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二、说明、目录、图表目录
中企顾问网发布的《2023-2029年中国铁路土地综合开发产业发展现状与投资分析报告》报告

中的资料和数据来源于对行业公开信息的分析、对业内资深人士和相关企业高管的深度访谈

，以及共研分析师综合以上内容作出的专业性判断和评价。分析内容中运用共研自主建立的

产业分析模型，并结合市场分析、行业分析和厂商分析，能够反映当前市场现状，趋势和规

律，是企业布局煤炭综采设备后市场服务行业的重要决策参考依据。     报告目录：  第一章 

中国铁路土地综合开发背景分析 18  第一节 铁路建设与经济发展的关系 18  一、轨道交通带动

经济新增长 18  二、铁路对经济社会发展的重要作用 18  三、高铁新城建设促进产城融合 20  

第二节 我国铁路行业发展特征 21  一、行业前期建设投入大，资产负债率较高 21  二、行业具

有自然垄断性，客货运价格受政府管制 22  第三节 中国铁路改革持续深化 23  一、铁路组织改

革，为铁路改革打下基础 24  二、债务优化：用长债替换短债，借新债还旧债 26  三、铁路客

货运票价市场化改革 27  四、投融资模式改革，重点推进铁路资产证券化 28  第四节 铁路土地

综合开发环境分析 30  一、铁路土地综合开发经济环境分析 30  （一）中国GDP增长情况分析

30  （二）固定资产投资分析 31  二、铁路土地综合开发社会环境分析 32  三、铁路土地综合开

发政策环境分析 35  （一）《关于鼓励和引导民间资本投资铁路的实施意见》 35  （二）《关

于改革铁路投融资体制加快推进铁路建设的意见》 36  （三）《关于支持铁路建设实施土地综

合开发的意见》 36  （四）《铁路土地综合开发实施办法》 37  （五）《中长期铁路网规划》

修订 37  （六）《铁路&ldquo;十三五&rdquo;发展规划》 40     第二章 中国铁路投资建设分析

42  第一节 中国铁路投资情况分析 42  一、中国铁路固定资产投资状况分析 42  二、中国铁路

投资状况分析 42  三、中国铁路投资规模预测分析 43  第二节 中国铁路建设情况分析 44  一、

中国铁路营业里程分析 44  二、中国高铁营业里程分析 45  三、中国铁路路网密度分析 47  四

、2020年铁路项目新开工状况分析 47  第三节 中国城际铁路发展分析 50  一、城际铁路内涵概

述 50  二、城际铁路发展概况 51  三、城际铁路的发展趋势 52  第四节 中国铁路审批情况及建

设资金分析 54  一、中国铁路项目审批流程复杂 54  二、中国铁路审批加快 55  三、全年审批

项目或创历史新高 56  四、铁路建设资金来源渠道广 58  五、专项债发行加快用于铁路领域比

例明显提升 61  六、融资渠道更加多元化，铁路PPP项目试水 63  第五节 中国铁路建设引

入BOT融资方式分析 63  一、BOT模式的含义 63  二、BOT方式筹集建设资金的优越性 64  三、

中国铁路建设可采用BOT方式 65  四、中国铁路利用BOT方式的建议 66     第三章 中国铁路运

营现状及改善路径分析 68  第一节 中国铁路运行状况分析 68  一、中国铁路运输生产分析 68  

（一）旅客运输 68  （二）货物运输 69  （三）运输安全 71  （四）移动装备 71  （五）运输效

率 71  二、中国铁路劳动效率分析 72  （一）劳动用工 72  （二）劳动生产率 72  三、中国铁路

节能减排分析 72  （一）综合能耗 72  （二）主要污染物排放量 73  第二节 中国国家铁路集团



营业状况分析 73  一、运营总况 73  二、收入状况分析 73  三、负债状况分析 76  四、财务评价

78  第三节 改善铁路经营现状的路径分析 78  一、持续深化铁路相关机制改革 78  二、加强协

同监管 79  三、防控铁路债务风险 79  四、加大国家对铁路的政策支持 79  六、加大铁路业科

技创新 80     第四章 中国铁路土地综合开发现状与模式分析 80  第一节 铁路土地综合开发效益

