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摘要：轨道 交通 对城市的客流量在数量、空间分布、出行方式等方面产生深刻 影响 ，在商业空间方面，轨道交通的影响主要体现在市场因素、空间因素、竞争因素等方面；文章对202_年上海轨道交通1号线沿线房地产价格进行了实际调查，通过 分析 车站周...
摘要：轨道 交通 对城市的客流量在数量、空间分布、出行方式等方面产生深刻 影响 ，在商业空间方面，轨道交通的影响主要体现在市场因素、空间因素、竞争因素等方面；文章对202_年上海轨道交通1号线沿线房地产价格进行了实际调查，通过 分析 车站周边楼盘价格与楼盘距车站距离的关系，得出1号线部分车站对沿线房地产价格的实际影响范围，并得到相关推论。
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一、引言
现代 城市的快节奏生活离不开便捷的交通工具。轨道交通快捷、安全、舒适、环保，拥有其他公交方式不可比拟的优势。轨道交通的高能达性，加强了各个区域的 经济 联系，节省了运输成本和时间。它的强烈“吸引力”使得大量的商业、娱乐、商务、文化设施集中，同时也促进了沿线商业的 发展 和房地产的高密度开发。因此， 研究 轨道交通对城市商业和房地产的影响有重要意义。
二、轨道交通对商业发展的影响因素分析
（一）对市场因素的作用
轨道交通的建设通过改变沿线的土地利用方式来改变城市人口的分布。房地产的发展方向、人们的置业方向、城市人口收入的分布状况也会发生改变。土地利用方式的改变意味着城市的人口密度和人口分布的改变，随之而来是交通流量、流向和流动速度的改变，进而改变零售商业区位。
（二）对空间因素的影响
“距离不是距离，时间才是距离”，轨道交通使人们改变了“区位”的概念，把地理距离变成了准确的时间距离。轨道交通不仅缓解城市中心区的交通压力，分散市中心区过度密集的人口，而且极大地拉近了与城郊的距离，增强了购物者、购房者的心理接受意愿。许多市民会根据轨道线的延伸而改变自己的工作、生活方式。
（三）对竞争因素的影响
轨道交通使得沿线地区间的经济地理位置差异发生变化，城市的区位集聚利益随之提高，从而使城市的吸引力和辐射力增强。靠近交叉点和重要站点的区位往往会大大得益于增强了的可达性，经济地理位置趋优发展。
轨道交通的独特优势，必然会吸引众多商家纷纷在轨道沿线布局设点，但是由于机会和土地的有限性，这必将加剧竞争，使进入门槛抬高。一种情况是众多商家在竞争过程中优胜劣汰，“溢出”效应明显，最终只剩下那些有竞争力的商业 企业 生存下来。另一种情况是，零售企业强强联合，极大增强其集聚能力和扩散能力。
三、轨道交通对商业活动空间的影响机制
作为成功的商业空间，首先要具有较强的诱导力，其次是能够提供商业活动所需的空间，最后是在时间上能为持续购物休闲活动提供保证。便捷的城市交通枢纽站与商业空间的结合则达到了上述三个必备因素的完美统一。
轨道交通的建设会对商业区位因子产生重要的影响，使商业企业在城市中的区位发生改变，从而改变空间变化的经济、 社会 、交通等环境，进而改变空间结构。同时，商业空间的发展与交通 网络 的完善有密切关系，许多商业网点直接依托交通网络布局而发展。由于两者的共生关系，城市商业网点的发展必然受到交通网络的深刻影响。轨道交通对商业空间具有间接的、宏观的调控效应，将影响区域的人口集聚、市场需求和土地利用结构调整，有助于形成商业密集带。
四、上海一号线对沿线房地产价格的影响
根据调查所得数据，分析车站周边楼盘价格与楼盘距车站距离的关系，可以发现：在车站周边某一范围内，距离车站越远的楼盘价格越低，价格曲线呈现下降趋势；而当距离继续增加，价格曲线又由下降改为水平或上升。这里就选取一个站进行说明。
由图1可见，在车站周边1600米以内，房价按距离由近至远一直呈现下降的趋势；在大约1600米处，房价曲线由下降改为水平，并有少量的上升。因此，可以认为1号线莲花路站的建设对周边房价的实际影响范围约为1600米。
根据这样的统计现象，可以认为：城市轨道 交通 车站在某一范围内对房地产价格起到了 影响 ，而曲线拐点处的距离值即为此影响范围的边界值。需要说明的是，在市中心区域，房地产价格受到各种因素的综合影响，轨道交通的影响难以单独地表现出来。另外，在类似上海这样的特大型城市，一般有多个副中心，为此，一般将线路所通过的最接近城市外围车站的市中心或副中心作为基点。
五、结论
由于轨道交通会对市场因素、空间因素、竞争因素产生深刻的影响，所以轨道交通对城市的商业空间和沿线的房价产生重大的影响。地铁和轻轨淡化了空间的距离，这种新形式的商业空间更新了人们的生活方式（见图2）。
本文通过 研究 1号线对房地产价格的影响可得两个推论：
第一，城市轨道交通对沿线房价变化的影响范围并不是单一的值，而是随着至市中心的可达性变化而变化。一般而言，距市中心越远的车站，影响范围越大。
第二，城市轨道交通对沿线房价变化的影响范围并不单纯以基于步行或自行车的影响范围为基准。在靠近市中心的车站，如上海 体育 场站、漕宝路站、中山北路站、延长路站，实际影响范围的大小与基于步行的影响范围值较为接近，反映人们到车站是以步行方式为主的；在远离市中心的车站，实际影响范围的大小与基于自行车的影响范围值较为接近，反映人们到车站是以骑自行车为主的，这一推论符合人们的出行习惯。
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