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摘 � 要:本文梳理了 2001� 2010 年 6月期间国内有关共享资源理论及其在物业小区治理领域的研究进展。

本文从物业小区共享资源的内涵界定、共享资源理论的研究进展、物业小区共享资源的研究进展以及物业

小区共享资源治理研究方法四个方面进行了梳理。研究指出: 物业小区 CPR的不同治理模式、CPR 资源

的资本化、物业纠纷的第三方参与以及物业小区不同阶段是否存在可选的较优的治理模式等方面, 都存在

很大的研究空间。

关键词:物业小区; CPR; 治理;研究述评

中图分类号: C9311� 1 � � 文献标识码: A � � 文章编号: 1002- 980X( 2010) 09- 0110- 09

收稿日期: 2010- 05- 31

基金项目:国家社会科学基金项目( 06BZZ012)

作者简介:雷岁江( 1971 � ) , 男,陕西合阳人, 淮海工学院商学院讲师,管理学硕士, 同济大学经济管理学院博士研究生, 研

究方向: 城市治理、社区治理; 孙荣( 1953� ) ,男, 上海人,同济大学经济管理学院教授,博士生导师, 研究方向:

城市治理、社区治理。

� � 当前, 我国正处于社会经济转型期。随着快速

城镇化和住房市场化, 城市居民的居住形式和形态

亦在发生巨变, 新建物业小区大量涌现。原有的行

政、准行政和城市居民组织受到冲击,面对城市物业

小区,街道办、社区居委会等职能管理部门和社群组

织面临治理转型和功能调适。

城市物业小区是集居住、服务、经济、社会功能

于一体的社会的缩影,群体居住、功能聚集、组成多

样、关系复杂、个体独立、共有产权(除私有部分外)

等特性明显。根据我国 物权法!规定, 在住宅小区

内,业主的财产分为私有财产和共有财产。建筑物

内的住宅、经营性用房等属于业主的私有财产,业主

对其享有占有、使用、收益和处分的权利, 对专有部

分以外的共有部分享有共有和共同管理的权利 [ 1]。

业主专有部分(即通过买卖契约成交的,房产所有权

证、土地使用权证上注明的房产)产权明晰, 属于私

人物品,具有排他性和竞争性,而物业小区之内除了

业主专有部分之外的, 由全体业主共同享有产权的

部分, 即通常所说的∀公共池塘资源#( common pool

resource, CPR) ,具有非排他性和竞争性, 由于物业

CPR涉及产权、供给、监督、委托代理、基层治理等

诸多方面,关系社会安定与公民社会建设等问题, 加

上逐年呈上升势头的物业纠纷案件,因此成为业界

关注的热点与学术讨论、争论的焦点。

城市物业小区的治理可总结为∀五大主体、三大

关系、三大焦点、三大模式#。随着房屋产权私有化
程度的不断加深与公民参与意识的日益增强,街道

办、居委会、业委会、物业服务公司和业主构成了新

型的城市社区治理结构, 成为五大主要治理主体。

三大关系分别是: 业主委员会与街道办和居委会的

关系;业主委员会与物业服务公司的关系;业主委员

会与业主的关系
[ 2]
。治理安排的三大模式是: 业主

自治、制度式伙伴关系的社区共治、社区接管。

关于物业管理和物业小区的研究文献众多。本

文选取争议较大、研究方法多样、法律界定有争议、

容易引起纠纷的物业小区∀ CPR# � � � 共有财产作为
研究对象进行重点综述。本文结构安排如下:

一,物业小区 CPR的内涵界定; 二, CPR 理论

研究基础; 三, 物业小区 CPR 治理研究进展述评;

四,物业小区 CPR治理研究方法述评; 五,简评和未

来研究取向。

1 � 物业小区共享资源的内涵界定

1� 1 � 共享资源的内涵界定
CPR理论于 2000年被引入我国, 源于浙江大

学余逊达和陈旭东翻译、毛寿龙主编、上海三联出版

社出版的译丛 公共事物的治理之道 � � � 集体行动
制度的演进!, 作者是埃莉诺 ∃ 奥斯特罗姆( Elino r

Ost rom)。奥斯特罗姆是这样界定 CPR 的: ∀ %公共
池塘资源& 这个术语指的是一个自然人或人造的资
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源系统,这个系统大得足以使排斥因使用资源而获

