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苏州宏观经济概况

* 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。

14,000

10,267

25,361

10,511

8,171

8,753

地区生产总值
（亿元）

2019年三季度

苏州

南京

上海

杭州

宁波

无锡

7.6%

9.2%

8.9%

8.4%

7.4%

6.6%

第三产业增长率
2019年三季度

2,921

3,150

4,453

9,913

4,500

4,483

社会消费品零售总额
（亿元）

2019年三季度

47,072

50,366

53,139

55,155

48,160

52,130

城镇居民人均可支配收入
（元）

2019年三季度

人口
（百万）

2018年

2

1,050

1,331

1,747

2,966

1,988

2,221

房地产开发投资
（亿元）

2019年三季度

苏州

南京

上海

杭州

宁波

无锡

苏州

南京

上海

杭州

宁波

无锡

苏州

南京

上海

杭州

宁波

无锡

苏州

南京

上海

杭州

宁波

无锡

苏州

南京

上海

杭州

宁波

无锡



戴德梁行研究部 3

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

相城区
苏州环秀湖旅游发展有限公

司
2019年第四季度商业/办公用地 164,832 494.5 ≤1.5 1,566.2 苏地2019-WG-53号

吴中区
苏州吴中农发城乡建设发展

有限公司
2019年第四季度商业/办公用地 29,703 178.2 ≤2.0 3,000.0 苏地2019-WG-50号

姑苏区 苏州运河文化发展有限公司2019年第四季度商业/办公用地 10,971 105.8 ≤1.0 9,640.9 苏地2019-WG-51号

吴江区 上海中元建设集团有限公司2019年第四季度商业/办公用地 36,471.9 93.5 ≤3.2 800.9 WJ-J-2019-035

工业园区
苏州工业园区邻里中心发展

有限公司
2019年第四季度商业/办公用地 25,479.44 57.3

≥1.2且
≤1.5

1,500.0 苏园土（2019）07号

高新区
苏州科技城发展集团有限公

司
2019年第四季度商业/办公用地 8,817.3 46.3 ≤2.1 2,500.0 苏地2019-WG-49号

吴江区
苏州市吴江城市建设开发有

限公司
2019年第四季度商业/办公用地 11,289.4 44.9 ≤2.5 1,591.2 WJ-J-2019-031

主要地块成交情况

来源: 苏州国土资源和房屋管理局, 戴德梁行研究部
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苏州

甲级写字楼

市场概况
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苏州写字楼市场
主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 2,252,294 平方米 环比 ↑

新增供应 70,000 平方米 同比 ↑

平均租金 96.9元/平方米/月 环比 -

空置率 32.3% 环比 ↑

净吸纳量 2,895平方米 同比 ↓

资本估值范围
18,000-35,000
元/平方米 环比 -

预计收益范围 3.9%-5.3% 环比 -

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部
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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

￥67.5

21.1%

总存量: 2,252,294平方米，建筑面积（2019年第四季度）

园区

园区
独墅湖

吴中

城区

高新

￥103.9

30.3%

￥73.5

32.5%

￥90.3

50.7%

来源: 戴德梁行研究部

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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苏州写字楼市场
未来供应和租赁成交
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苏州园区 苏州高新区 城区 吴中

IFS

环贸广场

信汇达项目

绿地瞰湖广场

平方米

未来供应(2020–2023)

主要租赁交易 租赁成交比例 （按产业类型划分）

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

协鑫广场 工业园区 新鸿基 1,200

苏悦广场 工业园区 新时代寰宇 1,020

现代传媒大厦 工业园区 创元期货 860

来源: 戴德梁行研究部

房地产

金融及保险
TMT

专业服务

其他

万科工业园区左岸项目

中海湖东项目
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苏州写字楼市场
市场总结
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高新区天都大厦于第四季度进入市
场。其目前较低的入驻率推高了该
区域的平均空置率。

对于许多业主而言，2019年的市
场并不容易。四季度的净吸纳量
下降至2,895平方米，高新区今
年的新增供应并没有有效吸纳大
部分可用空间。不同区域的市场
表现也呈现差异，整体甲级写字
楼的平均空置率在年终小幅增长
到32.3%左右，租金水平维持在
96.9元每平方米每月。

