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现有城市空间下城市化与土地集约利用
Ξ

王家庭　张换兆

　　摘要 : 中国已经进入城市化快速发展时期 ,城市空间的急剧扩张使得大量的农地转

换为城市建设用地。从中国的国情来看 ,通过城市空间的扩张来推动城市化和城市经济

的发展不是一条有效的路径。而从现有城市空间出发 ,分析城市化对不同行为主体选择

的影响 ,提高现有城市空间的土地集约利用程度 ,充分提升现有城市空间的经济社会承载

力 ,是解决中国当前城市化过程中出现的一系列土地问题的有效路径。

关键词 : 现有城市空间 　城市化 　土地集约利用

一、问题的提出

城市化是乡村人口向城市人口转化 ,以及人类的生产、生活方式由乡村型向城市型转化的一种普遍社会

现象。城市化水平的高低是一个国家或地区经济发展和社会发展水平的重要标志。自改革开放以来 ,我国

设市城市数从 1981 年的 233 个增至 2005 年的 668 个 ,城市化水平从 1978 年的 17.92% 提高到 2005 年的

42.99% ,已经进入城市化快速发展时期。

城市化引起了城市产业结构的调整 ,推动了城市经济的发展。产业结构的调整和城市经济的发展需要

大量的劳动力 ,造成农村大量剩余劳动力进入城市 ,使得现有的公共产品及其服务无法满足经济发展要求 ,

需要增加公共产品及其服务的供给量。在城市现有空间条件下 ,要容纳越来越多的经济总量就需要进一步

提高土地集约利用程度以承载经济总量的增长。而土地集约利用程度的提高又进一步推动了城市化的发展

和城市经济的增长 ,使得人口进一步增加、产业结构加速调整和升级、公共产品和服务的需求进一步增加。

当土地集约利用程度达到均衡条件时 ,即城市现有的存量土地无法进一步承载飞速发展的经济总量时 ,过度

的城市化或城市土地的过度集约利用 ,必然会出现城市空心化等不协调的发展局面和城市空间急速向外扩

张的现象。

综观国内外相关研究发现 ,国外对于城市化与土地集约利用的研究主要集中在以下几个方面 :可持续发

展思想和城市规划理念的转变 (Brown,2005) ,如“精明增长”、“紧凑式发展”、“内填式发展”(Burrough,1986; 庄

悦群 ,2005)等 ;土地资源优化配置和土地可持续利用研究 (Vallenzuela,1991;Davison,1994 ) ;以土地集约利用

为理念的土地资源开发、利用和保护的理论与实证研究 (但承龙等 ,2002) 。国内学术界的研究则主要集中在

以下方面 :土地集约利用的概念和内涵的界定 (陶志红 ,2000; 龚义等 ,2002; 毛蒋兴等 ,2005) ;城市化与土地

集约利用的定量评价与实证研究 (潘锡辉等 ,2004; 张富刚等 ,2005; 廖玉等 ,2006; 王成新等 ,2006) ;土地集约

利用途径及区域实践研究 (吴旭芬 ,2000;刘伯恩 ,2003; 曹建海 ,2005) 。总体来说 ,国内外的相关研究对我国

的城市化进程和土地集约利用实践起了重要的指导作用。但是 ,大多数研究主要侧重于从宏观层面定性分

析城市化与土地集约利用的关系 ,而从微观角度对现有城市空间条件下城市化与土地集约利用关系的数理

分析很少。

基于此 ,本文运用微观经济分析方法 ,对现有城市空间下城市化对城市行为主体的影响进行了较深入的
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分析 ,以此为基础构建了城市化与土地集约利用关系的数理模型 ,并得出了解决我国当前城市化进程中出现

一系列土地问题的有效路径是如何实现城市土地的集约利用而不是急于扩张城市空间的结论。

二、现有城市空间下城市化对行为主体选择的影响分析

(一)现有城市空间下城市化对企业行为的影响

在现有空间条件下 ,城市化影响企业的资本、劳动力的密集度以及土地的集约利用程度。假设企业的生

产函数为 Y1 i = f ( S u , ÛA1 i , L i , Ki , N i) , i = 1 ,2 ,3 ,其中 , ÛA1 i 是企业类型 i 的土地集约利用程度 , S u 是城市化