取收益的潜在收益者的成本很高(但并不是不可能

排除)。# [ 3]公共池塘资源就是同时具有非排他性和

竞争性的物品, 是一种人们共同使用整个资源系统

但分别享用资源单位的公共资源。它有别于公益物

品(非排他、非竞争)、私益物品(排他、竞争)、收费物

品(排他、非竞争) , 是难以排他但分别享用的物品。

奥斯特罗姆对 CPR的界定并不非常清楚,因为她没

有说明这类资源的产权在法律上是如何界定的, 仅

说明了其普遍特征 � � � 非排他性和竞争性。非排他
性,即任何消费者都不可能限制或占有其他消费者

的消费;竞争性,即任何一个消费者的增加都将给物

品的供给增加成本。

1� 2 � 物业小区共享资源的厘清
物业小区全体业主的共有部分具有 CPR 的特

性,但不完全,因为共有部分指的是物业小区全体业

主的共有财产, 产权界定清楚、明晰。

较早深入研究、厘清物业小区∀共享资源#内涵
且较早运用 CPR 理论研究物业管理的学者当属南

京理工大学的朱宪辰。朱宪辰指出: ∀住宅 CPR 具

有比较典型的竞争性和非排他性。住宅的具体内容

包括实物形式的住宅共用部位、共用设备设施∋ , 货

币形式的维修基金, 小区集体购买的、物业管理企业

提供的保安、维修、绿化维护等服务。# [ 4]
在 小区物

业的根本性质 � � � 共有财产的共同义务!一文中, 朱

宪辰进一步阐明: ∀小区的核心内容是属于多户共同
使用的小区功能部位、设备设施;小区的根本性质是

业主们私人之间围绕共有的私人财产, 按份额承担

的共同义务及持有的相应权利。# [ 5]
从法律角度看,

于莉认为, ∀业主共有权之法律性质,应理解为按份

共有为妥。但此处的按份共有又有别于一般的按份

共有,根据区分建筑物本身的特点,该按份共有是不

可分割的,不具有处分的权利。# [ 6]

