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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：2020年开展第七次全国人口普查，相关数据将于2021年4月份后统一发布
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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 苏州润元经济发展有限公司2021年第一季度商业/办公用地 14,244 136.7 ≤3 3,199.94 苏地2021-WG-13号

工业园区
苏州工业园区胜浦邻里中心

开发有限公司
2021年第一季度商业/办公用地 24,999.61 62.5

≥2.0且
≤2.5

1,000.01 苏园土挂(2020)04

张家港市 大连一方地产有限公司 2021年第一季度商业/办公用地 11,284.15 25.4 ≤1.3 1,730.8 2016-B20-E-1

吴江区 凯伦控股投资有限公司 2021年第一季度商业/办公用地 13,593.8 24.9 ≤1.30 1,410 WJ-J-2020-033

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 0 平方米 同比 -

平均租金 90.9元/平方米/月 环比 ↓

空置率 23.3% 环比 ↓

净吸纳量 38,918平方米 同比 ↑

资本估值范围
17,000-34,000

元/平方米
环比 -

预计收益范围 3.7%-5.2% 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

￥64.0

31.3%

总存量: 2,217,294平方米，建筑面积（2020年第一季度）

园区

园区
独墅湖

吴中

老城区

高新

￥96.7

22.0%

￥71.5

28.0%

￥84.3

24.8%

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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金融商务广场一期
龙湖中心

平方米

未来供应(2021年–2024年)

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 华为 2,100

协鑫广场 工业园区 掌门教育 2,100

太平金融大厦 工业园区 贝壳 1,200

协鑫广场 工业园区 国华人寿 700

来源: 戴德梁行研究部

TMT

专业服务
教育

金融

苏州环贸广场ICC

万科工业园区左岸项目

中海湖东项目

恒泰创新中心

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
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苏州写字楼市场
市场总结

8

2021年一季度没有新的写字楼供
应入市。龙湖中心已经开启预招
商，2021年陆续将有更多新的优
质楼宇进入市场。

一季度，TMT、律所为代表的专
业服务公司和金融企业也相对活
跃。此外，多样的培训教育行业
也占据了一部分市场需求。苏州
市场整体净吸纳量一季度录得
38,918平方米。市场平均空置率
下降到23.3%。

尽管一些核心位置的项目租金在
本季度有所上涨，但更多的项目
降低了租金报价，因此苏州甲级
写字楼的整体平均租金降至每月
每平方米90.9元。

2021年苏州将迎来优质写字楼供
应的入市小高峰，将进一步提升
苏州湖东和高新区的供应质量和
商务氛围。不少开发商还在积极
布局苏州市场，未来在工业园区
及一些非核心区将有更多项目入
市。

苏州自贸区的金融改革进一步深
化，未来通过自贸区的跨境贸易
往来将更加便捷，有利于吸引更
多金融、专业服务公司入驻。而
国家六部委近日公布《长三角
G60科创走廊建设方案》，进一
步推进制造业、金融服务业等现
代产业升级，长三角更多创新型
企业成长速度预计将加快，届时
优质办公的需求有望进一步增加。

目前苏州的写字楼供应仍在迅速
增长的阶段，不少业主对高品质
租户的渴望使得市场租金的平均
报价仍有走低的潜在趋势，但随
着疫情后经济复苏的态势，办公
需求的回升，租金有望逐步趋稳。

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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租金水平

存量 3,018,000 平方米 环比 ↑

新增供应 0 平方米 同比 -

租金水平 180-1,300元/平方米/月 环比 ↓

出租率 94.5% 环比 ↓

净吸纳量 -3,300 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%-6.0% 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

工业园区
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空置率

核心商圈

存量 （平方米）

195,000 
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1,398,000 

6%

224,000 

6%
772,000 

3%

总存量: 3,018,000 平方米 （2021年第一季度）

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）

狮山天街 高新区 朱雀打边炉 210

苏州中心 金鸡湖 贤合庄卤味火锅 150

苏州中心 金鸡湖 STAYREAL服饰 80

苏州人民商场 观前街
好多蛋 SUPER 

EGGS
20

来源: 戴德梁行研究部

龙湖东吴天街
苏州金奥国际购物中心

万科工业园区左岸项目

龙湖胥江天街

苏州华贸中心
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苏州零售市场
市场总结
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2021年一季度，没有新的供应进入
市场。因此，苏州零售市场总存量
仍为301.8万平方米。

一季度，之前装修的新店大都如
期开业，但还有商场正在调整品
牌升级环境，因此市场净吸纳量
约为-3,300平方米。因此，整体
空置率小幅上升至5.5%，而整
体平均月租水平下降至560.9元/

平方米。

东吴天街预计秋季开业，这一地铁
上盖综合体将进一步提升吴中区居
民的购物体验。

由于苏州毗邻上海，苏州本地消
费者一直对消费体验有很高的期
待。因此，苏州本地的商场必须
努力跟上新的消费趋势，以挖掘
本地消费潜力。一季度已有不少
快闪活动来吸引本地消费者延长
在购物中心的消费时间。

概况

展望

消费活动在政府推出的消费券和数
字人民币红包的刺激下进一步复苏。
受到国家防疫政策影响，2021年
留在苏州本地度过春节假期的消费
者较往年更多。餐饮品牌在一季度
最为活跃。电影院在进入2021年
后已经逐步恢复到疫情前的水平。
观影已成为苏州的一种新年俗。

此外，为了提升城市的购物体验，
许多主要商场升级或正在着手升级
设施和品牌，以吸引客流。一季度
美罗百货首次引入裸眼3D广告屏，
不少商场也都已设置AR/VR娱乐体
验场所。未来，还会有更多科技手
段来营造更多消费场景来满足各类
消费者的需求。
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