
摘 要：城市轨道交通站点周边土地价值增值，是城市轨道交通站点建设发展的核心动力，也是当前城

市轨道交通站点建设和运营中亟须解决的重要问题之一。文章通过对我国典型城市轨道交通站点周边土地

价值增值现状、评估方法进行系统分析，对不同类型轨道交通站点周边土地价值增值评估方法进行对比分

析，并提出了轨道交通站点周边土地价值增值管控策略，以期为我国城市轨道交通站点建设和运营中的土

地价值增值评估及管控提供借鉴。
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一尧引 言

地铁车站周边土地价格的上

涨，是地铁建设完成后，周边市政道

路和公共服务设施持续改善的结

果。在国家层面，《关于进一步加强

城市轨道交通规划建设管理的意

见》（以下简称《意见》）中，明确提出

要“统筹城乡发展，统筹城乡土地利

用”；在城市层面上，深圳和广州等

主要城市已经开始将轨道交通线沿

线的土地资源纳入土地市场，将市

场机制和经营理念与土地市场结合

起来，充分利用这两个重要因素。

目前，我国很多大城市的地铁

站周边土地价格不断上涨，具有很

大的开发潜力。以上海为例，上海已

经开通了 17条地铁线路，13条地铁

车站周边土地价格涨幅较大。据相

关调查与研究，目前，我国大部分大

城市的地铁站周边土地价格一般上

涨 15%至 50%，部分一、二、三线城

市的土地价格上涨幅度甚至达到了

70%。所以，在国内很多大城市中，

地铁站点周边土地的增值已成为亟

待解决的问题。

然而，对于地铁站周围土地价

格的增值状况、地价评估方法及调

控措施等问题，目前国内外尚缺乏

系统的研究。鉴于此，项目通过对典

型站点周边土地价格的分析与评

价，结合案例分析，提出了基于案例

的土地价格调控策略。

轨道交通作为一种被普遍采用

的公交方式，被认为是城市功能综

合体的典型代表，对城市空间结构

的重构具有重要作用。根据《关于进

一步加强城市轨道交通规划建设管

理的意见》（以下简称《意见》），我国

将从宏观上推动“TOD+TOD”融合

发展，为我国城镇空间结构优化提

供有力支撑。因此，在我国的城市轨

道交通车站的建设和运营过程中，

要综合考虑空间结构，综合利用土

地资源，提高土地价值，对站点周围

土地进行全面规划，合理地利用其

周围的土地资源。

《意见》提出，要将城市轨道交

通纳入城市发展规划，并与周边土

地开发相结合。因此，课题基于车站

周围土地价格增值的视角，研究车

站位置对周围土地价格增值的影响

机制，探索车站位置对周围土地价

格增值的影响机制，提出相应的调

控策略和路径。文章对上述问题进

行了初步分析和探讨。

二尧案例选取与土地增值现
状分析

以深圳市地铁工程为例，其地

铁站分布于城市中心区、大学城及重

点商业区，共21座地铁站。据深圳市

地铁集团提供的数据，目前深圳市轨

道交通线路总长586公里，在建线路

367公里。通过对深圳轨道交通用地

价格的计算，研究深圳轨道交通站点

周边土地价格的变动情况，得到如下

结论：（1）在站点建设期，地铁公司以

运营补贴的方式，对周边土地进行增

值；（2）在车站建成后，通过与政府和

开发商共同开发，实现对站点周边土

地的全面开发，使站点周边土地增

值；（3）由于地铁站点的建设周期较

长、开发难度较大、投入较高、效益较



差，致使部分站点周边土地资源出

现闲置现象。

基于上述三个特点，并根据深

圳市地铁建设用地价值增长的特

点，选取深圳市龙华线为案例，选取

3个站点进行实证分析。该线路途经

南山区、罗湖区、宝安区，共有8个站

台，并设有8个站台。以深圳地铁集

团为例，对这3个站点的土地增值情

况进行评估，得到以下结果：（1）在地

铁建设完成后，3个站点周边土地价

格从西部到东部总体呈递减趋势；

（2）深圳一期龙华线土地价格相对于

其他两条线有更大的增值。

文章以广州地铁为例，选择广

州地铁 2 号线站点为案例，分析其

周边土地价格上涨的主要原因。其