物业小区业主与开发商、物业公司之间的纠纷

有逐年增多的趋势[ 7] 。这些纠纷实际上是中国城市

社会经济体制改革过程中出现的小区物业产权不明

晰和产权制度安排不合理的问题。具体而言, 是住

宅楼宇或小区的共有资源(共用部位、共用设施设

备)和服务的产权制度安排尚未形成的必然反应。

物业小区组成情况复杂, CPR 情况特殊,诸多问题

纠结的根源在于业主共有财产部分具有 CPR 特

征 � 非排他性和竞争性, 又共有(产权)、共享。 中

国城镇住宅共有资源自治的可能性!一文早于 物权
法!颁布,现在看来,朱宪辰等对物业小区 CPR 的特

性认识非常准确、到位,清楚界定这不同于一般意义

的 CPR。

在物业小区治理的各类研究文献中, 对于

CPR,各种各样的名称都有,如公用资源、共享资源、

CPR、共有财产、公共资源、公共物品、集体物品等,

不加区分进行研究的不在少数。综合以上分析, 笔

者认为物业小区 CPR与业主共有财产可以划等号,

其余表述不够规范、准确。

2 � 共享资源理论的研究进展

2000年 公共事物的治理之道 � � � 集体行动制

度的演进!一书的中文译本出版, 掀起了国内研究

CPR的热潮。

西北大学的胡杨较早对 CPR进行了介绍, 其在

 公共池塘资源治理的制度分析!一文中着重介绍了

埃莉诺 ∃奥斯特罗姆的公共事物治理思想,提出了

CPR 治理三原则 � � � 可持续发展、公平和权变原

则,并提出了治理 CPR 的对策与建议。[ 8] 虽然胡杨

关注 CPR理论较早,但重在推介该理论。

蔡祥军等从群体规范对集体行动实现的影响机

制入手,分析了群体规范在集体行动中的作用机制,

并通过模型说明群体规范的内生性形成问题,并进

一步说明, ∀特定群体面临共享资源自发治理的需求
时,需要通过群体合作的集体行动来实现,因而集体

行动的主要特征是共享资源治理的成本分摊和收益

分享问题。群体规范以内在价值观、情感为基础,以

互惠合作为主要特征, 因而在以成本分摊和收益分

享为主要内容的集体行动实现和维持中充当个体的

参与激励与约束机制。# [ 9]
其研究的主要贡献在于提

出了一直被忽视的群体规范在共享资源社群自治领

域中的重要作用, 尽管并未对共享资源与 CPR 做严

格界定,但拓展了共享资源的研究思路。

甘利人在探讨准公共物品的产权安排时,引入了

信息物品的产权概念,论述了信息作为准公共物品所

具有的使用性质,以及其在排他性使用控制中所存在

的困难,探索了信息物品可能的产权安排途径。[ 10]其

选择信息这一准公共物品, 对 CPR治理思想进行了

应用和推广,提出了可能的产权治理安排,但对信息

的具体界定不清,未加区分统一探究产权安排。

111

� � � � � � � � � � 雷岁江等: 城市物业小区共享资源治理:国内研究述评 � �

∋ 建设部、财政部建住房[ 1998] 213号,共用部位是指住宅主体承重结构部位,包括基础、内外承重墙体、柱、梁、楼板、屋顶等、户外墙

面、门厅、楼梯间、走廊通道等。共用设施设备是指住宅区或单幢住宅内,建设费用已分摊进入住房销售价格的共用的上下水管道、落

水管、水箱、加压水泵、电梯、天线、供电线路、照明、锅炉、暖气线路、煤气线路、消防设施、绿地、道路、路灯、沟渠、池、井、非经营性车场

车库、公益性文体设施和共用设施设备使用的房屋等。



滕月、王芳指出奥斯特罗姆的集体自主治理方

案的激励效能不足, CPR的治理思路应该是在降低

监督和执行成本、强化行为人的自觉激励方面有所

突破,并建立了 CPR治理自选择合约模型, 通过模

型演化与分析, 指出 CPR治理自选择合约模型要优

于奥斯特罗姆的集体自主治理方案, 并解决了 CPR

长期供应不足的问题。
[ 11]
其在研究中引进了行为人

声誉租金的概念 � � � 声誉租金实际上是行为人不顾
及远期声誉而实施短期机会主义行为所损失的机会

成本。该研究者认为, 通过行为人声誉租金可进一

步确定合作支付的上限, 从而最终求得均衡的合作

支付水平,即声誉均衡价格,由自选择条件和声誉均

衡价格决定局中人实现合作的基本激励机制。但其

研究文献中仅有简单的模型推演和因素调整, 最后

得出的∀公共资源自选择治理理论在成功地解决了
合约激励、监督、实施及信息效率等问题的基础上也

就顺理成章地解决了行为人在 CPR 利用上对资源

单位占用的搭便车问题, 从而彻底解决了 CPR的长

期供给不足问题,保证了公共资源的长期可存续性

和高效治理的理想结果#的结论有待商榷。
蔡晶晶在 公共资源治理的理论构建 � � � 埃莉

诺∃奥斯特罗姆通往诺贝尔经济学奖之路!中系统
回顾了埃利诺∃奥斯特罗姆早期在地方公共经济治
理方面的实证研究成果, 讨论了制度分析框架的形

成过程及其在现实中的应用情况,特别是奥斯特罗

姆在公共池塘资源治理方面的贡献。她指出: ∀埃莉
诺的制度分析路径的发展方向,无论是理论研究、实

地研究还是实验研究, 均是为自主组织或者自主治

理理论创造有效、可靠的认识基础,  公共事物的治
理之道!也成为埃莉诺所在的政治理论与政策分析
研究领域致力探讨的中心问题。# [ 12]

此外,蔡晶晶还

对埃莉诺获得诺奖总结了五点启示:交叉学科的发

展、经验�实证的研究方法、强调实践和知识的联系、
公共资源的合作治理以及理解制度的多样性。她以

求实、审慎的态度对埃莉诺 ∃奥斯特罗姆个人及其

所属学派的学术研究历程做了深入回顾和分析, 给

从事这方面研究的学者指明了道路。

张振华在 集体选择的困境及其在公共池塘资
源治理中的克服 � � � 印第安纳学派的多中心自主治
理理论述评!中,从个体理性选择到群体理性选择的

角度,指出多中心治理理论的核心是在公共池塘资

源治理中利用资源使用者之间的社会资本, 赋予治

理组织充分的自主权, 通过∀自筹资金的合约#实施

博弈,以此摆脱集体选择的困境,并指出了多中心治

理理论的缺陷以及在我国 CPR治理中的适用性问

题。他认为,运用多中心治理理论治理我国农村的

CPR,可以将∀多中心治理的思路引入我国公共池塘
资源的治理中,在体制上赋予农民集体决策和执行

的自主权,充分利用农民群体之间的社会资本来降

低制度创立和执行的成本,从而实行公共池塘资源

的可持续利用,这对于我国的新农村建设,对于增加

农民的收益、缩小城乡差距都有一定的好处。#[ 13]

