
 

长江经济带城市地价水平与区域经济发展关系1 

朱道林 1、2，徐思超 1、 

【摘 要】: 土地作为资源和资产，是重要的生产要素之一，与区域社会经济发展有着密切关系。本文选择长江

经济带22 个城市进行研究，发现了长江经济带城市地价水平的梯次递降关系，探索了不同城市等级、资源禀赋、

经济结构的城市地价水平与相关经济指标的客观关系，提出了应该考虑城市地价水平、发展潜力等因素合理进行长

江经济带的产业结构调整与布局等建议，包括工业向中、上游转移，需要关注部分中小城市的房地产投资风险和部

分城市的“重卖地轻实体”问题等。 
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土地作为重要的生产要素之一，是区域社会经济发展的重要支撑，同时在土地市场化发展的背景下，土地供应、地价水平

更与区域经济发展状况息息相关。长江经济带是中国区域经济发展的重要走廊，本文以城市为单元，重点分析各城市间土地资

源条件、地价水平及其与经济增长的关系，为合理分析区域经济增长潜力和发展优势、为科学制订区域土地供应政策提供参考。 

 

1 长江经济带及其在区域发展与全国经济体系中的地位 

按照目前比较普遍的界定，长江经济带从西到东覆盖了云南、四川、贵州、重庆、湖南、湖北、江西、安徽、江苏、浙江、

上海等 11 个省( 市) ，沿线包括攀枝花、水富、宜宾、成都、泸州、重庆、涪陵、万州、恩施、宜昌、荆州、岳阳、咸宁、武

汉、鄂州、黄冈、黄石、九江、安庆、合肥、池州、铜陵、芜湖、马鞍山、南京、扬州、镇江、泰州、常州、江阴、无锡、苏

州、南通、湖州、杭州、嘉兴、绍兴、宁波、舟山、上海等城市( 见图 1) ，总面积约 205 万平方公里。统计数据显示， 2013 

年末 11 个省市的常住人口为 5． 82 亿人，占全国总人口的 42． 7%; 地区生产总值为 25． 95 万亿元，占全国总产值的 45． 6%。

从 2014 年上半年 GDP 增速来看，长江经济带有 9 个省( 市) 的增速超过了全国平均水平( 7． 4%) 。随着国务院《关于依托
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黄金水道推动长江经济带发展的指导意见》( 国发〔2014〕39 号) 的发布，长江经济带建设已上升为国家战略，建设长江经济

带是中国区域经济发展新棋局中的重要一盘。 

长江经济带横跨中国东中西三大区域，连接长江三角洲、长江中游城市群、成渝经济区三大板块，是中国区域经济梯次发

展最为明显的地区( 表1) 。在全国31 个省( 市、自治区) 2013 年人均GDP 排名中，沿江11 个省( 市) 在前5 名中占据3 个

席位，分别是上海、江苏和浙江。其他8 个省( 市) 排名均在十名开外。其中重庆、湖北、湖南分别排在第12、第14 位、第19 

位; 四川、江西、安徽、云南分别排在第24、第25、第26、第29 位; 贵州人均GDP 最低，排名最末。从2012 年年末的城镇化

率看，上海、江苏、浙江均在60%以上; 重庆、湖北在50% 以上; 安徽、江西、湖南、四川在40% 以上; 贵州、云南两省低于40%。

经济发展水平及城镇化发展阶段的梯次差异为长江经济带的协调统一发展提供了内在动力，不同城市之间的互补性为经济协同

发展提供了条件。 

 

