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提纲 

Eco2: 生态城市兼经济城市 
城市可持续发展的跨部门综合方法 

轨道交通改变城市 
轨道交通——土地整合使用是最薄弱的整合环
节  
TOD是城市可持续发展的有效战略 

利用土地价值融资公共交通 
土地价值获取（LVC）通过TOD将规划和融资相
结合 
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可持续城市发展和三条标准 

Source: World Bank 

www.worldbank.org/eco2 

经济可持续 

社会可持续 环境可持续 
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 Eco2 综合手段 
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能源效率和可再生能源：  
绿色建筑 

区域供暖/制冷 

智能电网 

太阳能、地能、风能、水能 

交通 

绿色出行方式 

高效清洁能源汽车/燃料 
最优城市形态 

土地管理 交通规划 

管理、激励、意识 
技术和投资 

 
废水管理 水管理 

风险弹性 财务可行
性 

社会平等 

管理和领导 



能源和低碳投资 

Source:  ESMAP,  Gh Graft Ltd, Yokohama  



中国-新加坡天津生态城市 

Source: Sino-Singapore Tianjin Eco-city Development and Investment 6 



加速机动化 
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波哥大前市长恩里克·佩纳洛萨说：“发展中社会所面临的的交通

问题不同于其他问题，因为随着经济的发展，交通状况逐渐恶化
而非改善。” 

 

Source: Quartz/Kyodo 8 



TOD 促进城市可持续性 

Source: GIZ/World Bank 

www.worldbank.org/urban 
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轨道交通是空间发展的中枢 

哥本哈根城市发展的“手指计划”。 

Source: Robert Cervero 

新加坡的星座计划 

Source: Singapore Land Transport 
Authority 
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城市空间形态决定城市能源效率 
今天的决策受制于昨天的决策 

 CITY GHG EMISSIONS 

Source: Bertaud, A., and T. Pode, Jr., Density in Atlanta: Implications for  Traffic and Transit  
(Los Angeles: Reason Foundation, 2007); Kick the Habit: A UN Guide to Climate Neutrality 
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发展中国家城市人口的平均密度高 

12 Source: Alain Bertaud 

Curitiba 

Beijing 

 
 
Curitiba 

Beijing 

Hong Kong 



关键是差别化密度，不是平均密度 

13 

Source: OECD Compact City Policies / Laruelle, N 

一成不变的平均人口密度会产生截然不同的高
度和空间形态，公共交通和土地整合最关键的
不是平均人口密度，而是差别化密度 
 



美国高汽车依赖性的蔓延性空间扩张 
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Source: Wulf Daseking 



SOUTH STRUCTURAL 
AXIS 

Nova Curitiba 

Av. Paraná 

Represa Do Passaúna 

DOWNTOWN 
Mal. Floriano 

Parque Iguaçú Green Line 

Porto Alegre  

Ponta Grossa  

INDUSTRIAL 
DISTRICT 

Parque Barigui 

São Paulo  

巴西库里提巴的TOD Source: IPPUC 
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北京的空间开发 

 

Source: Jiawen Yang, Qing Shen, Jinzhen Shen and Canfei He 16 
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香港的人口分布 

Source: Alain Bertaud 



 
哥伦比亚波哥大 

TransMilenio快速公交的高架 
 

Source: Alejandro Rodriguez 
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不成比例的大型车站布局降低了可达性 
西直门地铁站 
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广州：快速公交车站的绿化方案 



可持续城市发展和三条标准 
经济可持续 

环境可持续 社会可持续 

 节省时间 
 节能 
 空间集约利用 
 基础设施费用的节省 
 功能性 
 聚集经济 
 协同性和创造性 

 
 

 减少空气污染 
 减少二氧化碳排放 
 保护土地和植被 
 保持生物多样性 

出入方便和交通畅通 
 保证上下班交通和获得服务
的交通 
 保障性住房 
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如何筹资建设昂贵的公共交通？   
 

日本东京地铁的建设成本 

Source: Hitoshi Ieda 

Source: World Bank LVC Case 
Studies 

$100M 
     RMB 6亿元 

$200M 
RMB 12亿

元 

$300M 
RMB  18亿
元  
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城市 成本 
（十亿
美元） 

