
苏州人民路商业项目情况



1.1区位概况

项目位于苏州市姑苏区古城板块，坐拥大苏州版图的“心脏地段”，古城区肩负老城文化传承与城市复兴的双重使命，人文
底蕴深厚，整体区位优势较为明显。

❖苏州秉承“一核四城”战

略布局：三区（平江、沧浪、

金阊）合一后的姑苏区为

“核”，东部提升综合商务城、

南部打造滨湖新城、西部建设

生态科技城、北部重点推进高

铁新城。

发展成熟，已进入
后期开发建设阶段，
价值上升空间有限。

地理位置稍差，
交通配套和公共
配套均有不足，
价值有限。

拥有火车站交通枢
纽这一最大的交通
优势，同时片区内
的交通网络、公共
配套资源在不断完
善中，价值明显。

苏州姑苏区区域划分图

◆姑苏区——从属的三个新城各具特色。沧浪新城依托景观优势打造文体中心；

金阊新城依托货运便利将被打造成一个现代物流和软件产业园；平江新城则打造

成现代商务商贸产业园，行政功能凸显。

◆本案位于姑苏古城，为继承和发扬地方的传统特色，兼具了古城保护与现代

化城市建设和谐统一，人文底蕴深厚。
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古城城区位分析图

苏州城市结构



4、5号
线地铁
口

商
业

项目紧邻人民路主干道及4、5号线换乘地铁口，坐拥双轨交汇处，批量导入人流和商流，且100米范围内泰华商城、金地瑞安综合
体、小型商业综合体围绕，整体商业亦在崛起。

1.2 地块基本情况（周边情况）

✓ 项目紧邻的轨交4号线和5号线均已通车，
地铁出入口，未来可保证人流和商流，对于
商业项目运营提供极大利好。

按照规范规定，建筑退红线3米，退地铁线25米



地块于2016年9月22日，以总价53597万元，楼面地价34782元/㎡，溢价率64.4%竞得。占地面积约1.8万方，计容建面约
1.54万方，商业占比约30%，商业体量约4622方（按最大容积率计量），为小型综合体项目。

➢ 本案占地面积约1.8万方，按最大容积率计量，总体量约1.54万方，住宅占比约70%，

商业占比约30%；

➢ 本案商业用地位于人民路和东二路的交汇处，为靠近轨交4号线南门路站出入口的小

体量商业，商业体量约4622㎡，不可分割销售；

➢ 原始楼面价34782元/平。

项目指标 地块属性
地块位置 姑苏区人民路东、东二路南
总用地面积 18128㎡
总建筑面积 ≤15408㎡

其
中

商业用地
用地面积 2719㎡
容积率 ≤1.7
建筑面积 ≤4622㎡

居住用地
用地面积 15409㎡
容积率 ≤0.7
建筑面积 ≤10786㎡

备注
靠近轨交出入口的小体量商

业，不可分割销售

航拍
图

位置
图

商
业
用
地

居
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地铁4号线南门
路站出入口
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1.2 地块基本情况（地块指标情况）



项目住宅计容面积10359㎡，包含地下室共21525㎡（60套）。于2017年12月首开，单计住宅部分，成交均价为7.69万元/㎡；如

考虑地下室部分，成交均价为3.7万元/㎡。项目于2019年10月交付。

1.2 地块基本情况（住宅销售情况）
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1.3 不利因素情况

