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苏州经济腾飞与房地产开发建设研究 

1 苏州市经济概况 

苏州市经济发展情况在全国仅次于上海、北京、天津，跃居全国第四位 。苏州市经济发展 

从江苏省来看，国民经济各项主要指标名列江苏省榜首。 

1) 苏州市经济发展居江苏省第一位。江苏省有11个省辖市 ，一般来说苏南地区比苏北地区 

经济状况好 ，下面通过1993年底统计的省辖市国民经济主要指标进行比较和分析，省辖市国 

民经济主要指标见表1所示。 

从表1分析看出： 

(1) 苏州市国民生产总值为525．96亿元 ，高于南京市、无锡市、扬州市|是徐州市，常州 

市和南通市的2倍；是镇江市、盐城市、推阳市和连云港市的 倍以上。 

(2) 苏州市的工农业总产值为1869，38亿元，无锡市稍低于苏州市为1412．02亿元；其 

余城市均在850亿元以下，不到苏州市工农业总产值的一半。 

(3) 苏州市工业总产值为1782．62亿元，无锡市略低于苏州市为1365．45亿元 I其余城 

市均在700亿元以下。其中轻工业产值1067．81亿元，超过其它城市轻工业产值1倍以上。 

(d) 苏州市乡办工业产值706．62亿元 ，超过除无锡市以外的其它城市的全市工业总产 

值 。无锡市乡办工业产值479．81亿元。苏州市乡办工业产值超过其它城市乡办工业产值最高 

达到3倍。 
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表 l 1993年江苏省辖市国民经济主要指标 单位：亿元 

市民 孟产 茎工 工 惩兰 市民产总值产业 渔业：●一一 一一 业产值下工业产 (亿元)(亿元)产业产业总产值总产值⋯ _ (亿元)值(亿元) 
南京市 339．45 24．72 192．15 122．58 740．35 46．42 693．93 166．39 527．04 92．93 70．83 

