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分区管制比较研究 
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[摘 要】作者试图以信息收集厦财产权划定的社合成本比较开发许可制与土地使用分 

区管制的利弊，认为在财产权划分不清的情况下 (事实上土地 交易亦如此)、开发许可 

制因尊重市场机能而能促进土地资源有艘率的分派，其主论是薄弱的。 
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本文的立论基于Cease理论的一个基 

本前提，即 “土地开发行为乃开发商藉由 

与土地有关之财产权交易以获取利益的 

过程，而佶息与财产权为此过程中主要的 

决策变量”。我曾经以此前提说明土地开 

发行为的概念模式，该模式将士地规划定 

义为收集佶息以从事财产权的操作井获 

取利益的过程{--。此处所谓的财产权指的 

足经济 (Economic)意义的财产权，而非 

法定 (Lega1)意 的财产权 根据Barzel 

的定义，前者为直接享用财产或通过交易 

间接享用该财产的能力 (1ndivi4ual’s 

ability to directly c0n m  the services 

of the asset or to consurl~ it in di— 

rectly through exchange 而岳者指的是 

政府替个人划定及执行的财产 (What the 

goverm~nt delineates and enforces as a 

person’s property)121 虽然法定财产权 

可强化经济财产权，然而唯有经济财产权 

才是经济活动的主要诱因且其解释范围 

甚广。Cease在其有关社会成本著名的论 

文中指出是土地的 权利 (Rights) ．而 

非其本身，方为探讨有害行为造成社会成 

本补偿问题的重点l 。Fi schel在申论财 

产权与分区管制法规经济学亦强调土地 

使用 (Uses)”，而非其本身，方为土地在 

企业行为与城市发展的相关研究是 
一

项全新的课题，其内容极为广泛，本文 

只为 “抛砖引玉 ，今后的研究方向和重 

点可置 于： 

【1)企业与磕市发展相互关系及作用 

机制的量化和模型研究； 

(2)企业发展与城市形成，演变的典 

型个素研究： 

(3)一定区域范围内，企业群体组织 

与晴 唪翮捌彤e研免 ● 

(本文根据硕士论文 (企业空间组织 

与区域城镇体系，有关章节整理而成，感 

谢导师崔功豪先生的悉心指导) 
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例，大部分开发地段以靠近公共设施为佳 