长度 
（公里） 

南昌2号线 $2.6 24公里 

海德拉巴 $2.6  72 公里 

德里 $11.7 120公里 

圣保罗 $30 .0 100公里 

 发展中国家的地铁 

新加坡汤姆森线：US $600百万/公里 
布达佩斯地铁4号线：US$358百万/公里 
福冈，七隈线：US $321百万/公里 
开罗地铁3号线：US $313百万/公里 
斯德哥尔摩市线：US $259百万/公里 
Source: Pedestrian Observation 
 
 
 

征地费 
土木工
程 

车辆 利息 其它 
设备 



地铁的维护成本高 

New York 
“Old Transit City” 

纽约大都会运输署地铁站修复和重建计划，2010-2014年 
 

12.9亿美元 
Source: Jin Murakami 



• 20年成本(简单加总) (亿美元) 
 

Medium Large Mega
BRT 2,505 15,030 40,080
Metro 0 41,750 208,750
Local Roads 8,350 208,750 835,000
Express Roads 2,672 40,080 100,200

0
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Source: Arturo Ardila-Gomez, Adriana Ortegón. Leonardo Canon, World Bank 

快速公交 
地铁 
地方公路 

高速公路   

成
本
：
亿
美
元 

          中                        大                        特大 



票箱回收资金率 

Source: Murakami, Jin. 2012. Transit Value Capture 

车票收入/运营费用(%) – 全球60个城市   
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交叉补贴 



LVC通过TOD将规划和融资相结合 
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Source: Mitsui Fudosan 
Co., Ltd/ World Bank 



LVC通过TOD与规划和融资相结合 

 
 

 
   

土地所有者获得这部分溢价的收益。 

公共服务提供者获得这部分溢价，以覆盖
公共基础设施和地方服务的成本。 

政府代表公众持有这部分土地价值。 

土地所有者的投资增加土地
价值 

土地购买者 （或租赁者）支付给出售者（出
租者）这部分价值，获得土地的产权。 土地固有价值 

基础设施的公共投资和土地
使用规定的变化增加土地价
值 

人口增长和经济发展增加土
地价值 

Source: Yu-Hung Hong 27 



LVC途径分类 
基于税费的LVC和基于开发的LVC 

  途径 

基
于

税
费

 财产税和土地税 
改良税和特种税赋 
税收增额融资(TIF) 
负担费用/影响费 

基
于

开
发

 

土地出让和租赁收入 
空间使用权销售收入 
土地调整 

城市改造融资  
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公交/TOD 投资—运营和维护成本 v.s. 
土地出让金、使用收入及其他收入 

建
设 

运
营
和
维
护 

   

其他 TOD  (车站广
场，人行设施等) 

其他 TOD 运营和维
护 

      

税  & (财产税 &销
售税)费(改良税，
开发费) 

土地出让 (土地，

土地使用，空间使
用权或地下使用权
) 

产权管理&商业收入 

售票收入 

轨道交通 
(导轨，车辆，站点
) 

轨道交通运营和维
护 

• 地价上涨 
• 载客量上

升 
• 业务增长 

• 成本回收 

C 
F 

+ _ _ + _ + 

广告收入 

F
e
e
s 

F
e
e
s 

基于开发的LVC 

基于税费的
LVC 
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如何使与轨道交通有关的土地出让和土地
收入最大化  ?  

地铁 

一贯的业务模式 竖向和横向 TOD  

量 – 高密度 

量 – 辐射范围 
VC1 

 

VC2 
 

OV 

  
 

VC2 

OV 

  
 

VC1 

方法途径 
•提高容积率 
•转让开发权 
•土地调整 
•城市改造等等 

方法途径 
•公交接驳 
•公交首末站 
•自行车道等等 30 

溢价回收 
(VC1) 

原值 (OV) 



地铁加公交车的服务范围 

Source: Toyama City 

轻轨 
公交车  

服务范围  

轻轨得到了高运力
规模经济效益 
公交车 抓住了扩大
地域的经济效益  
 

日本富山市的轻轨
和公交车服务范围 
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东京地铁网络 

http://eoimages.gsfc.nasa.gov/images/imagerecords/0/896/earth_lights_lrg.jpg 

约 3 500 公里 

约 2 000  站点 

48 个运营商 



如何使与轨道公交有关的土地出让和土地
收入最大化 ?  

