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放眼世界，当前中国面对的是“百年未有之大变

局”，既有机遇，也有挑战。2020 年全球疫情来势汹

汹，对世界经济的发展造成严重影响，中国克服了疫

情的困难，经济各方面都有比较好的一个发展，还取

得了不错的成绩，甚至实现一定的弯道超车，一些城

市和城市群也有更好的表现。“但实际上在这样一个

时代，我们可能更要去关注一些机会和机遇所在的

地方。”孟祥远说道。

目前，都市圈不仅是观察中国经济社会转型和

发展的最重要视角和窗口之一，还是分享中国经济

发展红利的最重要的空间和平台依托。

在“双循环”新格局下，中国城市对外的依赖会

有所降低，更加强调城市的基本面或者城市群的基

本面，“所以我们认为接下来会出现一个城市或城市

群的分化，一些消费具备潜力，并在交通和创新方面

更具有优势的城市或城市群会有更好的发展，这其

中就有南京。”孟祥远指出。

南京都市圈既处于长三角的地理中心，同时也

是长江经济带的门户枢纽，南京扮演着非常重要的

一个角色。所以，南京作为江苏的省会城市下一步

要加强省会城市功能，辐射苏中、苏北和苏南地区，

同时要提高作为东部中心城市的首位度，对于长江

中游地区，包括安徽等地进一步发挥其辐射功能，在

国家双重战略的加持下，南京和南京都市圈是很明

显的受益者。

据统计，今年第一季度，南京 GDP 增长 1.6%，是

江苏省唯一实现正增长的城市，也是全国 GDP 十强

和 GDP 万亿级别城市中唯一正增长的城市。从前三

季度各省区市的 GDP 及增速的情况来看，江苏省的

经济增长速度在全国主要地区增长最快，而今年南

京前三季度 GDP 增幅 3.3%，在全国 20 强城市中排名

第九。

“现在大家对南京有一个看法，认为在下一步城

市发展当中，南京有可能会进入到一线城市的行列，

无论是从世界城市名册的排名上，还是从最新的中

国城市综合经济竞争力的排行上，我们都看到南京

的排名非常靠前，当然长三角城市整体的表现也比

较优秀，所以南京下一步的发展目标是成为一个一

线城市或者成为更重要的大城市。”孟祥远指出。

面向“十四五”，在未来的几年内，南京作为长三

角特大城市和区域中心城市，要立足于全球视野，加

快创新名城、美丽古都的建设，依托人才和科技的优

势，培育核心竞争，大力提升省会城市功能和中心城

市首位度，深耕南京“都市圈”的发展，打造长三角区

域一体化的板块支撑，他这样说道。

与此同时，他也对 2021 年的楼市格局做了分析，

他认为：“行情方面，楼市总体将好过 2020 年。市场

上自住需求、改善需求旺盛，市场更注重产品力；春

节返乡置业、金三银四值得期待，土地供应量继续增

加，成交单价和总价也将创新高。”

在宏观层面中，他认为：“国家政策将坚持‘房住

不炒’；城市分化继续加剧，越来越多的城市被楼市

抛弃；品牌集中度进一步提高，行业新机遇向物业服

务、旧城改造、智慧社区、健康养老等领域转向。”

滁宁一体化下的楼市新机遇滁宁一体化下的楼市新机遇

南京都市圈横跨两省两流域，以南京为中心，包

括镇江、扬州、淮安、芜湖、马鞍山、滁州和宣城八市，

及常州溧阳市、常州金坛区，这是目前南京都市圈的

城市构成。

2019 年南京都市圈整个区域的 GDP 总量约 4 万

亿，以占全国 0.7%的土地面积、2.5%的常住人口，创

造占全国 4%经济总量，“一小时”综合交通网络体系

基本形成，产业、生态、公共服务等领域合作不断取

得新进展，未来会形成一个更加宜居的南京都市的

生活圈。

其中，滁州作为南京都市圈的核心城市之一，

近年来，滁州市抢抓长江经济带、长三角一体化等

战 略 机 遇 ，主 动 融 入 积 极 承 接 都 市 圈 核 心 城 市 辐

射，并将滁宁一体化作为滁州推动南京都市圈的重

要抓手强势推进。在区域发展的版图上，战略定位

持续加码。

随着滁宁的加速融合发展。目前滁宁在基础设

施、经贸合作、产业承接、旅游、社会事业、公共服务

合作关系越来越密切。交通设施方面：滁宁城铁，滁

州段一、二期已全部开工，南京段推进前期勘探准备

工作；宁淮高铁滁州段将于 12 月 30 日正式开工。

南京向北发展是江北新区，总面积 2451 平方公

里，核心规划面积 788 平方公里，是全国第 13 个，也

是江苏省首个国家级新区，滁州作为国家级江北新

区的核心辐射及要素外溢区域，产业外溢、投资外

溢、就业外溢、居住外溢等都将带动滁州市的城镇

化、产业增长与投资增长，这给滁州带来了全新的机

遇，目前，顶山—汊河跨界一体化发展示范区规划范

围共约 72 平方公里；南谯——浦口跨界一体化示范

区规划范围 50 平方公里。

“当下，位于合肥都市圈及南京都市圈双核心圈

的滁州正‘加速度’发展，经济增速位居全省前列，并

借助两者外溢发展，加大城市辐射力。”孟祥远指出，

“总之，我认为南京都市圈未来更多的指向是一个发

展的共同体，也是一个更具未来的命运共同体！南

京在做好本职工作的同时，要和周边城市一起努力

进步，实现未来都市圈更好的发展道路，也作为长三

角和长江经济带一个重要的亮点和标杆。”

最后，孟祥远对滁州楼市做了乐观的评价，“南

京都市圈中离南京最近的核心城市，当下地价再创

新高，品牌相继入驻，并拥有广阔的后备土地，以及

集中的产业规划，交通方面南京北站、滁宁城铁与江

北全面接壤，滁州未来，大有可为！”

12 月 29 日，2020 滁州第五届地产年度总评榜高峰论坛暨颁奖盛典隆重举行，此次大

会邀请到了南京市房地产学会副会长、南京商业地产研究院院长孟祥远作主题演讲，共

话地产脉络，指引行业发展，论道滁州楼市。

作为国内知名房地产专家，他还担任南京林业大学副教授、硕士生导师、城市与房地

产研究中心主任、中国高校房地产学者联谊会理事等。主要从事城市与房地产研究、咨

询与策划工作近 20 年，承担多项国家与省市城市房地产研究课题，担任全国多家一线品

牌房企营销咨询顾问工作，在国内城市与房地产综合领域具有较大影响力。

“2020 年，百年未遇变局下的危与机，中央如何定房产走向？”“城市走向与楼市分化

下，南京及都市圈的城市表现，城市格局正在进一步拉开。”“滁宁一体化下的滁州楼市有

哪些新机遇。”演讲中，他针对这些问题一一阐述，展现了他对当前房地产市场发展格局

的深刻见解。
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