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报告简介

所谓轨道物业其实是一种以公交为导向的城市发展模式。核心在于以公交站点为中心，400-

800米的范围内建立城市中心，并且伴随着居住、教育、商业等综合性配套设计。对国内开发商而言，“轨

道物业”项目比较有吸引力的一点在于轨道交通带来稳定的客流支持，以及轨道带动下未来的土地价值增

值。除此之外，在城市群的建设过程中，轨道物业也同样能够发挥一定的作用。从发达国家经验来看，“

轨道+物业”模式有助于拓展都市圈可居住的边界，实现人口从中心城市的分散，大量增加住房和土地供应

能力。从此类物业的投资来看，既带来了新商圈的培育，同时也加大了对近郊区轨道物业的开发。对开发

商来说，轨道物业也有助于实现商业地产的更新和发展。

党的十九大后，我国正逐步加大城市轨道交通投资力度与建设规模，城市轨道交通建设与城市发展的有机

结合，更加凸显了我国目前正蕴藏着规模庞大且发展潜力巨大的轨道交通潜在经济带或经济区，具有规模

化发展潜力的大市场轮廓与脉络越来越清晰可见，要以“轨道+物业”融合发展为主题，专注探讨城市土地

的集约利用，以及轨道建设的可持续发展模式。城市轨道交通建设与城市发展的相互结合，在政策上还要

需要有所突破，技术上要汲取成功的经验。

深圳作为较早实施以公共交通为导向的TOD发展模式的倡导者，提出了建地铁就是建城市的发展理念，而

作为深圳城市轨道交通建设的主体单位，深圳地铁集团实施投融资、建设、运营、物业开发四位一体的发

展战略，坚持“轨道+物业”的创新发展模式，通过积极融入城市发展战略。通过这些年“轨道+物业”模

式的探索和实践，将轨道交通建设运营带来的土地增值和物业升值真正反哺给地铁建设运营，不仅有效减

轻了地方政府在轨道交通建设方面的投资压力，也使企业形成自我造血机制，为地铁经营构建了可持续的

盈利机制。

本研究咨询报告由北京中道泰和信息咨询有限公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了

国家统计局、国家工信部、国家商务部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国城市轨道交通协会、、

全国及海外多种相关报刊杂志以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对中国轨道物业行业及各子行业

的发展状况、上下游行业发展状况、市场供需形势、新产品与技术等进行了分析，并重点分析了中国轨道

物业行业发展状况和特点，以及中国轨道物业行业将面临的挑战、企业的发展策略等。报告还对全球轨道

物业行业发展态势作了详细分析，并对轨道物业行业进行了趋向研判，是轨道物业生产、经营企业，科研

、投资机构等单位准确了解目前轨道物业行业发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。
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一、轨道物业行业供求风险

二、轨道物业行业关联产业风险
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二、轨道物业发展面临的主要挑战

三、轨道物业发展对策
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