(例如公园或高速公路交流道)，以便享受 

该公共设施的服务。虽然公共设施的时产 

权在法律上属政府所有，但就经济意义而 

言其时产权不属任何人，可以说属于公共 

领域中的财富。选择靠近公共设施地点从 

事开发活动即如同从公共领域 中获取该 

项财富。与其它财富不同的是公共设施具 

有公共时富的特性，故不具排他性 从相 

临基地的开发其协商的倒子常常可见到 

财产权被获取的过程。如甲基地敏从事集 

合住宅开发， 建过程中额取道乙基地。 

于是甲基地建筑商提议整建乙基地内的 

公园作为交换条件，而甲基地建筑商刘意 

将乙基地公园设计为开放式绿地，使得甲 

基地居民亦可享受乙基地公园的宁适性。 

类似的例子屡见不鲜 

如果时产权结构的复杂性造成 土地 

开发过程中时产权划分不明，将有哪些应 

对举措?契约的订定是其中一种，另一举 

措则是 交易双 方 皆投人 资 源以 r解 不动 

产货品特性使得时产权划分更明确。但 

Barzel认为时产权无祛完全翅瞄 且不动 

产特性极为复杂，因此由于特性不明所带 

来的不确定性在交易过程中永远无法彻 

底排除 Barzel基本理论的基础在于货品 

特性难以明确，即信息不充足，因此交易 

双方皆投人大量资源以收集货品特性的 

信息，形成交易成本的增加。财产权划分 

不清与不确定性的程度有 卜分密切的关 

联 性 。 

在土地开发交易过程中，因为财产权 

划分不清的信息不充足，使得交易者必须 

投人资金收集与土地特性相关的信息，造 

成土地交易成本大于零。易言之，在土地 

交易及决定土地使用形卷过程中，充满着 

因信息不足面形成的不确定性。降低不确 

定性惟一的方法便是收集信息，而收集信 

息需要成本，这些成本可视为交易成本的 
一

部分 。 

『 土地开发财产权划分成本 

Coase Theorem认为：当权利檄充分定 

义且交易成本为零时，资源分派为有效率 

且独立于所有权形态之外 (When rights 

ape " ll defined and the cost of tran~- 

acting is zero，resollrEe allocation is 

efficient and independent 0f the pattern 

2 年第4期 卷固 

维普资讯 http://www.cqvip.com 

http://www.cqvip.com


of ownershiP)12I 很显j{!；’这是一个理想 

的假设，因为，如前文所述，权利无法被 

充分定义，因此交易成本不可能为零。既 

然在现实世界财产权无法划定清楚且交 

易成本不可能为零，市场资源分派机制便 

不会产生效率。最常见的市场失灵包括外 

部性、公共财产的提供与使用以及独占事 

业 ⋯。此时政 府介 入 (G 0 v e r nme nt 

interventions)便有必要，而规划常被误 

解为与政府介入划上等号，其实它们是不 

同的概念 ⋯。 

接下来考虑土地及建筑物或设施的 

交易。众所皆知，土地具有许多特性且这 

些特性不易衡量，须花费成本，例如区 

位、地质、结构、 生态 、社会及经济 等特 

性。在土地交易过程中，地主 (卖方)或 

开发商 (买方)皆 

垒 了解。根据 Barzel的理论，就是 因为 

买卖双方无法对交易货品特性完全了解， 

使得有些时富落人公共领域中 (Public 

domain)，而双方 险 图获取该领域中的 

财富 例如，地主也许知道该土地地段 

治安不佳，而开发商得知该土地附近将兴 

建便捷的运输通道，若双方皆不将此讯息 

告知对方企图以对自己有利的价格出售 

及购买该笔土地，则双方皆尝试从该笔土 

地特性 (时产权)定义不清的事实中谋求 

利益的最大化。然而双方皆可投入资源从 

事有关该笔土地特性的信息收集，例如双 

方皆可雇用不同的估价师进行市场调查。 

此外，土地交易完成前后，虽然地主及建 

筑商拥有法律上的土地所有权，但实际上 

该笔土地的财产权在经济意义上却有可 

能同时被不同的个人或团体所拥有，火灾 

保险便是其中最明显的例子。火险公司拥 

有使得该笔土地免于祝融之灾的权利，由 

于火灾造成负面影响，保险公司便以收取 

保险费来提供这项服务。同样道理，垃圾 

公司拥有清除垃圾的权利。Barzel在时产 

权分享的所有权 (Divided ownership)部 

分有非常深入的探讨，尤其在建筑物的 

财产权韶分 I。简言之，在土地开发过程 

中，不论是土地本身还是附着其上的建 

筑物，在交易的过程中其时产权不论在 

交易前后始终划分不清。因此才有公共 

领域财产权获取的行为诱因出现。此外， 

财产权并非恒常不变的，此以土地或建 

筑物尤然。虽然不动产财货不如其它财 

货易被偷窃造成财产权的移转，但区位 

圜 划师PLANNERS 

特性的改变，例如道路的开辟及公共设施 

的兴建，使得取得该土地使用权的地主享 

有不同的权利，例如附近公园提供的宁适 

性 (Amenity)。 

既然如 此，土地或建筑物 的财产能否 

划 前 根据Barzel的说法，任何交易的财 

产权无法划分清楚，否则划分的成本将十 

分高昂I 如前文所述，土地及建筑物是 

复杂的交易货品，且衡量其特性将花费很 

大成本，因此交易过程中其财产权是不易 

划分清楚的。但透过契约的订定，虽不能 

减少财产权划分的成本，但却有可能减低 

流人公共领域的时富，进而使得资源分派 

更有效率。 

基于以上对土地开发行为财产权操 

作及信息收集的部分所作说明，本节针对 

土地使用分区管制及开发许可制，分别就 

信息收集成本．财产权姗分成本及交易成 

Coase 

在探讨有害活动的处置方式中强调其具 

双向性 (Reciproca1)，并以简单的数据证 

明当价格机能运作妥善时，处置方式对资 

源分派井无影响。他认为当价格系统无法 

睡畅运作时，即财产权无法充分定义时， 
一

味采取如Pigou所主张的补偿方式 (如 

诨税)，反而会造成社会总生产力的减少。 

是否要求从事有害活动者补偿被害人或 

补偿多少的问题，Coase认为必须从社会 

成本加以考虑 ⋯。 

3．1开发许可制信息收囊社会总成本较分 

区管制商 

在开发许可制的约定下，开发商对于 

基地的使用形志及强度可白行决定，只要 

政府机关许可便可进行开发。而在分区管 

制的规定下，开发商对于基地的使用形态 

及强度必须在管制规则规定的开发项 目 

及范围内作决定，否则政府将不校发开发 

执照。相对而言，开发许可制较分区管制 

赋予开发商较大的开发决策权，但是，开 

发商因附近地区发展的不确定性，必须面 

临较大风险。显然开发商势必投入大量资 

源进行规划 (收集信息以降低所面I临的不 

确定性 )并决定适当的开发方式。虽摅通 

常分区管制是根据都市计划而拟定，而该 

计划通常由地方政府来拟定且须花费成 

本，但基于规摸经 济的因素，政府计划拟 

定的成本应少于个别开发商拟订的成本 

的总和，即在开发许可制下因进行规划而 

造成的社会成本较分区管制下政府领导 

进行规划的社会成本要大 

3 2开发许可制财产权划分社会总成本较 

分区管制高 

将财产权定义清楚是避免财产权流 

人到公共领域以使资源作有效分派的方 

式之一，但财产权划定本身可能花费大量 

资源或成本。契约的订定便是一种厘清财 

产权的方 式，而且契约的拟订 、选择 、执 

行与监督本身亦花费成本。从某个角度而 

言，法规也是一种契约的形态，只不过它 

是一种政府对民众所立的契约。因此，分 

区管制可视为由政府应用行政权将土地 

使用财产权作一分派或划分 虽然分区管 

制无法将财产权划分清楚 (其规定仍有许 

多模糊不清的范围，否则土地投机行为便 

不会发生)，但至少它明确指出开发基地 

的主要特性。开发许可制则不然，由于开 

发基地的使用特性受周边环境的影响．而 

使周边环境未来的发展趋势不可预见，从 

而增加时产权划分的成本 就整体而言， 

为使时产权的财富不致流人公共领域中， 

利用契约的规范似可达到此目的 分区管 

制可视为契约的一种 由政府来制定。基 

于与估息收集社会成本相同的理由，分区 

管制在财产权划分的社会成本上，应较开 

发许可制低。 
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