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一、城市开发现状 
经营城市是市场经济深入发展的产物，也是中国城市化快速发展的必然课题。在市场经济和城市化进
程的背景下，政府职能也随之改变，从建设城市到管理城市，再到经营城市，如何把城市经营好？如
何才能让土地最大限度地增值？让城市更好地发展，更富有竞争力？是城市化进程中政府不可避免的
问题。 
为了提高城市自身竞争力，许多政府对城市进行了大规模开发。然而，无论是新城开发还是旧城重
建，都需要对城市的基础设施进行重建，都需要投入大量的资金，而地方政府不具备大量投资基础设
施建设的资金实力，无法完成城市开发的初期准备工作。因此，要完成城市基础设施建设需要社会资
金的注入。城市开发需要一个拥有相当经济实力的经济实体介入。 
作为城市开发建设的主要参与者——房地产开发商往往以利润的大小来决定自身的行为，追求利润最
大化是其行动的最终目标。在开发商中，产品主义一直占据上风。他们更注重单个楼盘的建设，更关
注本身项目的利润。虽然有不少楼盘已经达到了很高水平，但是这些作品放到城市的大背景下，往往
变成了一个个“孤岛”，要么与整个城市风格格格不入，要么变成美丽的堆砌，在使用上出现各种各
样的尴尬。不仅没有增加城市的财富，反而成为城市开发过程中的一个污点，造成了资源的浪费。 
“城”与“市”是一个相互协调的整体，“城”的建设必然统一化、风格化，并且以“市”的功能发
挥为主导，二者有机协调，才会提升整个城市的核心竞争力。因此时代迫切需要一个能把眼光放大到
整个城市，从总体规划的角度来进行建设的经济实体。 
二、城市开发的先行投资问题 
城市开发需要投入大量资金，特别是基础设施建设更需要政府投入巨额资金，但是，往往地方政府缺
乏足够的资金支持，导致城市开发过程中基础设施建设落后。基础设施的不完善，严重制约了房地产
开发商的投资热情。在没有城市运营商的时期，城市开发需要开发商的投资，而开发商作为一个经济
实体，追求利润最大化是其主要目的，是否利润最大化是开发商选择是否投资的唯一标准。由于城市
开发活动的外部性，先行投资者的利益会外溢给追随投资者，理性的开发商都会选择追随投资而等待
对手先投资，从而出现了没有先行投资者的困境。根据洪开荣[2001]的研究，提出了先行投资困境模
型。 
图1 先行投资困境模型 
从这个博弈模型中，我们可以看出，两个开发商选择追随投资是这个博弈的竞争性均衡，从而造成了
没有开发商进行投资的困境。 
地方政府为了解决先行投资困境，往往会对此进行干预。但是政府作为管理者，直接进入开发商的经
济博弈，将会有违竞争公平，势必会扰乱市场机制的正常运行。洪开荣[2001]在其文章中对此问题也
做了进一步的分析。 
图2 政府干预下的投资模型 
由于存在政府对乙企业的不适宜支持（G），当这个支持足够大时（G》5），劣质企业投资就成为其最
优策略，使不合格企业以一种不公平的方式战胜了合格企业，从而导致了社会利益的损失。因此，政
府作为一个市场管理者直接参与市场竞争，并不能有效的解决先行投资困境。 
洪开荣教授虽然对先行投资问题进行了详细的分析，并给出了先行投资困境博弈矩阵，但是并未说明
如何解决这个困境。本人认为通过引入城市运营商，可以使城市先行投资问题得到很好的解决。 
三、城市运营商参与下的博弈均衡 
作为以统筹规划经营城市大片土地为经营方式的城市运营商具备以下几个特点： 
（一）城市运营商最终目的是使城市不断增值和可持续发展 
城市运营商是自觉围绕城市的总体发展目标，结合城市发展的特殊机遇，以市场化的方式，在满足消
费者需求的同时，使自己的开发项目能够成为城市发展建设的有机组成部分的经营开发商。 
（二）从单个的产品建设转化到城市化的整体运作是城市运营商的明显标志 
在城市运营上出现之前，发展商还只是一个房产商，围绕房子做文章，为了建房子而作开发，但出现
了很多问题，例如引发一轮轮圈地运动和大盘泛滥化趋势。但城市运营商是严格意义上的地产商，围
绕土地做文章，不仅实现土地禀赋和价值的最大化，也最大化地保护和协调好土地的功能布局，从城
市的整体运作上考虑土地的开发。 
城市运营商与一般传统发展上最大的区别在于不仅仅是追逐企业利润的商人，是与城市经营者步调一
致的有社会责任感的企业，使城市的组织者和城市文明的有力推动者。城市运营商的特点使它成为政
府进行城市开发的助手，为城市开发带来了新的思路和模式。 
通过引入城市运营商，政府把一个规划片区的土地出让给城市运营商，不再直接参与城市的开发，政
府只负责前期的城市规划和后期的城市开发管理工作，政府将不再负责城市开发先期的基础设施建
设，节省了政府资金，同时，由于不再参与城市的直接开发，将有助于市场竞争公平秩序的建立。城
市运营商购买土地后，（假定城市开发商不具备单独开发整片土地的实力）根据政府规划进行先行投
资，完善城市基础设施建设，通过完善土地的基础设施来提高土地价格，然后以较高价格把具备基础
设施的土地出售给房地产开发商，从而获取利润。房地产开发商获得具备开发条件的土地后，将不再
存在先行投资问题，或者先行投资的溢出效应已经不明显，从而将会选择对土地进行开发，最终完成
城市土地的开发。其博弈策略模型如下: 
图3 城市运营商与开发商的博弈模型 
从图3的策略模型中可以看出，投资—开发和不投资—不开发是本策略模型的两个均衡。两种均衡都有



可能出现。对于城市运营商和开发商来说，投资—开发均衡优于不投资—不开发均衡。由于城市运营
商的决策行为早于开发商，开发商完全可以根据城市运营商的策略进行决策。在城市运营商进行投资
的情况下，开发商必然选择开发。从而有效地解决了城市开发先行投资困境。 
本策略式模型的拓展式模型如图4。 
  图4中：1代表政府，2代表城市运营商，3代表房地产开发商 
从该博弈模型中可以看出，政府选择出让土地，城市运营商选择先行投资，房地产开发商选择开发是
这个动态博弈的均衡点。该模型有效的解决了城市开发过程中的先行投资问题，城市运营商通过投资
基础设施来运营土地获得利润。政府与城市运营商利益的一致性是本模型成立的基础。统一规划，进
行基础设施投资，提高土地价值是政府和城市运营商的共同目标。同时，我们应该注意到本模型成立
的另一个条件是土地的规模效应。如果城市运营商从政府那里得到的土地不是大宗土地，城市运营商
的意义也就不大了。 
四、结论 
随着城市化进程的发展，作为顺应城市开发需求而诞生的城市运营商很好的解决了城市开发先行投资
问题；同时，也很好的解决了城市规划执行不力的难题，让城市整体规划有序进行，有计划有步骤展
开。此外，城市运营商作为一个大型的地产开发商，通过提供高质量服务管理，将有望彻底解决地产
商诚信问题。随着城市化的不断发展，城市运营商将得到更大的发展空间。 
注：该论文得到国家自然科学基金（编号：70471048）资助 
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