中，站点周边土地价格的增值与站

点建成时间、轨道交通建设周期、

土地价格和土地利用政策等因素

有一定的联系，如广州市地铁二号

线已于 2007 年完工，随着地铁建

设的进行，其土地价格也大幅上

涨。2009 年至 2015 年间，广州第二

期地铁建设用地价格上涨幅度超

过 60%。目前广州地铁 2号线周边

地块已基本被开发，但由于广州地

铁建设周期长，建设与运营存在滞

后现象，期间周边土地价格涨幅有

限。从 2014 年开始，广州市地铁 2

号线的土地价格涨幅比较大，累计

涨幅达 40%左右。

文章以我国几个典型城市为

例，通过对其周边土地价格的增值

分析，揭示了其对促进城市空间布

局、优化用地布局、提高土地利用效

率的重要作用。但是，在当前的地铁

建设中，由于缺乏一套科学的评估

方法和手段，地铁车站周边土地价

格的增值并不明显；目前，我国城市

轨道交通规划与建设过程中，普遍

存在着“重建设轻运营”的现象，致

使车站周边土地增值潜力未能得到

充分发挥。

就国土规划与管理而言，国家

应加大对城市轨道交通建设的支持

力度；从市场层面来看，应积极培育

地铁车站周边土地增值的市场主

体，明晰各市场主体的职责；从政策

上讲，应加速完善城市轨道交通规

划体系，将车站周边土地价格的增

值问题列入规划管理体系，并在制

定过程中加以考虑。

深圳市规划和自然资源委员会

微信公众号内回复“地铁”，可查阅

有关资料。

三尧 站点周边土地增值特征
与影响因素

土地增值，就是通过发展城市

轨道交通，对周边地区进行综合开

发，从而带动周边土地的增值。因

此，课题拟围绕轨道交通站点及周

边土地价格的增值过程、特征及影

响因素展开研究。近年来，我国各大

城市的轨道交通建设速度越来越

快，为加快地铁及周边用地的发展，

很多城市都制定了相应的站点规

划、控制和用地发展策略，并对其进

行了较为全面的评估。通过对典型

城市轨道交通站点及周边土地价格

的增值情况的分析，总结了城市轨

道交通站点及周边土地价格的主要

特征及影响因素。

广州、深圳、上海、北京等城市

具有良好的发展基础和发展环境。

广州是我国第一个开展轨道交通的

城市，目前已经有 7条轨道交通线

路，总里程 702 公里，位居全国第

四；在深圳，深圳较早启动了轨道交

通建设，拥有 341 公里的地铁线路，

居全国之首；上海是最早开通城市

轨道交通的城市之一，目前已建成

5 条地铁线路。广州作为“泛珠三

角”的核心区域和“首个全国中心”，

在“泛珠三角”战略中具有举足轻重

的地位；深圳，粤港澳大湾区核心都

市；上海作为长三角的中心城市和

长江经济带的重要城市，无论从经

济发展水平还是综合实力上，都走

在了全国前列。

从我国当前车站周边土地的

开发与利用现状分析，在轨道交通

快速发展的背景下，5-7 年内，车

站周边地区的土地开发与建设将

基本结束。由于轨道交通用地的

开发和建设具有明显的周期效应，

目前国内许多大城市对其进行了

初步的开发利用。比如深圳地铁 5

号线已于 2017 年 12 月开通运营，

站点周边用地已提前进行了前期

开发，但目前工程已接近尾声。在

我国，房地产开发投资规模大，投

资周期长，风险大，收益周期长，

土地增值周期长，具有鲜明的地域

特征。在对我国城市轨道交通站点

周边土地价格变动特征进行研究

的基础上，得出如下结论：（1）城

市土地价格的增值是一个长期的

过程；（2）不同地块周边土地价格

的增值程度存在差异；（3）不同区

位的地铁站点周边土地增值存在

差异；（4）铁路对沿线区域具有明

显的辐射效应；（5）城市轨道交通

站点周边土地价格的增值是有差

别的。

四尧土地增值评估方法比较

课题将选取 3 个典型城市成

都、重庆、北京，选取12个典型站点，

采用地价指数法、基准地价系数修

正法、残值法等 3种评估方法，对比
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三种评估方法的共性与差异。

