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摘要#以开发商土地寻租博弈均衡策略为核心%首先对经典
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寻租博弈模型进行了拓展%得到了基于不同土地价值

期望的寻租博弈模型
8

随后对均一估值和差异估值下的博弈

均衡进行了分析%得到了寻租博弈参与人的有效均衡策略
8

该模型可以对寻租博弈的最终结果进行预测%有利于经济合

理地使用社会资源
8

最后%利用实例对该模型的有效性和可

行性进行了说明
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早在
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年
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*就提出了寻租博弈的概

念%
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分析了寻租成本%发现企业垄断地位的

获取是有成本的%且寻租中的企业垄断会通过竞争

实现均衡%均衡的结果使寻租成本与经济租的量值

相等
8.P776;[

进一步揭示了政府在对经济主体实施

行政干预的过程中会造成资源的紧张%诱发寻租行

为%导致社会资源的浪费
8̀:U:J=5LEQUD776

等)
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*证明

了
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寻租博弈模型具有唯一的纯策略
*LEW

均

衡
8aUP;:
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*分析了寻租博弈者的风险中性行为模

式%提出了
3QL;[:7T:U

I

博弈模型%实现了在不完全

信息下的子博弈均衡
8

次年%

aUP;:
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*研究了重复寻

租博弈中的合作行为%利用重复博弈的特性来维持

寻租的合作性%并将
*LEW

谈判均衡应用于对称和不

对称的寻租环境中
83[L

X

:URLE

等)
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*研究了两位具有

风险厌恶特性的博弈方的纯策略
*LEW

均衡的存在

条件
83JDRLU6VEJ[

O

等)

B

*证明了在生产函数严格递增

且呈凸性的情况下%寻租博弈的非对称纯策略
*LEW

均衡的唯一存在性
8

在此博弈中%所有参与者都假定

为风险中性的
8\D77DLK

)
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*建立了
%

位对称竞争对手

的寻租博弈模型%每位博弈方都对寻租有不同赋值%

且各自能力不同%其中一位基于
.P776;[

概率能获

胜%由此得到纯策略
*LEW

均衡
856UF:E

等)
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*允许风

险厌恶的博弈方参与
3JDRLU6VEJR

O

寻租博弈模型%

证明了纯策略
*LEW

均衡的存在
89LVDR

等)

A

*给出了

对称寻租博弈的纯策略
*LEW

均衡%在竞争成功函数

同质的条件下均衡策略具有简单模式%并给出了均

衡存在的充分条件
8_LQU6E

)
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*对
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寻租博弈

模型进行了扩展%证明了随着租金费用的增加%寻租

人成功的机会将减少%更多寻租人的参与将导致租

金发生变动%得到了寻租博弈的纯策略均衡
8
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*建立了局中人相对支付最大化的
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寻租博弈数学模型%研究表明%局中人倾向
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于为寻租过程过度投入%租金的耗费与局中人数量

无关
84LKLJL[D

)

#$H#!

*假定博弈方受到寻租活动的收

益及预算约束%其均衡受到一定的限制%基于对称寻

租博弈的特点%证明了纯策略
*LEW

均衡的存在
8
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*分析了存在补偿条件下的
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寻租博

弈模型%研究表明获得补偿的局中人将最大化边际

支付%而失去补偿的局中人将最小化边际支付%并证

明了均衡策略的唯一性
83;W66FT::[

)

#<

*分析了存在

潜在进入者的两阶段
.P776;[

寻租博弈模型%第一阶

段通过贿赂来规避竞争%第二阶段则实施寻租竞争%

得到了存在潜在进入者的均衡策略
8

而房地产开发商对土地资源的寻租实际上也是

一种不完全信息博弈%博弈各方的信息是不对称

的)
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*
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由于寻租竞争的存在%开发商有机会获得

寻租的成功%也可能会失败%可见开发商面对的是不

确定性条件下的选择%各位开发商的风险态度会影

响他的行为
8

本文将对
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寻租博弈模型进行扩

展%研究开发商土地寻租博弈的均衡解
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*提出了经典的寻租博弈理论%基于
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公理
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和公理
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表明
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竞争成功函数具

有概率函数的特性%局中人增加努力会使其成功的

可能性增大%从而使其他局中人的成功机会减少
8

公

理
!

表明任何两位局中人在相同努力下的成功可能

性是相同的
8

公理
?

