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前    言 

 

2016 年是“十三五”的开局之年，也是推进供给侧结构性改革的攻坚之年。

面对错综复杂的宏观经济环境和艰巨繁重的改革发展稳定任务，依据中央经济工

作会议提出的总体思路，2016 年我省围绕“强富美高”新江苏建设目标，坚持

稳中求进工作总基调，主动适应经济发展新常态，以推进供给侧结构性改革为主

线，统筹做好改革发展稳定各项工作。2016 年全省实现地区生产总值 7.6 万亿元，

增长 7.8%；一般公共预算收入 8121 亿元，同口径增长 5.0%；固定资产投资完

成额为 4.9 万亿元，增长 7.5%；社会消费品零售总额为 2.9 万亿元，增长 10.9%
①。 

为及时了解全省土地市场运行态势，掌握全省城市地价变化信息，不断提高

国土资源参与宏观调控的能力，根据江苏省国土资源厅统一部署和组织，江苏省

地价所开展了全省 2016 年度城市地价动态监测工作，在此基础上分析汇总编制

了本报告。 

 

 

 

                                                        
①数据来源：2017 年江苏省政府工作报告。 
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2016 年度江苏省城市地价动态监测报告 

一、2016 年度全省城市地价动态监测工作概况 

全省城市地价动态监测工作是指对各监测区域通过划分商服、住宅、工业等

用途地价区段，布设地价监测点并测算其地价，确定区段基准地价与地价指数，

然后利用系列指标对城市地价状况进行描述与分析，最后形成城市地价监测报告

并向社会发布。 

（一）监测范围 

城市地价动态监测范围包括全省所有县城以上城市的建成区和近期建设规

划区。2016 年度全省城市地价动态监测范围如下： 

一是主要监测城市，包括：南京市区、浦口区、六合区、江宁区、溧水区、

高淳区；无锡市区、江阴市、宜兴市；徐州市区、贾汪区、铜山区、丰县、沛县、

睢宁县、新沂市、邳州市；常州市区、溧阳市、金坛区；苏州市区、吴中区、相

城区、吴江区、常熟市、张家港市、昆山市、太仓市；南通市区、通州区、海安

县、如东县、启东市、如皋市、海门市；连云港市区、赣榆区、东海县、灌云县、

灌南县；淮安市区、涟水县、洪泽区、盱眙县、金湖县；盐城市区、响水县、滨

海县、阜宁县、射阳县、建湖县、东台市、大丰区；扬州市区、江都区、宝应县、

仪征市、高邮市；镇江市区、丹阳市、扬中市、句容市；泰州市区、姜堰区、兴

化市、靖江市、泰兴市；宿迁市区、沭阳县、泗阳县、泗洪县等 71 个监测城市。 

二是三大监测地区，包括苏南地区、苏中地区和苏北地区。其中苏南地区包

括南京市、无锡市、常州市、苏州市、镇江市，苏中地区包括南通市、扬州市、

泰州市，苏北地区包括徐州市、连云港市、淮安市、盐城市、宿迁市。 
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图 1  2016 年度江苏省城市地价动态监测区域图 

（二）监测时段 

2016 年度城市地价监测时段为 2016 年 1 月 1 日至 2016 年 12 月 31 日。 

（三）工作任务 

本次报告主要完成 2016 年度全省县城镇以上城市地价动态监测数据的汇

总、分析。主要包括： 

1.2016 年度全省总体平均地价水平及地价增长率测算； 

2.2016 年度苏南、苏中、苏北三大区域平均地价水平及地价增长率测算； 

3.2016 年度全省 13 个设区市市域平均地价水平及地价增长率测算； 

4.2016 年度全省 13 个设区市市区平均地价水平及地价增长率测算； 

5.编制并发布年度城市地价动态监测报告。 

（四）监测数据采集 
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2016 年度城市地价监测的数据主要通过市场调查和查询政府公开数据的方

