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研究背景1
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——赵燕菁（2014）



1. 企业退出过程中工业用地再开发动力

2. 工业用地再开发过程中的主体博弈关系

3. 不同博弈关系下的规划应对

科学问题：

问题提出1

理论假设 案例印证 模式总结

1. 工业普查数据（2001、2007、2013年）

2. 城市用地现状（1995、2001、2010年）

3. 半结构访谈（2016.09、2017.03…）

数据方法：



空间范围
企业个数（%） 从业人员（%）

2001 2008 变化 2001 2008 变化

行
政
区

核心区 41.8 21.0 -20.8 45.8 33.3 -12.4
主城区 32.8 22.8 -10.0 23.6 20.1 -3.5
郊区 25.4 56.2 30.8 30.6 46.5 15.9

圈
层

老城区 27.1 11.0 -16.0 30.4 21.9 -8.5
中心区 36.9 18.6 -18.3 31.1 17.9 -13.2
近郊区 13.1 30.7 17.6 10.0 29.9 19.9
远郊区 23.0 39.7 16.7 28.5 30.3 1.8

南京市区制造业企业退出（2001-2008）

研究对象1

城镇闲置存量土地

资料来源：林坚等(2008)

资料来源：Gao, J., Yuan, F., 2017. Prof. Geogr. 69(3), 505-519.

对象代表性：存量工业用地

区域典型性：南京市老城区

 截止2017年4月，
广东省三旧改造
的旧厂房占42.2%

 2016年，浙江省
低效用地中工矿
用地占63.2%



2 理论假设





2 存量土地再开发的动力分析

基于“租隙”（Rent Gap）的一般均衡

 潜在地租，土地在最优利用状态下应有的边际收益（区位地租）

 实际地租，土地在当前实际利用状态下获得的租金（当前地租）

 城市内部工业用地的“实际地租”增值慢于“潜在地租”



基于“产业生命周期”的
第一次均衡偏移

基于“土地产权制度”的
第二次均衡偏移

基于“个体利益偏好”的
第三次均衡偏移

工业用地调整过程的均衡偏移



工业用地调整的利益相关者识别



工业用地调整的主体均衡关系演变

城市
政府

新开
发商

业主
企业

观望 观望

观望



3 案例分析



南京电炉厂的案例分析3.1



城市政府 地方国企 地产公司 社会公众
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……

不同利益主体间的成本-收益辨析



博弈模型

 三回合均衡（政府，企业）

 [(1-δ+δ2)R-δ2S, (δ-δ2)R+δ2S]

 比较政企双方获益情况

 △=(1-δ)2R/(1+δ2)≥0

 δ越大政府相对损失越大

 业主选择“拖延”策略

 要求提高补偿（钉子户）

 承担谈判失败的风险

补偿

补交土地
出让金

双方共享
租金剩余

R
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初始动机：减少污染，

城市规划……（rent gap）

政府决策：制定282号文，

限期搬迁（propose）

业主响应：与地产公司

签署土地转让协议，但

未执行搬迁（negative）

问题症结：干部职工安

置、企业新址……（cost 
share）

现实过程 I
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利益补偿：底价获批江

宁2万平米工业用地、成

本价提供80套住宅……

业主响应：接受补偿，

一再延迟新厂区建设进

度（negative）

问题症结：地产开发预

期收益逾2亿元，政府补

偿仅3800万元（benefit 
share）

现实过程 II
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行政干预：2005年《进

一步加快主城区工业布

局调整工作的意见》

业主响应：2007年全厂

搬迁，完成改造

 理论上，可通过“讨价

还价”实现纳什均衡

 应对搬迁困境和转型难

题，政府倾向于“胡萝

卜加大棒”的干预政策

现实过程 III



4 结论建议



4.1 主要结论

城市收缩过程中，工业用地相较于其他用地类型的“租隙”

（rent gap）是再开发的根本激励

再开发过程是各利益相关者之间围绕各自“成本-收益”进

行多重博弈的过程

在中国工业用地再开发同时受两个过程影响：政府企业化和

企业行政化

从业主性质可以分为地方国企、中央企业、私营/具体企业

三种再开发情境，分别涉及政企关系、央地关系和市场竞合

关系



重视市场力量，避免全能政府

防止地产霸权，探索持续收益

尊重原有产权，助推二次创业

“放权”与“均利”的平衡

4.2 规划应对
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