表明如果某位局中人
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未能获

胜%则
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对于其他局中人的获胜可能性不带来影

响
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公理
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表明任意两位局中人的努力具有同质性
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寻租博弈模型的改进

引用
.P776;[

模型并加以改进%可用来分析开发

商的土地寻租博弈行为
8

由于开发商对于土地的将

来增值预期不同%假设每位开发商对于土地价值的

期望为
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对于土地所赋予的

期望值
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在这里假设开发商获得土地开发权的概率

与寻租中所付出的比例成正比%于是开发商
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土地开发权的概率可表示为
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开发商对于寻租的价值判定不仅在于他获得土

地开发权后所得到的收益%而且也在于对其他开发

商获胜的估计
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于是开发商
(

所获得的效用可表示
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同样%可将寻租的期望效用推广到
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用同样的方法%可以得到每一位开发商的最优
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通过计算等式两边的值%可以得到
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均衡

解%虽然计算比较复杂%但通过
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编程可简

化计算过程
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为了简化分析过程%接下来以三位房

地产开发商
"

#

%

"

$

%

"

!

的寻租博弈为例进行

研究
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均一估值分析

对于房地产开发商而言%土地寻租的效益决定

了开发商付出的程度%如果对于获得土地开发权的

博弈中开发商具有相同的效益期望%则可以通过以

下形式进行分析#
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'

#

7

#

6

7

>

?

,

,

%

'

$

7

,

#

6

7

>

?,

%

'

!

7

,

,

6

7

>

?

#

%

%

2

,

0

#

!!

于是三位开发商的效用函数可以表达如下#

*

"
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!
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"

*

"

$

!

%

"

*

"

!

!

%

6

7

>

?

"

7

#

, ,

,

#

,
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6

7

>

?

#

Q

#

!

%

"

Q

$

!
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"

Q

!

!

%

6

7

>

?

"

:

1

#

1

$

1

6

7

>

?

!

7

#
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,

#

,
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6

7

>

?

#

1

#

$

$

1

$

$

$

1

!

$

6

7

>

?$

:

1

#

1

$

1

6

7

>

?

!

!!

为了得到
*LEW

均衡解%对
*

(

!

%

"求偏导可得均

衡条件如下#

% #

:,

#

:,

#

:,

% #

:,

#

:,

#

:,

6

7

>

?

%

1

#

$

$

$

1

$

$

$

$

1

!

$

$

6

7

>

?

$

7

6

7

>

?

#

#

#

!!

通过矩阵运算可以得到#

1

#

1

$

1

6

7

>

?

!

7

$

$

$

!

#

:,

$

"

:

# #

9,

#

#

:

# #

9,

# #

9, :

6

7

>

?

#

6

7

>

?

#

#

#

!

#

"

!!

由于

$

F

(

+

P

7

#

1

P

71

#

91

$

91

!

!

$

"

!!

由式!

#

"和式!

$

"可求得#

$7

$

!

#

:,

"

!

%

1

#

71

$

71

!

7

$

$

$

!

#

:,

"

7

$

!

#

:,

"

A

!!

如果令
,

]%

%可以得到
.P776;[

最初的博弈模

型%每位开发商的支付均衡为
$

$

A

%三位开发商总共

的支付配置为
$

$

!8

而在此模型中%开发商的寻租博

弈的单个支付和总体支付都下降%从
R

$

$

R

,

]H$

$

!

0

%

可以看出%开发商支付总的增长为负%也就说开

发商在相同效益期望的情况下的寻租博弈均衡总体

支付下降
8

同时%个体支付也下降%

R

1

#

$

R

,

]R

1

$

$

R

,

]R

1

!

$

R

,

]H$

$

A

0

%8

从均一估值的分析可以看出%如果开发商对于

土地寻租具有相同的效益期望时%个体和总体的支

付都将下降%这将节约社会资源%减少不必要的消

耗
8

但从社会实际看%由于开发商个体及所处环境的

差异使得这种均一估值不太可能出现%更多的是如

下所分析的差异估值情形
8

!<"#
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差异估值分析

如果开发商对于获得土地开发权的效益期望不

同%此时博弈的均衡策略将发生变化%这里还是以三

家房地产开发商
"

#

%

"

$

%

"

!

作为分析的对象以简化

计算过程
8

假设
"

#

%

"

$

%

"

!

认为自己能获胜的期望

值分别为#

'

##

%

'

$$

%

'

!!

%而
"

#

认为
"

$

能获得开发权

的期望值为
,

'

##

!

%

2, 0

#

"%

"

$

认为
"

#

能获得开

发权的期望值为
,

'

$$

!

%

2,0

#

"%

"

!

认为
"

#

和
"

$

获胜的期望值为零%于是便形成了不同环境下的对

称寻租博弈%可以得到期望值矩阵为

3

7

'

##

,

'

##

%

,

'
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'

$$

%

% % '

6

7

>

?

!!

!!

于是其效用函数可以表达如下#
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"
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"
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!
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%
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'
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'
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'
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%
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$

$
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1

!

$

6

7

>
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:

1

#

1

$

1

6

7

>

?

!
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为得
*LEW

均衡解%对
*

(

!

%

"求偏导得均衡解为

1

#

7

$'

##

'
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'

!!

