城市更新，不论政府是否积极引导，政府均有基本的投资回报收益。

C1
政府选择积极引导的经济协调成本，如财政补贴、税收优惠、公众建言的专项奖励金等。其中引导投资群体参与的成本可表示
为 KC1，引导公众的成本可表示为（1 - K）C1（政府消极引导成本为 0）。

C0 政府为激励多主体参与城市更新所产生的成本，如政策制定成本、辅助更新改造投入的专项基金等。

F1 政府积极引导且投资群体参与投资时可获得的附加收益，因提升城市品质获得良好公信力，政治绩效提升等。

B1 公众积极参与情况下，政府获得的附加收益，包括更新效率提高、更新方案更完善等。

R2 投资群体积极参与城市更新可能获得的经营性总收益。

R0 投资群体选择转投其他项目即不投资存量更新项目所获得的净收益。

C2 投资群体投资存量更新时所产生的成本，也是投资群体不参与时，为完成存量更新政府所支付的成本。

F2 投资群体参与存量更新可获得的潜在收益，如后续与政府合作优先考虑、品牌形象提升等。

B2 公众积极参与存量更新且投资群体也参与的情况下，投资群体获得的附加收益，包括更新效率、公众满意度等。

R3 公众积极参与所获得的拆补安置标准或资金补偿以及空间增值收益分红，不参与则无此部分收益。

C3 公众积极参与更新所花费的时间、精力以及放弃原有土地租金收益等。

F0 只要进行存量更新，不论公众是否参与，均会享受到更新所带来的居住环境改善、就业机会增加等外溢性收益。

F3 公众积极参与会使得更新更加契合城市自身发展特征，规划更为适宜精细，衍生强烈的认同感与归属感，加强邻里依恋。

兹i（t） 存在合作时社会资本存量作用下所降低的群体或组织间的交易成本，其中，i =（2，3），表示双方合作或三方合作的情况，
0臆兹i（t）臆E，E为社会资本存量在达到一定值时所能作用的最大值，假设 兹2（t）＜兹3（t）。

益最大化进行策略选择且行为之间相互影响.
假设 2：政府的策略选择为积极引导存量更新和

消极引导存量更新，以 x（0臆x臆1）的概率选择积极引
导和 1 - x的概率选择消极引导.投资群体的策略选
择为投资和不投资，以 y（0臆y臆1）的概率选择投资存
量更新和 1 - y的概率选择不投资存量更新.公众的
策略选择为参与和不参与，以 z（0臆z臆1）的概率选择

参与和 1 - z的概率选择不参与.
假设 3：政府、投资群体、公众的参数设定主要根

据各自策略选择时所对应的收益及成本设定，参数符

号及具体含义设置如表 1所示.
3.2 博弈模型

根据上述假设及参数设置，构建政府、投资群体

与公众的混合策略博弈矩阵，如表 2所示.

3.3 模型分析

3.3.1 政府的策略稳定性分析

设政府积极引导的期望收益为 E11，消极引导的期

望收益为 E12，平均期望收益为E1，则：

E11 = yz（R1 - C1 - C0 + F1 + B1 + 兹3（t））+
z（1 - y）[R1 -（1 - K）C1 - C0 - C2 + B1 +
兹2（t）] + y（1 - z）[R1 - KC1 - C0 + F1 + 兹2（t）] +
（1 - y）（1 - z）（R1 - C2 - C0）

表 2 政府、投资群体和公众的博弈支付矩阵

公众 投资群体
政府

积极引导（x） 消极引导（1 - x）

参与（z）

投资（y）

R1 - C1 - C0 + F1 + B1 + 兹3（t） R1 + B1

R2 - C2 + F2 + KC1 + B2 + 兹3（t） R2 - C2 + F2 + B2 + 兹3（t）

R3 - C3 + F0 + F3 +（1 - K）C1 + 兹3（t） R3 - C3 + F0 + F3 + 兹3（t）

不投资（1 - y）

R1 -（1 - K）C1 - C0 - C2 + B1 + 兹2（t） R1 + B1 + C2（t）

R0 R0

R3 - C3 + F0 + F3 +（1 - K）C1 + 兹2（t） R3 - C3 + F0 + F3

不参与（1 - z）

投资（y）

R1 - KC1 - C0 + F1 + 兹2（t） R1

R2 - C2 + F2 + KC1 + 兹2（t） R2 - C2 + F2

F0 F0

不投资（1 - y）

R1 - C2 - C0 R1 - C2

R0 R0

F0 F0

（1）
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E12 = yz（R1 + B1）+ z（1 - y）（R1 + B1 - C2）+
y（1 - z）R1 +（1 - y）（1 - z）（R1 - C2）

