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城市简介

无锡市位于江苏省南部长三角经济圈内，与

核心城市上海和南京距离一小时车程， 是太

湖流域的交通中枢。同时也是中国经济高度

发达的地区，生产总值水平在江苏省内排名

第二，仅次于苏州，超过江苏省会城市南京。

无锡拥有产业、山水旅游资源优势，是长三

角地区国际先进制造业基地、服务外包与创

意设计基地和区域性商贸物流中心、职业教

育中心、旅游度假中心。无锡下辖崇安区、

南长区、锡山区、惠山区、北塘区、滨湖区

等6个区；江阴市、宜兴2个县级市；无锡

新区1个国家级开发区。长约29.5公里的地

铁1号线将在2014年6月开通，串联城市南

北主要区域。随着无锡是政府搬迁，目前中

心城区正在往南延伸发展，沿太湖区将会打

造成无锡新的城市中心。

2013年无锡的国内生产总值达到8,070.2亿

元，比上年高出9.3%。按常住人口计算人均

生产总值达到12.46万元，继续名列全省首

位。同时全年城镇居民人均可支配收入为

38,999元，增幅达9.4%.而全市社会消费品

零售总额同比增长12.9%至2,740.9亿元。批

发和零售业零售额2535.82亿元，比上年增

长13.2%，建筑及装潢类、家具类、金银珠

宝类增幅居前。

无锡在十二五规划中明确提出将重点发展旅

游休闲业，截止2013年底全市拥有年接待

游客10万人以上的景区51个。在进一步整

合山水资源和人文资源后，政府目标把无锡

打造成为旅游度假目的地和长三角旅游度假

中心城市，拉动旅游业成为无锡服务业中的

重点支柱产业。

表1 - 2013年无锡市主要统计指标

面积（平方公里） 4,788
常住人口（百万） 6.48
户籍人口（%） 72.8%

地区生产总值（亿元） 8,070
地区生产总值（±%） 9.3

三次产业结构 1.8：52.2：46.0
外商直接投资（亿美元） 33

社会消费品零售总额（亿元） 2,741
社会消费品零售总额（±%） 12.9

城市居民人均可支配收入（元） 38,999
城市居民人均消费性支出（元） 25,392

居民消费价格指数 102.1

来源：无锡市统计局
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无锡的基础设施竞争力在中国20大城市中排名19。在华东地区无锡是一个重要的交通枢纽，无锡

铁路站现为华东地区仅有的三个客货特等站之一，经沪宁线和新长线可与全国铁路连网直通。京沪

高铁开通后无锡正式进入上海半小时交通圈。无锡苏南硕放国际机场是一类航空口岸，并且辐射涵

盖苏州范围，无锡苏州共享该机场。无锡依托长江、京杭大运河和太湖水系资源，具有总里程

1656公里的航道，营业航运线221条。无锡江阴港建有一批万吨级以上泊位，是国内第一个内河

港口型国际集装箱中转站。经过五年的建设，无锡轨道交通一号线即将在六月投入使用。这条线路

全长29.42公里将设24座车站贯穿无锡南北，轨道交通的运行将极大程度的改善无锡市区的交通面

貌。

*该城市在坐标轴上的位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
来源：盈石集团研究中心

盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响

力的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并

已于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市基础设施竞争力指数显示：
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来源：盈石集团研究中心

图2 – 盈石指数：无锡基础设施竞争力指数 图3 – 无锡地铁线路图

图1 – 盈石指数：中国城市基础设施竞争力指数
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商圈分布及特点

无锡近些年来城市发展迅速， 城市在目标定位

中计划发展成为具有影响力的国际化生态型湖

湾城市。相应的城市的商业发展也从传统的市

中心崇安商圈一带向外围扩散，多个新兴的商

业区域正在成形中。目前由于崇安区位于中心

位置、零售业历史悠久、人流量大等特点，依

然受到多数品牌商的青睐，尤其是随着恒隆广

场的落成把崇安商圈的奢侈品集中度又拉上一

个新的台阶。未来随着崇安寺三期、大洋百货

等项目的改造，作为商业中心点的地位依然不

会动摇。而广益商圈、河埒口、无锡新区经历

了前些年的建设发展并且随着周边生活工作环

境日趋成熟，围绕商圈中的哥伦布广场、万达

广场、宝龙城市广场等标杆项目已经形成了一

定规模的商业氛围。惠山、东亭、北塘等区域

的商业目前也在起步阶段，这些区域的辐射范

围广阔，辖区内人口众多，预计未来板块中的

商业项目如惠山万达等也能有良好的表现。值

得注意的是今年华润万象城即将作为重点商业

项目在滨湖区落成，揭开太湖新城发展的序幕。

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图5 – 无锡市优质商业物业商圈分布图
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图4 – 2014年无锡商业物业存量分布
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表2– 2014-2016年无锡主要新增商业物业项目

