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[摘  要] 城市地铁通过提高路面畅通性而带来的各种增值效应直接给沿线地产带来不同程度的价格增

长。本文阐述了城市轨道交通与地产价格关系的基本内涵,重点介绍了城市轨道交通对沿线地产价格的

影响机制,并剖析了城市轨道交通对地产价格产生影响的具体途径。 
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[Abstract] The various value-added effects brought by the urban subway by improving the smoothness of the 

road surface directly bring different degrees of price growth to the real estate along the line. This paper expounds 

the basic connotation of the relationship between urban rail transit and real estate prices, focuses on the impact 

mechanism of urban rail transit on real estate prices along the line, and analyzes the specific ways that urban rail 

transit affects real estate prices. 
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引言 

随着中国城镇化进程的日益深入,城镇居民数量也日益增

多,城市交通边界逐渐向外围延伸,城市的交通问题也日益突

出。如环境污染问题、交通拥堵现象,这使建设城市地铁成为减

轻城市交通压力的重要途径。城市轨道交通可以提高城市的交

通便利性,降低出行时间成本,成为影响房产价值的关键因素之

一。研究城市轨道交通对沿线地产的影响,不仅可以科学的衡量

对房产价值的影响,还可以合理估算地价、合理规划房地产项目

开发、合理调整城市空间布局。 

1 我国城市轨道交通发展的重要性 

从1965年北京地铁一号线建成至今,中国城市轨道交通已

发展了五十余年,但城市道路问题却日益突出。为逐步推动城市

城镇化、减少交通拥堵现象、提高服务质量,改善市民生活水平,

城市道路尤其是轨道、公交的合理高速发展逐渐成为缓解中国

城市道路交通问题的关键,因此我国逐渐步入了城市轨道交通

的大量修建时期。由于城市轨道是带动其他产业发展的纽带,

城市轨道的发展也极大地促进了经济发展,推动城市轨道建设

成为我国城市化进程的重要特征之一。 

2 我国城市轨道交通与房地产开发关系以及发展

现状 

2.1轨道交通与房地产开发的关系 

经过城市轨道交通的修建,城市道路交通状况得以根本改

变,城市的公共交通设施也得以有效完善。此外,城市轨道交通

有效整合了城市中各个地段间的时空距离,大大增加了城市各

区域的交通可达性和交通便利性[1]。轨道交通建设带来的交通

便利,使轨道周边的消费者能够有效控制出行时间和出行成本,

生活便利性的提升不言而喻,这种影响主要表现为从城市中央

到外周按距离呈现放射状分布[2]。此外地铁的修建,有效地改善

了沿线土地利用的性质,对城市商业、住宅用地的发展也起着积

极的促进作用。因此城市规划主管部门要根据城市轨道交通的

影响,合理规划城市轨道交通沿线的土地,进一步优化轨道交通

沿线城市空间布局和结构,以推动城市经济快速发展。 

2.2我国城市轨道发展现状 

在我国,城市轨道交通建设发展迅速,但也存在着运营模

式单一、建设资金不足、运营成本费用较高等问题,尤其在建

设和运营资金方面,几乎是所有城轨运营商都面临的问题。此

外,我国还没有形成相应的管理机制,房地产开发商可以简单

的拥有因城市轨道的建设和运营而对周边房产带来的附加值,

政府不得不为城市轨道运营承担高额的运营成本。如何改变

这种现状,并建立相应的管理机制,使城市轨道交通的外部经

济效益内化,从而推动城市轨道交通的可持续发展,是目前最

关键的问题。 
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在社会主义市场经济高速发展的今天,房屋的作用已经不

