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当今世界的城市化正处在快速发展的轨道，称之为人类有史以来最天

翻地覆的变革亦不为过。据世界银行统计，2000 年发展中国家人口为 20

亿； 2050 年将增至 55 亿。城市化从很多方面看都是利好，即便在发达国

家，其大城市的人口也在迅速增长。城市人口的密度对环境、创新、经济

发展等等至关重要。我们应如何迎接城市化？城市应如何在吸纳数百万新

增人口的同时不至于影响原有的生活品质？ 

这是我们这一代人面临的紧迫问题，答案在于提供必要的基础设施为

城市及其周边地区来夯实基础。对此，英国首相卡梅伦曾在一次演讲中说：

“基础设施是现代生活中不可或缺的魔力棒，其重要的价值在于，它能使

我们今天连想都不敢想的事情明天就变成现实。” 
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为建设 21 世纪的理想之城，首先需设立一个明确的愿景。摆在我们

面前的挑战除了提供城市所必须的基础设施，还包括确保资金和环境的可

持续性，以及提高基础设施的长期质量。 

高效的公共交通网络是当今城市乃至未来更大城市基础设施最为关键

的基石。以下的数据足以说明这一点。2012 年，国际地铁协会 CoMET 的

成员，即全球最大的 15 座城市的地铁系统，载客量合计达到 170 亿，相

当于世界人口的 2.5 倍。以中国大型地铁系统为例，北京、上海、广州的

地铁就运载了 65 亿人次。 

在这场轰轰烈烈的城市转型潮流中，中国无疑站在了最前端。中国清

楚地认识到，流动性是确保城市正常运转的关键，而唯一的实现方式是建

造更大更好的轨道交通体系。如今，中国内地有 19 座城市开通了地铁，单

单 2013 年国家发改委就批准了 19 座城市的 25 个新的地铁项目。 

交通建设也是发达国家的重中之重。新加坡、悉尼、斯德哥尔摩等发

达城市纷纷兴建轨道交通，有的已进入后期规划阶段。城市领导人深知，

不改善城市交通体系，城市就无法持续运转。他们无一不着眼于长远，寻

找可持续发展的方法。 

2013 年，在哈佛肯尼迪政治学院的一次演讲中，我谈到了自己曾经生

活或工作过的城市的可持续发展模式，纽约、伦敦和香港等。在谈到香港

的地铁+物业模式的演变时，在座的教授、学生、当地居民和来自世界各地

的听众所表现出的浓厚兴趣令我颇感意外。 
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香港地铁于 1979 年开始投入运营，当时轨道长 8 公里，开通首日输

送乘客 28 万人次。过去 35 年，香港地铁逐步扩展至全港，如今每天输送

乘客达到 520 万人次，准点率高达 99.9%。香港地铁何以表现如此出色，

为香港的发展作出巨大贡献？归根究底源于香港政府在地铁建设之初做出

的关键决定，即新建地铁必须遵循谨慎商业原则。 

不管从哪方面看，不断优化的铁路+物业模式都称得上是可持续性的

体系。通过给予港铁公司地铁上盖物业的土地开发权，解决了地铁建设的

资金问题。这是一项权利，而非免费土地。也就是说，港铁公司必须向香

港政府支付土地出让金，数额依据地铁建设启动前的原始价格为准。此后，

港铁公司建设、经营地铁，开发地铁上盖房地产，建成高密度的商住区，

通过所建房地产的出售和出租获利。 

这一模式可以确保在正常商业风险下，港铁公司不仅获得了铁路建设

的必要资源，也具备了保持其资产长期运营和维护的资源。这一模式成就

了政府投入最少的世界一流的地铁系统。同时，这种模式的铁路系统也为

整个香港建立了出色的连接纽带。 试问当初谁能想象 35 年后的香港成为

世界城市流动性的领导者？香港人 99%的出行可由公共交通完成，这个比

例为全世界主要城市之首，而且铁路是低碳环保交通的中流砥柱。香港的

地铁模式正是基础设施改写城市的一个伟大案例。 

香港的“地铁+物业”为人多地少高密度城市的发展提供了一条可行

之路，这种模式值得所有飞速发展的城市学习和借鉴。这些城市以各自的

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_46978