式获得。其中地价监测点的地价数据，采用市场调查并在此基础上进行地价评估

的方式获得；土地市场的供应数据，通过查询政府公开数据获得；与地价相关的

其他数据，主要来源于有关统计资料和市场调查。汇总分析后形成各地的地价监

测数据库，在此基础上建立了 2016 年度全省城市地价动态监测数据库。 

（五）监测对象与说明 

本次监测以 2015 年度布设的地价监测点为基础，在保持地价监测点相对稳

定的前提下，对原有的监测点进行维护和更新。截至 2016 年 12 月 31 日，全省

71 个监测城市共设有地价动态监测点 13756 个，其中商服用地设有 7315 个监测

点，住宅用地设有 4511 个监测点，工业用地设有 1930 个监测点；地价区段共

6240 个，其中商服用地地价区段 3393 个，住宅用地地价区段 1960 个，工业用

地地价区段 887 个。 

为保证省级监测成果的衔接性、可比性，以土地变更调查遥感影像成果为依

据，按照建成区为主（不包含乡镇）原则，在地方监测范围的基础上划定省级监

测范围，从 2015 年度开始，省级成果仅汇总、统计、分析省级监测范围内的相

关区段及监测点，地价水平、地价指数为省级监测范围内不变区段的测算结果。

按照此原则，2016 年度实际参与省级数据汇总的区段共 5458 个，监测点 12093

个。 

表 1  2016 年度全省各用途区段数与监测点数 

土地用途 地方监测范围 省级监测范围 占比（%） 

商服 

区段数 3393 2978 87.8 

监测点数 7315 6444 88.1 

住宅 

区段数 1960 1597 81.5 

监测点数 4511 3727 82.6 

工业 

区段数 887 883 99.5 

监测点数 1930 1922 99.6 

全省 

区段数 6240 5458 87.5 

监测点数 13756 12093 87.9 
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（六）地价内涵的设定 

全省城市地价动态监测体系中的地价是指在设定的基准日、用途、土地使用

权年限、土地开发程度和容积率等条件下出让国有建设用地使用权市场价格。 

1.估价期日：2016 年度地价动态监测体系中的估价期日统一设定为 2016 年

12 月 31 日。 

2.用途：按商服、住宅、工业三种用途设定。 

3.土地使用权年限：按各类用地法定最高出让年期设定，即商服用途 40 年、

住宅用途 70 年、工业用途 50 年。 

4.土地开发程度：按各监测城市区域平均土地开发程度分别设定。 

5.容积率：按各监测城市区域平均容积率分别设定。 

（七）地价水平、地价指数的测算方法 

根据《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）、《城市地价动态监测技术规

范》（TD/T 1009-2007）和《江苏省城镇地价动态监测与基准地价更新技术规范

（2014 年）》，由江苏省城市地价动态监测与基准地价更新信息系统汇总形成各

监测城市的平均地价，再计算各区域和全省地价水平及地价指数。 

综合地价为商服、住宅、工业平均地价水平按面积加权测算的结果。为成果

公布需要，地价水平结果四舍五入取整。 

二、2016 年度全省城市地价状况 

（一）全省地价总体状况 

2016 年，全省不同用途平均地价水平有所上升，分用途来看，住宅平均地

价水平提升最为明显，工业平均地价水平提升幅度较少，其中： 

商服平均地价水平为 6802 元/平方米，较上年提高了 267 元/平方米，同比增

长 4.08%； 

住宅平均地价水平为 4477 元/平方米，较上年提高了 749 元/平方米，同比增

长 20.08%； 

工业平均地价水平为 406 元/平方米，较上年提高了 4 元/平方米，同比增长

0.98%； 
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综合地价为 1934 元/平方米，较上年提高了 257 元/平方米，同比增长 15.30%

（图 2、图 3）。 

 

图 2  2015-2016 年度全省城市平均地价水平对比图 

 

图 3  2010-2016 年度全省分用途平均地价同比增长率 

从季度分析来看，2016 年全省各季度分用途平均地价环比增长率呈先升后

降态势，其中： 

商服平均地价环比增长率一、二季度稳中略升，三、四季度略降； 

住宅平均地价环比增长率前三季度持续上涨，随着各地调控政策密集出台，

调控力度加大，第四季度住宅平均地价环比增长率出现小幅回落； 
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工业平均地价水平全年运行较为平稳，除第一季度环比增长率为 0.66%外，