无锡市 441．41 25．83 284．32 131．461412．02{8．56 1365．45 550．03 815．37 497．37 497．24 

徐州市 209．73 55．86 104．04 49．83 429．32 98．71 330．61 133．36 197．25 43．56 58．06 

常州市 223．9O 25．05 143．17 50．68 758．09 45．95 71卫14 307．58 404．58 249．34 191．96 

苏州市 525．96 50．16 336．06 139．74 1869．38 86．76 1782．621067．81 714．31 706．62 575．30 

南通市 251．21 60．08 134．59 56．64 609．32 101．53 508．29 311．52 196．77 175．53 47．96 

连云港市 7 7．38 27．38 28．37 21．63 152．34 46．65 106．19 55．62 50．57 15．22 l1．44 

淮阴市 160．43 66．65 60．19 33．58 353．60 122．45 231．15 149．1O 82．65 28．50 l&94 

盐城市 167．14 88．∞ 58．70 4O．44 412．06 133．57 278．49 l8d．53 113．95 67．34 76．70 

扬州市 319．09 61．30 188．29 69．50 850．14 110．40 739．74 365．59 374．15 194．32 119．O0 

镇江市 153．17 20．97 93．17 39．63 385．99 36．37 349．62 166．23 183．28 103．19 79．29 

(5) 村及村 以下工业产值575．30亿元，无锡市为497．24亿元 ，苏州市的该项工业产值 

超过其它城 市晟高达到3倍。 

(6) 苏州市的产业结构产值顺序是第二产业336．06亿元，第三产业139．74亿元，第一 

产业50．16亿元。 

综上所述，苏州市经济发展主要是第二产业和第三产业、轻工业和重工业。而且，乡办工 

业产值和村及村以下工业产值占苏州市工业 总产值的72 。因此可以说苏州经济的迅速发 

展在于第二、三产业和乡镇工业经济的发展是密切相关的。 

2) 苏州市城镇经济发展 ，促进了城镇建设和房地产开发建设。据统计 ，1993年省辖市国民 

经济周定资产投资及地方财政收入等主要指标，见表2所示。 

从表2分析说明； 

(1) 垒社会周定资产投资完成额，无锡市173．41亿元，苏州市127．38亿元，苏州市从诙 

指标来看略低于无锡市，但高于其它城市，高于常州3倍 ，连云港的6倍。 

(2)苏州市投入国有基建，国有更改资金略低于南京市。而城镇集体建设、房地产开发投 

资均高于各市的投入资金，南京市和无锡市也只有苏州市投资的一半 ，是淮阴市投资的d0多 

倍 。 

总之，从表1和表2看出苏州市经济发展的成就，苏州城镇经济、乡会经济的发展，城镇集 

体建设、房地产开发投资随着发展而增加 ，从而，加快了城镇建设房地产的开发经营活动。 

3) 苏州市人均居住面积为江苏省第一位。苏州市经济的腾飞，不仅增加了国家财政收入， 

而且 ，人个经济收入增加，居住条件得到改善，苏州市人均居住面积达到8．2平方米 ，已经提 

前7年达到2000年的全 国人均居住面积人均8平方米的 目标 ，见表3所示。 
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衷 2 1993年江苏省辖市国民经济主要指标 

裹 3 1993年江苏省城市使用面积、居住面积指标 

从以上表1、表2、表3所列举的城市国民经济主要指标，充分说明苏州市经济发展处于江 

苏省的领先地位，从城市到乡镇、从乡镇到村遍布工业产品的生产，形成了苏州系统地经济 
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发展体系，并且 ，在苏州到各市(县)、从各车(县)到乡，遍布各级 各类开发区和工业 小区，为 

房地产开发建设提供了有利条件，因此，也为城镇实现基本现代化打下了良好的基础。 

2 苏州市各市(县)经济概况分析 

苏州市各市(县)的经济发展水平，构成了苏州市经济的综台经济能力．下面分别从苏州 誓 
市各市(县)的国民经济 、工业经济、第三产业经济、三外经济等方面作研究 。 

2．1 苏州市现在人口情况 

根据1994年底情况，苏州市现在人口5714296人，非农业人口1619782人 ，占总人口的28． 

35 ，市辖区1050046人，郊 区358841人(包括苏州工业圊区165323人，苏州新区61486人)，占 

悬969206人，常熟 1042992人，张家港848767人．昆山578269人，吴江776921人 ，太 仓449095 

人 。 ’ 

2．2 苏州市各市(县)国民经济情况 

苏州市各市(县)国民经济发展，以1993年统计见表4所示。 

寰 4 1993年苏州市国民经济主耍指标 

从表4所列国民生产总值来看，苏州市、常熟市、张家港市国民生产总值超过百亿元，其 

中苏州市达到500亿元 ，大部分市(县)比上年增长50 以上}工农业总产值苏州市近2000亿 

元．苏州市效区62亿元 ，其余市(县)均超过200亿元以上。 

随着工农业总产值的提高，国民收人的增长，房地产开发投资增大，兴办新企业、扩展旧 

有企业都必须要进干亍房地产开发投资经营，如1993~常熟市和张家港市批租土地分别为 

1 448亩和374 6亩。 

2．3 苏州市工业经济发展情况 

苏州市工业经济具有 自身的发展特点 ，最主要的是市、市(县)、乡镇形成了工业发展阿 

络。苏州市工业经济发展，以1993年统计情况，见表5所示。 

表 5 1 993年苏州市工业经济主要指标 
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苏州市工业总产值1881亿元，其中乡镇企业工业总产值达1385亿元。苏州市各市(县)工 

