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城市简介

宁波位于浙江省东北部, 是浙江省第二大城

市,长三角五大区域中心之一。通过杭州湾大

桥到达上海约2个小时车程，高铁经杭州到

达上海约1.5小时。宁波栎社国际机场不仅

有发往中国各大城市的航班，更包括直通海

外许多城市的航线。宁波设海曙、江东、江

北、镇海、北仑、鄞州六个区，下辖余姚、

慈溪、奉化三个县级市和宁海、象山两个县。

全市陆地总面积9816平方公里，其中市区

面积2461平方公里，全市海域总面积9758

平方公里，水产资源丰富，并在近海区域拥

有了大量天然气储备。

宁波开埠以来，工商业一直是宁波的一大名

片。特别是改革开放以来，宁波经济持续快

速发展，显示出巨大的活力和潜力，成为国

内经济最活跃的区域之一。目前世界500强

企业在宁波设立的分支机构已达128家，其

中工业和商贸企业约占六成。2013年宁波

实际利用外资首次突破30亿美元，今年一季

度招商引资继续保持良好势头，外资利用同

比增长28.4%。

宁波拥有丰富的港口资源，一直是中国的外

贸大市。 2013年，全市外贸进出口总额突

破千亿美元大关，使得宁波成为浙江首个、

全国第八个外贸破千亿城市，同时一般贸易

保持稳定增长，这也成为了宁波外贸最大的

特色。但是在外需复苏疲弱的形势下，加工

贸易的表现疲惫。其中加工贸易进口额比上

年下降7.8%，同比微增0.7%。表明城市正

在经历由外向型经济转型成内向需求的过程

中。

表1 - 2013年宁波市主要统计指标

面积（平方公里） 9,816
常住人口（百万） 7.63
户籍人口（%） 76

地区生产总值（亿元） 7,129
地区生产总值（±%） 8.1

三次产业结构 3.9：52.5：43.6
外商直接投资（亿美元） 33

社会消费品零售总额（亿元） 2,636
社会消费品零售总额（±%） 13.3

城市居民人均可支配收入（元） 41,729
城市居民人均消费性支出（元） 24,685

居民消费价格指数 102.2

来源：宁波市统计局
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宁波的基础设施竞争力在中国20大城市中排名13 ，在浙江省中排名第二仅次于杭州。宁波的港口

建设在全球内都名列前茅，所辖范围中宁波舟山港2013年货物吞吐量突破8亿吨，达到80,978万

吨，增速8.8%，稳居世界第一。2013年集装箱吞吐量达1,735万个TEU，排名全国第三。宁波站

是2013年7月1日开通杭甬高铁的终点站，新的铁路宁波站已于2013年12月28日改造后重新投入

使用，可容纳9,000余名旅客候车，目前轨道交通2号线和4号线、市域公交站、北广场还在建设当

中，预计2015年全部竣工后将形成集铁路、轨道、公交、出租车、社会车辆等多种交通方式于一

体的现代化交通集散中心。宁波轨道交通1号线一期于5月30日正式开通运营，将改变目前城市无

轨道交通线的局面。1号线一期工程是东西走向的重要骨干线，自西向东依次贯穿鄞州、海曙、江

东及东部新城等，工程线路全长20.878公里，共设车站20座。至2020年宁波将规划建成全长173

公里的5条轨交线路，使得市民出行生活更加便利快捷。

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3 – 宁波地铁线路图

图1 – 盈石指数：中国城市基础设施竞争力指数

图2 – 盈石指数：宁波基础设施竞争力指数

*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
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老江东

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图5 – 宁波市优质商业物业商圈分布图
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图4 – 2014年宁波商业物业存量分布

东部新城

商圈分布及特点

宁波城市的整体规模正处快速扩张期。目前

最核心的购物商圈依然还围绕在海曙区内的

天一广场范围中。该商圈同时也是宁波最著

名最成熟的购物场所，从低端到奢侈品都有

涵盖。而鄞州随着这几年的发展，总体商业

体量已经处于宁波领先地位，其中位于鄞州

的万达广场，是除天一广场外宁波市民最喜

爱购物地点，汇集诸多时尚品牌，是集购物

休闲娱乐一体的大型购物中心。江东区域范

围较大，位于江夏口的传统百货公司已经逐

步没落，取而代之是如世纪东方广场居民辐

射范围较广的项目。东部新城的文化广场正

式启用后，为未来新城区域的商业配套打下

了基础。江北区域原不属于传统商业区域，

但凭借三江口的位置优势获得了凯德、万达、

绿地等开发商的青睐，后发优势使得商圈项

目品质较高。

海曙

鄞州万达商圈

江北
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表2 – 2014-2016年宁波主要新增商业物业项目