第四季度，租赁市场中最活跃的是
房地产行业，租赁面积占25.5％，
而金融行业则占24.1％。目前苏州
仍有不少大型综合房地产项目尚未
完工，地产与金融行业的公司在未
来仍有较大可能成为甲级写字楼主
要的目标租户。 TMT，专业服务，
零售，贸易和教育行业在第四季度
也很活跃。

苏州IFS 1号楼是目前江苏省最高
的建筑，预计将于2020年完工，
为租赁市场带来65,000平方米的
优质办公空间。预计未来两年还
将完成更多高端办公项目，这些
项目将成为工业园区和高新区大
型商业综合体的一部分。

在四季度，地铁3号线开始运营，
日后工业园区和高新区核心区域，
包括园区火车站和高新区火车站
等主要交通枢纽的区位优势将愈
发明显。值得一提的是，3号线
线上的唯亭站直接与正在建设的
昆山市地铁系统相连，这也意味
着在未来苏州与上海可以实现地
铁互通。

第四季度的平均月租金水平变化
不大，但这种稳定源于各区租
金的此消彼长。在短期内，鉴于
经济形势，预计苏州甲级写字楼
市场仍处于供略过于求的位置。
但是，从长远来看，苏州轨道交
通网络在未来的进一步扩展将有
助于吸引更多来自长三角地区的
企业。

概况

展望
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苏州

优质零售

市场概况



戴德梁行研究部

苏州零售市场
主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和出租率
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存量 2,898,000 平方米 环比 -

新增供应 0 平方米 同比 ↓

租金水平 150-1,350元/平方米/月 环比 ↑

出租率 95.3% 环比 ↑

净吸纳量 5,815 平方米 同比 ↓

资本估值范
围

8,500-35,000

元/平方米
环比 -

预计收益范
围

4.0%-6.1% 环比 ↑

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部
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金鸡湖
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吴中区
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空置率（%）

核心商圈

存量 （平方米）

195,000 

2% 121,000 

7%

1,248,000 

5%

224,000 

7%
772,000 

5%

总存量: 2,898,000 平方米 （2019年第四季度）

来源: 戴德梁行研究部

零售市场各区域概况
六大核心商圈

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。

吴中
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主要新店开幕 新增供应（按各区域市场划分) 

苏州零售市场
未来供应和租赁成交

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

龙湖时代天街 高新区 完美日记线下体验店 50

苏州中心星悦汇 金鸡湖
Sonny Angel 治愈森

林展
-

石路国际商城 石路 奈雪的茶 100

来源: 戴德梁行研究部

苏州华贸中心

新主城星韵商业广场

红唐Mall

龙湖东吴天街（吴中龙湖天街）

龙湖东吴天街

吴风商业广场

金奥国际中心
万科工业园区左岸项目

龙湖胥江天街
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苏州零售市场
市场总结
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部分项目推迟完工，季度内暂无优
质项目入市。年末，苏州优质零售
面积存量约为289.8万平方米。

四季度苏州地铁3号线竣工，多
个换乘站的出现方便多个商业中
心辐射苏州更多地区的人群，有
助于客流量的提升。与此同时也
加剧了不同位置商场的人气差距。

据各自官方消息透露，不少优质
商业将在2020年内开业。如东方
之门购物中心，将在2020年竣工。
该项目将展现中国园林和西方古
典建筑的风格。未来三年内也有
更多地标性项目面世。华贸中心
将在石路商圈开业，而龙湖将有
至少两座天街在新兴商圈入市。

继苏州中心和龙湖时代天街等地
标性购物中心在苏州核心地区开
业后，新近开业的购物中心现在
都有趋势将着重打造针对当地社
区的商业，并推出受欢迎的品牌
以吸引年轻消费者。2020年也将
有优质的区域性商业入市。

概况

展望

百货商店还寻求通过结合最新的零
售技术和活动（例如机器人购物助
手，为儿童举办音乐会或举办舞蹈
表演和表演）来增强其消费者的购
物体验。这些改善为优质零售物业
的业绩改善发挥了作用，平均空置
率下降至4.68％，平均月租金攀升
至人民币598.1元/平方米。

苏州仍有潜力进一步发展其零售
市场，其重要性已被在线零售平
台迅速认可。实体店带来的面对
面客户互动非常重要，这使零售
商可以有效地衡量其客户是谁，
在哪里，购买的对象和原因以及
下一步的消费需求。完美日记就
是从线上成功走到线下的一家品
牌，该季度开设了苏州第一家实
体店。O2O在未来苏州零售市场
的发展中将愈发活跃。
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