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       常熟位于江苏省南部，是由苏州市

代管的县级市，国家历史文化名城。常

熟市东北濒长江，东南邻太仓，南接昆

山市、苏州市相城区，西连江阴市、无

锡市锡山区，西北与张家港市接壤。常

熟下辖8镇、6街道，总面积1264平方千

米，截至2018年，常熟常住人口达150万

人。常熟是中国优秀旅游城市、全球首

批国际湿地城市、常熟沙家浜·虞山尚

湖旅游区为5A级旅游景区。

城市区域发展研究/常熟城市发展解读

太仓区

昆山区

张家港市

无锡市锡山区



        常熟市位于中国县域经济、文化、

金融、商贸、会展和航运中心城市的前列 。

2019年以来，先后被评为2019年度全国绿

色发展百强县市、  2019年度全国新型城镇

化质量百强区、 2019全国营商环境百强县、

2019年全国综合经济竞争力十强县。2019

年12月31日，入选全国农村创新创业典型

县。

城市区域发展研究/常熟城市发展解读



常熟上榜2019百强县

城市区域发展研究/城市经济总量

Ø 经济发展稳中有进

     2019年，常熟地区生产总值2470亿元，增长5.3%。
全社会固定资产投资522亿元，增长15.9%。
进出口总额225亿美元，到账外资6.4亿美元
呈现高速发展，总体平稳的趋势

Ø 考量指标“双门槛”：

   地区生产总值>400亿元、一般公共预算收入>20亿元



城市区域发展研究/轨道交通发展

      常熟站： 目前，常熟站正在有条不紊的建设中，

预计今年5月竣工，正好比沪通铁路通车提前了1个月。

整个沪通铁路常熟站总用地面积15.83万方，其中地

块一用地面14.04万方，建筑面积8.8万方，包含地下

停车位622个；地块二用地面积1.79万方，地下停车

位145辆。

       沪通铁路（上海—南通）：连接上海市与江苏省南

通市的国家Ⅰ级客货共线双线电气化快速铁路。东西向

穿越常熟市常福街道、琴川街道、海虞、古里、梅李、

董浜和支塘五镇，并在主城区东北部设客运常熟站。

    沿江城际铁路：江苏省又一条东西向快速交通走廊，

是设计时速350千米/小时的高速铁路，线路自南京南站

引出，向东经句容市、金坛区、武进区、江阴市、张家

港市、常熟市，终至沪通铁路（在建）的太仓站。

     注：未来建成的常熟站将作为沪通铁路与沿江城际

的共用车站



城市区域发展研究/城市规划方向

       根据规划，常熟市将构建 “一城、四片区”的市域空间格局，

其中的四片区分别就是：城铁片区、琴湖小镇片区、高铁西部片

区、南部新城片区。

琴湖小镇片区：唯一一个位于主城区的片区，商业配套，教育、
医疗资源，都优于其他三个片区；

城铁片区：东至海洋泾，南至北三环，西至耿泾塘，北至虞福路-
常昭路（规划）合围的区域。重点打造“数字科技新城” ，发展
与数字相关的产业，打造数字经济产业集聚区、数字生活样板区。
目前正在布局5G基础设施随着今年常熟站建成和沪通铁路的通车，
城铁片区受到的关注越来越高；

南部新城片区：以昆承湖为中心的南部片区在对基础配套进行升
级完善后，伴随着基建大礼包、房企入驻、规划落实，南部片区
着力发展产业升级，在20年政府工作报告中指出，将主要着眼于
昆承湖金融科技岛一期建设；

高铁西部片区：根据2020年常熟政府工作报告显示：2020年高铁
西站片区的目标是持续深化产业发展、概念规划等前期研究。



城市区域发展研究/小结

Ø 完善功能与强化管理并重，推动城市建设高质量

        围绕长三角区域一体化，坚持接轨上海、融入苏州主城区，更高层次定位城市发展，更大格局加快互联共享，更高标准抓

好精致城市建设管理，擦亮“全国文明城市”金字招牌。

Ø 提升存量与优化增量并重，推动经济发展高质量

       持续推进“3+5”产业集群发展壮大。突出民营和外资骨干企业，开展智能车间、智能工厂免费诊断，新增示范企业20家、

工业机器人1800台套，推进省级智能制造示范区建设。新增两化融合企业120家、“小巨人”企业3家、“专精特新”产品30

个、“小微进规模”企业75家。加快推进“零地增长”，新增试点企业20家以上。

Ø 坚持底线与满足多元并重，推动民生事业高质量

       优先发展教育和卫生健康事业。加大学校建设力度，纵深推进集团办学，均衡配置师资力量。
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常熟房地产市场—政策