率 , L 为土地要素投入 , K为资本要素投入 , N 为劳动力要素投入。

首先 ,考虑城市化对企业成本函数的影响 ,包括土地成本和非土地成本。土地成本 ,存在先进入市场和

后进入市场的区别。对先进入厂商而言 ,存在先行者优势 ,包括对产品市场占有以及土地资产升值所带来的

收益增加。但是对先行者而言 ,存在持有土地财产需要支付的财产税问题。① 对后进入厂商而言 ,除产品本

身的成本与先行企业进行竞争以外 ,要全面考虑土地成本。由此形成一般意义的斯塔克尔贝格模型。先行

者与后进者之间在同一利用性质的土地范围内进行博弈 ,同时也与其他土地利用类型进行博弈。在现有城

市空间内 ,土地利用性质会随着城市社会均衡要求不断进行调整。在非土地成本方面 ,随着城市化水平的不

断提高 ,劳动力成本在初期可能会有一定程度的下降或在一段时间内保持某一水平 ;但随着城市化水平进一

步提高 ,或城市经济发展水平不断提高 ,城市经济总量不断扩大 ,长期来看劳动力成本必然会稳步提高。对

于资本而言 ,存在直接融资和间接融资问题 ,直接融资主要是包括银行贷款在内的融资手段 ,间接融资主要

是指借助虚拟资本市场的融资。为了便于研究 ,假设资本价格是一定的 , 表示为 r。

其次 ,考虑城市化对企业收益函数的影响。企业收益函数包括产品销售收入 ,产品价格会随着城市化水

平变化在整体上不断提高 ,这主要是由于土地成本的不断提高。因此 ,产品价格对先行企业而言是变动的。

同时考虑到先行企业与后进入企业的不同类型 ,先行企业的存量土地随着城市化水平的提高会带来土地价

值的增值 ,需要支付土地持有成本 ,即财产税、环境税和可能存在的闲置税等。对后进入厂商而言 ,产品价格

是受到限制的 ,主要取决于后进入企业与先行企业之间的博弈结果 ,收益主要从当期的产品销售中获得。

基于此 ,可以考虑不同时序进入市场的企业利润函数问题。对先行企业而言 ,企业利润函数包括产品 y1

销售收入、土地增值收益、产品本身成本 (主要指劳动力成本、资本成本和土地成本及其相应营业税、环境税、

财产税和闲置税等) 。先行企业的利润函数可用 (1) 式表示 :

π′1 i = p1 i ( S u) f1 ( S u , ÛA 1 i , L1 i , K , N)( 1 - t1 i - t2 i) - rK - w ( S u) N + L′1 i [ pLi ( S u)( 1 - t2 - θit3 i) - p′Li ]

(1)

　　其中 , p1 i 为企业产品价格 , S u 为城市化率 , ÛA1 i 为土地集约利用程度 , L1 i 为土地要素投入 , K为资本要素

投入 , N 为劳动力要素投入 , t1 i 为对社会福利造成影响的环境税 , t2 i 为营业税 , t2 为财产税 , t3 i 为土地闲置

税 ,θ为土地闲置比例 , rK为资本成本 , wN 为劳动力成本 , pLi 为单位土地价格。

对后进入市场的企业而言 ,其利润函数包括 :产品 y2 销售收入 ,产品本身成本包括劳动力成本、资本成

本和土地成本及其相应营业税、环境税等。同时后进入厂商获得土地来源包括三个方面 :土地集约利用形成

的土地节约 ;同一土地利用性质的闲置土地 ;占用其他利用性质土地。②由此得到后进入厂商利润函数 :

π″1 i = p1 i ( S u) f 2 ( S u , ÛA1 i , L1 i , K , N)( 1 - t1 i - t2 i) - rK - w ( S u) N - L″1 ipLi ( S u)

　　其中 , L″1 i = L′1 i ( ÛA1 i +θi) + LÊ1 i , LÊ1 i 为对其他利用性质土地的占用量 ,且明显可知 ∑
4

i =1
LÊ1 i = 0。LÊ14

在这里特指包括绿化等环境用地在内的公共用地的最终增减量。因此 ,不同性质的土地利用数量包括结构即

为 : (1) 商业用地 L1 = L′11 + L″11 + L′1 ,其中 L′1 表示可利用商业用地剩余量 ; (2) 住宅用地 L2 = L′12 +

L″12 +L′2 ,其中 L′2 表示可利用住宅用地剩余量 ; (3) 工业用地 L3 = L′13 + L″13 + L′3 ,其中 L′3 表示可利用工

业用地剩余量。

由此可见 ,现有城市空间条件下 , 城市化对企业行为的影响表现为先行企业和后进入企业之间土地利
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①

