
第１３卷 第４期
２０１５年８月

福建工程学院学报
ＪｏｕｒｎａｌｏｆＦｕｊｉａｎＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙｏｆＴｅｃｈｎｏｌｏｇｙ

Ｖｏｌ．１３Ｎｏ．４
Ａｕｇ．２０１５

ｄｏｉ：１０．３９６９／ｊ．ｉｓｓｎ．１６７２－４３４８．２０１５．０４．０１２

地铁建设对沿线房地产价值的影响
———以福州地铁１号线为例

任颖卿

（福建船政交通职业学院 建筑工程系，福建 福州 ３５０００７）

摘要：以福州地铁１号线为例，分析地铁对沿线房地产价值的影响。首先定性分析地铁对房地产价
值的影响机理，然后再运用可达性相等理论，计算地铁对沿线房地产的影响范围，最后从邻近效应和

时间效应分析地铁对房地产价值的影响。结果表明：地铁站点离市中心越近，对周边楼盘价格影响的

地理范围越小，地铁站点离市中心越远，对周边楼盘价格影响的地理范围越大。城市地铁的建设，提

升了地铁沿线房地产的价值。
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　　随着城市化进程的日益加快，人口增长与地
面交通拥堵的矛盾越来越突出，为解决城市交通

问题，具有高通达性的地铁被许多城市采用。地

铁，是“地下铁路”的简称，具有准时、速度快、容

量大等特点，是目前全世界公认的解决城市交通

问题的主要途径。中国地铁从１９７１年北京地铁
１号线开始运营发展到今天，已是全世界地铁规
模最大的国家，目前已开通地铁的城市达２０个，
长度达２３６１ｋｍ，日均客流量达３５００多万人次。

地铁是一个城市的动脉，地铁的修建完善了城市

交通网络，明显改善沿线物业效益的可达性和出

行的便捷性，赢得了较高的时间效益，促进了沿线

土地的高密度开发和房地产增值。但是地铁对房

地产价值的影响空间不是无限延伸的，城市的不

同地铁站点有一定的影响范围，超过这一范围，地

铁站点对房地产价值的影响将消失。本文基于福

州地铁１号线的现实情况，用可达性相等理论计
算出不同地铁站点对沿线房地产的影响范围，并
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从邻近效应和时间效应两个方面分析了地铁建设