仅仅是解决居民的吃、住基本需求问题,还牵涉到了经济结构、

产业集群、农业产业化等一系列问题。并且在老城区改建项目

中,土地供应量大大增加,单块土地拍卖面积和交易价格也大大

增加,已成为城市土地交易市场新的经济增长点。如果城市郊区

土地供应量超过市中心,可以预见,郊区土地将给房地产市场带

来新的期待和挑战,郊区之所以能够快速发展,最大的原因就是

因为轨道交通的修建,现在最火的楼盘,就是地铁和轻轨相结合

的“双轨”附近的楼盘。 

3 城市轨道交通对沿线房地产价格的影响理论 

3.1基于区位理论的分析 

区位理论是指人的经济活动特点和地域的区位关系,尤其

是人们日常生活消费等行为,主要指空间分配,是一种选择和经

营活动中的优化过程[3]。由于城市发展水平不同,各个地区的房

产价值也不尽相同,而在此过程中,城市轨道交通对沿线房产价

值有明显的提升作用。交通的地理位置是指在某个城市或地区

范围内,交通路线与其生活配套设施互相联络的程度和范围,这

也将直接影响轨道交通的地理位置,也相应地使轨道交通附近

的城市发展强度与开发形式改变。 

3.2基于级差土地租赁理论的分析 

级差地租是根据地块级别不同产生的,是土地所有者在土

地使用者处获得的收益和回报,是一种经济表现形式[4]。级差地

租最早由马克思在其著作《资本论中》提出,城市轨道交通的建

设就是基于级差地租理论Ⅱ,是通过改变城市交通条件获得土

地超额利润,由此产生的超额利润转化为级差地租,增大土地价

值,导致房地产价格上涨[5]。 

轨道交通改善了沿线居民的出行方式,特别是在市区外围

的市民,有效减少了市民出行时间成本。 

例如时间机会成本就是决定城市可达性的主要因素,而城

市轨道交通的高效性显着降低了沿线居民的出行时间成本,并

通过提高轨道交通沿线土地的交通可达性来创造水平差距。同

时,地铁显著的集聚性特点可以吸引各种生活、商业、文化、体

育等配套设施,这些基础配套设施集中在地铁站周边,增大了轨

道交通周边土地价格的差异化。 

4 城市轨道交通对房地产价值的影响 

4.1提升周边楼盘可达性和交通便利性 

轨道交通最直观的效果就是提高了附近楼盘的可达性与交

通便捷性。之所以有如此多的人集中在城市,主要是基于时间成

本的考虑。城市轨道交通具有载客量大、可达性高、速度快等

特点,使轨道交通周边形成了明显的集聚区,附近的房产价格明

显提升。以广州市轨道交通一号线为例,通车后沿线交通状况明

显好转,通车前后全线楼盘平均每平方米涨价了约一千元。 

4.2优化土地利用价值 

由于轨道交通的可达性,使轨道交通沿线产生集聚性,吸引

各大知名开发商前来投资,周边土地开发强度增大,房地产类型

也产生多样化,更多商业办公楼、高档住宅小区逐渐开发出来,

工厂、制造业公司则逐渐迁出,这样大大提升和优化了城市轨道

沿线的土地利用价值,实现了土地价值最大化。 

4.3实现土地价格差异化 

我国的土地所有权归国家所有,开发商拥有的只是土地使

用权,目前房地产交易形式我国采用的是自由竞争形式[6],因此

在房地产市场交易中,政府制定的相关政策对行业有一定影响。

政府在出卖土地时,要实行土地价格差异化。要充分考虑轨道交

通对土地的影响。根据相关学者研究得出轨道交通对沿线区域

一定范围内有增值效应,如距站点附近1.5千米内增值效应最大,

超过1.5千米增值效应不明显。那么这1.5千米内的土地出卖时

价格就要高于1.5千米外。 

4.4发展城市空间结构,提升郊区房地产价值 

城市轨道交通可以缩短市中心与郊区的时间距离,有利于

扩大城市空间结构,将原本孤立的城市郊区融入城市中心区。而

轨道交通的修建为人们提供了便利。一个好的轨道交通规划将

会大大提高附近楼盘的价格。楼盘发展的重要要素之一便是不

断利用并最大化开发地块的潜在价值,使地铁的规划给该区域

的房地产带来全新的价格。 

5 城市轨道交通对房地产价值的影响机理分析 

由于轨道交通具有载客量大、安全性能高、速度快等特点,

使各种经济体都集中在轨道交通及其周边地区。因此,周边的开

发强度随着地铁的修建而增大,也相应的带动了周边经济的增

长。主要影响有： 

城市轨道交通提高城市各区域可达性,降低时间成本。生活

在城市中的人们由于生活与工作上的需求而经常产生流动,这

时消费者就要考虑出行成本,轨道交通由于其诸多优点便成为

人们出行的首选,城市轨道交通是成为联系市区与近郊的主要

出行方式,拓展了城市活动区域,提高了市民的可达性。 

城市轨道交通增加周边房产价格。在地铁建设初期,由于人

们对未来地铁发展的心理期望,使沿线土地价格开始提升。在地

铁通车后,交通可达性大大提升,为消费者带来交通的便捷,省

时省钱和降低出行成本。另外,由于城铁“活力线”的城市廊道

效应,再加上沿线大量商业的集群发展,将构成人口密集的城市

带状中心,所以在这里的地产价值将超过远离轨道交通区域的

同等地产价格。以深圳市轨道交通一号线工程为例,在计划建成

初期,深圳大学站与罗湖火车站一带地价均出现了不同程度的

提升,正式通车后,沿线地产价值也有所增加。 

把区位与地租这二个理论有机地融合起来,发现房屋所在

地理位置、租金、地价之间存在着千丝万缕的联系。土地租赁

价格会因地理位置不同而有所差异,地理位置也影响了交通可

达性和土地价格。 

6 结语 

轨道交通在促进城市经济方面发挥着明显的作用。轨道交

通的开发与利用能够提高城市空间的经济效应,因客流量大,直

接产生了大量的消费流量,并能够有效吸纳商业资本促进商业

发展。随着地铁的发展,对城市房价的推动效果显现,不仅是市
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中心地区房价上升,一些原本荒凉的近郊的地价也在上升。 

总之,轨道交通一直是提高市民生活质量、缓解住房问题的

重要民生工程。城市轨道对土地的影响是多方面的,已有学者从

各个方面进行了研究。城市轨道交通建设的本质是改善城市交

通条件,扩大城市空间,增加土地价值。然而,城市轨道的投资和

盈利之间一直存在着矛盾。一方面,轨道交通降低了经济成本和

出行时间,加大了土地开发力度,提升了周边房地产的价值,但

修建轨道交通所需的巨大投资和运营利润之间并没有保持平

衡。因此,政府可以和房地产开发商联合开发,既可以解决资金

紧张难题,又可以提升土地沿线评估价值。这种模式目前大陆已

经有很多城市在借鉴,如深圳地铁与万科集团、中轨集团战略合

作,郑州地铁3号线和4号线与中建深铁的合作,都是在PPP模式

下采用“轨道+物业”的新型发展模式； 
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