       目前常熟地区仍然执行不限购、不限售政策，商品房市场较为活跃。



       常熟出台学区新政！六年内若学区已用，即使更换产权所有者，亦不可在用学区；在此政
策背景下，推断或将出现学龄前置业对于新房市场的影响

常熟房地产市场—政策



2019年1-12月，常熟市共推出各类用地141宗，共计509.5万平方米。其中，推出住宅用地33宗，共计153.7万平方米；商办用地

14宗，共计33.1万平方米。12月，全市累计推出各类用地17宗，共计64.0万平方米。其中，推出住宅用地3宗，共计9.6万平方米；商办

用地3宗，共计6.3万平方米  19年整体控制住宅类土地供应，同时加大了商办和工业用地的供应。住宅类土地渐趋稀少。

2019年常熟土地市场—供应

土地类别
2019年12月 2019年1-12月

宗数 绝对量(万
㎡) 环比 同比 宗数 绝对量(万

㎡) 同比

整体用地 17 64.0 -53.30% 319.12% 141 509.5 54.04%

住宅用地 3 9.6 -85.76% -28.29% 33 153.7 16.51%

商办用地 3 6.3 -9.55% 236.37% 14 33.1 634.18%

工业用地 10 46.6 -25.58% - 89 315.3 116.12%



2019年1-12月，常熟市共成交各类用地133宗，共计462.4万平方米。其中，成交住宅用地28宗，共计

127.0万平方米，商办用地15宗，共计34.3万平方米；12月，全市累计成交各类用地17宗，共计67.3万平方

米，其中，成交住宅用地3宗，共计9.6万平方米；商办用地2宗，共计5.7万平方米。

2019年常熟土地市场—成交

土地类别
2019年12月 2019年1-12月

宗数 绝对量(万
㎡) 环比 同比 宗数 绝对量(万

㎡) 同比

整体用地 17 67.3 -22.86% 1067.67
% 133 462.4 51.66%

住宅用地 3 9.6 -77.69% 66.70% 28 127.0 9.80%

商办用地 2 5.7 -18.16% - 15 34.3 1207.40
%

工业用地 11 50.5 35.78% - 84 293.7 92.54%



从成交情况看，19年全年成交28宗住宅地块，其中南部新城出让地块达7宗，共计32万方，占

29.77%；乡镇土拍成绩抢眼，尚湖镇成功出让1宗、辛庄镇成功出让2宗、沙家浜镇成功出让2宗、

滨江新城成功出让1宗，乡镇土拍成功的土地占全年的31.46%。（支塘镇无成交）

2019年常熟土地市场—成交



目标地块周边成交情况

      2017年8月，支塘镇中心城

区共出让2宗宅地，2017B-014

号地块被中锐（与碧桂园合作，

中锐占股60%）竞得，成交金额

为45395万元，楼面价5323元

/m2，溢价率为52%。

       2017B-013号地块被常熟金
泰竞得，成交金额为7928万元，
楼面价5752元/m2，溢价率为
50%；



2019常熟房地产市场—供应

       19年常熟市商品房供应建面约283.97万方，其中商品住宅供应建面约264.75万方，环比有所上升；对

比2016-2019年四年来的新建商品房和商品住宅供应面积，2019年的供应量成为四年之最。全年来看，9月

商品房与商品住宅供应遥遥领先，其次为4月份。



2019常熟房地产市场—成交

Ø 2019年，常熟房地产市场新建商品房和商品住宅成交量同比均有所回升。2019年商品住宅成交面积慰195.47万平米，与2018年相比上

升76%，全年来看，5月成交量位于顶峰，当月成交2564套，其次6月和8月单月成交量也都突破2000套，据不完全统计，区域成交市

区和乡镇不相上下。



2019常熟房地产市场—价格