分析 80  一、补充铁路建设资金缺口 80  二、提高土地利用效益 81  三、带动沿线经济社会发

展 81  四、提高铁路运营效益 81  第二节 铁路土地综合开发现状分析 82  一、铁路客站及周边

用地综合开发 82  二、国铁集团2020年将推动一批土地综合开发项目落地 83  三、广铁推进铁

路土地综合开发 84  四、大秦铁路充分挖掘存量铁路用地的综合开发潜力 85  五、未来将建铁

路城镇综合体 86  第三节 香港&ldquo;轨道交通+土地综合利用&rdquo;模式的启示 87  一

、&ldquo;以地养路&rdquo;模式分析 87  二、香港&ldquo;轨道交通+土地综合利用&rdquo;运作

机制 87  三、香港&ldquo;轨道交通+土地综合利用&rdquo;运作效益 91  （一）营造高效率的公

共交通体系 91  （二）方便居民生活、促进服务业繁荣发展 91  （三）促进土地高度集约、节

约利用 91  （四）维护自然生态环境 92  （五）减少政府财政负担 93  四、香港&ldquo;轨道交

通+土地综合利用&rdquo;启示和借鉴 93  第四节 &ldquo;以地养路&rdquo;模式在铁路土地开发

应用存在的问题 96  一、&ldquo;以地养路&rdquo;模式应用现状 96  二、&ldquo;以地养

路&rdquo;模式土地指标问题待解 98  三、&ldquo;以地养路&rdquo;模式政策落地不易 100  第五

节 各地铁路土地综合开发状况分析 101  一、广东 101  （一）广东出台政策支持铁路建设推进

土地综合开发 101  （二）打造铁路建设综合开发平台的深圳铁投挂牌成立 108  二、山东 111  

（一）山东支持铁路项目站场及毗邻区域土地综合开发 111  （二）&ldquo;铁路项目+土地综

合开发+铁路运营分红&rdquo;模式 113  （三）山东高铁沿线土地开发成热点 114  三、云南 118

 四、福建 120  五、湖北 121  六、江苏 122     第五章 TOD模式下的铁路土地综合开发 124  第一

节 TOD模式相关概念分析 124  一、TOD模式内涵及概念 124  二、TOD模式的规划原则 124  三

、TOD模式的基本结构 125  四、铁路土地开发引入TOD模式的意义 126  第二节 TOD模式国内

外应用分析 126  一、新城开发对TOD理论的运用&mdash;&mdash;东京 126  （一）运用概况

126  （二）案例分析 130  （三）成功经验 132  二、城市空间格局与TOD理论的契

合&mdash;&mdash;中国香港 133  （一）运用概况 133  （二）开发模式 134  （三）典型案例

136  第三节 TOD模式在铁路土地综合开发中的应用 138  一、我国铁路土地综合开发TOD模式

应用 138  （一）虎门高铁站TOD模式建新城 138  （二）国内首个商圈高铁TOD项目年内迎客

139  （三）运用TOD模式济南西部高铁智慧新城有序推进 142  （四）广州新塘建全国首

个TOD综合体交通枢纽 144  （五）四川首个高铁TOD项目规划开标 146  二、大陆TOD模式与

港铁模式的区别 148  （一）土地出让制度 148  （二）建设运营模式 149     第六章 城市综合体

开发规模及模式分析 151  第一节 中国城市综合体产业发展情况分析 151  一、城市综合体发展



状况分析 151  二、城市综合体存量市场分析 151  （一）城市综合体存量增长情况分析 151  （

二）城市综合体存量区域分布 152  三、城市综合体增量市场分析 153  四、城市综合体发展的

必然性 153  五、城市综合体发展存在问题 154  六、城市综合体创新发展方向分析 155  第二节 
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驱动模式分析 161  （三）住宅驱动模式分析 161  （四）文化驱动模式分析 162  （五）休闲旅
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