项目名称 商圈 面积
（万平方米）

时间

罗蒙购物中心 鄞州 17 2015年1季度

天伦时代广场 江东 4.5 2015年2季度

斯玛特广场 鄞州 7.7 2016年2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

宁波商业物业在近些年经历了一个快速供应

时期，2013年城市主要商业区域中总计约

有62万平方米的商业项目投入使用，截止

2014上半年全市优质商业物业存量已达到

到235万平方米。其中商业业态以购物中心

为主，占比约为总体量的89%。并且单体项

目也趋于放大，2013年交付使用的宁波文

化广场和港隆时代广场的建筑面积分别达到

了32万平方米和20万平方米，配备业态覆

盖购物、美食、休闲娱乐、亲子科教、专业

超市等多个领域，主打中端社区消费并且在

区域中的体现了更高的社会功能性。

商业物业未来供应

未来宁波的发展主要还是向外围扩张，尤其

以鄞州南部商务区和东部新城最有发展潜力。

2014下半年至2016年底间，预计约有65万

的商业体量将会投入市场，其中鄞州的供应

约占总供应量的半数。其中罗蒙环球城项目

最受瞩目，该项目将由罗蒙世界主题乐园、

罗蒙商业购物中心、五星级酒店三大核心业

态组成，汇聚娱乐、商业、旅游于一体，以

国际级的梦幻游乐园、时尚大商场、主题酒

店，来打造宁波城市新名片。而在远期还将

有绿地中心、新世界K11等多个重点项目落

户甬城。从供应上来看，基本未来项目都以

购物中心为主，存在一定的同质化竞争可能。

来源：盈石集团研究中心

图6 – 宁波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年宁波新开业购物中心及百货定位
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目前宁波的商业供求总体处在中国20大城市相对靠后位置。一方面来说整体城市人口较少是制约

总体零售规模的主要原因；同时随着这几年城市规模的扩张，除了传统的天一和鄞州万达商圈外，

其他区域还没真正形成有规模的聚集地，而人口进一步分散却给开发商选址造成了难度。但是不可

忽视宁波的人均可支配收入排在全国第四的高位上，说明消费潜力并没有被市场激发。作为临港外

贸城市，宁波市民的实际吃穿成本较低，未来新的商业项目可以从娱乐、体验等方面着手寻找突破

口。

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11 – 盈石指数：宁波商业物业供给指数

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

图10 – 盈石指数：宁波商业物业需求指数

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

宁波市中心的海曙区，范围相对较小，但商

业、金融业较发达，写字楼项目相对集中在

天一广场周边。由于该处写字楼多为九十年

代建造，设备配置较差、交通拥堵、停车难

题成为各写字楼的通病。江东区面积较广，

沿中山东路一线老江东区域分布着包括嘉汇

国贸中心，波特曼广场，世纪东方等众多写

字楼。而目前市政府所在的东部新城拥有一

批高品质的现代化写字楼群，区域依托以国

际贸易、金融、航运为主导产业，正大步伐

发展建设。鄞州区域写字楼主要集中在南部

商务区，开发投资主要由民营企业为主导，

政府起到规划辅助的作用。所以这个区域中

聚集了一些大型龙头民企总部，同时由于较

低的租金也囊获了很多初创企业的青睐。江

北区域现阶段写字楼存量较少，主要租户集

中在船运以及物流等行业。来福士广场为江

北目前标志性写字楼，吸引部分国际企业入

驻。

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图13 – 宁波市甲级写字楼商圈分布图

图12 – 2014年宁波甲级写字楼存量分布

东部新城

老江东海曙

江北

鄞州
南部商务区
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表3 - 2014-2016年宁波主要新增写字楼项目