其他各季度环比增长率都小于 0.2%。 

（二）三大监测地区地价状况 

2016 年度，全省三大监测地区间地价差异显著，分用途平均地价水平总体

上均呈苏南最高、苏中次之、苏北最低的分布格局。 

分用途来看，苏南、苏中、苏北地区的商服平均地价水平分别为 10886 元/

平方米、4211 元/平方米、3149 元/平方米；住宅平均地价水平分别为 8050 元/

平方米、2215 元/平方米、1482 元/平方米；工业平均地价水平分别为 594 元/平

方米、352 元/平方米、219 元/平方米。 

从地价增长率来看，三大区域分用途平均地价水平同比上升，其中苏南、苏

中、苏北地区的商服平均地价同比增长率分别为 5.71%、0.49%、0.04%；住宅平

均地价同比增长率分别为 26.77%、2.13%、0.23%；工业平均地价同比增长率分

别为 1.12%、1.08%、0.46%。 

（三）各设区市市域地价状况 

从地价水平来看，2016 年度各市分用途平均地价水平差异较大，其中：  

商服平均地价水平排前三位的是南京市、苏州市、无锡市，地价水平值分别

为 19343 元/平方米、12485 元/平方米、6829 元/平方米，排后三位的是连云港市、

盐城市、宿迁市，地价水平值分别为 2136 元/平方米、2985 元/平方米、3278 元/

平方米； 

住宅平均地价水平排前三位的是南京市、苏州市、无锡市，地价水平值分别

为 15551 元/平方米、4991 元/平方米、3646 元/平方米，排后三位的是连云港市、

淮安市、宿迁市，地价水平值分别为 1075 元/平方米、1312 元/平方米、1338 元/

平方米； 

工业平均地价水平排前三位的是南京市、无锡市、苏州市，地价水平值分别

为 811 元/平方米、604 元/平方米、485 元/平方米，排后三位的是宿迁市、盐城

市、徐州市，地价水平值分别为 164 元/平方米、209 元/平方米、215 元/平方米。 

从地价增长率来看，商服平均地价同比增长的地区有：南京市、徐州市、常

州市、苏州市、南通市、盐城市、扬州市、镇江市、泰州和宿迁市；同比下降的

地区有：无锡市、连云港市、淮安市；其中南京市商服平均地价同比增长率最高，
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为 11.47%，无锡市、连云港市、淮安市商服平均地价为负增长，同比增长率分

别为-2.88%、-1.47%、-1.17%。 

住宅平均地价除淮安市同比下降外，其余各市均同比增长，其中南京市住宅

平均地价同比增长率最高，为 32.69%，淮安市住宅平均地价为负增长，同比增

长率为-1.90%。 

各市工业平均地价均同比增长，其中苏州市工业平均地价同比增长率最高，

为 2.24%，宿迁市工业平均地价水平涨幅最小，为 0.06%。 

（四）各设区市市区地价状况 

从地价水平来看，2016 年度各设区市市区的商服和住宅平均地价水平差异

较大，其中：  

商服平均地价水平排前三位的是南京市区、苏州市区、无锡市区，地价水平

值分别为 25063 元/平方米、16918 元/平方米、10055 元/平方米，排后三位的是

连云港市区、镇江市区、盐城市区，地价水平值分别为 2644 元/平方米、3726

元/平方米、4487 元/平方米； 

住宅平均地价水平排前三位的是南京市区、苏州市区、无锡市区，地价水平

值分别为 20592 元/平方米、6579 元/平方米、3981 元/平方米，排后三位的是连

云港市区、泰州市区、淮安市区，地价水平值分别为 1102 元/平方米、1586 元/

平方米、1590 元/平方米； 

工业平均地价水平排前三位的是南京市区、苏州市区、无锡市区，地价水平

值分别为 1177 元/平方米、704 元/平方米、686 元/平方米，排后三位的是宿迁市

区、盐城市区、徐州市区，地价水平值分别为 178 元/平方米、246 元/平方米、

258 元/平方米。 

从地价增长率来看，商服平均地价除无锡市区、南通市区、淮安市区外，其

余各市市区均同比增长，其中南京市区商服平均地价同比增长率最高，为

13.02%，无锡市区、南通市区、淮安市区商服平均地价为负增长，同比增长率分

别为-5.13%、-0.30%、-0.86%。 

住宅平均地价除淮安市区同比下降外，其余各市市区均同比增长，其中南京

市区住宅平均地价同比增长率最高，为 33.08%，淮安市住宅平均地价水平为负

增长，同比增长率为-1.88%。 
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各市工业平均地价均同比增长，其中苏州市区工业平均地价同比增长率最

