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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。
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注：杭州2020年一季度房地产开发投资额未披露。
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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

相城区 阳澄湖投资有限公司 2020年第二季度商业/办公用地 22855 160.0 ≤2.5 2800.09 苏地2020-WG-25号

高新区 开市客(苏州)贸易有限公司2020年第二季度商业/办公用地 33343.4 142.5
≥1.4且
≤1.6

2671.86 苏地2020-WG-20号

吴中区
苏州市吴中资产经营管理有

限公司
2020年第二季度商业/办公用地 26619 123.4 >1.5且≤2 2318.07 苏地2020-WG-33号

吴中区 苏州市长恒置业有限公司 2020年第二季度商业/办公用地 11298.7 102.6 ≤3.5 2593.21 苏地2020-WG-48号

吴中区
苏州市吴中区郭巷街道集体

资产经营公司
2020年第二季度商业/办公用地 26942.5 100.6 ≤2 1866.94 苏地2020-WG-47号

相城区
苏州阳澄计算机科技发展有

限公司
2020年第二季度商业/办公用地 12453 71.0 ≤1.5 3799.88 苏地2020-WG-13号

高新区 苏州狮山广场发展有限公司 2020年第二季度商业/办公用地 29000 54.3 ≤0.6 3125 苏地2020-WG-21号

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 2,217,294 平方米 环比 ↑

新增供应 25,000 平方米 同比 ↑

平均租金 95.3元/平方米/月 环比 ↓

空置率 30.6% 环比 ↓

净吸纳量 33,143平方米 同比 ↑

资本估值范围
17,000-35,000

元/平方米
环比 ↓

预计收益范围 3.6%-5.4% 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

25.0%

总存量: 2,217,294平方米，建筑面积（2020年第二季度）

园区

园区
独墅湖

吴中

老城区

高新

￥101.7

29.8%

￥72.0

31.4%

￥89.2

37.5%

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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IFS

环贸广场
信汇达项目

绿地瞰湖广场

金融商务广场一期

龙湖狮山天街

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）

中海财富中心 工业园区 中国平安人寿 1,600

中海财富中心 工业园区 苏州盈天地咨讯科技 1,000

苏州中心D座 工业园区 华泰联合证券 500

来源: 戴德梁行研究部

专业服务

金融及保险

TMT

建筑/工程

万科工业园区左岸项目
中海湖东项目

恒泰创新中心

苏州环贸广场ICC

华贸中心

其他

逸林商务广场
金融街项目

金融商务广场二期
安邦国际金融中心
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苏州写字楼市场
市场总结
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4月，中海财富中心东塔开始租赁
办公空间。由于新冠肺炎疫情的延
迟，许多优质写字楼项目将其入市
时间推迟到2021年。

随着新冠肺炎疫情在苏州得到控
制，第二季度租赁需求回升。虽
然一些较小的企业无法经受住新
冠肺炎疫情带来的经济影响，但
还是有一些企业扩大了现有空间
或搬迁新址。专业服务、金融和
TMT行业是本季度租赁需求的主
要推动因素。中海财富中心，苏
州中心等项目较为活跃。

本季度，净吸纳量录得33144平
方米，为近一年来新高。苏州整
体平均空置率降至约30.6%，但
是平均租金环比下降0.9%，而
且仍有下降趋势。目前，全市平
均租金为每月每平方米95.3元人
民币。

中南中心在6月底开工，官方透露
力争5年半竣工。届时，金鸡湖西
的楼宇竞争将更加激烈。理想情
况下，就近期而言，在高新区和
工业园区，2021年预计有756,433

平方米优质办公供应值得期待。

如今，体温检测和健康码检查已
成为全市写字楼租户的日常。经
济放缓也给租户企业的未来带来
了诸多不确定性，尤其是贸易公
司。在这个充满挑战的时期，许
多优质项目有以价换量的倾向，
这样的趋势在今年仍有可能延续。

此外，二季度，苏州举办了第一
届苏锡常一体化发展与合作峰会。
在峰会上，三方签署了一份备忘
录，以加强产业合作，为科技企
业拓宽市场机会。随着三地产业
互动更加频繁，企业租赁需求有
望进一步从疫情中复苏，写字楼
去化压力将逐步减轻。

概况

展望
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苏州

优质零售

市场概况
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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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平方米

租金水平

存量 2,868,000 平方米 环比 -

新增供应 0 平方米 同比 -

租金水平 240-1,300元/平方米/月 环比 ↓

出租率 94.8% 环比 ↓

净吸纳量 -5,890 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

3.9%-6.1% 环比 ↓

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部
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高新区
石路

观前

沧浪南门

金鸡湖
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空置率

核心商圈

存量 （平方米）

195,000 

6% 91,000 

8%

1,248,000 

6%

224,000 

9%
772,000 

3%

总存量: 2,868,000 平方米 （2020年第二季度）

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。
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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）

天虹CCMall 石路 The Colorist调色师 200

天虹CCMall 石路 KKV 200

诚品生活 金鸡湖 Wow Colour 150

绿宝广场 高新区 明之季 50

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）

金奥国际中心
万科工业园区左岸项目

龙湖胥江天街

苏州金奥国际购物中心



戴德梁行研究部

苏州零售市场
市场总结
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本来一些商场计划2020年开业，受
疫情影响，将时间推迟到2020年下
半年，因此在第二季度没有新项目
入市。随着疫情在苏州得到控制，
一些课外教育机构已经重新开课，
但电影院仍然关闭。在包括购物中
心在内的所有公共场所，体温和健
康码检查在苏州仍然没有松懈。

现在市场正在复苏。第一季度的
游客数量下降了60.4%，但由于
铁路车站等交通枢纽开始接受全
国各地健康码，到苏州旅游已经
非常方便了。二季度的整体净吸
纳量录得- 5890平方米。空置率
上升至5.2%，首层优质铺位平
均租金小幅下降至每月每平方米
586.4元人民币。

预计下半年将有总计约25万平方
米的优质商业供应。未来两三年
内，近郊商圈以及古城也将迎来
新一轮的商业升级。

考虑到良好的经营业绩，包括
The Colorist调色师和Wow 

Colour在内的几个美妆品牌在二
季度扩大了实体店的规模，在很
多购物中心开设了店面。与此同
时，一些创新的餐饮品牌占据了
成熟餐饮品牌所腾出的空间。

概况

展望

位于商场不佳位置的小店受到了严
重冲击。但从积极的方面来看，购
物中心已经抓住机会加快了升级战
略，比如加强品牌组合。美妆品牌
就是一个很好的例子，在产品价格
保持较低的情况下展示了强劲的销
售业绩。在二季度，市政府着力打
造“姑苏八点半”这一夜经济品牌，
旨在促进城市夜间经济的消费。

“姑苏八点半”围绕“夜Show、
夜游、夜食、夜购、夜娱、夜
宿”6个主题来打造苏州独特的夜
经济品牌。从五一假期开始，这一
举措已扩展到全市许多商业零售场
所。越来越多的商店和餐馆也开始
在周末和节假日延长营业时间，而
很多街边小摊出现在购物中心周围。
这些支持零售市场的创新举措和活
动有助于提升购物中心的客流，并
拉动租户的销售收入。
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