对沿线房地产价值的影响。

１　地铁建设对房地产价值的影响
机理

　　房地产的价值是受所在地区的供求状况、区
位、环境、经济、社会、行政、心理等因素综合影响

的结果，且各因素影响程度不一。地铁对房地产

价值有一定的影响，但不是唯一决定性因素。房

地产的升值程度与空间，应综合考虑各因素的影

响，本文仅考量地铁建设改善区位条件后对沿线

房地产价值的影响。房地产区位是以房地产坐落

的位置为基点进行工作、娱乐、医疗等一切活动所

要花费的交通成本，以及该位置的自然、社会、经

济环境对购房者身心各方面的影响。地铁建设能

有效缓解地面交通压力，明显提高沿线交通可达

性和居民出行的便捷性，减少乘客的出行时间成

本，改变土地利用性质，提高土地开发强度，从而改

变土地的区位特性，促进周边房地产价值的增值。

１．１　改善周边物业的可达性
根据地租理论，土地相对位置不同会产生不

同的地租，而到达不同区位的时间成本和经济成

本的不同也会产生不同的地租。城市地价的高低

取决于城市土地的交通通达性，城市交通的容纳

承载量越大，则供给能力越强，辐射范围及吸引力

越大，能够带动相关区域发展，提升区域价值，所

以当一个区域的运输设施改善后，地租就会相对

提高。地铁安全，准时，快速等特点，大大提高了

运输效率，人们乘坐地铁就可以到达较远的城市

区域，缩短出行时间。地铁能够明显改善周边物

业的可达性，区位条件的改变，提升了地铁沿线房

地产价值。

１．２　改变土地的利用性质
地铁对城市空间结构的变化发展有着非常重

要的意义，与城市扩容、新区建立有密切的联动作

用，地铁的发展同城市的发展阶段相匹配，成为扩

大城市规模的必然选择。目前我国一线城市如北

京、上海、广州，地铁建设开始得比较早，经过多年

的发展，均形成了与其城市规模相符的辐射性网

状型轨道交通网络，解决了城市交通问题，扩大了

城市的活动范围。地铁建设提高了沿线的通达

性，产生廊道效用，影响土地利用，使城市各功能

空间重新优化配置。地铁通过对区位因素的影

响，使级差地租增加，地铁沿线土地利用类型向地

租支付能力更强的方向发展，从而增加了沿线房

地产价值。具体表现为工业用地和居住用地转移

到城市偏远区，金融、贸易、服务等向市中心集聚，

形成规模效益。

１．３　提高土地开发强度
地铁沿线土地的集约化利用程度的直接表现

就是土地开发强度的高低。土地开发强度的衡量

指标包括容积率、建筑密度、建筑高度、绿地率等，

反映了社会活动在空间上的聚集程度。我国不同

城市在地铁沿线土地开发上整体呈现出高强度开

发的规律，这是因为地铁项目投资大，在地铁站点

周边土地开发上，要实现土地开发利用与地铁运

营良性互动的理想模式，就必须对车站周边用地

实行高强度综合开发，更有效地利用土地资源，以

周边土地增值等收益抵消地铁建设、营运的亏损，

保障地铁运营长远效益。对地铁沿线规划上，统

筹商业、办公、居住用地以高强度土地混合使用，

能吸引、集聚客流，降低地铁运营成本。土地开发

强度越高，土地利用经济效益就越高，房地产价值

也相应提高。

２　地铁站点影响的空间范围
分析地铁对周边房地产价值的影响，必须确

定地铁的影响范围，这是因为并不是所有房产都

受到地铁交通的影响，只有在地铁的地理影响范

围之内分析其对房地产价值的影响才比较客观

科学。

２．１　模型选择
通过可达性相等理论进行建模分析，是常用

的研究地铁站点影响范围方法，本文采用的是基

于交通可达性理论建立的开发利益影响范围模

型［１］。可达性相等理论认为，如果以出行时间来

描述可达性，则无论采取何种交通方式，从地铁交

通影响范围边界线上任意一点到市中心的出行时

间相等。则有：

Ｔｄ ＝Ｔｇ （１）
Ｔｄ ＝Ｓｄ／Ｖｄ＋Ｒ／Ｖｂ （２）
Ｔｇ ＝Ｓｇ／Ｖｇ （３）

可推出 Ｒ＝（Ｓｇ／Ｖｇ－Ｓｄ／Ｖｄ）×Ｖｂ （４）
式中：Ｒ为地铁站点对房地产价值的影响范围；Ｔｄ
为利用地铁，从站点影响范围边界线上任意一点

到达市中心的出行时间；Ｔｇ为搭乘公共汽车等其

３６３
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他方式，从站点影响范围边界线上任意一点到达

市中心的出行时间；Ｓｄ为地铁车站点至中心站点
的距离；Ｖｄ为地铁平均运行速度；Ｖｂ为步行平均
速度；Ｓｇ为站点影响范围边界线上任意一点沿城
市道路到达市中心的最短距离；Ｖｇ为公共汽车的
平均运行速度。

２．２　实证分析
２．２．１　站点选取

福州地铁１号线北起晋安区秀峰路，南至东
部新城，沿线共设２４个站点，全长２９．２ｋｍ，是贯
穿晋安、鼓楼、台江、仓山四个行政区的重要交通

通道。该线路建成后将成为连接福州南北２个火
车站、２个汽车站、１个城市商业中心、４个区域商
业中心和三大商圈的重要交通通道，对缓解主城

区交通压力，方便居民出行起到重要作用。福州

地铁１号建设分为两期工程，一期由２００９年１２
月开始建设，从象峰站至福州火车南站，设２１座
车站，全长２４．８９ｋｍ；二期全长约３．９８ｋｍ，共设３
座车站。由于可达性相等理论不适用位于城市中