② 在我国当前严格耕地保护政策下 ,现有土地扩张主要表现在对非耕地包括公共绿地在内的环境生态用地的占用 ,转化

为城市建设用地。这可能与城市土地利用布局本身的不合理有关。

在这里假设与居民持有资产的财产税率相同 , 表示为 t2 , 主要是为了便于计算。



用博弈行为及其产生的土地集约利用程度对企业生产行为的影响。

(二)现有城市空间下城市化对消费者行为的影响

消费者行为的变化产生于两个方面的影响 :一方面是城市化本身给消费者行为带来的影响 ,另一方面是

其他经济利益行为主体包括企业、政府及公共组织等的行为对消费者行为的影响。后者的影响将纳入整体

的模型中进行研究 ,这里主要研究前者的影响。城市化对消费者整体的影响主要表现为大量人口进入城市 ,

使得城市人口急剧增加。城市化对消费者个体的影响从效用和支出两个方面进行分析 ,同时也应区别城市

居民和城市化居民。城市居民是原有城市人口 ,城市化居民则是指被城市化的公民 ,包括失地农民和进城务

工农民等。

城市化对现有城市居民的影响是带来资产升值 ,但资产升值的同时也由于人口及其相应的交通流量的

增加 ,对公共产品和服务的需求增加 ,使城市居民的居住效用也发生变化。为此 ,城市居民按照自身的要求

对居住重新选择。一个可能是要求提高公共绿化等以弥补其失去的效用 ,另一个可能是根据资产升值情况

及其收入水平通过交易选择购买符合其效用要求的住宅。如果资产的升值或者对资产升值的预期超过居民

居住效用的福利损失 ,居民可能不考虑重新购买住宅 ;但是如果资产的升值或者对资产升值预期低于居民居

住效用的福利损失 ,居民可能考虑卖出现有住宅而在其自身效用最大化条件下在其他区域重新购买住宅。

因此 ,对城市居民而言 ,其福利最大化的条件是边际收入 (包括工作收入及资产升值收入) 与其边际成本 (包

括购买普通商品与重新购买住宅或绿化、噪音等居住效用的损失)相等。

对城市化居民而言 ,按照城市化居民的动机可以分为主动城市化① 和被动城市化②。但在现有城市空

间内 ,主要考虑的是主动城市化的问题 ,即城市的潜在高收入使得农民愿意承担相应的风险来到城市以获取

潜在的高收入。至于城市的潜在高收入预期以及农民承担的风险问题 ,这里不进行深入研究 ,而主要考虑的

是农民进入城市后的问题。进入城市的农民考虑的核心问题是收入 ,而不是居住效用 ,即城市化居民的核心

是收入最大化 ,居住成本最小化 ,居住效用则在初期不是其考虑的重点 ,在初期主要考虑的是在城市中立足

和生存的问题。由此可以看出城市化居民和城市居民的关系 ,城市化居民可能会租用城市居民的住宅 ,而城

市居民则会通过重新购买住宅以腾出相应的住宅来满足城市化居民的居住需求。因此 ,在城市居民的收入

中还需要考虑加入房屋租赁收入的问题。可见 ,城市化居民的初期福利最大化的条件应该是他在城市的收

入足以抵消他在农村失去的收入及其他在城市生存的成本。当他的收入进一步提高时 ,城市化居民会考虑

到居住效用的问题 ,他可能愿意支付较高的价格租赁能满足其居住效用的住宅 ,或他的收入足以支付其购买

能满足其居住效用的住宅时 ,城市化居民会重新选择其住宅选择行为。即城市化居民存在两期选择的问题。

基于上述分析 ,城市居民的效用最大化行为主要取决于资产升值与居住效用满足的相互关系以及整体

边际收入与边际支出的关系 ;而城市化居民则是两期选择问题 ,初期实现边际收入与边际支出相等 ,第二期

考虑的是居住效用 ,因此 ,可以将城市内所有居民包括城市居民和城市化居民看作一个流动的过程。即可以

假设城市原来没有居民 ,也没有任何经济活动 ,而由于现有城市空间的要素禀赋有别于其他区域 ,居民开始

在此区域聚集 ,这是最早的城市化居民。随着城市化的发展 ,城市外的居民开始向城市内迁移 ,这就是后来

的城市化居民。即将整个城市居民的居住效用选择看成三个阶段性选择过程 :第一个阶段 ,满足基本生存要

求 ,也就是收入与支出相等的阶段 ;第二个阶段 ,收入水平的提高使得居民可以考虑居住效用的问题 ,支付更

高的租金或购买相应的住宅来满足其居住效用 ;第三个阶段 ,收入水平的进一步提高以及城市化的进一步深

化 ,影响其居住效用的最大化问题 ,使得居民重新选择其居住效用最大化行为。而整个三阶段的选择过程是

在城市化进程中进行的 ,而且具有相关性 ,即对于个体和整体而言具有时序性 ,但每个阶段不是相互孤立的 ,

而是相互交叉的 ,如在第二阶段过程中 ,第一阶段的选择行为在发生 ;在第三阶段过程中 ,第二阶段和第一阶

段的选择行为在发生 ;第三阶段的行为则概括了城市居民的所有居住效用选择行为。由此可以设定在现有

城市空间条件下城市化与城市居民效用的关系函数 ,可以看出每一个阶段的消费者消费的产品是一致的 ,因

此具有相同形式的效用函数表达式。每个阶段所不同的是成本函数及其实现效用最大化条件。

第一阶段 :max U = max u ( x1 , x2)
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①