业 总产值均超过200亿元以上。据调查苏州市乡乡镇镇工业产值超亿元|30个超10亿元乡镇 ； 

60多个超亿元的村；lOO多个超亿元的企业76个企业进 入全国最大规模企业的行列(乡镇企 

业)|60个企业跻身全国乡镇企业500佳；现有乡镇企业集团lOO家。形成了强大的乡镇工业经 

济体系，汇成苏州经济总产值，使苏州经济跃居全国前列。也正因乡镇企业遍 布各地，所以， 

房地产开发投贽也进入了乡乡镇镇，与各市(县)的开发 区开始联网 ，主动 接近开发区的悟 

射 ，如昆山经济技术开发区已与8个镇联合开发开发区开发产品的配套项 目，并且，一家台湾 

公 司进 区后，引进了20多家台湾投资者进 入开发区和乡镇开发区 是江市亿元企业(村)就有 

59个，l993年全市实现工业总产值253亿元，其中市属企业4 6亿元，乡镇企业207亿元，村办工 

业79．14亿元。吴县工业总产值(1993年)277亿元 ，其中县办企业45亿元，乡镇企业232亿元。 

张家港实现工业总产值350．9亿元，其中市属企业64．9亿元，乡镇企业275亿元 总之 ，各市 

(县)中乡镇企业经济所占比例较大，所以，苏州各市(县)中乡镇企业 发展 了，促进了乡镇基 

础设施建设和房地产开发经营。乡镇开发区和工业小区开发增多。 

2．1 苏州市第三产业发展情况 

苏州市第三产业在江苏省名列榜首，1993年苏州市第三产业l39．74亿元，第三产业的发 

展不仅增加了国家财政收入，而且，活跃 了市场。目前，苏州地区拥有遍布各市(县)、乡镇的 

专业市，苏州550个 ，常熟118个 吴县127个，太仓49个等，其中已开业的市场苏州37个，常熟 

12个，吴县29个等，如吴县为全国技术市场试点县、望亭农贸市场是全国文明市场 ，渭塘珍珠 

市场是省10大农贸市场、妙桥市场是省级纺织品市场等。 

苏州地区各市(县)城乡所办三产企业均上千家 ，如苏州市1500家、苏州市效区3198家、 

常熟市4384家、张家港市1771家、太仓市1456家、吴县8700家等，吴县个体三产人员达2．2万 

户。 

2．5 “三外”经济迅速发展 

苏州“三外 经济十分活跃 ，大量产品出口刨汇、招商引资、全方位吸引外资 ，兴办三资企 

业 ，“腾巢换凤”吸收外资投办企业 ，开发建设是。龙头 。 

苏州市海外劳务和办海外企业方面有所突破，1993年苏州市海外劳务刨汇4460万美元 ， 

新批海外企业1 40家、开业有107家 ，累计海外企业27'3家，张家港市海外劳务创汇4553·9万美 

元 ，新批海外企业57家，开业38家，累计海外企业83家；吴县海外劳务刨汇1347·5万美元，新 

批海外企业40家，开业20家，累计海外企业53家等。总之，各市(县)都加强了外经工作。 

外贸方面1993年出I=1收额吴江达到1O0亿元，在全省领先；并且获得全省“十二连冠 。张 

家港近100亿元、吴县70．2亿元、昆山51．d亿元、太仓62．9亿元、常熟48．69亿元等．三资企业 

出口创汇各市 (县)都在亿元以上。 

外资方面1993年新批三资企业苏州市2532家、吴县484家、张家港464家、昆山425家、吴 

江303家 太仓332家，常熟273家等合同外资苏州市48．1美元 吴县8．55亿美元 、张家港11—1 6 

亿美元、昆山12亿美元、吴江2．75亿美元、太仓4．4亿美元等。1993年新批 台资企~1k257家，台 

同外资9．89亿美元。 

1994年吴江市的外贸收购额仍保持了全省领先地位 ，保持了良好的发展势头。外 贸自营 

出 口创汇比1992年猛增2．38倍 ，兴办三资企业960家，总投资13．6亿美元 ，合 同外资7·I亿美 ， 

注册外资d．9亿美元 ，与18个国家和地区签订了外经合作项 目，境外劳务人员达12O大次．吴 
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江吸收外资中总投资在1000万美元以上 三资”项 目有9个 ，吴江每个项 目墙均合同外资909 