心的地铁站点影响范围研究，所以根据福州市实

际情况，在福州地铁１号线沿线一期２１个站点
中，选择东街口站点作为福州市中心站点，计算时

进行了剔除，只计算除东街口站点以外的其他２０
个站点。

２．２．２　数据来源
根据公式 （４）分析福州地铁１号线各站点影

响范围，式中 Ｖｇ定为１５ｋｍ／ｈ（福州市公交车平
均速度），Ｖｄ定为３６ｋｍ／ｈ（福州地铁平均运行速
度３２～４０ｋｍ／ｈ，取中间值），Ｓｇ，Ｓｄ通过百度地图
测距功能进行操作。计算结果如表１所示。

表１　福州地铁１号线各站点对房地产价值的影响范围
Ｔａｂ．１　ＴｈｅｉｎｆｌｕｅｎｃｅｓｏｆｔｈｅｓｔａｔｉｏｎｓｏｆＦｕｚｈｏｕｓｕｂｗａｙ

ｌｉｎｅ１ｏｎＦｕｚｈｏｕｒｅａｌｅｓｔａｔｅｓ’ｖａｌｕｅ

站点
Ｓｇ／
ｋｍ

Ｖｇ／
ｋｍ·ｈ－１

Ｓｄ／
ｋｍ

Ｖｄ／
ｋｍ·ｈ－１

Ｖｂ／
ｋｍ·ｈ－１

Ｒ／
ｋｍ

象峰站 ９．９９ １５ ８．３２ ３６ ５．００ ２．１７

秀山站 ８．７９ １５ ７．１２ ３６ ５．００ １．９４

罗汉山站 ８．０７ １５ ６．２７ ３６ ５．００ １．８２

福州火车站４．５７ １５ ４．４７ ３６ ５．００ ０．９０

斗门站 ３．２７ １５ ３．２７ ３６ ５．００ ０．６４

树兜站 ２．７ １５ ２．６ ３６ ５．００ ０．５４

屏山站 １．２ １５ １．２ ３６ ５．００ ０．２３

东街口站 — — — — — —

　　续表

站点
Ｓｇ／
ｋｍ

Ｖｇ／
ｋｍ·ｈ－１

Ｓｄ／
ｋｍ

Ｖｄ／
ｋｍ·ｈ－１

Ｖｂ／
ｋｍ·ｈ－１

Ｒ／
ｋｍ

南门兜站 １．１ １５ １．１ ３６ ５．００ ０．２１

茶亭站 １．６９ １５ １．６９ ３６ ５．００ ０．３３

达道站 ３．４９ １５ ３．３９ ３６ ５．００ ０．６９

上藤站 ６．０９ １５ ５．１９ ３６ ５．００ １．３１

三叉街站 ７．０６ １５ ６．１９ ３６ ５．００ １．４９

白湖亭站 ８．６６ １５ ７．７９ ３６ ５．００ １．８０

葫芦阵站 ９．８６ １５ ８．９９ ３６ ５．００ ２．０４

黄山站 １０．７５ １５ ９．８１ ３６ ５．００ ２．２２

排下站 １１．９５ １５ １１．０９ ３６ ５．００ ２．４４

城门站 １２．７３ １５ １１．８５ ３６ ５．００ ２．６０

三角埕站 １３．８３ １５ １２．９５ ３６ ５．００ ２．８１

胪雷站 １５．７３ １５ １４．８５ ３６ ５．００ ３．１８

福州南站 １６．５ １５ １５．６８ ３６ ５．００ ３．３２

通过表１计算结果，并结合图１可以看出，福
州地铁１号线对沿线房地产价值影响地理范围约
为０．２１～３．３２ｋｍ，以东街口为城市中心，对沿线
房地产价值影响呈现出一定的规律性，距离城市