② 被动的城市化是指城市化必然发生的区域中的农民。这里的被动并不是农民不愿意被城市化 ,甚至绝大多数农民是

愿意被城市化的 ,这里指的是一种经济发展的演变过程。

主动城市化是指受城市潜在收入高于农村现有收入的利益驱动 ,农民从农村进入城市以获取更高的收入。



s . t . 　Iu = w ( S u) = rLx1 + p22 x2 + C23 , Iu ≥ IR + rLx1

其中 , Iu 为城市收入 , IR 为农村收入 , w 为居民的工资收入 , rL 为房租 , x1 为住宅面积 , p22 为非住宅类商

品价格 , x2 为非住宅类商品数量 , C23 为非住宅消费的通勤成本 (在这里将通勤成本假设为一个固定值 ,即居

民每天的行为具有一般性) 。

第二阶段 : max U = max u ( ÛA 2 , x1 , x2)

s . t
Iu = w ( S u) = p21 ( S u) x1 + p22 ( S u) x2 + C23

Iu = w ( S u) = rL ( S u) x1 + p22 ( S u) x2 + C23

(2)

(3)

　　其中 : P21 表示住宅价格。

第三阶段 : max U = max u ( ÛA 2 , x1 , x2)

(1) s . t . 　 Iu = w ( S u) +[ p21 ( S u) - p′21 ] x1 =[ p21 ( S u) - p′21 ] x1 + p22 ( S u) x2 + C23

eI ≥ eu (4)

(2) s . t . 　 Iu = w ( S u) +[ p″21 ( S u) - p′21 ] x′1 = p21 ( S u) x1 - p′21 x′1 + p22 ( S u) x2 + C23

eI < eu (5)

其中 , eI 表示资产增值效用 , eu 表示居住效用减少。

第一阶段效用取决于城市收入与农村收入的差距 ,如果差距过小或不足以使外来人口在城市内生存 ,外

来人口不会进入城市 ,从而使得城市化进程停滞。第二阶段主要取决于城市收入的高低 ,城市收入足以支付

其购买房屋则购买 ,不足则继续租赁效用较高的房屋。第三阶段主要取决于资产增值效用与居住效用减少

之间的关系 ,边际资产增值效用的增加大于边际居住效用的减少则继续居住 ,反之则在可支配收入条件下重

新选择居住区域 ,并且每个阶段选择行为具有独立性。因此 ,第一阶段 ,城市化的作用在于提高城市收入吸

引农村劳动力 ,而土地集约程度是给定的 ,其影响作用不明显。第二阶段 ,城市化的作用对收入影响进一步

深化 ,同时也开始与土地集约利用相互影响 ,城市化水平影响城市收入 ,城市收入进一步影响居住选择行为 ,

居住选择行为影响了土地集约利用程度。第三阶段 ,城市化和土地集约利用的相互关系进一步融合 ,带来资

产升值效用 ,同时土地集约利用程度进一步影响居住效用及其居民住宅选择行为。

(三)现有城市空间下城市化对政府行为的影响

现有城市空间下城市化对政府行为的影响主要是城市政府如何通过有效的城市规划、土地用途管制和

土地交易行为来实现城市空间布局的优化和社会福利的最大化。城市化的发展、城市经济总量的扩大、资本

集聚、人口急剧增长 ,使得对城市土地和城市公共产品及其服务的需求增加 ,使得城市内部土地利用空间结

构发生变化 ,一方面表现为不同用地性质的变更 ,另一方面表现为土地集约利用程度的提高。土地利用性质

的变更又体现在商业、住宅、工业用地之间需求量的变动和居民对公共用地 (包括绿化、生态、道路等) 、公共

产品及服务需求量的增加。因此 ,城市化对政府生产函数的影响表现为满足日益扩大的城市土地和公共产

品及服务的需求 ,实现整体社会福利的最大化。

在城市化动态条件下 ,政府收益主要表现为日益提高的土地价值增值及其关联收益 ,以及公共产品需求

量逐步增加所带来的规模收益。① 土地价值增值及其关联收益表现为土地价值本身的提高给政府带来的收

益、土地价格上升提高了产品价格所带来的税收收入及相关收入等。由于城市公共产品的提供具有投资量

大、期限长等特点 ,因此 ,其需求量大能减少其边际成本 ,带来需求规模收益。但是 ,土地增值收益是政府主

要收益来源。对于成本 ,城市化过程中政府转移支付成本可能会远远高于静态条件下的转移支付成本 ,主要

是由于城市化水平的不断提高 ,城市人口不断增加 ,政府需要扩大城市基础设施及其相应绿化等公共服务设

施 ,同时还要为不断增加的人口提供相应的社会保障。由此 ,可以通过 (6) 式进行描述 ,其中 ,政府提供公共

产品或准公共产品及服务所获得的收入为 ∑
n

j = 1
p3 j ( S u) f 3 , 转让城市土地使用权所获得的收入为

∑
3

i = 1

p3 i ( S u) L3 i 以及政府征收的税收收入 (包括企业的营业税、土地闲置税、环境税以及物业税等) 。而政府成

本包括提供公共产品或准公共产品及服务的投入成本、正常运作成本、转移支付成本等 , 假设为
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① 公共产品的收益主要得益于需求量的增加能降低公共产品的成本 ,由此所带来的收益 ,对于公共产品的价格而言 ,政