E1 = xE11 +（1 - x）E12 （3）
政府策略选择的复制动态方程为：

F（x）= dx
dt = x（E11 - E1）= x（1 - x）[-C0 +

y（F1 - KC1 + 兹2（t））+ z（KC1 - C1 + 兹2（t））-
yz（兹3（t）- 2兹2（t））]
对 F（x）求导得：
dF（x）
dx =（1 - 2x）[-C0 + y（F1 - KC1 + 兹2（t）] +

z（KC1 - C1 + 兹2（t））- yz（兹3（t）- 2兹2（t））]

当 y = -C0 + z（KC1 - C1 + 兹2（t））
KC1 + z兹3（t）-（1+ 2z）兹2（t）- F1

= y*，0＜

y*＜1时，复制动态 F（x）以0，无论 x取何值，政府的策
略选择不会随时间变化，即一直处于稳定状态；当 0＜

y＜y*＜1 时，dF（x）
dx x=0

＜0，dF（x）
dx x=1

＞0，此时

x = 0为演化稳定点，即政府选择消极引导；当 0＜y*＜

y＜1时，dF（x）
dx x=0

＞0，dF（x）
dx x=1

＜0，此时 x = 1

为演化稳定点，即政府选择积极引导.
复制动态方程求解可得出政府的策略演化过程

如 图 2 所 示 . 其 中 ，y = -C0

KC1 - 兹2（t）- F1
，y忆 =

-C0 + KC1 - C1 + 兹2（t）
KC1 - 兹3（t）- 3兹2（t）- F1

.

图 2中当 y = y*时，曲面将立方体分为 X0、X1两

部分，分别表示政府消极引导的概率和积极引导的概

率.据此可得到以下几点推论：
推论 1：政府激励多主体参与的成本 C0、经济协调

成本 C1越低，政府积极引导城市更新的概率越大.
推论 2：政府同投资群体合作获得的附加收益 F1

越高，政府积极引导城市更新的概率越大，公众积极

参与为政府带来的附加收益 B1并不能对政府积极引

导起到决定性作用，在一定程度上说明公众话语权

不高.
推论 3：当两方主体合作时，社会资本存量作用所

降低的交易成本 兹2（t）越大，越容易促使政府积极引导
更新；但是当三方合作时，兹3（t）越大政府反倒倾向于
消极引导，这可能是因为三者之间的社会资本存量达

到了较为理想的状态，各方之间信任充足，规范明确

完整，网络关系链接紧密，此时政府降低引导力度，各

方也会渴求参与城市更新，合作自然而然发生.
3.3.2 投资群体的策略稳定性分析

设投资群体投资的期望收益为 E21，不投资的期望

收益为 E22，平均期望收益为E2，则：

E21 = xz（R2 - C2 + F2 + KC1 + B2 + 兹3（t））+
z（1 - x）（R2 - C2 + F2 + B2 + 兹2（t））+
x（1 - z）（R2 - C2 + F2 + KC1 + 兹2（t））+
（1 - x）（1 - z）（R2 - C2 + F2）

E22 = xzR0 + z（1 - x）R0 + x（1 - z）R0 +
（1 - x）（1 - z）R0

E2 = yE21 +（1 - y）E22 （8）
投资群体策略选择的复制动态方程为：

F（y）= dy
dt = y（E21 - E2）= y（1 - y）[-R2 -

C2 + F2 - R0 + x（KC1 + 兹2（t））+
z（B2 + 兹2（t））+ xz（兹3（t）- 2兹2（t））]

对 F（y）求导得：
dF（y）
dy =（1 - 2y）[R2 - C2 + F2 - R0 + x（KC1 +

兹2（t）] + z（B2 + 兹2（t））+ xz（兹3（t）- 2兹2（t））]

