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公共设施配套对住宅出让价格的影响分析

——以南京市为例
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摘  要：2021-2025年南京市房地产市场进入品质化、差异化阶段，公共设施配套成为影响土地出让价格的关键变量。

本文基于南京土地出让数据与典型案例，系统分析公共设施对地价的影响机制及效应。研究表明优质教育、医疗、

交通、商业等公共设施通过提升区域宜居性、形成产业、人才。生活的良性循环、降低了开发风险、重塑市场格局

直接拉动地价，公共设施是土地价值核心锚点，配套确定性增强房企拿地信心；同时存在配套兑现风险、区域敏感

度差异等不确定性，需关注配套与土地运作的协同。
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引言

近年来，南京市房地产市场不断发展变化，近五年

（2021-2025 年）更是快速进入到“品质化、差异化”

的新发展阶段。在这个阶段，随着房地产市场竞争的更

趋精细化、房企土地投资的更趋理性化，住宅用地的出

让价格、市场热度的影响因素也悄然发生着转变，“公

共服务配套成熟度”快速成为地段稀缺性不足的新发展

片区市场破局的重要驱动，优质学校、医院、地铁、商

业综合体等公共设施的提前或同步建设，成为提升区域

土地价值的关键变量。本文将基于南京市近年土地出让

数据以及典型案例，分析公共设施建设对土地成交价格

的影响机制。

一、公共设施配套对土地价格的影响

教育、医疗、交通、商业等公共设施配套的同步或

提前建设，能够从多个维度助力提升土地价值，进而推

动市场充分竞争实现土地价格的走高。

提升区域宜居性，强化人口吸引力。南师附中分校、

仙林南外分校、中华中学雨花校区、一中江北分校等优

质名校，省妇幼雨花院区等三甲医院，雨花万象天地等

综合体的落地，能够有效消除“教育焦虑”，满足“医

疗需求”和“购物需求”，使得房子在居住功能基础上

有了更多的功能延展附加值，以区域的高宜居性吸引更

多的购房者，区域市场热度的稳步提升，既可为销售流

速提供更有力的市场支撑，也可有效提升市场价格的预

期和承受力，进而推动开发商提高对地块价值的预期，

从而愿意为获取土地支付更高的价格。

形成“产业 - 人才 - 生活”正向循环。公共设施的

完善与产业布局能够形成协同效应。以河西中部为例，

这里聚集了阿里巴巴、小米等科技总部，同时配套了南

师附中新城校区、明基医院、多条地铁、多个商业综合

体等公共生活配套资源，“优质产业 + 公共设施”的组

合吸引了涵盖高端人才、品质生活追求者等多元人群的

集聚，在进一步提升人气的同时更提档着片区的综合质

素，产业、配套、居住三者着相互促进，稳步推高区域

土地需求，进而形成“产业导入 -人才流入 -配套完善 -

土地增值”的良性循环。

降低开发风险，增强开发商拿地信心。当公共设施

提前建设，比如学校在土地出让前已建成或同步施工时，

购房者对“配套兑现不确定性”的担忧就会减少，区域

市场认同感增强；而开发商也可在销售流速和房价预期

售价测算时，拥有更强的确定性支撑，进而获得更好的

未来预期增强拿地信心，在土地竞价时呈现出更强的出

价能力，进而推动土地成交价格的上升。

有力破局市场，重塑房地产市场格局。配套完善但

土地资源稀缺的老城中心区、产业集聚度持续提升的河

西新城，始终是我市房地产市场的中流砥柱。近年来，

随着公共配套的持续完善，南部新城、雨核、百家湖、

燕子矶等多个热点片区，快速实现了地价、房价的跃升，

重塑了全市房地产市场格局。

二、典型案例分析

（一）案例 1：鼓楼河西片汉中门大街 NO.2025G47

地块（2025 年 7 月成交）

该地块位于鼓楼区河西北部片区，地块为二类居住

用地，用地面积仅 4216.01 ㎡，容积率 2.2，为今年全

市出让的为数不多的高容积率地块，起始总价2.81亿元，

起始楼面价 30296 元 / ㎡。

该地块不仅是鼓楼河西北部片区近年来推出的稀

缺住宅用地，而且与汇文学校一路之隔，与 29 中新校

区直线仅约 500 米，具有着显著的名校双学区资源优

势，较去年溢价 20.6% 成交的清凉门大街金基珑樾府

（NO.2024G16）公共配套更优越。因此，虽然该地块的

起始楼面价较珑樾府高 3293 元 / ㎡（高约 12.2%），但

最终经 89 轮竞价，由首进南京的杭州北谷以总价 3.73

亿元溢价 32.74% 竞得，40215 元 / ㎡的成交楼面地价更
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是刷新了鼓楼区纪录，较珑樾府成交楼面价高 7644 元 /