府一般不会选择通过提高公共产品的价格来扩大收益。因此 ,政府的主要收益还是来源于土地价格的增加。



C3 i ( S u)( i = 1 ,2 ,3) 分别代表政府的投入成本、运作成本及转移支付成本等。

π3 = ∑
n

j = 1
p3 i ( S u) f 3 + ∑

3

i = 1
p3 j ( S u) L3 i + ∑

3

i =1
p1 i ( S u) f ( ÛA1 i , L1 i , K , N)( t1 i + t2 i) +

∑
3

i =1
L1 ipLiθit3 i + t2 ∑

3

i = 1

δiL ip2 i - ∑
3

i =1
C3 i ( S u) (6)

　　政府社会福利最大化条件为政府的公共产品收入、土地销售收入、相关营业税和环境税、闲置税和物业

税的收入与政府的投入成本、运作成本和转移支付成本相等 ,即政府的边际社会收益与边际社会成本相等。

政府对社会调控作用体现在政府对自身收益的变动上 ;土地调控体现在对土地的供给量、物业税和闲置税的

高低上 ;财政调控体现在对营业税和环境税的控制上 ;而货币政策则体现在对企业资本品的价格上。对应的

政府效率和社会和谐程度也体现在政府的投入成本、运作成本以及转移支付成本上。政府的利益最大化函

数体现企业、消费者先后行为所带来的不同效益变化。

三、现有城市空间下城市化与土地集约利用关系模型构建

由上述分析可以看出 ,现有城市空间下城市化对土地集约利用的影响是通过行为主体对福利最大化的

阶段性选择行为来影响土地集约利用程度的。

首先是企业行为对土地集约利用的影响。企业先后进入行为决定这是个序列博弈 ,逆向解此模型。假

设先进入的厂商是领导者 ,后进入的厂商是追随者。那么对于后进入厂商而言 ,已知先进入厂商的产量 ,后

进入厂商最大化利润的一阶条件为 :

(1 - t1 i - t2 i) p1 i + f2
5 p1 i

5 f 2

5 f 2

5 ÛA1 i
= N

5 w
5 S u

+ L″1 i
5 pLi

5 S u
- (1 - t1 i - t2 i) f 2

5 p1 i

5 S u
(7)

　　可以使用方程 (7)去推导后进入厂商的反应函数。移回到博弈的第一阶段 ,现在先进入厂商欲选择其产

量水平 ,并考虑到未来 ,意识到后进入厂商将如何反应。这样 ,先进入厂商欲最大化其利润 :

π′1 i = p1 i ( S u , f 1 + f 2 ( y1)) f 1 (1 - t1 i - t2 i) - rK - w ( S u) N + L′1 i [ pLi ( S u)( 1 - t2 - θit3 i) - p′Li ]

　　其一阶条件的形式为 :

(1 - t1 i - t2 i) p1 i + f 1
5 p1 i

5 f 1

5 f 1

5 ÛA1 i
+ f1

5 p1 i

5 f 2

5 f 2

5 ÛA1 i

= N
5 w
5 S u

- L′1 i
5 pLi

5 S u
(1 - t2 - θit3 i) - (1 - t1 i - t2 i) f 1

5 p1 i

5 S u
(8)

　　综合 (7) 式、(8) 式可以决定在现有城市空间内、城市化与土地集约利用水平影响条件下 ,先后进入厂商

的产量水平。从 (8) 式可以看出 ,土地集约利用程度对于后进入厂商的影响因素取决于城市化对劳动力价

格、土地价格和产品价格影响的函数组合。城市化水平的进一步提高推动了劳动力价格上升和土地价格上

升 ,使得厂商对土地集约利用程度的偏好进一步提高 ,但是如果城市化对产品价格的影响超过了城市化对劳

动力价格和土地价格的影响 ,则厂商将维持土地集约利用程度不变 ,即后进入厂商对土地集约利用程度选择

取决于城市化对劳动力价格、土地价格的影响与对产品价格的影响之间的关系。当二者的影响达到一致时 ,

土地集约利用程度对后进入厂商影响达到最大化 ,厂商也获得一定土地集约利用程度最优化条件下城市化

变动带来的利润最大化。

为了进一步分析土地集约利用程度是否对先进入厂商的生产决策行为产生影响 ,结合 (7) 式和 (8) 式进

一步整理可得到 :

