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前言

　　为了缓解交通拥堵，支持城市发展，改善交通结构，当前我国28个大城市都在积极建设城市轨道
交通。
地铁是城市轨道交通的主要形式之一，由于其建设投资巨大、运营成本较高，并且具有很强的公益性
，地铁建设和运营需要由政府直接投资和提供补贴。
因此，人们已经形成了地铁运营必然亏损的观念。
但也有不少地铁企业在积极探索实现自我盈利的路径。
深圳地铁自2006年起，开始对地铁企业的可持续发展问题进行系统研究，并将研究成果应用于实践，
取得了较明显的经济效益和社会效益。
　　按照世界银行的研究结果，城市轨道交通可持续发展的含义包括三个方面：一是经济与财政的可
持续性，要求相关资源的有效利用和资产的妥善维护；二是环境与生态的可持续性，要求全面考虑交
通发展所带来的负面影响；三是社会可持续性，要求提高交通的可通达性，惠及全体民众。
经济与财政是城市轨道交通可持续发展的基础，为了达到经济的可持续发展，城轨企业须具备可持续
的盈利模式。
　　地铁企业如何实现自我盈利是一个非常重要的问题，如果解决得好，将为国家、社会和地铁事业
带来巨大的利益，减轻政府的财政负担。
目前，地铁的造价大都在5亿元／km左右，一条线的建设动辄上百亿元，地铁建成开通运营后还需要
持续地投入较大数额的财政补贴，则会给政府带来持久的、沉重的财政压力。
如果地铁项目实现盈利，对设备更新、安全保障、乘车环境改善、运营水平和效率的持续提高等，都
具有积极意义。
　　世界上实现持续盈利的地铁企业只有少数几个，香港地铁就是其中的典范。
香港地铁的盈利绝大部分来源于物业发展，其前提是获得沿线土地开发，通过对沿线土地实施商业化
开发，将部分地铁建设和运营的外部效益内部化。
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内容概要

　　正外部性是导致城轨企业亏损的最主要原因。
《城市轨道交通经济研究》以外部性理论和交易成本理论为基础，构建了“地铁经营+效益返还”的
理论盈利模式和“地铁经营+物业发展”的应用操作模式；提出了实施盈利模式的“三位一体”（地
铁建设、运营和物业）发展战略；探讨了地铁物业开发的操作思路；研究了网络化条件下实施“三位
一体”战略的企业经营模式与组织管理模式，以及与之相适应的战略标杆管理、集成化全面预算管理
与全面风险管理。
　　《城市轨道交通经济研究》作为研究城轨企业可持续发展经济基础的文集，适合于所有从事或关
注城轨事业发展的各类人士阅读。
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章节摘录

　　3.2 间接效应　　3.2.1 城市轨道交通建设促进土地集约利用，推动城市化进程城市轨道交通建设
对城市土地利用的影响具有宏观、中观、微观三个层面。
宏观层面是对一个城市整体土地的集约化利用；中观层面针对城市内部区域；微观层面则针对具体地
块。
　　微观层面：城市轨道交通优化和增强了土地的使用价值和使用效率：一是增强了土地和地下交通
联系，减少了建设城市道路对城市土地的占用，节约了城市用地。
据统计，在动态情况下，轻轨和地铁平均每位旅客占用道路面积为0.2m2，而公共汽车、私家车、摩
托车、自行车分别是它的4.6、115、100和50倍。
其二是城市轨道交通的地下空间资源能使城市市政的各种管道有序布设，避免在市政施工中对市容的
破坏。
其三是利用地下空间修建商场、车库等，使城市商贸结构变为地上、地下相结合的城市立体商贸结构
，实现城市发展结构由单一的平面结构向多维立体结构转变。
因此，城市轨道交通能刺激房地产开发商和商业企业对轨道交通沿线土地的需求量，促使沿线区域土
地升值和商品房价格上升，使单位面积土地投资强度和产出量呈现上升趋势。
相关研究指出，以广州为例，其地铁站周边范围内的楼盘，与所在区域其他类似楼盘相比，价格一般
要高出10%-15%。
另据统计，深圳靠近地铁站物业的销售价格较远离地铁站物业的价格高出约2000元／m2。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　经济与财政是城市轨道交通可持续发展的基础，为了达到经济的可持续发展，城轨企业须具备可
持续的盈利模式。
　　大多数人已经形成了城轨运营必然亏损，城轨的持续运营必然需要财政补贴并且需要越来越多的
财政补贴的思维定势。
《城市轨道交通经济研究》的研究结论对这一传统观念进行了挑战和更新。
　　正外部性是城轨企业亏损的最主要原因。
因此，构建城轨企业盈利模式的根本途径是通过特定的政策安排，尽可能多地将正外部性转化为企业
的内部效益。
　　“地铁经营+效益返还”的理论盈利模式，体现了尽可能多地转化正外部性和实现交易成本最低
的思想。
港铁之所以能够实现持续盈利，实现企业化的自我良性发展，其根本原因是在过去近30年的实践中成
功运用了上述理论模式。
　　“地铁经营+物业发展”的应用操作模式，结合我国内地的土地法规政策，对实践“地铁经营+效
益返还”的理论盈利模式提出了操作思路和政策建议。
　　实施融“地铁建设、地铁运营和物业发展”于一体的“三位一体”发展战略，其意义在于：转化
部分相对容易转化的正外部性，实现综合效益最大化，进而实现企业的可持续盈利，支持城轨事业的
可持续发展。
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