当 x = R2 - C2 + F2 - R0 + z（B2 + 兹2（t））
（2z - 1）兹2（t）- KC1 - z兹3（t） = x*，0＜

x*＜1时，复制动态 F（y）以0，无论 y取何值，投资群体
的策略选择不会随时间变化，即一直处于稳定状态；

当 0＜x＜x*＜1时，dF（y）
dy y=0

＜0，dF（y）
dy y=1

＞0，

y = 0，此时为演化稳定点，即投资群体选择转投其他项

目；当 0＜x*＜x＜1时，dF（y）dy y=0
＞0，dF（y）dy y=1

＜0，

此时 y = 1 为演化稳定点，即投资群体选择投资参
与城市更新.
复制动态方程求解可得出投资群体的策略演化

过程如图 3 所示 . 其中，x = R2-C2+F2-R0

-兹2（t）KC1
，x忆 =

R2 -C2+F2-R0 +B2 + 兹2（t）
兹2（t）- KC1 - 兹3（t） .

图 2 政府演化的动态复制相位图

x

y

z

X0

X1

（2）

（4）

（5）

（6）

（7）

（9）

（10）
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图 3中当 x = x*时，曲面将立方体分为 Y 0、Y 1两

部分，分别表示投资群体不投资的概率和投资的概率.
据此可得到以下几点推论：

推论 4：投资群体获得经营总收益 R2越高、潜在

收益 F2越高、政府积极引导给予的补贴 KC1越高、公

众参与为投资群体带来的附加收益 B2越高，投资群体

参与投资城市更新的概率越大.
推论 5：投资群体转投其他项目获得的净收益 R0、

投资存量更新的成本 C2越低，投资群体参与投资城市

更新的概率越大.
推论 6：只要合作存在，社会资本存量作用所降低

的交易成本 兹i（t）越大，投资群体倾向于投资的策略选
择概率就越大.
3.3.3 公众的策略稳定性分析

设公众参与的期望收益为 E31，不参与的期望收益

为 E32，平均期望收益为E3，则：

E31 = xy[R3 - C3 + F0 + F3 +（1 - K）C1 + 兹3（t）] +
y（1 - x）（R3 - C3 + F0 + F3 + 兹2（t））+
x（1 - y）[R3 - C3 + F0 + F3 +（1 - K）C1 + 兹2（t）] +
（1 - x）（1 - z）（R3 - C3 + F0 + F3）

E32 = xzF0 + y（1 - x）F0 + x（1 - y）F0 +
（1 - x）（1 - y）F0

E3 = zE31 +（1 - z）E32 （13）
公众策略选择的复制动态方程为：

F（z）= dz
dt = z（E31 - E3）= z（1 - z）[R3 -

C3 + F3 + x（C1 - KC1 + 兹2（t））+ （14）
y兹2（t）+ xy（兹3（t）- 2兹2（t））]

对 F（z）求导得：
dF（z）
dz =（1 - 2z）[R3 - C3 + F3 - x（C1 - KC1 +

兹2（t））+ y兹2（t）+ xy（兹3（t）- 2兹2（t））]

当 x = R3 - C3 + F3 + y兹2（t）
KC1 +（2y - 1）兹2（t）- C1 - y兹3（t） = x*，0＜

x*＜1时，复制动态 F（z）以0，无论 z 取何值，公众的策
略选择不会随时间变化，即一直处于稳定状态；当 0＜

x＜x*＜1 时，dF（z）
dz z=0

＜0，dF（z）
dz z=1

＞0，此时

z = 0为演化稳定点，即公众选择消极参与；当 0＜x*＜

x＜1时，dF（z）
dz z=0

＞0，dF（z）
dz z=1

＜0，此时 z = 1

为演化稳定点，即公众选择积极参与.
复制动态方程求解可得出公众的策略演化过程

如图 4所示.其中，

x= R3 - C3 + F3

KC1 - 兹2（t）- C1
，x*= R3 - C3 + F3 + 兹2（t）

KC1 - C1 + 兹2（t）- 兹3（t）.