㎡（高约 23.5%），很好实现了地块收益的最优化。

而该地块原为基层社区中心用地，容积率为 2.0，

是鼓楼区基于片区内良好的住宅供需关系和优越的公共

配套资源优势，通过调规挖潜推出的稀缺住宅用地。这

也是近年来我市多个住宅供应长期短缺的热点片区的土

地运作策略。与之相似的案例还有今年 4 月杭州长住以

43.37%溢价率竞得的玄武区珠江路NO.2025G21地块等。

（二）案例2：南部新城大校场盘区快速成为市场热点

2019 年，作为南部新城核心区的大校场片区启动住

宅用地的出让工作，虽然地段优势由于南京南站片区，

但由于当时片区内的公告配套均刚起步建设，大校场片

区当时的新房售价与南京南站片区基本相当，尚未成为

市场热度、房价水平仅次于河西新城的市场热点。

近年来，随着片区内路网的建成，市中医院、中国

第二历史档案馆新馆、南外南部新城校区、南外明远初

中和小学、市第一幼儿园国际部、全民健身中心、市规

划资源局档案楼、中芬合作交流中心等公建配套的建成

投用，富华路中小学项目（将由秦淮区与南师附中合作

共建）、国际路社区中心、大明路东社区中心、机场三

路社区中心封顶即将投入使用，以及华东最大万象商业

矩阵——南京金陵万象城预计年底竣备、2026 年开业，

约 72 万㎡商业、文化、休闲城市地标综合体金地商置综

合体在建，以及活力水环、多条地铁（5 号线已通车，6

号线、10 号线二期在建即将通车）陆续建成开通，南部

新城迅速成为一座充满活力的新城，焕发出强劲的宜居

市场引力，吸引了全市高端改善客群的关注和追捧。

规划的高强度兑现，快速推动南部新城大校场片区

住宅和土地市场活跃度的双提升，近年来片区内出让的

绝大部分住宅用地均以较高溢价率、较高楼面价水平成

交，今年推出的 2 幅地块也全部市场化成交，其中：4

月上海宸嘉溢价 7.12% 竞得 NO.2025G07 地块，为南部新

城片区首次推出的低密地块，成交楼面价32309元 /㎡，

价格水平仅次于玄武珠江路和河西新城片区，未来售价

预期超 6 万 / ㎡；即便市场显著下行，2025 年 7 月底价

成交的 NO.2025G42 地块，成交楼面价 27088 元 / ㎡，由

厦门象屿市场化竞得，较同为南部新城的七桥片区 9 月

由奥体建设底价竞得的 NO.2025G56 的成交楼面价高超

4000 元 / ㎡。

（三）案例 3：名校先行助力雨核片区市场能级跃升

雨花台区“雨核片区”（即此前的“两桥片区”）

虽然有着十分显著的软件产业集聚优势，但受城市界面、

公共配套制约，此前该片区市场热度相对较低，住宅用

地成交楼面价在很长一段时间内低于 18000 元 / ㎡。

2019 年以来，雨核片区加速公共资源配套的建设，

陆续引入中华中学雨花校区、南外雨花国际学校、南师

附中雨花分校、中华附中等优质名校提档教育资源，同

步建设三甲医院省妇幼雨花院区、雨花万象天地、白金

汉爵酒店（在建）、数据线公园、雨花城市公园等公共

配套，持续快速提升片区的宜居生活引力，在留住软件

谷内的产业人口推动产城融合发展的同时，也以优越的

宜居价值吸附河西新城、南部新城、江宁百家湖等周边

片区的产业人群，城市能级快速跃升，已成为市场热度

仅次于河西、南部新城的头部板块。

随着购房群体基数的快速裂变，雨核片区的房价由

前几年 3.5 万元 / ㎡左右的成交均价，稳步增长至 4 万

元 +/ ㎡，住宅成交规模也跃升至全市前列，近年来住宅

成交楼面价稳定在 2.7 万元 / ㎡左右，多幅地块触顶摇

号。即便是在市场下行显著的今年，雨核片区今年成交

的两幅地块全部市场化成交，虽然楼面价略有下调，但

因为容积率仍控制在 2.4，按今年全市住宅用地平均容

积率 1.6 换算，成交楼面价仍保持在 2.4-2.5 万元 / ㎡

的较高水平。

与该板块发展轨迹类似的为城北燕子矶片区，近年

来该片区同样也密集引入了南师、仙外、晓庄三大教育

品牌，仙林南外燕子矶校区、南师附中晓庄校区、仙外

伯乐中学、晓师附小、南师附中新城学校、时代双语学校、

南京特殊教育学院等多所名校，构建起燕子矶备受市场

认可的优质教育体系。今年 6 月南通亚伦溢价 12.23% 竞

得 NO.2025G33 地块，为栖霞区今年唯一溢价成交地块。

三、数据对比分析：公共设施成熟度与地价的正相关性