)

'
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'

!!

:

'
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'

!!

9

'
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'
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!

#
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"*

!

#
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'
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9

'
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'

!!

9

'
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'

!!
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'
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'
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"

$

!

!

"

1

$

7

$'

##

'
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'
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)

'
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'
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:

'
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'
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9

'
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'
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!

#
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"*

!

#
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'
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'
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9

'
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'

!!

9

'
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'

!!
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'
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'
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"

$

!

?

"

1

!

7

$'

##

'
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'
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)

'

$$

'
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9

'

##

'
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:

'
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'
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!
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'
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9

'
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'
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9

'

##

'
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'
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'
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"

$

!

<

"

$7

$'
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'
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'
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'
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'
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9

'

$$

'

!!

9

'

##

'

!!

9,

'

##

'

$$

!

B

"

!!

从式!

!

"

%

!

B

"可以看出%只有所有开发商参与

才能形成一个有效的均衡
8

若式!

!

"

%

!

<

"中有负值

存在%则该开发商不会参与寻租博弈%所以必须确保

式!

!

"%!

?

"%!

<

"为正值
8

在这里需要进一步分析在何

种情况下开发商都会加入寻租博弈中%这里分两种

情况进行讨论#

!

#

"情况一#假设此时
"

#

和
"

$

已参与寻租博

弈中%而
"

!

正考虑是否参与其中%如果
"

!

的期望的

边际收益为正%即
#

*

"

!

!

1

#

%

1

$

%

1

!

"$

#1

!

3

%

%

"

!

会

认为付出努力是值得的
8

则
"

!

愿意参与的条件是#

#

*

"

!

!

1

#

%

1

$

%

1

!

"

#1

!

7

'

!!

!

1

#
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$

"

$

$

:

#

7

'

!!

!

$:1

!

"

$

$

:

#

3

%

!!

如果
"

!

不愿意加入博弈%则有
1

!

]%

%于是由式

!

<

"有
'

!!

]

'

##

'

$$

!

#H

,

"

'

##

Z'

$$

%而
$

]

'

##

'

$$

!

#H

,

"

'

##

Z'

$$

为

"

#

和
"

$

博弈均衡的总期望值
8

在这种情况下%如果

要吸引
"

!

加入寻租博弈中来%则必需有#

'

!!

3

'

##

'

$$

!

#H

,

"

'

##

Z'

$$

%当
,

]%

时%可以看出
"

!

只有在其预

期值大于
"

#

和
"

$

估值的平均值时才愿意加入
8

!

$

"情况二#假设此时
"

#

和
"

!

已参与寻租博

弈中%而
"

$

正考虑是否参与%如果
"

$

的期望的边际

收益为正%即
#

*

"

$

!

1

#

%

1

$

%

1

!

"$

#1

$

3

%

%

"

$

会认为

付出的努力是值得的
8

则
"

$

愿意参与的条件是#

#
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"
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'
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:
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%
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'
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'
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#
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$

!!

如果
"

$

不愿意加入博弈%则有
1

$

]%

%于是由式

!

?

"有
'
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]

'
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'

!!

'

!!
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##

!

#H

,

"

%而
$

]

'

##

'

!!

'

##

Z'

!!

为
"

#

和
"

!

博弈均衡的总期望值
8

在这种情况下%如果要

吸引
"

$

加入寻租博弈中来%则必需有#

'

$$

3

'

##

'

!!

'

!!

Z'

##

!

#H

,

"

%当
,

]%

时%可以看出
"

$

只有在其

预期值大于
"

#

和
"

!

估值的平均值时才愿意加入
8

如果
"

#

和
"

!

对寻租博弈的期望值有所提高%则
"

$

也必需提高期望值来达到加入博弈的目的
8

从差异估值的分析可以看出%当市场上存在两

位开发商参与寻租博弈时%只有当第三者对于土地

价值的期望值大于前两位开发商的平均值时%他才

会愿意加入博弈
8

也就是说%第三者的加入受到前两

位开发商期望值的约束
8

同理可以推广到第
%

位开

发商的情况%其加入博弈的条件受到前
%H#

位开

发商的平均期望值的约束
8

#

!

寻租博弈均衡策略

从上面的分析可以看出%

"

#

%

"

$

%

"

!

对于主动参

与博弈的最小期望值分别为

'

A
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7

'
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'
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'
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9

'
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!

#
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"
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"
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'
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A

!!

7

'

##

'

$$

!

#

:,
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'
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9

'
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!

A

"

于是每位开发商的均衡策略可表示为
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模型的开发商寻租博弈均衡策略
!!

!

#

"开发商
"

#

的均衡策略如下#
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"开发商
"

$

的均衡策略如下#

&

当
'

((

3

'

A

((

%

(

;

/

#

%

$

%

!