中心东街口站越近，地铁站点对房地产价值的影

响地理范围越小，随着距离东街口站越远，地铁站

点对房地产的影响地理范围越大。

图１　福州地铁１号线影响地理范围
Ｆｉｇ．１　ＴｈｅｇｅｏｌｏｇｉｃａｌａｒｅａａｆｆｅｃｔｅｄｂｙＦｕｚｈｏｕｓｕｂ

ｗａｙｌｉｎｅ１

３　地铁建设对沿线房地产价值的影
响分析

３．１　地铁建设对沿线房地产价格邻近效应分析
可及性是地铁交通对周边房产价值影响的重

４６３



第４期 任颖卿：地铁建设对沿线房地产价值的影响

要原因，地铁对邻近物业价格影响主要是通过物

业到交通站点的邻近程度来衡量，在计算出地铁

对房价影响范围大小的基础上，分析对沿线房价

的影响。结合福州地铁建设现状，为分析地铁建

设施工期对沿线楼盘存在影响，本文选择２０１５年
７月地铁沿线的具有代表性楼盘求其均价（代表
性楼盘在地铁影响范围内选取，均为毛坯房），与

区域房屋均价比较（见表２），如果地铁站点影响
范围内的楼盘均价高于区域房屋均价，则可以认

为地铁 １号线对沿线楼盘价值的邻近效应存
在［２］。考虑到鼓楼区地铁沿线只有一个在售精

装楼盘，不具有代表性，因此本文没有对鼓楼区进

行比较分析。

表２　福州市地铁１号线沿线在售楼盘均价与区域均价
比较表

Ｔａｂ．２　Ｃｏｍｐａｒｉｓｏｎｂｅｔｗｅｅｎｔｈｅａｖｅｒａｇｅｐｒｉｃｅｏｆｂｕｉｌｄ
ｉｎｇｓｕｎｄｅｒｓａｌｅａｎｄｔｈｅｄｉｓｔｒｉｃｔａｖｅｒａｇｅｐｒｉｃｅ

