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无锡宏观经济概况

* 中国居民可支配收入按扣除相关税收和

强制性社会保障缴款后的总收入计算。
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区域 竞得方 成交时间 土地用途
土地面积
（平方米）

总价
（百万元）

容积率
楼面价

（元/平方米）
地块编号

梁溪区
无锡市清名桥古运河文化

旅游发展有限公司
2019年第二季度 商业/办公用地 35,132.5 283 ≤1.2 6,712.7

锡国土
(经)2019-14

锡山区
莱茵达体育小镇建设发展

有限公司
2019年第二季度 商业/办公用地 50,275 91 ≤1.2-1.4 1,508.4

锡国土
(经)2019-6

主要地块成交情况

来源: 无锡国土资源和房屋管理局, 戴德梁行研究部
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无锡

甲级写字楼

市场概况
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无锡写字楼市场
主要市场指标
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新增供应和空置率

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Q2

新增供应 空置率

平方米

平均租金水平

60

70

80

90

100

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Q2

人民币 /平方米 /月

来源: 戴德梁行研究部

存量 647,299 平方米 环比 -

新增供应 0 平方米 同比 ↓

平均租金 74.5元/平方米/月 环比 ↓

空置率 28.2% 环比 ↓

净吸纳量 3,308 平方米 同比 ↓

资本估值范围
10,000-18,000
元/平方米

环比 -

预计收益范围 7.0%-9.8% 环比 ↓
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写字楼市场各区域概况
四大核心区域
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租金 （元/平方米/月）

空置率（%）

核心区域

总存量: 647,299平方米，建筑面积（2019年第二季度）

来源: 戴德梁行研究部

太湖

蠡湖

城区

太湖
新城 ￥64.6

33.0%

￥75.0

39.8%

￥84.4

9.7%

￥73.0

8.3%

注：“平均租金”指基于建筑面积计算的写字楼租金面价（元/平方米/月）。
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无锡写字楼市场
未来供应和租赁成交
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未来供应 (2019–2023)

主要租赁交易 租赁成交比例（按产业类型划分）

来源: 戴德梁行研究部

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

联合金融大厦 太湖新城 阳光人寿 3,000

九龙仓国金中心 太湖 金亿联合办公 2,700

联合金融大厦 太湖新城 上海银行 2,150

41.9%

28.2%

9.0%

8.8%

6.1%

6.0%

专业服务

贸易&物流

科技

金融及保险教育

其他
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无锡写字楼市场
市场总结
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二季度，没有新的优质办公室项目入
市。目前无锡的甲级写字楼空间存量
约为64.7万平方米。

大多数优质写字楼在本季度出租率
较为稳定，而市场上的租赁交易以
小面积成交为主。其中，金融和保
险（占合计交易总量的41.9％），专
业服务（占租赁交易的28.2％）在租
赁市场中最为活跃。

总的来说，考虑到整体市场空置率
较高，无锡的优质写字楼业主仍然
面临着下行的租金压力，特别是在
太湖新城和太湖广场板块。本季度
全市平均租金下降至每平方米人民
币74.5元，而空置率则略微下降至
28.2％。

今年下半年恒隆地产将会入市。明年，
太湖广场板块预计将在绿地中央广场
建成后增加超过30万平方米的优质办
公空间。

随着“长三角一体化”战略有望成
为新业务的刺激因素，无锡预计会
吸引更多来自上海，苏州等周边城
市的企业。

由于长三角许多城市之间的经济合
作不断深化，因此无锡的优质写字
楼空间的品质有望进一步提升。

概况

展望
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无锡

优质零售

市场概况
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无锡零售市场
主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和出租率

平方米

租金水平

存量 1,816,900 平方米 环比 ↑

新增供应 150,000 平方米 同比 ↑

租金水平 200-1,000元/平方米/月 环比 ↑

出租率 94.7% 环比 ↑

净吸纳量 51,649 平方米 同比 ↑

资本估值范围
7,000-10,000
元/平方米

环比 -

预计收益范围 3.5%-5.5% 环比 ↑

人民币 /平方米 /月

来源: 戴德梁行研究部
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注：2019年第二季度，零售市场数据库有所调整。
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鼓楼
崇安寺

广益新城

太湖新城

新吴区
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租金（元/平方米/月）

空置率（%）

核心商圈

存量 （平方米）

558,500

￥300-1000

2.6% 335,000

￥210-600

13.0%

228,000

￥210-300

3.8%

515,400

￥200-600

3.7%

总存量: 1,726,900平方米 (2019年第一季度)

来源: 戴德梁行研究部

零售市场各区域概况
四大核心商圈

注：“平均租金”指基于使用面积的首层报价（元/平方米/月），不包含物业管理费和推广费等。

胜利门

太湖广场
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未来供应 (2019–2023)

平方米

主要新店开幕 新增供应（按各区域市场划分) 

无锡零售市场
未来供应和租赁成交

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

无锡八佰伴 崇安寺
玖隆坡·觅味巴

渝·师说
400

苏宁广场 崇安寺 奈雪的茶 240

苏宁广场 崇安寺 哥老官 200

来源: 戴德梁行研究部
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华彩荟

光华时代广场

宝能环球汇

圆融广场

雅居乐广场

乐和城

保利IparkMall

锡山八佰伴

无锡上影城

太湖广场地下商业空间
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无锡零售市场
市场总结
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6月底，15万平方米的融创茂在无
锡开业，无锡优质零售市场存量增
加至182万平方米。融创购物中心
为长江三角洲都独树一帜的风景区，
融创文化旅游城提供了更高级的购
物体验。在开幕当天，融创文创文
旅城吸引了超过30,000名游客，部
分游客来自上海，甚至华北的城市。

在租赁市场，餐饮行业最为活跃。
随着较旧的购物中心经历升级过
程，许多商场经营者和业主都了
解食品和饮料行业租户在吸引更
多人流量方面的重要性。

更多的主题公园和娱乐设施目前
正在建设中，周边的零售空间也
有望在未来两到三年内完成。

鉴于“长三角一体化”战略，无
锡的旅游资源有望在未来得到进
一步发展。这些新的旅游开发项
目大多也附带了许多主题优质零
售空间。例如，太湖广场计划在
太湖子市场建立一个以体育为主
题的地下空间，一旦完成，该项
目将增加50,000平方米的新零售
供应。

概况

展望

新之城就是一个例子，在本季度
引入了热门的火锅品牌海底捞。
这也有助于吸引其他品牌进入商
场，因为他们收获了更大的客流
量。随着类似的调整，无锡的平
均空置率q-o-q收紧了4.2个百分
点。

考虑到无锡的经济发展，包括旅
游业的持续发展，零售市场前景
看好。此外，随着地铁网络的建
设，成熟商业区和新兴商业区的
购物中心预计将有更出色的表现。
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