通过对比南京不同板块 2025 年土地出让数据，可以

明显看出公共设施成熟度越高的板块，土地成交楼面价

及溢价率显著更高。

板块 典型地块
楼面价

（元 /㎡）
溢价率 核心公共设施

河西中部 NO.2025G28 45053 25.65% 中华中学、绿博园、地铁 10 号线、在建地铁 9号线等

河西北部 NO.2025G47 40215 32.74% 汇文学校、29 中、吾悦广场等

南部新城 NO.2025G07 32309 7.12%
南外南部新城校区、万象城（在建）、全民健身中心、地铁 5号线、在建

地铁 10 号线二期等

江宁百家湖 NO.2025G71 22038 10.8%
江宁金鹰、景枫 KINGMO、21 世纪太阳城、百家湖、九龙湖、牛首山河、地

铁 1号线等

江宁将军山 NO.2025G50 14755 33.87% 将军山、南航等

新街口 NO.2025G05 37875 43.37%
南师附小、九中本部、遗址公园、新世界中心、

珠江路金鹰、地铁 3号线等

燕子矶 NO.2025G33 15717 12.23%
九年一贯制仙林外校燕子矶校区、仙外伯乐中学、南师附中晓庄校区、晓
庄小学、城北万象汇、招商花园城、地铁 7号线、在建地铁 5号线、体育

公园等
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公共设施成熟度对各板块溢价率影响

公共设施成熟度对各板块地价影响

从数据中可以得出结论：河西新城、南部新城、老

城中心区因拥有“顶级公共配套（南外、汇文学校、29

中、中华、南师附小等）+ 高端商业（万象城、吾悦广

场、金鹰）+便捷交通（多条地铁）”的“黄金组合”，

成交楼面价超3万 /㎡，显著高于其他板块，领跑市场；

江宁百家湖、城北燕子矶、雨核等片区，因公共设施以“区

域级”为主，如名校分校、自然资源禀赋等，市场热度

次之，成交楼面价在 1.5-.5 万 / ㎡。溢价率方面，新街

口 G05、鼓楼河西北 G47 因双学区的稀缺性，溢价率分

别高达 43.37%、32.74%，而综合配套更为密集的南部新

城 G07、燕子矶 G33、百家湖 G71 等地块同样也备受市场

认可，溢价率分别为 7.12%、12.23%、10.8%，这反映了

市场对“确定性配套”的理性定价和重视。

结语

公共设施是土地价值的“核心锚点”。配套成熟度

是买房人在购房时最重要考量的因素之一，尤其是优质

名校、商业综合体、轨道交通等，这些都是切实提升宜

居属性的重要指标。目前，河西、南部新城、雨核、百

家湖、燕子矶等片区公共设施配套成熟度较好，因此区

域土地价值的实现度较高；而近远郊片区公共配套兑现

度相对较低，市场认同感较差人气不足，如六合新城二期、

龙袍新城等片区配套滞后出让地块价格较低。

去年下半年以来，“配套确定性”是在片区住宅供

需关系以外，决定开发商拿地意愿的关键要素。已建成

的公共设施，如南外新校区、南师附中分校、仙林南外

分校、省妇幼新院区、万象汇、地铁已通车站点等，比

规划中的配套更能获得买房人的认可，市场的高认同可

有效提升未来的价值预期，使得土地投资研判时的预测

能有更强的兑现确定性，因此“配套确定性”更能有效

降低开发风险、提升市场竞价能力，可有效推动高溢价

成交。

此外，低密属性与公共设施形成明显的“价值乘数”。

低容积率地块，如 1.2-1.35 的地块，叠加优质公共配套

和第四代住宅产品附加值，可打造“高端改善”的好房子，

以产品差异化延展房价的溢价空间，房价的高预期则可

进一步推高土地的溢价空间，如鼓楼汉中门 G47 地块刷

新鼓楼区地价纪录。

近五年南京土地市场中，优质学校、医院等公共设

施兑现带来的确定性，通过提升宜居性、增强人口吸引力、

降低开发风险等维度，直接助推核心区土地成交价格的

攀升，已成为土地价值的核心驱动力。未来，随着南京

“住有优居”和“疏解老城、培育新城”政策的持续深化，

公共设施与土地价值的关联性将进一步增强，开发商需

要更加关注“配套确定性”与“产品适配性”的平衡，

以抓住市场机遇，而土地运作主体更需紧扣市场供需关

系和片区配套成熟度拟定土地出让策略，以实现土地运

作效益的最优化。
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