2 长江经济带城市地价水平及其空间关系 

土地作为重要的资源和资产，在区域经济发展中具有十分重要的作用。随着土地市场的发展，土地资源的市场化配置，土

地供应及地价水平，直接影响区域土地资源的合理配置。根据国务院《关于依托黄金水道推动长江经济带发展的指导意见》，

长江经济带将成为具有全球影响力的内河经济带、东中西互动合作的协调发展带、沿海沿江沿边全面推进的对内对外开放带和

生态文明建设的先行示范带。区域经济的发展建设离不开土地这一生产要素的支撑，东中西的互动协调发展需要土地供应及地

价政策的引导。而长江经济带各城市的地价水平在一定程度上反映了区域经济发展的关系。考虑到数据问题，本文重点针对长

江经济带 22 个开展了城市地价动态监测的城市进行分析。据全国城市地价动态监测数据， 2013 年长江经济带西向东相关城市

不同用途土地地价水平差异见图 2。 

 

为了更好的分析不同城市地价的空间分布特征，本文采用 ArcGIS 中的自然断点( natural breaks)方法对长江经济带沿线

城市的各类用地地价水平值进行分类。该方法使价格差异最小的城市为一类，并保证不同类别之间的城市价格差异最大。为了



 

描述方便，将分类结果划分为最低、较低、中等、较高、最高五个层次，即设定自然断点中的分类数量为 5，得到分类结果见表

2。 

 

总体来看，直辖市、省会城市以及计划单列市的综合地价水平较高，一般地级市的综合地价水平较低; 长江经济带东部城

市综合地价水平较高，中西部城市综合地价水平较低。 

但是，从不同类型用地的地价水平来看，商服用地价格呈现出特大城市、大城市高，中小城市低的典型特征。而住宅地价

表现出的特征，一是高值地价与低值地价的价格差异较大，价格最高的上海市是价格最低的黄石市的40 倍; 二是在中小城市中，

呈现偏高态势，这恐怕与近10 年来房地产市场过度发展有关。工业地价则呈现出相对扁平化特征，尤其是较低价格城市偏少，

这反映了在长江沿线城市受水路交通影响工业区位接近; 从区域关系上，与其他城市相比，处于中部的湖北省的4 个沿线城市

工业地价相对较高。对比不同用途土地价格分类结果可以发现，除省会城市武汉以外，湖北的其他3 个沿线城市的综合地价、

商服地价和住宅地价均属于“最低”类，而相应的工业地价均不在“最低”之列，一方面反映处于中部的城市工业聚集度大，

工业用地需求高，另一方面也反映了工业地价增长潜力有限。 

同一城市不同用途土地价格所处的类别也存在差异。在22 个城市中，上海、成都、武汉、合肥、芜湖、常州、湖州等7 个

城市的商服、住宅和工业地价水平在等别上相同，反映这些城市不同用途地价水平相对协调。而杭州、宁波、嘉兴、苏州、南

通、扬州、岳阳、宜昌、黄石、荆州等10 个城市的商服和住宅地价所处等别一致，但与工业地价所处等别不一致。其中杭州的

商服和住宅地价较高，但工业地价处于中等水平。2013 年杭州城镇化率和第三产业占GDP 的比重分别为74． 9%和52． 9%，在

长江经济带沿线城市中均处于较高水平，而规模以上工业增加值占GDP 的比重只有30． 2%，是22 个沿线城市中最低的。这种

较高的城镇化率及以服务业为主、工业为辅的经济结构应是其商服和住宅地价等别较高、而工业地价等别略低的主要原因。除

杭州以外的其他9 个城市的商服和住宅地价所处类别均低于工业地价所处类别。这9 个城市中有7 个城市的规模以上工业增加

值占GDP 的比重大于第三产业增加值占GDP 的比重，而另外两个城市，宁波和嘉兴，因为临港型工业优势突出，故而使得其工



 

业地价相对较高。 

3 长江经济带城市地价水平与区域经济发展的关系 

城市地价水平存在着差异，既受所处区域的资源禀赋、社会经济发展水平影响，反过来也影响着区域社会经济发展，因此

探索城市地价水平与相关社会经济指标的关系具有重要意义。 

3． 1 地价水平与经济发展水平及财政收入的关系 

地区 GDP 总量与财政收入是反映当地经济水平的 2 个重要指标，人均土地面积反映区域土地资源禀赋。各城市的具体数据

见表 3 和图 3。 

 