万美元，前来投资的大企业、大财团增多，外商投资 比例高、规模大、技术新的项 目和独资项 

目明显增加 。 

再来看吴江市的桃源镇 ，1994年外贸收购额6亿元自营出口创汇2360万美元 ，合资企业8 

家 ，境外企业l家，累计全镇合资企业39家 ，开业26家，总投资2900])9-美元 。全镇形成服装生产 

体系，年产500万件(套)出口服装能力，产品畅销美国、日本 、香港和欧共体国家。1991年底第 
一

家合资企业开办，现兴办5家服装生产合资企业 ，该镇引资办企业，软、硬投资环境都齐抓， 

已建成 自来水厂7500吨级，配电增容1．17Y伏等，对每一个重大涉外项 目实行“全程式跟踪服 

务”。 

通过吴江市外向型经济分析，吴江市经济保持了良好的发展态势，促进了吴江市基础设 

施的建设 ，加快了土地和房屋的开发建设，加快了开发区和度假区的开发。吴江市汾湖旅游 

度假 区、鼬泽经济开发区和松睦经济开发区，1994年 已有进区项 目229个 ，累计 批租土地 

10607亩 。 

下面从一个开发区外资利用，加强基础设施和项目开发建设来看。昆山经济技术开发区 

自费创建于1985年，朦规划面积6．18平方公里，1992年批准为省级开发区。到1993年6月底 

止，区内拥有企业235家 ，其中 三资 企业149家 ，合 同外 资d．91亿元。8年累计完成工业产值 

65·65亿元 ，实现利税3．62亿元，实现利税3．62亿元，出I1创汇3．05亿美元 。1993年投人基础 

设施建设资金2亿元，先期开发的6．18平方公里区域内“七通一平 设施得到进 一步完善 ，新 

拓展的14平方公里区域内建设全面铺开，三竖四横主于道 已垒部建成，基本实 现“五通一 

平 。开发区直达虹桥机场的二级公路已建成通车。目前 ，开发区已与周围8个镇成立了联合 

配套开发公司，初步建立了8-f-具有专业化特色的配套开发小区。一个 以开发区的龙头、乡镇 

工业小区为依托、配套公司为联结、广大农村为幅射点 的全方位开发开放新格局正在形成。 

在开发区内已建成一批配套设施，如海关、商检、税务、银行、保险、积税仓库、金 融机构、国际 

大厦、商场、电视台、大戏院、青少年活动中心等，并且正在抓紧建设星级宾馆、淀山湖旅游度 

假中心、阳澄湖旅游度假中心、高尔夫球场、花园别墅等，将为投资者工作、生活提供全方位 

服务。昆山还建成桥梁25座}20个镇全部实现电话 自动化 ，并基本达到电话程控化、传输数字 

化 电极 自动化。在昆山经济技术开发区外商项 目开工和投产快，在建率高，1992年新批项 目 

开发和投产的有63家，在建率达92．6 ；1993年新批项 目开工和投产的22家 ，在建率 达23． 

4 。如六丰机械1992年底开工建设，1993年1O月就试生产|自行车龙头企业捷安特 自行车公 

司，厂家l0个 日就建设完成投人试生产。昆山经济技术开发区引赘进 区的外商，投赘项 目技 

术层次高、产品档次高、发展前景好，有一批著名的国际公司进区投资，如 日本丰 田、牧 田工 

具、远车机械、楠梓、巨大、正新橡胶等国际著名公司投资。开发区的建设和发展，带动了昆山 

市经济发展。 

3 加快城镇建设高速发展城镇经济 

城镇建设房地产投资与城镇经济发展，既是相辅相存的，城镇建设又是先引。建立开发 

区、发展区域经济、加强城镇基础设施和配套项目的建设 ，又成为城镇经济发展的核心 
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3．1 苏 州市 形成 开发区开 发建 设网络 