高，为 4.53%，宿迁市工业平均地价水平涨幅最小，为 0.15%。 

三、2016 年度全省城市地价的主要影响因素分析 

地价的影响因素包括经济因素、社会因素、行政因素、心理因素、区域因素、

城市设施状况因素等。2016 年度影响全省城市地价比较突出的因素有以下几个

方面： 

（一）经济因素 

1.实体经济下行压力犹存，资本“脱实向虚”  

目前我国经济形势总的特点是缓中趋稳、稳中向好，经济运行保持在合理区

间，但在经济运行仍存在不少突出矛盾和问题，需要特别关注经济运行中的国内

投资与国外投资失衡、国有投资与民间投资的失衡、实体经济与虚拟经济的失衡

等问题①。由于原材料、人力、融资成本的不断上升，税负压力大，实体经济投

资回报率下降，资本“脱实向虚”，来自互联网、房地产、金融等行业的冲击等

因素制约了实体经济的发展，实体经济乏力，影响工业用地需求。根据国家统计

局发布的数据显示，2016 年第一季度中国制造业采购经理指数（PMI）略低于

50%，二、三季度开始回升，12 月份中国制造业采购经理指数（PMI）为 51.4%，

位于景气边缘。 

根据江苏统计局发布的数据显示，2016 年度我省进出口总额出现 6.60%的负

增长，较上年降低 3.38 个百分点；固定资产投资完成额中民间投资同比增长

6.8%，较上年降低 7.20 个百分点，制造业投资同比增长 7.73%，较上年降低 3.17

个百分点。 

省物价局、省财政厅出台的《关于调整耕地开垦费标准的通知》，规定从 2016

年 1 月 1 日起，我省耕地开垦费标准调整为 30-50 元/平方米，对占用基本农田

的，加收 40%的耕地开垦费，一定程度上提高了工业用地的取得成本。2016 年

度全省工业平均地价同比增长率为 0.98%。 

                                                        
①数据来源：中国工业经济运行分析年度报告(2016-2017)。 
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2.货币政策基本稳健，房地产领域资金流入量大 