3 � 物业小区共享资源治理研究进展述评

国内关于物业小区 CPR治理的文献,大多是针

对现有制度安排的问题,应用埃莉诺 ∃奥斯特罗姆
的自主治理理论, 试图解决 CPR的供给、合理占用

以及行动者的成本和收益分析等。由于物业小区治

理是我国社会迅速转型时期的一个∀新生#事物, 很

多方面存在实践先于法律、规章,现有制度安排有待

理论的验证和实践的进一步检验。文献当中,针对

物管新规、立法探讨的常识普及、现象描述的居大多

数,真正上升到学术理论层次的文献数量有限, 且研

究单位、人员相对比较集中。

南京理工大学的朱宪辰教授和其弟子在这方面

的研究深入,视角多样,贡献很大。他们运用心理学

和社会学的知识和方法来研究物业小区的 CPR治

理,针对异质性与共享资源供给的关系、个体偏好对

物业小区 CPR治理的影响等问题进行了广泛的跨

学科研究。

3� 1 � 基于个体认知、个体行为的考虑
宋妍、朱宪辰、晏鹰通过建立多人博弈模型框

架,将个体行为引入城市物业小区 CPR 治理研究

中。对偏好差异影响城市社区共享资源自发治理结

果的问题进行了分析。他们将个体的偏好差异简化

为个体对社区共享资源本身的不同兴趣(喜好) , 以

此考察其对局部共用品自发治理的影响机理。结论

指出: ∀偏好主导着居民投入努力的行为决策动机,

故越大越有利于社区共享资源的满意供给。此外,

居民投入努力之间的关联关系也反过来影响着偏好

差异的作用机理: 当投入努力之间为混合替代时,偏

好差异越大越不利于均衡供给; 当投入努力之间为

互补关系时,结论则反是。# [ 14]
青木昌彦假定∀人具

有学习和认知的能力, 在共有信念系统的作用下,将

出现可以自我实施的制度#[ 15] 。章平、朱宪辰在考
察住宅小区共享资源治理创新时,引入业主预期、学

习概念,探讨其相互关系,通过实证得出结论: ∀业主
在%独立承担资源损益的预期& 和%资源支配权的自
我归属预期& 之间能保持其偏好的逻辑关联, 但与

%共享资源自我治理模式选择的预期& 没有显著的逻
辑关联,即偏好发生变化。而通过模仿学习经历,业

主能够达到和谐的认知状态,使得三类预期之间建
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立了一致的逻辑关系。#[ 16]

朱宪辰等在 共享资源治理制度转型中个体认
知状态的实证研究!中指出: ∀改革开放前政府包揽
了诸如住房、医疗、教育等各项服务和产品供给的义

务和相应的治理责任,市场化、产业化、企业化等改

革对这些可分割的、具有排他性和竞争性的私人物

品领域来说是平稳的,但在涉及诸多个体共享的%不
可分割& 的公共服务领域 � � � %既非家庭私有又非社
会公有的被一定范围内私人共享& 的%共享资源& 治
理时,治理问题却并未解决, 即向基层单元(家庭和

企业)分解下放供给决策责任和义务的治理转型并

未完成。#[ 17] 他们通过 2003年和 2005年对南京市

城镇住宅小区共享资源治理过程两次抽样问卷调查

结果的统计分析,验证了在独立场景下大部分个体

认知状态中能够建立相应的知识联结: 个体一旦建

立了这一知识联结,遇到外界场景信号刺激便会启

动相应的行为规则; 在不同的独立场景中,对于所处

场景信号刺激, 个体的认知状态(外层偏好和知识联

结)可能发生变化。同时验证:当处于转型期, 且同

时面临问卷设计的两个相异场景 � � � ∀共享资源支
配决策权利(收益) #和∀与之相对应、对等的供给责

任(成本损失) #时, 业主个体的认知状态(及对应的

外层偏好关系)发生冲突,做出趋向∀支配决策权利
(收益)#而回避∀与之相对应、对等的供给责任(成本

损失)#的行为选择。
在一般意义的 CPR 与物业小区的 CPR之外,

是否还有其他形式的 CPR? 巴泽尔认为, 知识、技

术或收入等条件的变化, 使得公共物品有可能演化

为私人物品, 私人物品也有可能变成公共物品。
[ 18]

徐生钰、朱宪辰基于独到的视角,选取人防工程这一

特殊的 CPR � � � ∀阶段性公共物品#作为研究对象,

探讨了阶段性公共物品由私人供给的可能。他们认

为,城镇居民小区配建的防空地下室,在战时是一种

混合产品,而在平时往往被作为居民的车库, 也成为

了私人物品, ∀人防工程的公共物品属性具有阶段

性# [ 19]
。

此外,还有学者通过电梯、空调机位等物业小区

CPR治理失败的案例来探讨 CPR的供给问题等。

3� 2 � 基于群体规范、集体行动的考虑
李玉连、朱宪辰从制度经济学的角度考察业主

自治,提出正式制度安排和非正式制度相结合的治

理思想。他们认为: ∀业主自治制度的本质就是实现
共享资源自发治理集体行动的制度安排, 业主自治

制度的实现需要契约和治理结构等正式制度以及群

体规范等非正式制度的结合作用。# [ 20]

目前关于城市物业小区业主自治的理论研究很

多,但大多数研究没有围绕共享资源的性质来分析

合作实现的条件和路径问题。没有清楚地界定共享

资源及其性质,就不可能有效地分析业主之间合作

行为的发生机制及其维持条件。共享资源的存在使

得群体性合作成为必要和可能[ 21]。强互动交往、荣

誉效应及日常的互惠合作是群体规范的核心。李玉

连、朱宪辰同时考虑小区规模、教育水平等因素, 通

过对南京小区的实证研究,得出结论: ∀群体的合作
参与程度与群体规范存在紧密的影响关系;影响群

体合作的主要因素还包括教育程度, 且显示正的较

强影响力;群体规范确实对城市小区共享资源自发

治理存在正的影响关系。#

4 � 物业小区共享资源治理研究方法述评

近 10年来,围绕物业小区 CPR治理,国内学者

运用的研究方法主要基于以下理论与方法:公共管

理学的多中心治理理论、自组织、自主治理理论, 制

度经济学中的交易费用理论、产权理论,社会网络分

析中的社会资本理论, 信息经济学中的委托代理理

论,博弈论中的进化博弈、无限次重复博弈、合作博

弈等有限理性博弈、心理学中的认知理论等。研究

者从不同角度思考, 运用不同方法探寻物业小区理

想的制度安排和治理策略。以下从博弈论、信息经

济学与社会网络分析三个方面进行评述。

南京理工大学的朱宪辰教授和其弟子率先将进

化博弈引入共享资源治理研究; 武汉大学的刘伟兵、

王先甲将强化学习引入进化博弈中, 建立了进化博

弈中的多代理人强化学习模型, 并给出了算法流程;