土地价格指数法，即以站点周边

各类用地的发展强度、单位面积的建

设成本、单位面积的地价等为变量，

通过构建数学模型来测算某一地块

的开发价值。地价指数法适用于地

铁车站周边的各类土地开发强度较

高或较低的区域，由于地铁站周边已

有较为完善的配套设施，因此，在对

地价指数法进行修正时，应当将该区

域已有的各类配套设施纳入其中。

基准地价系数修正法。该方法

根据某一地区的基准地价，将该地区

各类建设用地的实际使用情况和市

场发展情况适当转化，从而得出相应

的土地基准价格系数，并通过下面的

公式进行计算。在地铁车站周边区

域，对各类土地进行评估时，要将未

开发的市场、基础设施较弱、轨道交

通站点周边可供开发的土地面积不

足或已被规划为住宅等公建配套设

施的区域，将其原有的配套设施对土

地价格的影响纳入考量范围。

残值法是在分析站点周边的发

展情况和地价的基础上，依据待估

站点与轨道交通站点的距离，结合

站点周围已有的配套设施的建设情

况和站点周边的开发建设情况，分

析计算出估算站点与轨道交通站点

之间的距离，以及站点周边已有的

配套设施，从而得出待估站点与轨

道交通站点之间的地价差异。这种

评估方式适用于地铁站点周围地价

较低，或已按居住及其它公用建筑

配套的区域。

剩余法与土地指数法均基于地

铁站点周边各类土地的市场价格，

并根据各地块的实际使用情况及已

有的配套设施加以调整。其中，残值

法是指对地铁站点周边各类用地进

行市场价格调整后得到的土地价值

增值；土地价格指数法是将待评价

的地铁车站周边各类土地的市场价

格乘以其市场价格系数，再综合计

算得到相应的土地价格增值价值。

这两种评估方法均适用于城市发展

初期，或位于地铁沿线土地价格相

对较高的区域。

五尧分类规划管控策略

轨道交通站点周边土地增值受

用地性质、开发强度、利用方式及交

通联系等多方面因素影响。按其建

设模式，可分为传统 TOD模式、TOD

模式和混合模式。这三种模式使其

周围土地价格升值幅度有较大差

别。其中，传统 TOD模式下土地价

格的增值会受到用地性质、开发强

度和交通衔接等多个因素的综合影

响，而 TOD模式下的土地增值又会

受到用地性质和交通衔接等诸多因

素的综合影响。这两种方式都是通

过加强城市空间集聚和融合，来重

塑和优化城市功能，达到综合和集

约利用城市用地，促进土地增值的

目的。因此，在城市轨道交通站点的

建设和运营过程中，应根据其用地

性质和开发强度的差异，将其划分

为不同的类型。

为解决传统 TOD 模式下土地

价值增值的问题，文章从新的角度

对城市土地利用进行调控。通过优

化交通枢纽，使各功能区之间形成

联系；二是要对土地利用的密度进

行严格控制。根据不同的土地类型、

不同的区位、不同的城市发展需求，

在确保总体发展强度不变的前提

下，对土地利用强度进行分区。在以

轨道交通为主导的 TOD 发展模式

下，应加强土地利用强度的划分；三

是要加强“站城一体”，加强城市管

理；然后，文章从“站城一体”的角度

出发，对“站城一体”工程进行了全

面系统的研究，并对其进行了分析。

六尧结 语

在我国快速发展的同时，周边

土地价格也在持续上涨，因此，开展

土地增值评估和调控方法的研究，

可以为我国地铁工程的建设和运营

提供有益的借鉴。经研究，通过对既

有地铁站周边土地价格增值的现状

及问题的剖析，探讨了当前地铁站

点周边土地增值的计算方法，并对

不同站点周边土地增值的测算方法

进行对比。在此基础上，提出了完善

地价政策，优化土地使用管理，优化

规划设计等措施，为站点周边土地

价格的调控提供理论依据。
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