地铁 

提升城市品位的TOD城市设计  
高效 

多功能 VC1 

VC2 

OV 

宜人 

有活力 

VC3 质量 

数量 

一贯的模
式 

原值 
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美国的TOD土地溢价收益 
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Source: R. Cervero 

土地溢价% 

地铁站 
与地铁站的距离（英里） 

TOD的土地溢价收益 



基于开发的LVC的基本原则 

 土地开发利润返还 

Land  Development Profit Return 

与 

LVC 
35 



如何增加郊区的土地价值 

A B C
D

E
F

D

E F

A B C
保留地

公園

土地调整方案 

调整后 调整前 

创造土地
价值 

Source: Nikken Sekkei Corp. 
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创造土地
价值 

公园 

集约土地
出让 

调整前A, B , C , D, E, F  地块的价值            调整后 A, B. C, D, E  F 地块的价值 



单一用途  
最大容积率：2.0 

多用途   
最大容积率: 6.0 

所有权“集中”  
A, B, C, D, E, F & G 

B 

C D 
E 

F 
G 

地铁 (方案) 
地铁 (投入使用) 

A 

楼面面积使用权 

b 

c d 

f 

新  x销售
额 

a, b, c, d  
& f 

a 
新的所有者 

 X 

公共设
施 

所有权“分散” 

政府补贴 

分区调整 

开发商 

如何增加建成区的土地价值？ 
城市改造融资途径 

37 



联合创造价值和利润/收益共享 
-城市改造融资途径-  

 利益相关者 贡献 获利 

土地所有者  
A, B, C, D, E, F & 
G 

新建筑用地 共同拥有新建筑物用地的所有权 (A, B, C, D, E, F 
& G部分) ，提高使用率，改善地方基础设施和

服务 

建筑物所有者

a, b, c, d & f  
原有建筑物和住宅区 新建筑物的所有权 (a, b, c, d & f部分)，提高使

用率，改善地方基础建设和服务 

开发商 资本和房地产开发技术 因X部分以及容积率的增加而获利 

轨交公司 轨交站点建设 支持轨交的环境/载客量上升 

国家级政府 补贴土地集约和道路建设 节省道路建设成本  

地方政府 区划代码调整（从单用途调

整为多用途，容积率提高） 
财产税收入增加，促进当地经济发展 
构建乡镇抵御自然灾害 

38 



主要研究结果2：公用土地所有权不
是基于开发的LVC的必要条件 

基于开发的LVC是创造价值的过程，因此公
共土地所有权虽有用但不是必须的。 
对公共租赁系统下的城市而言，严格管理
土地使用权是首要问题（例如，香港特别
行政区和很多靠出售土地使用权来获得短
期现金流的中国城市） 

39 



主要研究结果3：基于开发的LVC依
赖合理的规划目标和方向 

收入最大化虽重要，但不是唯一目标。 
基于开发的LVC是实现城市规划总体社
会目标的利器。 

40 



结束语 
• LVC+TOD是结合经济发展、环境保护和社会公平，推动可

持续城市发展的有效途径; 
• 土地供应量有限，所以应通过 提高开发密度，扩大地铁

的服务范围，使LVC最大化; 
• 通过高品位的城市设计，提高效率，改善功能，美化城市

和增加活力，也可以增加土地溢价收入; 
• 要让当地政府、公交企业、民营开发商和居民从土地溢价

中受益; 
• LVC+TOD 法需要一套新的体制法律框架，融资机制、技术

能力和不同方面的合作； 
• 轨道交通和非公共融资的需要； 
• 有利于LVC的宏观经济和人口统计学条件； 
• 将TOD中政府、公交企业和民营开发商的兴趣与LVC结合。 
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