图 4中当 x = x*时，曲面将立方体分为 Z0、Z1两部

分，分别表示公众不参与的概率和参与的概率.据此
可得到以下几点推论：

推论 7：公众获得补偿及空间增值收益 R3越高、

政府积极引导时给的奖励金（1 - K）C1越高、城市功能

更为综合完善所带来的收益 F3越高、参与成本 C3越

低，公众参与城市更新的概率越大.
推论 8：只要合作存在，社会资本存量作用所降低

的交易成本 兹i（t）越大，公众倾向于参与城市更新的概
率就越大.
3.3.4 演化模型均衡点的稳定性分析

在对单个主体进行策略稳定性分析的基础上，联

立求解 3 个复制动态方程可得系统均衡点，根据
Ritzberger 及 Weibull 的研究结论 [20]，在此只需讨论

E1（0，0，0），E2（1，0，0），E3（0，1，0），E4（0，0，1），E5（1，1，0），
E6（1，0，1），E7（0，1，1），E8（1，1，0）的渐进稳定性.根据
李雅普洛夫稳定性理论，Jacobian矩阵的特征值为负
是演化博弈稳定策略的充要条件，本文三方演化博弈

的 Jacobian矩阵为：

J =
J11 J12 J13
J21 J22 J23
J31 J32 J33

杉

删

山
山
山
山
山
山
山
山
山
山
山

煽

闪

衫
衫
衫
衫
衫
衫
衫
衫
衫
衫
衫

，矩阵中各值如表 3所示.

图 3 投资群体演化的动态复制相位图

图 4 公众演化的动态复制相位图

x

y

z

Y 0

Y 1

x

y

z

Z0

Z1

（11）

（12）

（15）
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注：表 5中 *表示符号未知

表 4 不同均衡点对应的特征值

表 3 雅克比矩阵中各参数的值

将各均衡点带入以上式子可求得相应的特征值，

如表 4所示.
不同均衡点的稳定性条件如表 5所示.
结合前文参数设定分析，得到均衡点 E2、E3、E4、E7

存在特征值为正，因此不可能是演化稳定策略.同时
得到 4 个演化稳定点及其条件，分别是 E1（0，0，0）、
E5（1，1，0）、E6（1，0，1）和 E8（1，1，1），由此可得到如下
推论：

推论 9：由 E2、E3、E4可知，当只有一方主体参与合

作时，不存在稳定状态.同时，当政府选择消极引导
时，投资群体和公众的合作不稳定，可见政府是城市

更新多元共治能否达成的关键.
推论 10：E1（0，0，0）表明三方基于各自利益诉求

未达成合作关系，-C0＜0 恒成立，R2 - C2 + F2＜R0、R3

+ F3＜C3在前文 兹2（t）＜兹3（t）的假设下恒成立，即在政
府消极引导、社会资本存量不充足的情景下，投资群

参数 参数值

J11 （1 - 2x）[-C0 + y（F1 - KC1 + 兹2（t））+ z（KC1 - C1 + 兹2（t））- yz（兹3（t）- 2兹2（t））

J12 x（1 - x）（F1 - KC1 + 兹2（t）- z兹3（t）+ 2z兹2（t））

J13 x（1 - x）（KC1 - C1 + 兹2（t）- y兹3（t）+ 2y兹2（t））

J21 y（1 - y）（KC1 + 兹2（t）+ z兹3（t）- 2z兹2（t））

J22 （1 - 2y）[R2 - C2 + F2 - R0 + x（KC1 + 兹2（t））+ z（B2 + 兹2（t））+ xz（兹3（t）- 2兹2（t））]

J23 y（1 - y）（B2 + 兹2（t）+ x兹3（t）- 2x兹2（t））

J31 z（1 - z）（C1 + KC1 + 兹2（t）+ y兹3（t）- 2y兹2（t））

J32 z（1 - z）（兹2（t）- x兹3（t）- 2x兹2（t））

J33 （1 - 2z）[R3 - C3 + F3 - x（C1 - KC1 + 兹2（t））+ y兹2（t）+ xy（兹3（t）- 2兹2（t））]