由图 3 可见，各城市的 GDP 总量、财政收入总量乃至城市规模与地价水平基本存在对应关系，即特大城市、大城市经济总

量大、地价水平高，中小城市经济总量小、地价水平低，而人均土地面积存在相反的关系。为了方便分析，下面仍采用自然断

点法对各城市地区生产总值、地方财政收入、人均土地面积进行分类，并将分类结果与综合地价水平值分类结果进行比较，结

果见表 4。 



 

 

 

从表4 可以看出，大部分城市的地价分类结果与GDP、地方财政收入以及人口密度的分类结果相同或相邻，反映出这些城市

的地价与社会经济发展水平的对应关系。同时，GDP、地方财政收入与人口密度之间也表现出一致性，GDP 所处类别与地方财政

收入和人口密度所处类别均相同或相邻的城市个数分别为22 个和18 个。但也有部分城市存在不匹配现象。如苏州、重庆、常

州3 个城市均呈现出地价所处类别低于GDP 所处类别的特征，反映土地要素存在一定的竞争潜力。对重庆来说，虽然其GDP 总

量大，但人均GDP 却并不高，在22 个沿线城市中处于较低水平，加之其人均土地面积较大，因此地价处于中等水平。而对于苏

州和常州，虽然经济总量和人均GDP 均处于中上水平，但城镇人均住宅用地面积较大( 图4) ，说明土地需求已经得到满足，从

而地价水平不高。 

3． 2 住宅地价与房价的关系 



 

城市房价水平是城市居民关心的重要指标，而房价水平与地价水平存在着密切关系。分析表明，城镇人均住宅用地面积是

地价尤其是住宅用地价格的重要影响因素之一。城镇人均住宅用地面积在 30m2 以上的 11 个城市中，有 9 个城市的住宅地价低

于 5 000 元/m2。尤其是城镇人均住宅用地面积大于 40m2 的常州和苏州市，虽然经济总量和人均 GDP 较高，但由于存量人均住

宅用地面积较大，住宅地价只有 3 000 元/m2 左右。但并非城镇人均住宅用地面积越小，住宅地价就越高，还需要考虑到实际

城镇人口数量。如岳阳、荆州、宜昌和黄石的城镇人均住宅用地面积虽然较小，但由于其城镇人口数量也较小，住宅用地需求

整体较低，从而导致其住宅地价较低。 

 

 



 

住宅地价与住房价格之间的变化也呈现出一定的规律性。当住宅地价在3 500 元/m2 以上时，住宅地价越高，住房价格也

越高，两者的变化完全一致。当住宅地价低于3 500 元/m2 时，住房价格并不随住宅地价的降低而降低。尤其是江浙两省的6个

一般地级市，虽然住宅地价均在3 500 元/m2 以下，但住宅价格却都在7 500 元/m2 以上，说明这些城市的住宅价格偏高。从

匡算的地价占房价比来看，高于40%的上海、杭州、成都，反映地价水平与房价相比偏高，或者实际容积率可能较高; 大于30%

的宁波、无锡、武汉也存在地价水平偏高的现象。 

3． 3 工业地价与地均工业产值比较 

土地作为生产要素，其地价成本需通过工业产值得到回报。通过分析工业地价与地均工业产值关系可以判断各城市工业用

地投入的成本效益关系，乃至产业发展对地价成本的承受关系。 

 

 

从表6 和图5 可以看出，大部分工业地价较低的城市，地均工业增加值都较高。在工业地价处于最低和较低类别的11 个城

市中，只有嘉兴的地均工业增加值与工业地价之比低于2。宜宾、九江、扬州和岳阳的地均工业增加值与工业地价之比均大于4，

在一定程度上说明了这些城市的工业用地投入产出效益较高。而工业地价最高的城市，尤其是上海和宁波，地均工业增加值与

工业地价之比小于1，反映出与工业用地产值相比，工业用地成本较高。 



 

 