根据国家统计局发布的数据显示，2016 年末全国广义货币（M2）余额达

155.01 万亿元，同比增长 11.33%，市场资金充沛。随着楼市成交复苏和资金面

的放松，房地产企业有更强意愿和能力进行土地储备，企业用地竞争增加。受货

币政策的影响，房地产领域资金流入量大，促进了住宅平均地价增速上行。监测

数据显示，2016 年度我省住宅平均地价水平同比增长率为 20.08%，商服平均地

价同比增长率为 4.08%。 

3.信贷与社会融资规模增大，带动部分城市土地市场升温 

近年来金融产品不断创新，出现了以互联网为代表的网贷平台、第三方支付、

互联网资产管理、股权众筹、互联网保险等，产生了不受或不直接受表内监管的

影子银行业务，增加了金融风险的可能性。根据中国银行业监督管理委员会发布

的数据显示，2016 年末商业银行不良贷款余额 15123 亿元，较上季末增加 183

亿元，不良贷款率 1.74%。 

2016 年社会融资规模增大，银行信贷支撑资金流入房地产市场，为房地产

市场价格上涨提供了资金支撑。根据国家统计局发布的数据显示，2016 年末社

会融资规模存量同比增长 12.8%，人民币各项贷款余额同比增长 13.5%，其中住

户部门贷款增加 6.3 万亿元，中长期贷款增加 5.68 万亿元，中长期贷款增加额占

住户部门贷款增加额的比重为 90.16%。 

根据江苏省统计局发布的数据显示，2016 年 12 月末全省金融机构人民币贷

款余额同比增长 15.52%，增速较上年提高了 2.16 个百分点，其中住户贷款的中

长期贷款余额同比增长 43.66%。在实体经济下行的宏观背景条件下，资本投向、

信贷投放、金融产品的创新所对应的资金，加大流向房地产市场，带动部分城市

土地市场升温。 

（二）宏观调控政策因素 

上半年部分热点城市高价地频出，城市之间以及城市内部区域分化持续，下

半年调控政策密集出台，银监会、证监会、保监会、发改委、住建部等部门采取

系列措施降低行业杠杆，维护市场秩序，抑制热点城市市场异动。9 月 9 日国家

发展改革委召开电视电话会议，部署贯彻落实《中共中央国务院关于深化投融资
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体制改革的意见》及 9 月 5 日国务院常务会议精神时，关于促进房地产平稳健康

发展，明确强调分类调控，因城施策，落实城市政府调控责任；12 月中央经济

工作会议、中央财经领导小组会议集中表态，明确住宅的“居住”属性，要求缓

解供需矛盾，建立房地产基础性制度和长效机制。 

一线城市调控力度加大的挤出效应促使部分二线、三线城市成为投资热点。

2016 年度我省各地房地产市场冷热不均，土地市场地区差异显著。南京、苏州

等热点城市土地市场异常活跃，房地产开发企业拿地热情高，土地出让金均超过

千亿，地价增幅较大，而库存较多的三、四线城市地价上涨动力不足。为进一步

促进房地产市场稳定健康发展，南京出台调控意见稳定房价地价，在下半年加大

商品住宅上市供应；苏州出台“苏十条”、严审个人住房信贷、实行土地拍卖最

高限价制度。随着各地调控政策密集出台，从资金、需求、信贷等多方面加以约

束，第四季度政策效应初步显现，房地产市场呈现降温趋势。根据监测数据显示，

全省 2016 年前三季度住宅平均地价环比增长率持续上升，分别为 3.75%、6.28%、

6.88%，第四季度环比增长率为 1.88%，较前三季度明显降温。 

（三）城市设施状况因素 

城市设施状况包括基础设施完善和公用设施完备两个方面，完善城市设施建

设，有利于进一步完善城市功能、提升城市品质、优化城市环境、增进民生福祉，

也有利于拉动有效投资、促进经济发展，在一定程度上也影响了城市地价的变化。 

目前南京市共有 7 条地铁线路运营，2016 年初南京长江隧道（纬七路隧道）、

扬子江隧道（纬三路隧道）同步免费，加上中小学名校分校设立等因素的影响，

2016 年南京市区住宅平均地价同比增长 33.08%；受苏州高新区文体中心开放、

苏州科技城医院启用、常嘉高速公路开通、西环南延通车、苏州通上海市域线

S1 开工等城市设施完善的利好影响，2016 年度苏州市区住宅平均地价同比增长

率为 29.78%；2016 年 3 月，无锡市区地铁 1 号线南延线工程及地铁三号线一期

工程正式开工，缓解了主城区的交通压力，带动了新城、新区的开发建设，影响

了城市地价上涨，无锡市区住宅平均地价同比增长 25.10%；宁镇扬一体化快速

推进和宁句城际 S6 号线将于 2017 年开工等一系列利好信息释放，推动了句容房

地产市场的发展，2016 年度句容住宅平均地价大幅增长，同比增长率为 59.68%。 

（四）市场心理因素 



 