张金娟、白丽华提出可通过明确住宅物业共有部分

的产权,实行经营过程的∀双授权制#,优化经营收益
的分配模式。以上几位作者对物业小区 CPR治理

的制度安排、机制设计以及多中心治理中的委托代

理问题等做了大量卓有成效的探索。

4� 1 � 基于博弈论的视角
物业小区作为新兴的城市居民居住场所,其管

理主体多头、性质各异,如物业小区业主自治的草根

组织 ( non�government or ganizat ion, NGO ) � � � 业
主委员会、业主代表大会、代理人�物业管理公司、街
道办、居委会,房产管理部门等。这些治理主体之间

的具体关系见图 1。这些民间组织、市场组织、政府

和准政府组织是如何参与物业小区 CPR治理的?

以下从 CPR 多元治理主体的策略选择视角来综述

相关文献,以期较全面地反映我国学术界目前在这

一领域的研究状况。

关于 CPR,公认的典型问题是搭便车问题。因

为各方皆有搭便车的想法, 致使 CPR被滥用。动态
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图 1� 物业小区多元治理主体关系图

博弈论大师杨荣基认为: ∀搭便车的问题不能解决是
因为各方的利益存在着冲突, 当其他人都共同合作

的时候,独自偏离合作路线的一方是有利可图的, 其

他没有搭便车的各方却因此而蒙受损失。换句话

说,当其他人都跟从合作路线,搭便车的人所得到的

将大于与其他人一同合作。#∀可是,如果所有人都这

样想的话,合作便变得十分困难。#[ 22]

∋ � 鉴于个体的信念和认知在诱发制度变迁中的重大作用,促进社区集体物品供给模式的转变应从社区成员的信念和认知调整着手, 即

通过触发个体的认知转变来启动社区内的习俗调整。(晏鹰等, 2010)

共享资源是敞开使用并趋于减少的资源, 其在

城市物业小区中大量存在,如物业小区的公共绿化、

公共电梯及其他除业主个人私有部分之外的小区内

的其他配套设备、设施等。共享资源存量的多寡和

治理的绩效关乎物业小区公共利益及成员的自身福

利。随着转型期社会运行机制的变迁, 城市物业小

区共享资源的供给模式也在逐渐转变, 从而引发了

诸多相关探讨, 由城市居民住房制度改革引起的城

市物业小区共享资源供给问题便是其中之一。以往

单纯的政府供给和完全的私有化难免陷入∀公地悲
剧#和∀囚徒困境#的怪圈,而埃莉诺 ∃奥斯特罗姆所
倡导的自组织模式多以失败告终,青木昌彦主张的

共享信念概要表征 (制度)一时难以形成。由此引

出:在物业小区业主的长期互动中,哪些因素对合作

共识的形成起关键作用?

晏鹰、朱宪辰、宋妍等
[ 23]
等针对社区共享资源

的合作供给构造了跨期信任博弈模型。他们认为,

考虑社会嵌入性,个体的共享资源供给决策须将个

体声誉(受社区成员信赖的程度)纳入效用函数, 并

在 Kreps的信任博弈模型
[ 2 4]
和王永钦的声誉认同

模式[ 25] 的基础上建立三类跨期博弈模型,进而考察

收益、惩戒及贴现因子等因素对个体合作供给共享

资源的影响。其结论如下: ∀第一, 在成员较为固定

的社区中,个体从合作供给中所得收益越高,主观贴

现因子越大,个体采取合作供给策略的激励就越强,

社区也越容易发育出共享资源合作供给模式。第

二,在成员流动性一般的社区中,共享资源合作供给

的发起和维系关键在于固定博弈方(长期居住的社

区成员)声誉的确立。第三, 在社会流动性很强、博

弈方要经常变动的社区中,人们的社会经济互动会

陷于囚徒困境式的博弈, 因此不可能靠跨期博弈来

实现共享资源的合作供给。# [ 23]

晏鹰等在上述研究的基础上,以南京市 42个住

宅小区公用电梯的维保更新为例, 进一步考察城市

社区集体物品合作供给的制度约束。实证研究表

明: ∀包括个人习惯、群体习俗和内在化正式规则等
内在制度对社区集体物品的合作供给模式的形成具

有重要制约作用。由于内在制度的变迁受制于个体

认知和信念的调整, 应采用%认知触发& ∋
模式进行

重点触发、协同触发,以期促进集体物品合作供给习

俗的发育。#
朱宪辰等运用演化动力学模型,分析个体策略

稳定收敛,证明了城镇住宅小区共享资源业主自治

合作均衡的存在性,并给出其收敛条件,依次解释个

体合作行为发生和维持的特征, 如信息和预期调整、

报复动力、社会资本。最后得出结论: ∀合作个体合

作特征策略达到稳定收敛,自发供给制度成功发生

的条件是合作者的边际效用大于搭便车者的边际效

用与合作者付出的成本之和。如果合作%成功率& 从
共享资源中获得的边际效用足够大, 那么该群体经

长时间演化,搭便车者比例将趋于零,搭便车者将被

淘汰,共享资源自发供给制度安排形成,个体自愿奉

献共享资源。由此可见, 政府强制供给的理由并不

成立。#[ 26]