在售楼
盘名称

所属
区域

２０１５－０７
价格／
（元·

ｍ－２）

均价／
（元·

ｍ－２）

区域
均价／
（元·

ｍ－２）

超过
比率／
％

三盛国际公园 晋安区 １５０００

建发领第 晋安区 １６０００

中隆广场 台江区 ２００００

融信双杭城 台江区 ２５０００

南台十六府 仓山区 １７０００

阳光城大都会 仓山区 １３９６０

１５５００ １３０７０ １８．６

２３０００ １５７７９ ４５．８

１５４８０ １３４１７ １５．４

　　数据来源：根据海西房产网、蓝房网数据整理。

通过比较可以得出以下结论：福州地铁１号
线沿线楼盘均价高于区域房屋均价，地铁建设对

沿线商品住宅价格呈现出正向引导，具有一定提

升作用。这主要是因为地铁建设提高了沿线住宅

出行的便捷度，改善了站点影响范围内楼盘的区

位条件，引起房地产增值。通过三个区域的数据

比较可知，地铁１号线对沿线房价的影响在台江
区表现最明显，其次是晋安区，再次是仓山区。这

是因为台江区属于福州市中心老城区，人口密度

近２５０００人／ｋｍ２，“拥堵延时指数”高达２．０６（即
交通顺畅时１０ｍｉｎ能走完的路，现需２０．６ｍｉｎ才
能到达），当区域内楼盘在商业服务业繁华度、配

套设施完善度以及城市环境等区位条件基本相同

时，具有高通达度的地铁沿线楼盘更受市民喜爱，

因此地铁１号线对沿线房价的影响程度台江区表
现更为明显。

３．２　地铁建设对沿线房地产价值时间效应分析
地铁对房地产价格的时间效应，主要是指地

铁的规划期、施工期和运营期对沿线房地产价格

的影响。由于人们的心理预期不同，地铁对房地

产价格的影响主要表现在两个时间段，第一阶段

是宣布修建地铁交通至开通前之间。规划消息发

布之后，价格有明显上升，但随着地铁施工造成交

通不畅，噪声扰民等负面影响，房价有一定的回

落，但趋势是向上的。第二阶段是地铁开通前后，

房地产价格会达到一个峰值。叶霞飞等调查分析

了上海地铁１号线在１９９１～２０００年萃庄站２ｋｍ
范围内外多层住宅平均价格的变化情况中发现：

轨道交通沿线房价上升的现象是在轨道交通开通

运营前就已经出现［３］；刘贵文等在对重庆轨道交

通二号线对房价影响的时间性研究中证明：轨道

交通全面开工使得周边的房价有一个较大幅度的

上涨，而到竣工通过时会使房价涨幅出现一个峰

值，随后轨道交通对房价的影响逐渐减少［４］。福

州地铁１号线于２００９年获批动工建设，南段（三
叉街－火车南站）预计２０１５年底通车，北段２０１６
年１０月通车。通过调查施工期福州地铁１号线
南段仓山区板块住宅用地的地价，显示有较大幅

度上涨，时间效应明显。目前，福州地铁１号线沿
线的房地产价格呈现出继续上涨的趋势，特别是

仓山区城南板块，价格相对比较便宜，受地铁建设

的积极推动，市民购买意愿强烈，从时间效应分

析，明年地铁全线通车前后，沿线房地产还应该有

一定的增值空间。

３　结论
通过对福州地铁１号线的实证研究，可以得

出如下结论：地铁建设对房地产增值的影响范围

呈现出一定的规律性，即不同地铁站点的影响范

围不同，分布在城市中心的站点对房地产价值影

响范围小，分布在城市郊区的站点对房地产价值

影响范围大。福州地铁１号线对沿线房地产价值
影响地理范围为０．２１～３．３２ｋｍ。地铁建设对沿
线住宅价格有正向影响，能促进沿线房地产价值

的增值；地铁在不同阶段对沿线房地产价值均存

在影响，开工初期和运营前后，有较大的涨幅。

（下转第３９９页）
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第４期 张劲农：房地产限购对三线城市房地产市场的影响

图１２　厦门商品住宅成交面积
Ｆｉｇ．１２　ＴｈｅｃｏｍｍｅｒｃｉａｌｒｅａｌｅｓｔａｔｅｓａｌｅａｒｅａｉｎＸｉａｍｅｎｂｅｔｗｅｅｎＪａｎ２０１３ａｎｄＡｐｒｉｌ２０１５

　　

４　结论
房地产市场的直接参与方主要是政府、房地

产开发商和购房者，他们之间的博弈结果是房地

产市场的基调。房地产限购政策主要是限制购房

者的住宅投资需求，但该政策的影响是多方面的。

首先是购房者，限购使限购区的购房者预期房价

会跌，故购房者持币观望，如此逆转房地产市场节

节向上的基调。因现阶段购房需求以刚性需求为

主［２］，不可能长久观望，２０１２年６、７月的降息利
好，终于引爆了购房需求。至此限购政策持续１７
个月对房地产市场基调的影响趋于结束。降息后

６个月左右房价再次上涨。三线城市的购房者也
许初期担心限购区的投资者转战三线城市，因此

观望者并不多，后受限购区房地产市场持续低迷

和宏观经济大幅回落的双重影响而观望者渐多。

２０１２年６、７月降息后，三线城市住宅成交面积只
是恢复而不是暴增，说明三线城市的购房需求并

没有被太大的压制。政府方面，限购区政府看淡

住宅市场，而寄希望于商业房地产市场。邻近三

线城市政府也许由于担心被纳入限购，所以对房

地产市场保持克制。边远三线城市政府看好房地

产市场，因限购不太可能落在他们头上，所以政府

的行动是积极的。开发商方面，限购区和三线城

市的开发商对房地产市场的看法比较一致，他们

对住宅市场持消极态度，而对商业房地产市场的

态度则是比较积极的。２０１４年下半年房地产限
购已进入政策蜕化期。房地产限购取消后，房地

产限购对限购区房地产市场的影响基本结束，房

地产限购对三线城市房地产市场的影响也因此基

本结束。
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