项目名称 商圈 面积

（万平方米）

时间

环球航运广场 江东 9.5 2014年4季度

宁波财富中心 江东 7.5 2015年1季度

银亿和创大厦 海曙 3.2 2015年1季度

来源：盈石集团研究中心

写字楼存量及变化

目前，宁波写字楼总体量超过235万平方米，

其中甲级写字楼占比64%，乙级写字楼占比

36%。全市写字楼主要分布在海曙，江东，

江北和鄞州四个商圈。鄞州商圈的占比最大，

约为85万平方米，其次是江东商圈的存量也

不相伯仲达到80万平方米左右，分别占总体

量的36%和34%。鄞州南部商务区和江东新

城的写字楼相继入市，是过去几年促使这两

个商圈超越传统海曙市中心的主要供应来源。

尤其是江东新城自2011年后落成了以国际

金融中心一期为主的大体量甲级写字楼，同

时也标志着这片区域正式成为了宁波金融服

务业的聚集地，吸引了一大批银行、会计、

律所等行业入驻。南部商务区目前一期就集

合了超过20栋写字楼。政府招商策略以及政

策扶持使该商务区写字楼租赁情况表现良好，

整体入住率已达80%，合计超过1,600企业。

写字楼未来供应

根据盈石研究中心统计，至2016年底未来

宁波的写字楼供应面积将达到133万平方米。

几乎所有项目将集中在鄞州和江东地区。尤

其是鄞州南部商务区将会是未来供应的主力。

根据规划整个商务区总用地面积50公顷，将

建64幢商务楼宇，总建筑面积接近220万平

米，总投资额约人民币120亿元之巨。一期

共38幢大楼已交付使用。南部商务区二期位

于一期东南侧，占地206亩，地上建筑面积

50万平方米，共有17幢大楼，在2014下半

年就将陆续交付使用。同时未来还将有三期，

四期陆续建设。

来源：盈石集团研究中心

图15 – 宁波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年宁波写字楼存量
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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：

宁波历来都是外向开放型城市，在吸引外资上有一定的优势。但总体城市经济发展极大程度仍然依

赖于制造业，第三产业发展还有待升级，所以从宏观层面上并非有利写字楼市场。在20大城市中

宁波的写字楼供需排名都较低，目前传统核心区域可用地面积较少，未来供应基本集中在非核心位

置且集中供应量较大，市场可能需要相对较长的吸纳时间。

*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

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

图18 – 盈石指数：宁波写字楼需求指数

来源：盈石集团研究中心

图19 – 盈石指数：宁波写字楼供给指数

*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



市场展望

整体城市展望

宁波目前首先面对的将是产业转型升级的需求。

一方面依靠本身的领港优势发展相关的先进制造

行业，同时也计划在新兴产业如新材料、信息、

新能源等领域大力布局。而交通设施网络的建设

就将成为产业升级的基础。目前轨道交通已经正

式投入运营，未来包括新的轨交、铁路网线及相

关交通枢纽都是城市投资发展的重点。受益于产

业升级和加速新型城镇化利好的影响，杭州湾产

业新区、梅山国保税区、东部新城、以及泗门、

观海卫、溪口等卫星城都将受益。

商业物业市场展望

从宁波整体的购买力来看，目前城市的商业项目

不管从数量上还是质量上的说都相对落后。尤其

是在目前开发的城市东部和南部鄞州区域，面积

纵深广大，除了少数有辐射力的购物中心外，其

余主要以大型超市为主。正是由于宁波商业市场

具有极大的潜力，近时期吸引了绿地、银泰、新

世界、阪急阪神等多家大型企业投入其中。未来

相关项目落成后，城市的商业氛围有望得到提升。

写字楼市场展望

随着加大对第三产业的投资，宁波整体写字楼市

场相对乐观。但未来写字楼市场的发展主要还是

将受到相关规划和政策的左右。2014年即将坐落

在南部商务区二期的广告产业园，就以其优厚的

政策与租金扶持来吸引广告传媒企业前来入驻。

其他像东部新城、高新区等各区政府扶持下以产

业集群为主的办公楼宇也越来越多。未来政策将

会对企业选址产生重要的影响。

图21 - 2014-2016年宁波写字楼各商圈未来供应

图20 - 2014-2016年宁波商业物业各商圈未来供应
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