刘贞平、刘圣欢运用完全信息静态博弈模型研

究我国城市物业管理中业主与物业服务企业之间的

博弈,设计了业主与物业服务企业的∀囚徒困境#模
型,指出: ∀业主与物业服务企业都寻求自身利益的

最大化,而整体利益却不是最优,甚至是最差。从博

弈论的角度来说, 造成%囚徒困境& 的主要原因是双
方不能进行合作, 且这种不合作态度又主要源于每

个参与者以%个人利益最大化& 作为自己的决策指
南。# [ 27]研究者还提出了博弈双方由非合作走向合

作的条件:一是变有限次合作为无限次合作;二是改

变∀个体利益最大化#这一决策前提。

114

技术经济 � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � 第 29 卷 � 第 9 期



武汉大学的刘伟兵、王先甲
[ 28]
将强化学习引入

进化博弈中,建立了进化博弈中的多代理人强化学

习模型,并基于学习给出了算法流程,仿真算例的结

果表明多代理人强化学习模型能使博弈人不断学

习、寻求最优策略。其指出: ∀将强化学习引入到进
化博弈中来研究代理人的动态策略调整和学习过程

是一个新兴的、有潜力的课题,这一课题目前还处在

发展阶段,因此仍存在一些不足,如非合作非零和进

化博弈中的多代理人强化学习模型对博弈本身的限

制和假设性条件较多如何构造适合于一般进化博弈

的强化学习模型,以及如何使强化学习模型能适合

于更复杂的环境都是今后重点研究的问题。# [ 29] 将

多代理人强化学习引入到进化博弈中, 对物业小区

多重委托代理问题的解决有很好的启发和借鉴。

4� 2 � 基于信息经济学 � 委托代理理论的视角
诸多文献证明了物业小区业户有自治的可能

性, 政府强制供给的理由并不成立。那么, 除此以

外,还存不存在其他形式的 CPR治理安排可能?

朱宪辰等根据模型和现实情况, 主要从代理委

托的角度对可能的形式做了预计。一是由政府物业

管理行政主管部门为共享资源群体成员代理支配共

享资源(出资的责任方依然是共享资源群体成员, 共

享资源群体成员在高昂的信息搜寻成本和谈判成本

制约下,在∀搭便车#的收益估计下,愿意承担出资交

费义务、服从政府部门的支配指令) ;二是由政府物

业管理行政主管部门赋予物业管理企业对共享资源

剩余控制权的合法性(通过控制自己所筹备的业主

委员会、通过运用自己所掌握的信息优势) , 为共享

资源群体成员代理支配共享资源;三是部分业主充

当了制度供给者(自己组织形成业主委员会)以后,

在大部分业主宁愿∀搭便车#的选择下, 走向∀内部人
控制#的格局。

张金娟、白丽华[ 29 ]在界定住宅物业共有部分范

围的基础上,明确了可经营共有部分的内容及经营

方式。针对现实中住宅物业共有部分的经营存在的

若干问题,提出可通过明确住宅物业共有部分的产

权,实行经营过程的∀双授权制#,优化经营收益的分
配模式。∀双授权制#如图 2所示。

图 2 � ∀ 双授权制#运行示意图

根据研究者的意图理解图 2所示的示意图如

下:

第一次授权: 业主大会可以将共有部分的经营

事项全权委托给选举出来的业主委员会, 由业主委

员会去具体界定和选择哪些共有部分可能或可通过

经营取得收益。第二次授权:业主委员会将小区中

共有部分的经营事务授权给物业服务企业,由其全

权处理相关事务。研究者提出: ∀小区内的业主应该
充分挖掘这种经营潜力,通过物业服务企业的经营,

将潜在的收益变为现实的收益。通过优化经营收益

的分配模式,可以将收益转变为物业服务支出的来

源,进而减轻业主缴纳物业服务费的负担,保障住宅

小区物业管理的基本秩序。#该研究的可贵之处在
于:研究者把物业小区 CPR 不仅仅视为一种资源,

更视为一种可经营的资产。其设计的住宅物业共有

部分经营收益分配模式构想见图 3。

图 3� 住宅物业共有部分经营收益分配模式

物业 CPR经营收益由物业服务公司代收的机

制设计,将会产生可信承诺问题以及极大的监督成

本。随着物业管理业的蓬勃发展,包含业主、物业服

务企业、开发商、地方政府和社区居委会在内的利益

主体间一直纠纷不断, 尤其是业主与物业企业之间

经常发生矛盾。

王望珍等从不对称信息的角度分析了物业管理

第一阶段业主、开发商、物业管理公司之间的委托代

理关系,即业主和开发商之间、开发商与物业公司之

间的博弈关系。他们认为: ∀在业主和开发商之间,

开发商应承担物业管理的责任, 并应建立信誉机制,

创立品牌形象,在开发商与物业公司之间,应建立固

定总价合同分阶段支付的契约, 以降低物业公司的

经营风险和维护业主的利益。# [ 30]
研究者对于业主、

物业服务企业和开发商的博弈考虑了阶段性特征并

区别其委托代理关系, 阐明了开发商应承担物业管

理的责任。对此, 我们可以这样理解:开发商销售给

业主的私有和共有部分应该与业主付出的价款对等

(除税费等) ,对于房产这一特大宗商品,现行的制度

安排 � � � 除了物业维修基金(业主自己缴纳,物业管

理行政部门代征)外, 忽略了售后服务这一关键环

节,从一开始, 业主就得为共有的 CPR 自己买单。
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在开发商与物业公司之间建立固定总价合同分阶段

支付的契约,可以有效降低开发商与物业服务公司

合谋的风险,保护业主利益。

4� 3 � 基于社会网络分析的视角
社会网络分析方法的应用文献很多, 但用于

CPR治理分析的较少,主要集中于社会网络分析中

社会资本理论的应用。

蔡晶晶指出: ∀社会网络分析研究的焦点集中于
对各种关系进行精确的量化分析,从而为某种中层

理论的建构和验证提供经验基础以及%宏观& 与%微
观& 之间的桥梁。其分析的两大方向为:从行动者之

间的同质性或异质性来探讨关系纽带的强弱; 根据

行动者所处网络的位置结构来探讨关系纽带的优势

(如社会资本)。布鲁明顿的社会网络分析的一个重

要目标,就是探讨当前流行的社会网络分析工具与

软件(如 Pajek、UC INET、SoNia 等)的运用方式,

在此基础上评估这些工具在分析特定空间、时间下

的社会网络位置的适用性。# [ 12] 研究者敏锐洞察了

社会网络分析之于 CPR的重要性,为从事这方面研

究的人提出了研究方向。

章平等在这一方面做出了有益的探索。他们针

对住宅小区共享资源无法有效利用市场工具, 也不

能完全国有化供给的特殊属性, 运用博弈学习理论

中的复制者动态演化模型解释社会资本在小范围

的、面对面打交道的∀城镇住宅小区共享资源#治理
制度发育过程中的作用机制, 并考察了演化稳定策

略及其收敛条件。研究者从传统的效用函数中分离

出社会资本∋这一维度,用于解释个体互动的∀共同

知识#的演化,并尝试从经济学的角度在小范围的面

对面打交道的群体内, 对制度变迁过程中的文化进

行局部的解构。其结论如下: ∀在个体从供给共享资
源过程中获得的社会资本量、供给成本和从共享资

源所得的物质收益三者的不同关系状态下, 分别得

到了对应的共享资源枯竭、维持以及合作者和搭便

车者共处的三个演化稳定条件。在动态演化过程

中,个体在选择策略(合作供给或者搭便车)之前, 对

自身收益预期等相关信息的掌握程度以及基于动态

信息的预期调整十分关键。在共享资源的使用与供

给的博弈过程中,博弈局中人的支付损失估计、其他

博弈方的可能行动方案、可供选择的行动策略集合

的大小, 很大程度上取决于其所拥有的信息情

况。#[ 31]

5 � 简评与未来的研究方向

5� 1 � 简评
本文从 CPR 理论引入与研究进展、物业小区

CPR的界定以及物业小区 CPR 治理的研究内容与

方法出发, 概览了 2001 � 2010 年 6 月国内关于

CPR理论及其在物业小区治理领域的研究进展,对

于其在其他领域的研究没有展开详细阐述。CPR

理论随着 公共事物的治理之道!在我国的引入以及
城市物业小区和公共管理的实践发展而逐步受到重

视。早期许多物业小区研究是对物业小区治理实践

的探索和总结,结论的一般适用性受到了较大限制,

尤其是在物业小区 CPR未清晰界定之前。现在,逐

渐有越来越多的研究集中探讨物业小区治理中的

CPR治理问题。围绕如何解决物业小区 CPR的供

给、维护这一主要问题开展基于实践经验提炼的研

究,更有研究者开始将 CPR治理问题抽象为一些普

遍情况,利用模型展开研究。

从已有的有关物业小区 CPR及其治理的研究

成果看,有 CPR理论研究、方法研究的总结,有基于

不同视角的 CPR治理实践探索,这些文献对我国开

展物业小区 CPR治理实践有很大帮助。但是, 物业

小区这一∀新生事物#既不同于西方的社区,亦区别

于我国行政性延伸的社区(居委会、街道办) ,其实践

创新日新月异,我国需要一种区别于西方主流 CPR

理论的特殊理论视角来分析、验证现有的各种制度

安排以及未来可能的演化形式。物业小区 CPR治

理这一实践性极强的研究领域, 需要与治理的实施

主体所在环境的实际情况紧密联系, 充分考虑其特

殊性和复杂性,所以中国的 CPR及其治理研究要给

予物业小区治理和社会环境足够的重视。

物业小区 CPR所面临的问题可以归结为三类:

一是 CPR的占用问题, 即如何配置固定的、时间独

立的资源单位量; 二是 CPR 的供应问题,即有关资

源流量单位最大存货以及资源高产出方面的问题;

三是 CPR资源资本化问题, 即业主的成本、收益问

题。

5� 2 � 未来的研究方向
通过以上关于物业小区 CPR的综述可以发现,

大量学者在关注这一复杂现象, 并做了相当艰苦而

卓有成效的工作, 从不同角度、运用各种理论、尝试

多样方法、选择独特角度尽可能全面地研究这一现
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实的热点问题。

综合而言, 由于物业小区 CPR治理实践创新日

新月异, 相应的理论、方法、视角也应不断发展、变

化。未来一段时间以下问题值得关注:

首先,大多数物业小区治理尚不成熟,因而过去

10多年对于物业小区 CPR 的研究侧重从其供给、

维持和保护来研究。以上所做的研究区分, 无论视

角如何选择、方法如何运用, 更多的是对物业小区

CPR的占用和供给的讨论, 且从个体认知、个体行

为层面进行研究的居多, 而对物业小区业主自治中

个体理性转化为集体理性的路径探讨的不够。由于

在实践创新与理论验证的循环模式中, 对制度安排

合理、运行良好的物业小区的治理状态还难以形成

一致认识,或者说在还没有暴露深层次问题的情况

下,有关物业小区 CPR的资本化问题的探讨很少,

有待深度挖掘。

其次,一方是理论上认为业主自治可以成为物

业小区治理模式的共识, 另一方是至今成功的案例

仍然少见,这会引起我们对物业小区不同治理模式

的重新审视,是否不同阶段存在相对较优的治理安

排? 其现实的多中心治理安排如何调适? 再次, 物

业纠纷一直不断, 甚至有愈演愈烈之势。一方面我

们可以视之为群体抗争, 倡导公民的话语权; 另一方

面,从治理的角度,如何将群体参与维护权益与维护

稳定相权衡? 事实上, 各地已有专门的纠纷调解工

作室等机构出现,这种第三方的民间调解机构的运

作状况、性质界定及其与司法机关的关系等问题也

值得关注。

最后,无论何种制度安排,归根结底要落脚到治

理的绩效问题。物业小区的治理绩效如何评价? 小

区居民的社会参与,公民社会的发展、形成, 都离不

开物业小区这个现代城市最大、最集中的载体。关

于这方面的研究已有人开始关注。

以上列出的几方面不一定成熟, 或许可成为研

究者未来关注的问题, 也关系城市基层社会的治理

成本和效率。
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� � 2)积极支持节能减排和新能源技术领域的科技

创新。特别是在能源密集型的工业部门, 要优先支

持研发、推广应用先进成熟技术,提高能效水平。积

极开发利用水电、核电和可再生能源, 降低煤炭、石

油等化石能源消费比例, 改变能源结构相对单一的

局面。同时,在碳捕获与封存技术、生物固碳技术等

控制二氧化碳排放的关键技术方面,加强与发达国

家的交流与合作,显著提高我国低碳技术水平 [ 11]。

改革开放以来,我国经济一直保持着近两位数

的高速增长。在盘点所取得的辉煌业绩时, 我们发

现快速的经济增长是以资源的过度消耗和环境的严

重污染为代价的。化石能源的大量消耗, 使得温室

气体的排放量逐年上升, 现行的 京都议定书!虽未
要求我国承诺减排指标, 但作为国际社会中负责任

的大国,我国所要承担的减排压力还是很大 [ 12]。随

着经济结构调整、科技技术进步和政府职能转变, 有

关碳排放与经济增长的新情况和新问题会不断出

现,碳排放与经济增长的发展演变规律始终是值得

探讨的课题。
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Empirical Study on Relationship Between Carbon Emission and Economy Growth in China

Li M ingx ian, L iu Juan
( College of Econ om ics, H unan Agricul tu ral Un iversity, Changsha 410128, China)

Abstract: T his paper uses the t ime series data about the total quant ity of China's carbon emiss ion and GDP fr om 1978 to 2006, and studies the

relat ionship betw een the gr ow th in carbon emis sion and the GDP grow th in China. T hrough correlat ion an alys is, r egression analysis as w el l as

test , and causalit y res earch, it es tabli shes th e economet ric m od el about carb on em ission an d econ omy grow th. T he result sh ows that the growth

of economy causes th e grow th of carbon emis sion. With the econ om ic grow th of China, the carbon emiss ion also increases gradually, bu t the car�

b on emission of un it GDP redu ces gradually, namely the g row th rate of carbon emis sion is much low er than that of GDP.

Key words: carbon em ission; grow th of economy; regr ess ion diagnosis ; Granger causali ty tes t
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