11 

2015 年 8 月 11 日中国外汇交易中心受权公布人民币汇率中间价公告，“811

汇改”后，人民币对美元汇率有所贬值，影响购房者心里预期。根据国际清算银

行的计算，2016 年，人民币名义有效汇率贬值 5.85%，实际有效汇率贬值 5.69%，

均为七年来首次出现年度下跌。受人民币对美元汇率有所贬值的影响，居民往往

倾向于购买房地产以实现资本的保值增值。 

同时，随着改善性需求增加，城乡居民的需求内容发生变化，更关注于房源

自身的品质、生活教育配套、交通的便利性、物业管理等，对房地产开发成品的

品牌、品质、品位需求层次提升。但房地产业的二次加工生产能力差异化加大，

品牌较好的房地产企业在规划设计、功能配套等方面能力相对较高，品牌一般的

房地产企业能力则较弱，从房地产市场总体来看，在一定时期内能够提供符合市

场需求的产品数量有限。在以上因素的综合影响下，消费者往往存在盲从购房、

恐慌消费、提前消费，使其市场预期的作用体现在升值预期和潜在需求的提前释

放上，促使房价快速上涨，从而间接影响地价走势。 

四、2017 年度全省城市地价变化趋势 

2017 年是实施“十三五”规划的重要一年，也是供给侧结构性改革的深化

之年。目前国际形势依然错综复杂，国内经济发展长期积累的深层次矛盾尚未实

质性缓解，经济下行压力仍然较大，去产能、去库存、去杠杆、降成本、补短板

的任务依然较重。2016 年 12 月召开的中央经济工作会议明确提出要坚持“房子

是用来住的、不是用来炒的”的定位，综合运用金融、土地、财税、投资、立法

等手段，加快研究建立符合国情、适应市场规律的基础性制度和长效机制，既抑

制房地产泡沫，又防止出现大起大落。2017 年 4 月发布的《住房城乡建设部 国

土资源部关于加强近期住房及用地供应管理和调控有关工作的通知》（建房〔20

17〕80 号）提出“各地要根据商品住房库存消化周期，适时调整住宅用地供应

规模、结构和时序”，进一步贯彻落实党中央、国务院关于房地产工作的决策部

署，改善住房供求关系，稳定市场预期，促进房地产市场平稳健康发展。 

2017 年我省将以推进供给侧结构性改革为主线，聚力创新，聚焦富民，全

面做好稳增长、促改革、调结构、惠民生、优生态、防风险各项工作，坚持去库

存与稳市场并重，促进房地产市场平稳健康发展。2017 年 3 月 31 日，省委、省
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政府召开全省基础设施建设推进会，出台了《关于加快新一轮基础设施建设为推

进“两聚一高”提供坚强保障的意见》，明确提出“到 2020 年，我省综合交通基

础设施总体上达到世界先进水平，基本形成所有设区市到南京 1.5 小时高铁交通

圈”，有利于完善城市交通设施，进一步优化城市路网格局，提高道路通达性，

在一定程度上将影响城市地价的变化。 

目前我省房地产市场分化明显，去库存与防过热并存，调控压力依然存在，

既要防范房地产市场快速上涨带来的社会不稳定因素增加，也要防范房地产市场

快速下跌带来的金融系统风险。在调控政策趋紧的背景下，房地产企业开发投资

将趋于谨慎，预计 2017 年南京、苏州等热点地区的住宅平均地价增速将趋缓，

其他库存较高的城市住宅平均地价将总体趋稳。 

随着电子信息、智能制造、新能源、新材料等高新技术的快速发展，一系列

高技术、高附加值、符合转型升级趋势的新产业新产品迅速增长，第三方支付、

网上购物、网络约车、网上订餐、在线医疗等新业态改变着人们的生产生活方式，

消费理念升级提档，实体经济发展压力较大，加上部分地区商服用地库存压力较

大，以商业综合体形式为主的商服地产不断发展，区域商服用地总体趋于饱和。

受以上因素影响，预计 2017 年度部分地区商服平均地价增速将有下行压力。 

中央经济工作会议明确提出要着力振兴实体经济，2017 年两会政府工作报

告中也指出要运用多种货币政策工具，支持实体经济发展，促进金融资源更多流

向实体经济，以创新引领实体经济转型升级。2017 年我省将全面落实中国制造

2025江苏行动纲要，不断推动产业优化升级，加快积蓄经济增长新动能，进一步

提升我省实体经济整体竞争力。在此背景下，2017 年度工业平均地价水平增速

将保持平稳。 

综上分析，2017 年我省土地市场预计将平稳运行，区域间及城市间的分化

局面短时间内难以改变。 