苏州市有多类型多层次、城镇结合的各种开发和工业小区。构成了苏州市城镇经济发展 

的 龙头”和核心，加大力度建设好开发区，成为苏州市创汇引资、引资创汇的发源地 ，也成为 

苏州市经济与国际经济接轨的一块黄金地。苏州先后建立了中新两国合作开发建设的苏州 

工业园区，这是国家政府的合作项 目。它标志着苏州市对外开放进 人了一个新阶段 ，苏州工 

业囿区建设为苏州市拉开序幕 ，开创了与国际直接接轨，在更大规模、更高层次上扩大对外 

开放的新模式。有国家级的苏州高新技术开发区、昆山经济技术开发区、张家港经济开发区、 

苏州浒墅关经济开发区、吴县经济开发区、溯家港开发区、汾湖旅游开发区等9-'I"开发区。还 

有遍布各乡镇的经济开发区、三产开发区、工业小区等。开发区充分利用紧靠上海的优势，主 

动接受上海、浦东的辐射，及时将协作信息、项 目、技术、管理向乡镇的小区输送、扩散，苏州 

市形成了 开发区为龙头、乡镇工业小区为依托、配套公司为联结 ，#I-~JI内联 ，全方位开发建 

设 和开 放的新格 局正在形成 。 

3．2 开发区的建设促进区域经济的形成 

开发区开发建设 ，按区的总体规划实施实现开发区的功能。抓紧抓好开发区的开发建 

设，在一定程度上抓好了区域经济。但是发展一个地区的区域经济，一是要抓好地区的基础 

设施建设I二是要抓好招商引资、选择进区项 目；三是及时抓好进区项 目的开工建设 I四是抓 

紧进区企业投产；五是抓好开发区范围内的乡镇企业的开发建设和产品生产和销售等。一个 

地区的区域经济不仅仅是抓好开发区。还需抓好城区经济、开发区带动的乡镇开发区及工业 

小区开发建设。所产生的联动开发建设和经济发展 。同时又会组建一批以资产为纽带的综合 

性、商杜 式的大型企业集团，状大规划经济。如苏州市效区1995年为全区“外向年 批动全区 

经济快速发展，全方位拓展对外经济技术台作的领域。苏州市效区要加大浒墅关经济开发区 

开发建力度 ，以加强与苏州工业同区的协作配套，主动接受辐射，打算引进外资1亿美元，批 

租土地l 000亩，基础设施投 3．6000万元。同时，苏州效区还要继续抓好40个产值超亿元 一利税 

超500万元，外贸收购额超2000'~万元的重点厂、村。还要抓好。五沿开发 ，建立市场群体一即 

沿河(大运河)、沿湖(石湖)、沿路(312国道、苏福、桐泾、苏浒路)、沿景(虎丘山、灵岩山、上方 

山)、沿区(苏州工业园区、苏州新区)。 

3．3 加强基础设施建设。发展城镇经济 、 

苏州市的地理位置十分优越，紧靠长江出海13，与上海市相连。京杭大运河、312国道、 

204国道、沪宁铁路、沪宁高速公路等都贯穿全境 ，并且，还紧靠上海虹桥 国际机场、无锡硕 

放机场 、苏州光福机场荨，也就是海陆空都很方便。苏州市的道路借助道线而扩张·延伸到各 

地 ，形成公路交通阿，再延伸至各类开发区。苏州市临长江而设立了张家港保税局、太仓市浏 

家港港 口开发区。 

苏州市各市(县)都有较完善的城市总庠规划，各建制镇都作了建设规划。各开发区按开 

发区规划进行开发建设，加强开发区基础设施和配套设施的开发建设。下面从省级开发区的 

例子来看 
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此类错误还应是许可的，但对从事实际工作的科技 、教育工作者产生此类错误则是不能允许 

的，因为它将直接导致工作失误。想到在此领域产生错误之大量、多样、离奇荒诞，作者深感 

费解。究其原因似乎存在这样一个认识误区：即认为有效数字、误差乃是小事一庄，尽可不予 

理会。可见不科学的认识方法不可能得到科学的认识结论 。另一部分原因应纯属态度问题。 
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吴县经济技术开发区的土地开发达到7．8l平方公里，已。五通一平 ，新建道路9条11．平 

方米 月滨小区8．4万平方米、标准厂房7万平方米等开发建设。与此同时，开发区新办工业项 

目45个 ，总投资12．69亿元，其中已投产l1个。1993年完成工业产值l2．35亿元，实现销售收入 

11．3亿元，外资直接出口刨汇380万美元，实现利税7570万元。 

吴江市经济技术开发区修建道路23．2公里 、桥粱27座，批租土地10607亩 ，进区项 目229 

个。吴江市外向受经济发展保持持续高发展，投人城镇基础设施建设也进展很快。 

苏州市1994年投 入基础设施建设资金16．3亿元。苏州市对外开敞 ，需有完备的基础设 

施，以促进城镇经济的发展。 

3．4 城镇发展以开发区为核心，带动全方位开发建设 

这也是城镇开发建设中的重要经验和作法。开发区中实现其功能的同时，大力发展第三 

产业项目开发建设，推动城镇一、二、三产业的全方位发展，促进城镇垒方位开发建设，加快 

实现基本现代化。 

上述4点说明，苏州市城镇垒方位发展开放受经济，发展城镇经济 ，加快了城镇开发建设 

和开发区建设，推动了城镇开发建设 ，加速了现代化进程。 

综上所述 ，苏州市经济发展在全国名列前面，苏州经济的瞎飞，繁荣了房地产市场 ．形成 

了苏州开发区网络 ，高标准地建设好开发区，加快开发区建设 ，必将缩短与国际经济接轨的 

进程，有力促进苏州率先实现基本现代化。 
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