项目名称 商圈 面积
（万平方米）

时间

华润万象城 滨湖 10.5 2014年4季度

T12购物中心 崇安 4.9 2014年4季度

无锡兰桂坊 滨湖 10.0 2016年1季度

来源：盈石集团研究中心
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商业物业存量及变化

截止2014上半年无锡市优质商业物业存量

共计340万平方米。大多数优质项目都是近

些年刚进入市场，2010年至今的供应量占

据了存量的70%，达到了242万平方米。尤

其是2013年度的供应量高达99万平方米，

接近与2010年至2012年的供应总量，创造

了无锡单年度供应记录。2014年计划投入

市场的项目量也非常巨大，截止上半年已经

有五洲国际银河城、英特宜家-荟聚云林、

无锡海岸城三个项目共计35万平方米入市。

由于这几年的新增项目主要以购物中心为主，

导致目前购物中心业态在所有商业物业存量

中占比达70%，位居主导地位。而百货、商

业街和奥特莱斯位列其后，占比依次为18%、

8%和4%。

商业物业未来供应

根据统计2017年底前，无锡还将有大约140

万平方米的商业物业新增供应将要进入市场。

但项目供应将不会如2013至2014年期间集

中，呈现逐年递减趋势。在传统市中心崇安

区域依然会有新的项目入市如T12购物中心、

云上品、原大洋百货的改建项目等约占未来

总体供应量的一成左右。其余项目主要将分

布在新兴商圈，尤其是太湖新城将会成为无

锡最重要的商业物业供应区域，约占整体市

场供应量的三分之一。无锡兰桂坊、红星美

凯龙生活广场、宝能城等多个重要商业项目

落户此地。

来源：盈石集团研究中心

图6– 无锡购物中心及百货历年新增供应量

来源：盈石集团研究中心

图7 – 2009年-2014年无锡新开业购物中心及百货定位
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无锡是一个消费能力颇高的城市，在人均消费性支出上排名20大城市中第七。无锡有小上海之称，

商贸业比较发达，人均收入也在全国位居前列。该城市的住宅价格在长三角城市中相对较低，所以

居民的剩余支配能力强。但是由于整个城市人口基数少，外来人口的比例也低，零售总额绝对值不

高并且增长速度较低。

*该城市在坐标轴上的位置代表其该分项得分在20大城市中的排名

6

盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响

力的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并

已于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市商业物业供给与需求指数显示：

图8 – 盈石指数：中国城市商业物业需求强度

来源：盈石集团研究中心

图9 – 盈石指数：中国城市商业物业供给强度

来源：盈石集团研究中心

图10 – 盈石指数：无锡商业物业需求指数

来源：盈石集团研究中心

图11– 盈石指数：无锡商业物业供给指数

来源：盈石集团研究中心

*该城市在坐标轴上的位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
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商圈分布及特点

无锡的写字楼市场正处于一个快速发展时期，

整个市场从过去单单聚焦于中心区域正转变成

多点多核心发展的态势。市中心崇安区主要聚

集了金融、银行和保险类别的公司。随着近年

来一些新建的甲级写字楼进入该区域，推动了

其租金。同时该商圈的写字楼品质目前也是无

锡最高的。而在中心区域南延伸线上，太湖广

场商圈被认为是无锡未来发展的重点。这个区

域拥有多个五星级酒店，蕴育了一定的商业氛

围，再加上大量知名开发商所属的高品质写字

楼项目将会陆续入市，未来具有很强的增长前

景。在新兴区域中，蠡湖新城写字楼商圈坐落

于蠡湖大道沿线，和区域内制造业、房地产开

发、设计产业紧密相关。商圈内的租金在无锡

市场属于居中位置。另外值得关注的则是无锡

新城，政府针对高科技行业投资的激励措施针

以吸引了许多知名的信息技术公司入驻无锡新

区。这些激励政策导致了区域内较低的租金和

较高的入住率。

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图13 – 无锡市甲级写字楼商圈分布图

图12 – 2014年无锡甲级写字楼存量分布
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表3 - 2014-2016年无锡主要新增写字楼项目