均衡点 特征值 姿1 特征值 姿2 特征值 姿3

E1（0，0，0） -C0 R2 - C2 + F2 - R0 R3 - C3 + F3

E2（1，0，0） C0 R2 - C2 + F2 - R0 + KC1 +兹 2（t） R3 - C3 + F3 + C1 - KC1 + 兹2（t）

E3（0，1，0） -C0 + F1 - KC1 + 兹2（t） R0 + C2 - R2 - F2 R3 - C3 + F3 + 兹2（t）

E4（0，0，1） -C0 + KC1 - C1 + 兹2（t） R2 - C2 + F2 - R0 + B2 + 兹2（t） C3 - R3 - F3

E5（1，1，0） C0 - F1 + KC1 - 兹2（t） R0 + C2 - R2 - F2 - KC2 - 兹2（t） R3 - C3 + F3 + C1 - KC1 + 兹3（t）

E6（1，0，1） C0 + KC1 + C1 - 兹2（t） R2 - C2 + F2 - R0 + KC1 + B2 + 兹3（t） C3 - R3 - F3 - C1 + KC1 - 兹2（t）

E7（0，1，1） -C0 + F1 - C1 + 4兹2（t）- 兹3（t） R0 + C2 - R2 - F2 - B2 - 兹2（t） C3 - R3 - F3 - 兹2（t）

E8（1，1，1） C0 - F1 + C1 - 4兹2（t）+ 兹3（t） R0 + C2 - R2 - F2 - KC1 - B2 - 兹3（t） C3 - R3 - F3 - C1 + KC1 - 兹3（t）

表 5 不同均衡点稳定性条件

均衡点 实部符号 是否为 条件

E1（0，0，0） （-，-，-） 是 —

E2（1，0，0） （+，*，*） 否 —

E3（0，1，0） （*，+，-） 否 —

E4（0，0，1） （*，-，+） 否 —

E5（1，1，0） （*，*，*） 是

C0 + KC1＜F1 + 兹2（t）
R0＜R2 + F2 + KC1 + 兹2（t）- C2

R3 + F3 +（1 - K）C1 + 兹3（t）＜C3

E6（1，0，1） （*，*，*） 是

C0 +（1 - K）C1＜兹2（t）
R2 - C2 + F2 + KC1 + B2 + 兹3（t）＜R0

C3＜R3 + F3 +（1 - K）C1 + 兹2（t）

E7（0，1，1） （*，+，*） 否 —

E8（1，1，1） （*，*，*） 是

C0 + C1＜F1 + 4兹2（t）- 兹3（t）
R0＜R2 - C2 + F2 + KC1 + B2 + 兹3（t）

C3＜R3 + F3 +（1 - K）C1 + 兹3（t）
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体倾向于转投其他利润更大的项目以及公众倾向于

选择不作为.而为了顺应国家发展战略要求，此时城
市更新会呈现出一种政府单方面例行公事、极不理想

的稳定状态.长此以往，往往会因不能适应大环境的
发展要求、政绩升迁、同侪竞争压力等影响而被打破，

最终政府策略选择还是会演变为积极引导.
推论 11：E5（1，1，0）和 E6（1，0，1）表示两方主体参

与合作的情况.由 E5（1，1，0）中 C0 + KC1＜F1 + 兹2（t）可
知，当选择积极引导花费成本小于其所得附加收益和

社会资本存量作用节约成本之和时，政府才会选择积

极引导 R0＜R2 + F2 + KC1 + 兹2（t）- C2；表明投资城市

更新所得净收益高于其他项目时，投资群体才会选择

投资 R3 + F3 +（1 - K）C1 + 兹3（t）＜C3；表明公众从

城市更新项目中获得收益小于成本时选择不参与.由
E6（1，0，1）中 C0 +（1 - K）C1＜兹2（t）可知，当只有公众
和政府合作时，政府选择积极引导取决于花费成本与

社会资本存量作用节约成本的比较，与收益多少关系

不大；R2 - C2 + F2 + KC1 + B2 + 兹3（t）＜R0 表明投资群

体投资城市更新所获净收益不足以吸引其投资；C3＜

R3 + F3 +（1 - K）C1 + 兹2（t）表明公众参与获得收益大
于成本时，会选择积极参与.