(1 - t1 i - t2 i) p1 i + f 2
5 p1 i

5 f 2
p1 i + f 1

5 p1 i

5 f 2

5 f1

5 ÛA 1 i
= N f 1

5 p1 i

5 f 2
- p1 i - f2

5 p1 i

5 f 2

5 w
5 S u

+

f 1
5 p1 i

5 f 2
L″1 i - L′1 i (1 - t2 - θit3 i) p1 i + f2

5 p1 i

5 f 2

5 pLi

5 S u
+ p1 i + f 2

5 p1 i

5 f 2
- f 1 f2

5 p1 i

5 f 2
(1 - t1 i - t2 i)

5 p1 i

5 S u

(9)

　　土地集约利用程度是否会对先进入厂商的生产行为产生影响取决于城市化对劳动力价格、土地价格和

产品价格影响的系数以及已利用土地和刚投入使用土地之间的比例。从 (9) 式可以看出 ,先进入厂商是否具

有提高土地集约利用程度的动力在很大程度上取决于 L′1 i (1 - t2 - θit3 i) 的大小 ,而 L′1 i (1 - t2 - θit3 i) 的大
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小取决于政府对企业的物业税和闲置税的大小。如果足够大 ,则使得先进入厂商产品价格的提高和土地价值

的增值无法抵消劳动力价格上升带来的产品成本的提高和政府征收的税收的提高时 ,先进入厂商不得不选

择提高土地集约利用程度 ,即先进入厂商和后进入厂商都偏好提高土地集约利用程度。

在此基础上 ,进一步分析消费者跨期选择行为与土地集约利用程度的影响。对第一阶段的消费者而言 ,

城市化并没有带来很大的影响。为了实现其自身效用最大化 ,消费者租房获得的边际效用与其他普通商品消

费获得的边际效用相等 ,即 MR1/ rL = MR2/ p22。

对第二阶段的消费者而言 ,城市化的作用开始表现得比较明显 ,因为城市化带来收入水平的变化。收入

水平的提高使得消费者对消费需求发生变化 ,使得消费者预算约束向外扩张 ,而扩张的程度则取决于产品价

格的变动 (包括土地价格及带来的居住效用成本的提高) 和其他商品价格的变动的大小 ,特别是其收入水平

的变动与其追求的居住效用的满足直接相关。而土地集约利用程度对土地价格的影响得到进一步的体现 ,对

土地价格的影响也间接地影响住宅的租赁价格。对购买房屋来满足其住宅消费的消费者而言 ,为得到效用最

大化条件 ,建立拉氏方程 :

L = max u2 ( ÛA 2 , x1 , x2) - λ[ p21 ( S u , ÛA2) x1 + p22 ( S u) x2 + C23 - w ( S u) ]

按照效用最大化原则 ,对方程两边分别求导并进行整理 ,可以得到 :

5 u2

5 x2

5 p21

5 ÛA2

5 ÛA 2

5 x1
x1 = p22

5 u2

5 ÛA2

5 ÛA2

5 x1
+

5 u2

5 x1
-

5 u2

5 x2
p21 (10)

　　通过 (2) 式进一步得出 x2 的解。从 (10) 式可以看出 ,消费者对产品1的消费主要取决于价格和土地集约

利用程度。在 (10) 式中对城市化 S u 求导 ,即有 :

5 u2

5 x2

5″p21

5 ÛA 25 S u

5 ÛA2

5 x1
x1 =

5 p22

5 S u

5 u2

5 ÛA2

5 ÛA2

5 x1
+

5 u2

5 x1
-

5 u2

5 x2

5 p21

5 S u
(11)

　　由 (11) 式可以看到城市化和土地集约利用程度对产品1的消费量的影响。假定产品 2的价格是既定的 ,

土地价格是城市化水平的增函数 ,也是土地集约利用的增函数。进一步纳入厂商因素 ,在均衡条件下消费量

x1 等于厂商生产量 ,即有 :

5 p22

5 S u
u′f

2
=

5 u2

5 x2

5″p21

5 ÛA 25 S u

5 ÛA2

5 f 2
f 2 -

5 p21

5 S u

　　消费者效用最大化与厂商的利润最大化取决于产品价格与城市化和土地集约利用程度的关系 ,同时受

到产品 2 消费效用的影响①(如图 1 所示) 。随着5 u
5 f 2

减小 ,引起交通成本的增加、居住环境质量的恶化 ,进而引

起社会成本的提高 ,影响城市化和土地集约利用程度带来的社会福利 ,进而影响了土地价格。

图 1 　土地集约利用程度与社会福利的关系

但如果消费者收入水平不足以支持其通过购买的形式来满足其自身居住效用 ,消费者和第一阶段选择

一样 ,通过租赁方式来满足其对居住效用需求。同样通过建立拉氏方程分析消费者效用最大化与土地集约利

用程度和城市化的关系。

L =max u2 ( ÛA2 , x1 , x2) - λ[ rL ( S u) x1 + p22 ( S u) x2 + C23 - w ( S u) ]

同样通过方程两边求导并整理可以得到 :
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① 产品的替代效用。



