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轨道交通是一种安全舒适、快捷

高效、节能环保的大容量公共

交通，发展轨道交通是建设高效、可

持续发展的综合交通体系的关键。目

前，全国已经建成营运的城市轨道交
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摘　要: 发展城市轨道交通的核心问题是筹集资金，而轨道交通的建设

会促进沿线房地产的增值，如何将轨道交通的这种外部效益转化为内部

效益是需要进行研究的课题。通过对国内外学者关于轨道交通引起房地

产价值增加的研究成果，以及轨道交通与土地利用综合开发的实例论述，

结合我国的发展实际与存在问题，提出了基于轨道交通的土地利用、增

值与返还策略。
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通线近 200 km，15个大城市的线网规

划总里程已达 2 280 km。然而轨道交

通发展的核心是建设资金问题，以深

圳市为例，未来 25年内，计划建设 365

km轨道线路，投资约 1 200亿元。轨

道交通的资金来源可分为权益性投资

和负债性融资两大类。除政府投资

外，任何投资都要寻求回报。全世界

的经验表明，只有日本、香港等极少

数城市的轨道交通实现了盈利。北京

市政府每年对地铁的财政补贴高达 4

亿元[ 1 ]。事实上，轨道交通具有明显的

外部效益，能够给沿线土地（房地产）

带来显著的增值效益。如何将轨道交

通带来的外部效益，转化为轨道交通

企业自身的效益，从而吸引国内外的

投资，或者转化为政府的土地（财政）

收益，从而投资于轨道交通产业，是

一个值得重点研究解决的课题。

1　国际上的研究

诺贝尔奖获得者、经济学家 Will-

iam Vickrey 认为，大容量快速轨道交通

应该按照其边际成本来收费经营（运

行良好的系统其边际成本接近于零），

而通过其周边的土地收入来筹集建设

资金[ 2 ] 。事实上，轨道交通具有明显

的外部效益，能够给沿线的土地（房

地产）带来显著的增值效益。轨道交

通具有高度的能达性效能，不仅能够

节省轨道交通利用者的出行时间和经

济成本，而且也能够减少道路交通的
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用最小二乘法确定系数，得到今天成

本和房价的定量关系：

 P＝11 409.14 e－0.3  217TC

                 R=0.8 518， F=34.488              ⑵

同济大学叶霞飞、蔡蔚[ 4 ] 调查分

析1991年—2000年上海地铁一号线莘

庄站至漕宝路站 2 km内外的多层住

宅房地产的情况，构建了如下模型：
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式中：ΔP
i
为地铁车站 2 km圈内地

块i 与圈外附近区域的多层住宅平均

房价差；x
i 1
为距地块i 最近的地铁车

站沿线路方向至人民广场站的距离；

x
i 2
为地块i 中心至最近的地铁车站的

出行距离。通过回归得到下面的房

价差函数：

ΔP
i
＝919.9 1n  x

i1
－379.3 1n  x

i2
＋1 274.9

          σ2＝4 479 988， s＝451.26　　⑷

结论是：房地产开发商所获得的

开发利益是十分巨大的，而且这部分

利益的极大部分都被开发商无偿占

有，从公平出发，应将其开发利益的

一部分还原给轨道交通企业。

清华大学经济管理学院仝允桓

教授提出了关于城市快速交通线和房

地产相结合的一体化联合开发的概

念，内容包括：中心城市到卫星城镇

快速交通走廊的联合开发；建设城区

内快速交通走廊的联合开发；现有交

通设施更新改造与相临区域的联合开

发。以北京—昌平—延庆快速交通走

廊联合开发为例，设计了我国联合开

发运作的体制：在政府的领导和协调

下，由交通运输、土地管理和城市规

划部门，城市开发（或房地产开发）公

司、公交公司等部门和企业，按城市

发展规划就交通建设项目成立联合开

发公司[9]。

4　国内的应用实例

广州地铁一号线建设的过程，也

是沿线土地增值的过程；沿线土地发

展的过程，也是将沿线土地增值转化

为地铁建设投资的过程。例如：地铁

黄沙站，原小区内建筑密度高达 89 %，

区内没有绿化用地，市政设施不全，

旧房失修，破旧不堪。现已由地铁总

公司和外商签订了合作开发合同。按

照规划方案，建筑面积增加两倍多，

并和地铁车站组成一个多种使用功能

的城市交通枢纽，彻底改善了该地区

环境，更新了用地功能。按照这种模

式，仅这一块地就可以为广州市引入

外资 30 余亿港元，其中直接为地铁建

设集资 11亿港元[10] 。

广州在建设地铁一号线时，采用

了在城市机动车、旅店、餐饮、旅游场

所等行业实行地铁建设集资专项收费

的方式。还要采取其他配套措施，如

限制小汽车的使用、鼓励使用公共交

通策略，采取提高汽油税、限制停车、

市中心道路高峰“拥挤费”、对企业职

工补贴公共交通费用等办法。

5　结论

城市轨道交通是公益性、经济外

部性很强的大型公共基础设施，高度

的能达性及其对场站周边物业的刺激

开发作用，带来了显著的房地产增值。

然而轨道交通发展却面临资金短缺与

营运亏损的难题。应当将轨道交通的

外部效益转化为轨道交通企业自身的

效益，从而吸引国内外私营部门的投

资；或者转化为政府的土地（财政）收

益，专项用于轨道交通产业投资。基

于上述分析和中国国情，应该在市场

经济体系的框架下，基于有偿受益的

原则，可以有区别地采取如下措施：

根据轨道交通沿线的企业（包括地产

开发商）因轨道交通而受益的情况，

向其征收一定的受益税；设立与城市

交通出行有关的地铁建设专项基金的

收费项目（例如前述广州的做法）；在

轨道交通建设中利用合作开发的方式

进行集资，并与土地使用者有机结

合，采用权益投资策略和刺激开发策

略，以及征收收益税、不动产税（财产

税）等措施；应当明确公共交通导向

的土地利用目标和政策，鼓励轨道交

通沿线土地的高密度开发；可以考虑

采用联合开发的策略，但是相应的土

地管理法律法规、运行机制、管理体

制等方面的配套措施必须完善。
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