0时%

1

$

A

7

$'

##

'

$$

'

!!

)

'

$$

'

!!

:

'

##

'

!!

9

'

##

'

$$

!

#

:,

"*

!

#

:,

"!

'

##

'

$$

9

'

$$

'

!!

9

'

##

'

!!

9,

'

##

'

$$

"

$

!

##

"

!!'

当
'

##

2

'

A

##

时%

1

A

$

]

'
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$
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'
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'
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"开发商
"

!

的均衡策略如下#
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'
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时%
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在此寻租博弈中%若假设所有开发商都会积极

加入竞争%于是对
"

#

%

"

$

%

"

!

的行动进行比较%可以

发现%若
"

#

和
"

$

认为对方获胜的概率比较大%即#

增大
,

值%则对于竞争中所产生的期望支付
1

A

#

%

1

A

$

%

$

A则会减小%而此时
"

!

的期望支付
1

A

!

则会

增加
8

由于#

1

A

#
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"中可以看出%
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与
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成正比%

而与
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,

成反比&而
1

A

!

与
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##
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$$

成反比%而与

'

!!

%

,

成正比
8

目前对寻租博弈研究的应用模型通常为古诺模

型及
3QL;[:7T:U

I

模型%古诺寻租博弈在假定租金严

格为正%博弈双方对于可竞争租金具有相同估值%通

过区分各自的支付函数%在一阶效用最大化条件下

完成古诺均衡的策略选择%而
3QL;[:7T:U

I

寻租博弈

中的博弈双方对于租金拥有不对称估值%通过比较

无差异曲线的斜率发现%率先行动者将可能有一个

更高的期望支付
8

相比之下%

3QL;[:7T:U

I

模型对于不

完全信息条件下的寻租博弈分析具有更为重要的现

实意义
8

本文所使用的方法则是基于
3QL;[:7T:U

I

寻

租博弈思想的延伸%在拓展
.P776;[

模型的基础上%

基于土地开发的不同效益期望%得到了寻租博弈的

有效均衡策略%通过改变
,

值可以实现寻租博弈均

衡的转移%从而有选择地引导博弈均衡策略的实现
8

$

!

实例分析

假设一个区域内有三家房地产开发商
"
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由以上计算可知#在
"

#

%

"
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组成的开发商

中%

"

#

%

"

$

%

"

!

都会积极地加入寻租博弈中来%而
"

#

的期望支付最小%
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的期望支付最大%

1

A

!

31

A

$

3

1

A

#

%由
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">
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可知#在同等期望支付的条

件下%

"

!

获胜的概率较小%而
"

#

获胜的概率较大
8

接下来改变
,

值%博弈的均衡策略将发生重大变

化
8

假设开发商
"

#

存在诚信问题%而开发商
"

$

对社会

的贡献较突出%此时希望寻租博弈均衡向
"

$

倾斜%则

可增大
,

值%取
,

]%;"

%期望值矩阵变化如下#

3

7

'

##

,

'

##

%

,

'

$$

'

$$

%

% % '

6

7

>

?

!!

7

B ?;" %

B;? " %

6

7

>

?

% % #%

!!

由式!

>

"

%

!

A

"可得#

'

A

##

]B;A%

%

'

A

$$

]<;!B

%

'

A

!!

]

%;BA;

由于%

'

##

2

'

A

##

%由前面第
!

节的分析可知#
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可以看出%在该寻租博弈中实际的支付总值
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A

#

Z

1

A

$

Z

1

A

!

下降了%社会资源得到节约
8

由于开发商
"

#

的

实际期望值达不到参与博弈的最小期望值%即#

'

##

2

'

A

##

%故
"

#

将淡出寻租竞争%而在开发商
"

$

与
"

!

的竞

争中%

1

A

$

01

A

!

%故在同等期望支付的条件下%

"

!

获胜

的概率较小%而
"

$

获胜的概率较大
8

可见%通过增大

,

值%使寻租博弈的均衡策略发生转移%有利于社会

公平的实现
8

%

!

结论

在房地产领域%开发商以自身利益最大化为目标%

为获取土地的开发权而实施寻租%开发商的寻租行为会

带来利益竞争%损害社会公平%最终会将寻租成本传递

到房地产的市场定价上
8

本文在经典
.P776;[

寻租博弈

模型的基础上%考虑到开发商对于土地价值期望的不

同%利用期望矩阵扩展了寻租博弈的应用范围
8

并分析

了均一估值和差异估值下的博弈均衡的变化%得到了寻

租博弈的有效均衡策略
8

该模型是对房地产开发商土地

寻租博弈的有益尝试%可以预测博弈的结果%通过改变

,

值可以改变寻租博弈的均衡%从而有选择地引导博弈

均衡策略向有利于社会公平方向转移
8
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