项目名称 商圈 面积

（万平方米）

时间

恒隆广场一期 崇安 8.6 2014年4季度

苏宁广场 崇安 2.5 2014年4季度

国金中心 太湖广场 12.6 2014年4季度

来源：盈石集团研究中心

写字楼存量及变化

由于城市规模较小以及产业结构的关系，在

过去写字楼市场并没有得到无锡发展的重视。

截止到2014年上半年无锡的写字楼供应量

一直处于一个缓慢上市的过程，目前主要区

域的写字楼存量为127万平方米，其中甲级

写字楼占比35%，乙级写字楼占比65%。无

锡目前写字楼存量主要集中在四大板块，市

中心、蠡湖新城、新区占比相当，而太湖广

场目前项目还未完全入市存量最少。其中市

中心崇安商圈由于大多数写字楼建成时间较

早，写字楼品质普遍不高，目前甲级写字楼

项目选择很少。但就整体市场写字楼品质来

看，近年来无锡写字楼市场正稳步上升，与

国内一线城市甲级标准的差距也开始减小，

为了紧跟经济发展和产业转型的步伐，无锡

写字楼市场正经历着一轮从品质到数量上的

升级。

写字楼未来供应

前期的大量开发使得无锡写字楼市场马上就

要进入一个供应剧增的时期。从2014年至

2016年，主要商圈的甲级写字楼供应量将

接近50万平方米，这相当于目前整个城市甲

级写字楼存量的120%。尤其是在2014年，

以恒隆广场一期、苏宁广场、九龙仓国金中

心为首的一批高品质项目即将进入市场。这

些超高层项目未来将主要集中在市中心和太

湖广场区域。不过值得注意的是无锡的写字

楼项目主要还是以散售为主，并且集中供应

后市场的空置率将会大幅上升。不管从租金

角度还是面积消化方面来看，未来无锡市场

还将面临不小的挑战。

来源：盈石集团研究中心

图15 – 无锡甲级写字楼历年新增供应量

来源：盈石集团研究中心

图14 – 2014年无锡写字楼存量
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盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响力

的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并已

于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市写字楼供给指数与需求指数显示：

无锡GDP绝对值在20个城市排名中游，但人口较少。按常住人口计算人均生产总值名列全江苏省

首位。但无锡历来的经济动力主要来自于制造业，服务业这几年虽然发展较快，但是总体比重依然

不如工业，导致写字楼市场的需求并不旺盛。反观供应方面却面临大规模入市的压力，这种供需不

平衡将引发租售市场的价格波动。

*该城市在坐标轴上的位置代表其该分项得分在20大城市中的排名

图16 – 盈石指数：中国城市写字楼需求强度

来源：盈石集团研究中心

图17 – 盈石指数：中国城市写字楼供给强度

来源：盈石集团研究中心

图18 – 盈石指数：无锡写字楼需求指数

来源：盈石集团研究中心

图19 – 盈石指数：无锡写字楼供给指数

来源：盈石集团研究中心
*该城市在坐标轴上的位置代表其该分项得分在20大城市中的排名



市场展望

整体城市展望

无锡提出了城市总体规划“南拓北展、东联西优”

发展战略，随着近些年来快速实施，无锡的版图

和城市框架都被拉大。规划中无锡将在市区内建

设太湖新城、锡东新城、科技新城、惠山新城、

锡西新城五大新城区，各区均有优化发展的侧重。

同时也将积极的完善老城商贸中心，振兴中心城

北地区，提升蠡湖休闲中心等传统中心区域。而

即将在今年开通的无锡轨道交通1号和2号线将从

南北和东西贯通上述区域，使得无锡市区整体形

成一个高效流通的网络。

商业物业市场展望

在未来无锡城市扩张中，位于南面的滨湖区最被

看好。尤其是2010年市政府南迁后，位于滨湖区

的太湖新城开发就进入到一个新的阶段，在无锡

总体发展中获得瞩目。太湖新城总体规划常驻人

口约100万，拥有风光旖旎的山水资源，是无锡

目前最宜居的区域。多个知名开发商如华润、兰

桂坊、宝能都有重磅项目在此。

写字楼市场展望

与其他主要城市相比，开发商在无锡写字楼市场

主要散售为主，目前很多在建的高端项目售价不

菲。随着房地产市场降温，投资者的购买情绪将

遭受打压，并且在长三角地区无锡的写字楼租金

一直属于较低的行列，回报率也不理想。无锡在

服务业规划中将大力发展旅游业，这对写字楼市

场的增长拉动并不明显。综合多方面来看，未来

两到三年无锡写字楼市场可能将遭遇一定的风险。

图21 - 2014-2016年无锡写字楼各商圈未来供应

图20 - 2014-2016年无锡商业物业各商圈未来供应
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