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地区生产总值
（亿元）

2021年一季度

社会消费品零售总额
（亿元）

2021年一季度

人口
（百万）

2020年

第三产业增长率
2021年一季度

城镇居民人均可支配收入
（元）

2021年一季度

房地产开发投资
（亿元）

2021年一季度

* 杭州房地产开发投资额为非官方发布数据

* 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

高新区 苏州新高置地有限公司
2021年
第二季度

商业/办公用地 169,962 676 ≤2.18 2,036.66 苏地2021-WG-36号

吴江区
苏州华圣远置业有限公

司
2021年
第二季度

商业/办公用地 65,708 380 ≤1.5 3,858.67 WJ-J-2021-013

吴中区
苏州吴中滨湖新城发展

有限公司
2021年
第二季度

商业/办公用地 31,671 188 ≤0.5 11,867.7 苏地2021-WG-26号

吴中区
苏州恒太美景产业投资

有限责任公司
2021年
第二季度

商业/办公用地 18,785 125 
≥3.1且
≤3.5

1,904.14 苏地2021-WG-27号

吴江区 星舰工业有限公司
2021年
第二季度

商业/办公用地 46,199 111 ≤2.2 1,095.45 WJ-J-2021-001

相城区
苏州澄月科技产业发展

有限公司
2021年
第二季度

商业/办公用地 31,221 94 ≥2且≤4 749.98 苏地2021-WG-28号

吴中区
苏州吴中滨湖新城发展

有限公司
2021年
第二季度

商业/办公用地 16,222 68 
≥1.6且
≤1.8

2,336.28 苏地2021-WG-25号

吴江区
苏州中联环水务科技有

限公司
2021年
第二季度

商业/办公用地 14,310 36 ≥2.5且≤3 833.33 WJ-J-2021-014

吴江区
苏州震泽农村经济投资

发展有限公司
2021年
第二季度

商业/办公用地 4,900 11 ≤1.5 1,473.33 WJ-J-2021-015

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 2,257,294 平方米 环比 ↑

新增供应 40,000 平方米 同比 ↑

平均租金 90.8元/平方米/月 环比 ↓

空置率 21.58% 环比 ↓

净吸纳量 68,535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

￥67.3

29.7%

总存量: 2,257,294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

￥95.8

18.9%

￥72.5

25.9%

￥87.7

31.6%

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 老城区 吴中

信汇达项目

绿地瞰湖广场
金融商务广场一期

平方米

未来供应(2021年–2025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 矩阵咖啡 2,100

苏州中心 工业园区 晨岭资本 515

苏州中心 工业园区 大湾区投资控股 500

苏悦中心 工业园区 泛华保险 200

来源: 戴德梁行研究部

金融贸易

TMT专业服务

房地产

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

华贸中心

教育

逸林商务广场

金融街项目

金融商务广场二期 苏州中南中心

信汇达城市综合体项目

其他
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苏州写字楼市场
市场总结

8

2021年二季度，位于高新区的龙
湖中心入市。苏州优质写字楼市
场存量累计达到约226万平方米。

季内全市净吸纳量录得超10万方。
持续受到利好政策推动，如企业
“绿色通道”，金融改革，强化
人民币地位等，金融贸易类企业
租赁活动活跃，占季内租赁成
交占比约32%。TMT和专业服务
类企业位列二三。

苏州甲级写字楼平均租金保持稳
定，小幅下滑至每月每平方米
89.9元。其中，位置佳、品质好
的园区板块录得约每月每平方米
94.7元，位居第一。

逸林商务广场和金融街项目等大
型项目预计将于今年下半年完工。
2021年的苏州优质写字楼市场将
迎来优质楼宇入市的浪潮。

展望未来，苏州仍将继续深化其
自贸区的金融改革，吸引更多金
融、专业服务类企业入驻。此外，
自《长江三角洲区域一体化发展
规划纲要》发布以来，苏州正在
加速一体化发展，深入谋划“现
代国际大都市，美丽幸福新天堂”
的城市发展蓝图。

疫后，苏州写字楼市场恢复迅速，
业主紧跟市场动向相应调整租金
报价。随着企业对苏州市场信心
提振，对办公需求回暖，租金有
望在今明两年逐步趋稳。

概况

展望



戴德梁行研究部

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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新增供应 净吸纳量 出租率

平方米

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 93.8% 环比 ↓

净吸纳量 -22,600 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 

6% 91,000 

16%

1,398,000 

7%

224,000 

5%
772,000 

3%

总存量: 3,018,000 平方米 （2021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。

吴中
338,000  

8%
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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）

龙湖苏州

狮山天街
高新区 卡尔飞车 2,000

龙湖苏州

狮山天街
高新区

SONY全线产品

体验店
150

苏州中心 工业园区 MIIDII谜底 120

东方之门 工业园区 Tims咖啡 60

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



戴德梁行研究部

苏州零售市场
市场总结
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2021年上半年，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。

二季度，苏州优质商场租金调整
较小，平均月租金维持在人民币
560元每平方米左右，出租率小
幅下滑至约94%。季内，苏州零
售市场的租赁活动较疲软，商场
入驻需求主要来自餐饮业，服饰
饰品类租户。

预计下半年，地铁上盖的龙湖东吴
天街综合体将开业入市，进一步提
升吴中区居民的购物体验。

苏州消费者对消费体验有很高的
期待。不少明星餐饮进入苏州市
场开启苏州首店或是江苏首店，
许多服饰老品牌也在不断探索新
形势，打造具有体验感的购物空
间。

概况

展望

二季度，苏州和上海同步启动“五
五购物节”，线上线下优惠让利超
百亿元，并实现沪苏两地数字人民
币消费联通，拉动各商圈、旅游景
区的消费活动。

展望未来，越来越多的商场租户调
整，或者改造升级，以吸引更多的
客流。此外，商场也将运用更多科
技手段来营造体验感更佳的消费场
景来满足日益多元化的消费者需求。
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