推论 12：E8（1，1，1）表示政府、投资群体、公众三
方在城市更新目标上达成一致并形成合作关系.具体
来看，C0 + C1＜F1 + 兹2（t）- 兹3（t）表明当政府激励成
本与经济协调成本之和小于附加收益与节约成本之

和时，政府选择积极引导；R0＜R2 - C2 + F2 + KC1 + B2 +
兹3（t）表明要深挖城市更新投资增值潜力，使投资群体
在其他项目上的净收益小于投资城市更新获得的净

收益，从而增强其投资积极性；C3＜R3 + F3 +（1 - K）
C1 + 兹3（t）要求减少公众积极参与更新花费成本以及
提高参与收益来增强公众参与积极性.

4 案例检验

4.1 案例概况

选取 L村“三旧”改造为案例样本，验证上述演化
博弈相关推论的正确性 . L 村位于广东省佛山市 N
区，2007年以前，当地村民收入来源主要依靠散租集
体建设用地给企业处理与回收垃圾，土地利用效率极

低，环境污染严重. 2007年，当地政府开始介入 L村城
市更新改造.得利于征地留用地制度，L村村集体相较
其他地区具有强大的谈判筹码，话语权高，最终采用

政府放弃大部分土地增值收益、开发商得到物业数十

年使用权、村民参与分红的多元合作模式，该区成功

实现连片开发.在下文分析中，案例中的村集体为“公
众”，开发商为“投资群体”.
4.2 案例分析

（1）政府消极引导，社会资本存量低下，投资群体
（开发商）与公众（村集体）合作不稳定.初期，投资群
体与公众只重经济的发展致使环境问题突出，土地利

用效率低下，矛盾频发；政府初期拟进行征地城镇化，

得益于之前制度赋权，公众掌握着大量的合法集体建

设用地，巨大的土地收益使得此安排遭到公众强烈反

对，进一步加重公众对政府的不信任.如何保有公众
既得利益，还能分享土地增值收益，是政府取得公众

信任的关键.
（2）政府积极引导，社会资本重建，初级多元共治

模式达成.社会资本存量不足引致更新改造合作治理
失灵，政府采用垫付大量土地租金、拆迁补偿费等经

济协调手段以及土地所有权不变更、制度规范供给等

政策激励手段重建投资群体、公众信任；以允许公众

参与后期空间增值分红为条件低价租控土地获得 L
村统一更新改造主导权，明确土地产权边界为引入投

资群体铺路，构建互惠规范的合作网络关系，为后续

社会资本正向积累奠定基础.
（3）社会资本更新再生产，多元共治趋稳向好，政

府降低积极引导力度. 投资群体介入的交易成本降
低，长效收益有保障，逐渐代替政府成为更新改造主

力军，充分发挥市场力量；公众参与分配红利提升，政

府环境收益转正，地方财政税基扩大，“公众-投资群
体-政府”信任体系构建进一步促使社会资本积累更
新再生产，节约政府积极引导成本，降低开发风险；多

元良性协同实现了社会、经济、生态等多目标的城市

更新，提升了土地区位价值.

5 结 论

基于社会资本理论和合作治理理论，构建三方演

化博弈模型以及案例实证，分析城市更新过程中社会

资本存量作用对各主体策略的影响以及三方合作更

新的演化稳定条件.具体结论如下：
（1）政府积极引导、扩大投资利润空间和提高公

众参与权利等条件是城市更新多元共治的基础，也是

社会资本得以更新再生产的基础.其中三方合作更新
的概率与社会资本存量作用所降低的交易成本呈正

相关.
（2）城市更新多元共治能够持续的关键是政府，这

对政府引导能力提出了更高要求.特别是在社会资本
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不足时，政府需要承担巨大的压力与成本才能推动合

作发生；在社会资本积累到一定程度时，政府可以适

当降低积极引导力度，但绝对不能消极引导.
（3）提高公众话语权可以打破权力-资本利益闭

环，促使三方利益格局趋于平衡.一般情况下，公众参
与带来的附加收益会影响投资群体的策略选择，但对

政府是否选择积极引导则不起作用，因此，需要提高

其谈判筹码，表达其合理诉求，发挥其主体性价值.
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