5 u2

5 x1
+

5 u2

5 ÛA 2

5 ÛA 2

5 x1
p22 =

5 u2

5 x2
rL (12)

　　将等式 (12) 代入方程 (3) 中可以得到 :

w ( S u) = rL ( S u) x1 +τrL ( S u) x2 + C23 (13)

　　其中 ,τ =
5 u2/ 5 x2

(5 u2/ 5 x1 + 5 u2/ 5 ÛA2 ·5 ÛA2/ 5 x1) 。

等式两边分别对 S u 求导 ,易知 :
5 w
5 S u

= ( x1 +τx2)
5 rL

5 S u
(14)

可以看出 ,城市化对收入及租赁价格的影响是正的 ,随着城市化水平的不断提高 ,收入水平不断提高 ,且

租赁价格也不断提高。同时 ,在城市化变动条件下 ,随着收入水平的不断提高 ,消费者能够支付的租赁价格也

不断提高。而土地集约利用程度对消费者效用的影响则不明显 ,因为影响消费者效用的是产品的需求量 ,虽

然土地集约利用程度内在地决定产品的产出程度 ,但并不影响消费者效用的获得。因此土地集约利用程度对

消费者效用的满足产生的作用不明显 ,但这并不代表没有偏好 ,进一步地可以得到 :

5 w/ 5 rL = - ( x1 +τx2)

说明随着收入水平的不断提高 ,消费者愿意用于租赁的费用或愿意支付的租赁价格将逐渐减少 ,原因可能在

于消费者愿意支付的购买房屋的支出水平在不断提高 ,土地集约利用程度影响消费者效用满足的程度。而对

通过购买形式获得效用满足的消费者而言 ,其收入水平可以通过 (12) 式、(2) 式得到 :

w ( S u) = p21 ( S u) x1 +[ τp21 ( S u) +τ′x1 ] x2 + C23 (15)

　　其中 ,τ′=
5 u2/ 5 x2 ·5 p21/ 5A2 ·5 ÛA2/ 5 x1

(5 u2/ 5 ÛA2 ·5 ÛA2/ 5 x1 + 5 u2/ 5 x1) 。

比较 (13) 式与 (15) 式可以发现 ,消费者满足效用程度的选择策略取决于收入水平的高低 ,而收入水平

的高低来源于其对购买和租赁价格的承受程度以及收入变动余量τ′x1 x2 的大小 ,即只有当余量达到一定程

度 ,才会使得消费者通过购买的形式来满足效用的最大化。进一步发现 :

5 w
5 S u

= ( x1 +τx2)
5 p21

5 S u
(16)

说明随着收入水平的提高 ,消费者能够承受的价格也越来越高 ,反过来说 ,为满足不断提高的效用 ,消费者愿

意购买的数量也越来越大。因为普通消费者的消费达到一定程度后会趋于稳定 ,而其余的收入将用于耐用消

费品及其他高档消费品。同时由 (14) 式、(16) 式可以看出 ,在消费者的选择策略范围内 ,消费者收入水平与

租赁或购买的价格的关系是连续的、可微的 ,且按照一定函数比例在扩大。

在消费者策略选择的第三阶段 ,消费者效用满足最大化选择的核心在于其效用的满足程度与资产升值

之间的比较。此情况下消费者的福利最大化条件可以通过下述拉格朗日方程进行求解 :

L = u3 ( ÛA2 , x1 , x2 , e1) - λ{[ p21 ( S u) - p′21 ] x1 + p22 ( S u) x2 + C23 - Iu}

　　分别对 x1、x2 求导数 ,并按照 (4) 式 eI ≥ eu 的要求 ,且保证导数有解 ,可令λ = 1 ,有 :

　　

5 u3

5 x1
+

5 u3

5 ÛA2

5 ÛA2

5 x1
=[ p21 ( S u) - p′21 ]

5 u3/ 5 x2 = p22

　　要使消费者效用最大化且住宅的收入效用大于消费者因城市化带来的住宅福利损失 :

p22
5 u3

5 x1
+

5 u3

5 ÛA2

5 ÛA2

5 x1
=

5 u3

5 x2
[ p21 ( S u) - p′21 ]

p′21 ( S u) ≥0

即一方面使得边际效用相等 ,另一方面也使得城市化对住宅价格变动具有正的影响 ,这就使消费者在居住效

用和资产增值效用之间达到了均衡。而如果资产增值效用的增加无法弥补居住效用的减少时 ,消费者通过选

择销售现有住宅、重新选择新住宅来获得居住效用的满足 :

L = u3 ( ÛA2 , x1 , x2 , eu) - λ{ p21 ( S u) x1 - p′21 x′1 + p22 ( S u) x2 + C23 - Iu}

　　通过对等式两边求导并结合 (6) 式的要求 ,整理可以得到 :