3． 4 土地供应对区域经济增长的影响 

年度土地供应将直接影响年度经济增长与财政收入增长。从表 7 可以看出， 2013 年长江经济带沿线大部分城市的 GDP 增

速均在 8 － 12%之间。GDP 增速低于 8%只有上海市，GDP 增速大于 12% 的只有重庆市。重庆市不仅 GDP 增速在 22 个沿线城市

中最高，其土地供应总面积也是 22 个沿线城市中最大，是上海市的 9 倍多。2013 年上海土地供应总面积只有 1 511． 33 公

顷，仅大于岳阳市和宜宾市，反映特大城市土地供应趋于饱和的状态。 

 



 

 

从综合地价增速和 GDP 增速来看，22 个城市中只有 5 个城市的综合地价增速大于 GDP 增速。与 GDP 增长率相比，位于长

江下游的芜湖、南通、扬州、常州、无锡、湖州以及合肥地价增长率偏低。而上海的地价增长率高出 GDP 增长率 7． 4 个百分

点，反映了土地供求相对紧张。 

 

通过分析土地出让收入与地方财政收入的关系，可以发现各城市财政对土地出让的依赖程度。由于地方财政收入主要包括

政府所属企业收入和各项税收收入，因此地方财政收入在一定程度上反映了该地区企业和实体经济的经营状况。从包括土地出

让收入在内的财政收入来看，小于1 000 亿元的12 个城市中，有6 个城市的土地出让收入大于地方财政收入。在财政收入大于

1 000 亿元的10 个城市中，只有南通、南京和杭州3 个城市的土地出让收入大于地方财政收入。说明“重卖地轻实体”的城市

发展模式更容易出现在财政收入较低的城市。 

4 结论与建议 

通过上述分析，主要得到以下结论: 

( 1) 长江经济带沿线城市地价水平高低与城市行政级别、规模密切相关，同级别城市在地理空间上呈现沿长江经济带由东

向西梯次递降特征。且受不同城市社会发展阶段、经济结构及经济重心不同的影响，不同类型用地的价格在同一城市的相对关

系存在差异。 

( 2) 不同城市之间影响地价的主要因素不同，虽然大部分城市的地价水平与经济总量较为匹配，但也存在部分城市由于受

人口、土地资源等因素影响而出现地价水平与GDP 不匹配的现象。对重庆来说，人均GDP 较低以及人均土地面积较大是其地价

与其经济总量不匹配的主要原因。对于苏州和常州来说，城镇人均住宅用地面积较大是其住宅用地价格较低的主要原因。 

( 3) 长江上、中游地区部分工业地价较低的城市，其地均工业增加值高于长江下游工业地价较高的城市。因此，从工业地



 

价水平来看，长江上、中游城市具有更大的工业产业发展空间和潜力。 

( 4) 在经济总量较小、财政收入较低的城市，更容易出现“重卖地轻实体”的发展模式; 且与住宅用地价格相比，这些城

市的住宅价格往往偏高，房地产投资风险值得关注。 

为更好地建设长江经济带，促进沿线城市协调发展，今后应结合各个城市的社会经济发展特点进行产业用地布局。如对杭

州这种城镇化率较高、第三产业占GDP 比重较高的城市，应该重点发展服务业，在土地供应上以商服用地和住宅用地供应为主。

工业产业布局则应重点考虑工业用地投入产出效益高的城市，如宜宾、九江、扬州和岳阳等。同时，也应注重对自然景观资源

丰富的城市宜宾和九江的生态环境保护，以发展旅游产业及生态宜居型城市为重点。 

在土地出让和地价管理方面，一是需注意上海市地价增长过快以及江、浙两省部分城市住房价格相对于住宅地价过高的问

题，关注房地产泡沫; 二是应适当控制苏州、常州等城镇人均住宅用地面积较高及岳阳、荆州、宜昌和黄石等城镇人口较少的

城市的住宅用地供应量; 三是对那些存在“重卖地轻实体”发展模式的城市，应从长远可持续发展出发，逐步重视实体经济发

展，培育优势产业，减少政府对土地财政的依赖。 
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