      2019年1-12月常熟新建商品房房价整体呈现下降趋势，1-2月延续2018年高房价，从3月开始房价有所下

跌，其中四月平均房价为15977元/㎡，此后常熟新建商品房房价逐渐平稳在16300元/㎡左右，12个月的平均

价格为16397元/㎡。支塘镇均价13000元/㎡



2019常熟房地产市场—库存

      截至20年2月底，常熟市商品住宅存量196.21万方，去化周期13.8个月，整体存量相对稳定



周边竞品

竞品1：星奕名著（与地块直线距离：200M）

楼盘地址：

张青莲路以西，古湫路以北

项目占地60亩，建筑面积111434㎡，容积率2.1

项目规划9栋高层、主要以18层高层为主，公共部位带简单销售，高

层售价12500元/㎡，首期于2018年9月初开盘，共计推出约180套

房源；

项目二期共推出5栋高层，三栋18层，两栋17层，2T2户，2T3户，

目前尾盘在售。



周边竞品

竞品2：芝溪阁  （与地块直线距离：1.0KM）

楼盘地址：

支塘镇芝溪路以西、支川路以北

项目占地14亩，建筑面积13782㎡，容积率1.5

        项目共规划6栋6F楼，1T2户，均价：13500元/㎡，首次开盘

时间：2018年9月，共计推出80余套房源，目前剩余少量房源在售。



市场小结

Ø 土地供应渐趋收缩，成交量稳中有降

 2019年土地市场在经历了上半年的“小阳春”后，下半年房企拿地愈发谨慎，预期未来土地市场竞争将日益激烈；

Ø 市场整体稳定，去化放缓

            回购2019年底市场表现，在较为宽松的政策条件下，常熟楼市整体趋于平稳，其中，5月和8月成交量价整体表现抢眼；

Ø 未来通勤带来新机遇与挑战

             随着未来常熟站的建成和沪通铁路的通车，将常熟纳入长三角一小时经济圈，吸引着越来越多的人到此置业
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项目区位
【宏观视角】
u 项目地处常熟市支塘镇，是常熟市的区划大镇、历史

名镇；

u 距离常熟站（建设中）：20KM

u 距离常熟东站（建设中）：1.5KM

u 距离支塘镇政府：500M

u 距离沪通铁路（建设中）：1.5KM

u 客群基本以本地客群为主，因该区域无限购、限售政

策，能吸引部分太仓、昆山等地客群；

三环路

常熟市

20KM

常熟站



项目经济技术指标
支塘镇45亩项目经济指标

名称 数目 单位
建设用地面积 45 亩
总建筑面积 71900 ㎡

地上建筑面积 53900 ㎡

其中

住宅建筑面积
（98.89%） 53100 ㎡

临街底商建筑面积
（0%） 0

㎡
公共配套

（1.11%） 800

地下建筑面积 18000 ㎡

容积率 1.8
绿化率 35%
总户数 456 户

总停车位/地下车位 548/440 个



2020年6月18日
宝安鸿基地产竞得



项目基本情况

项目基本情况

合作方

项目位置 北至支川东路，南至古湫路，东临张青莲路，西临集贤路

占地面积 45亩 总建筑面积71900㎡

容积率 1.8 用地性质 纯住宅

项目模式 招拍挂 土地价款 26,685万元

收购价（含居间费、契税） 26,685万元 楼面地价 4,950.8 元/㎡

地上建筑面积 53900㎡ 地下建筑面积 18000㎡

 其中 建筑类型 销售均价

地上建筑面积
高层（98.52%） 53258㎡ 14000元/㎡

公共配套（1.48%） 600㎡

地下建筑面积
地下建筑面积 18000㎡

8万元/个
地下车位数 440个



项目分析结论 

Ø 项目地块周边生活配套设施一应俱全；

Ø 土地资源稀缺；

Ø 预计今年建成并通车的沪通铁路将为该地区带来更多潜在购房意向客户；

Ø 低价获取土地，风险小，投资回报高

项目最核心的竞争力：学校、通勤（沪通铁路）、不限购