5 u2

5 x1
+

5 u2

5 ÛA2

5 ÛA2

5 x1
p22 =

5 u2

5 x2
p21 (17)
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　　同时由 (5) 式可知 :
5 w
5 S u

= x1
5 p21

5 S u
- x′1

5 p″21

5 S u
+ x2

5 p22

5 S u
(18)

结合 (17) 式和 (18) 式可以得到 :
5 w
5 S u

= ( x1 + x2τ)
5 p21

5 S u
- x′1

5 p″21

5 S u

城市化带来收入水平的增加 ,取决于城市化带来的价格影响 ,其大小变化则取决于其消费的数量及土地

集约利用程度的高低。可以看出 ,在消费者三阶段的策略选择过程中 ,城市化和土地集约利用程度对策略选

择的影响越来越明显 ,而且逐渐成为主要的影响因素。政府社会福利最大化选择的限制条件是现有城市空

间 ,由政府利益函数出发 ,按照城市化及土地集约利用影响进行微分 ,考虑到公共产品是由政府直接定价 ,同

时假设政府出售土地价格与市场价格之间存在一定线性关系 ,系数假定为ι,由此得到 :

5 p3 i

5 S u
[ιL3 i + L1 i (θit3 i + t2δi) ] + v

5 p1 i

5 S u
f + p1 i

5 f
5 S u

+ p1 iv
5 f

5 ÛA1 i

5 p1 i

5 f
f + 1 =

5 C3 i

5 S u
(19)

　　其中 , v = t1 i + t2 i 。

政府实现社会福利最大化的条件取决于土地价格的增长情况和企业利润最大化情况以及政府转移支付

成本的变动情况。进一步描述政府福利最大化条件下土地集约利用程度与城市化的关系 ,对等式两边同时除

以 5 f / 5 S u ,整理得到 :

p1 iv
5 p1 i

5 f
f + 1

5 S u

5A1 i
= v p1 i -

5 p1 i

5 f
+

5 p3 i/ 5 S u ·[ιL3 i + L1 i (θit3 i + t2δi) ] - 5 C3 i/ 5 S u

5 f / 5 S u
(20)

　　由前面城市化动态变化过程中企业对土地集约利用的偏好研究可以发现 ,企业的产量随着城市化水平

的提高而不断增加 ,产量随价格的提高而不断增加。在 (20) 式中 ,土地价格与城市化水平是正相关的 ,也就

是说 ,土地价格随城市化水平的不断提高而不断上升。因此 ,在现有城市空间内 ,要实现土地集约利用与城市

化水平正相关 ,必然要求 (20) 式右边大于零。结合式 (9) 式、(19) 式、(20) 式进一步整理可以得到 :

5 S u

5 ÛA1 i
= -

1
vf

5 f
5 S u

2

+
p1 i

v
5 f

5 S u

5 f
5A1 i

+ 1 (21)

　　由 (21) 式可以看出 ,城市化和土地集约利用关系与产量和城市化是非线性关系 ,而与产量和土地集约

利用是线性关系 ,但这两种关系都同时存在隐函数关系。因此 ,在均衡条件下 ,城市化与土地集约利用水平的

关系的最佳点是 :

5 S u

5 ÛA1 i
= 1 -

f
4 v

p1 i ·
5 f

5A1 i

2

　　此时有 :
5 f

5 S u
= p1 if

5 f
25A1 i

城市化与土地集约利用的关系 ,与城市化和企业的产量、企业对土地集约利用的偏好程度有关。即在考

虑到政府公共产品的低弹性情况下 ,社会整体福利水平的最大化在很大程度上取决于政府的制度变迁对企

业和居民的影响。

四、结论

综上所述 ,对现有城市空间下城市化与土地集约利用的研究得出以下基本结论 :

1. 城市化提高了企业利润的潜在可能性 ,除了获得产品的正常利润外 ,还可能获得城市化带来的资产增

值收益 ,而决定企业是否偏好于土地集约利用则在于政府对企业行为的反应。政府对企业征收足够高的物

业税等将使得企业偏好于土地集约利用 ,同时也实现了福利的最大化。

2. 城市化也给居民带来了收入水平的提高和资产增值收益 ,加速了人口从农村向城市的流动。而只有

收入水平达到一定程度后 ,才会使得消费者偏好于土地的集约利用。政府如何通过有效的政策措施来维持

消费者的福利或者避免过度投机行为是实现消费者社会福利最大化的一个重要条件。

3. 作为社会福利最大化代表的政府 ,由于其策略组合是土地集约利用水平的提高 ,因此 ,其目标选择的

核心要素在于如何通过有效的政策组合来改变企业和消费者的选择行为来实现社会福利的最大化。

4. 城市化与土地集约利用二者的关系最终取决于企业和居民对土地集约利用的偏好程度。

5. 在现有城市空间下 ,最佳的城市空间布局是同心圆式或类似于同心圆式的空间布局 ,市中心为商务

区 ,次之为住宅区 ,最后为生产区。
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