序
号

不利因素 解决途径

1
西侧有地铁
的风亭及冷
却塔

与地铁沟通，以帮他们建设
经营性用房的形式，移除到
其他位置，具体费用承担待
沟通。

2

需承接住宅
部分的人防
面积约
2970.63㎡。

①缴纳异地建设费，异地建
设；
②与南侧人民广场一同建设，
消化人防面积。

3
需有一个地
库出入口

据实建设。

4
北侧有开关
站

通过设计手段，将开关站隐
匿在建筑中。

5
地块内应建
住宅未建垃
圾房约50㎡。

据实建设。



1.4 过往客户情况

客户 居间方 客户用途 放弃原因 后续意向判断

个人老板1 个人中介推荐 个人自用
客户已购买他处资产，无资金及无意
向购买本案

已购买他处资产，无意向

亚朵酒店 个人中介推荐 酒店 无建设能力，倾向于轻资产租赁运营 无意向

素食文化产业 苏州泰华商城推荐 自用商业 定位差距较大，4层定位不符 无意向

苏州当地老板 个人中介推荐 个人资产配置 项目不利因素多，客户介意点多 无意向

上海中锝资产管理
公司

员工推荐 转卖 价格预期太低 无意向

艺星医美 员工推荐 自用商业 项目区位及定位不符合对方定位 年前研判后放弃跟进

个人老板2 个人中介推荐 个人资产配置 正在跟进测算 报价2500万，陆续接触中

投资公司 阿里拍卖 未知 正在测算 正在测算

保险公司 员工推荐 养老公寓 正在测算 正在测算

从已经接触过的8组客户来看，得益于本项目的区位较好，体量较小，个人老板作为资产配置的意向超3组，占比37.5%；

其二为中小型企业自用办公，有2组；养老公寓、酒店等其他用途较少；目前仍有3组客户处于陆续接触中，其余客户基本反

馈后期无意向跟进，本项目受众面基本局限为中小型企业和个人老板，且为毛地状态，不利因素较多，客户抗性较大。



设想用途1——集中式商业

根据项目前期定位，本项目为小型集中式商业，业态可涵盖主力店，餐饮，教育等，项目平均租金预计3.5-5.5元/㎡/天，按95%的

出租率，净利率5%倒推项目售价预计在1.2亿元左右；但由于近两年疫情冲击，叠加国家对教培行业整顿，实体商业较为艰难。假设

平均租金4.0元/m2/天、出租率80%、土地转让价3500万元，含建安总计9500万元，按20年收益期，则收购方毛收益率约4.1%，

扣除税费、运营成本后项目基本盈亏平衡，集中式商业若用于经营用途，整体收益情况不容乐观。

设计意向图 意向图

意向图

意向图



设想用途2——文化创意园

经与企事业单位及个人老板交流，本项目地处老城保护区，结合中式园林的外立面，适合打造创意型办公空间。如文化艺术类企业、建

筑设计类企业，时尚工作室，联合办公等，整体可规划为一楼接待大厅及产品展示空间；2-3楼为产品展示及办公空间，4楼主力为休憩、

创意空间等，需具备一定的传统文化底蕴，同时拥有现代设计的多变分割。



设想用途2——文化创意园

周边文化创意园租金基本在2.6-2.7元/m2/天，考虑到本案距离地铁近，相对成熟，产品较新；预计办公租金3元/m2/天，假设出租率90%、

转让价预计9500万元，则收购方按20年的收益期，租金收入覆盖不了成本，不具备投资价值，仅适合自用。

2

4

1

3
989文化创意产业园：
租金约2.7元/㎡/天

悦未来青年产业园：
租金约2.65元/㎡/天

姑苏IP创意产业园：
租金约2.6元/㎡/天

新联大厦（甲级）：
租金约2.0元/㎡/天



设想用途3——长租公寓/酒店

根据贝壳数据，项目北侧瑞富广场公寓，目前在租房源租金水平约40-45元/m2/月；项目西侧乐鑫赛家公寓，目前在租房源租金水平约70-

80元/m2/月。本项目区位更优，项目更新，假设长租公寓租金水平100元/m2/月，出租率95%，转让价9500万元，收购方再投入1500元

/m2成本进行装修改造（约700万元），按20年收益期，则收购方毛收益率约3.1%，扣除税费、运营成本后预计盈亏平衡，考虑到租金上涨，

盈利可能性较高，关键点主要问题是分割改造及出租居住备案，需要与政府进行协调。

1

2



设想用途4——自用商业

由于本项目体量不大，区位位于老城，个人老板及中小型企业较有意向作为独立经营或资产配置功能使用；此类用途广泛，包括但不限于医

疗美容、餐饮、SPA会所、私人宴会厅等，功能定位较难统一；同时由于自用不考虑回报率，因此，无法预估投资收益情况；基于此，建议

方案敞口，不做施工，根据意向客户定制设计业态及施工较为合适。



小结

业态 销售优势 销售劣势 应对策略

集中式商业
业态多样，距离地铁口，人流量

较大
展示界面不好，体量较大，潜在

买家少
加大居间力度

文化创意园/办公
老城区区位优势，敞开式办公环
境较好，距离地铁口近，定制办

公空间，改造成本低

区域无办公氛围；重资产投入对
企业压力较大，施工等待期较长

价格折让

长租公寓/酒店 回报率有一定的期待，体量适中
重资产投入的企业较少，客群面
较窄；居住功能，政府批复有风
险；位于老城区，客源存在风险

协调当地街道，获取政府一定
程度上的背书，以此为卖点对

外推介，价格折让

自用商业
私人订制方案，后期改造成本少；

潜在买家较多。

客户分散，较难挖掘；工期较长，
客户存在较长等待期；不利因素

较多
加大居间力度

根据前述分析，参考过往客户经验，针对不同业态的潜在买家，需制定相对应的策略；本项目按现有业态考虑，投资属性较弱；自用属性较

好；我司后期可重点拓展自用型客户，辅助拓展长租公寓及酒店类客户；在整体宏观经济承受较大压力的情况下，潜在买家对于项目价格较

为敏感，尤其本项目，投资属性较弱，自用属性较强，作为资产配置存在有一定的合理性；无论何种业态，不利因素的处置显得尤为关键，

同时需重点加强居间方的互动和合作，保持与政府进行沟通协调，取得支持谅解，在转让前，解决不利因素的规避问题。



体块意向

方向一（本地块独立开发） 方向二（与轨交地块共同开发）



项目SWOT分析

1、本案自身地处人民路、护城河以内，紧邻双地铁（四号与五号
线）其中四号线2号出入口紧邻项目，交通便利，地段优势较高；
2、项目周边居住氛围成熟，生活需求较高。

1、周边中低档快捷酒店较多，缺少中高端酒店支撑；
2、由于周边居民小区较多，居民需求商超较少，无法提供居民生
活便利性；
3、高端餐饮较少，仅泰华商城一家高端私宴（江南雅厨）；
4、周边缺少高端医疗及教育机构；
5、周边缺少高端养生会所；
6、住宅配套居委会寻求整合到置换到商业地块，为住宅增加可售
货值。

1、本项目地块属姑苏区人民路南门桥下（俗话：桥头不留客），驱车
客户基本不愿停留；
2、由于项目前期住宅开关站及垃圾房等配套未建均需建于该商业综合
体内；
3、项目商业最佳位置被地铁通风亭及冷却塔占用，导致商业地块不规
整，展示面很差；
4、周边商业配套低迷，无法吸引客户聚集，客群较为分散；
5、区域商业停车车位严重不足。

1、金地商置及兴业坊均有可售40年产权酒店式公寓，对于自持可租公
寓竞争较大，影响后期出租率；
2、按商业模式，泰华、金地及兴业坊均含大型商业，本案地块较小，
无法与三家抗衡，应规避被挤压风险；
3、绿都品牌效应，主营开发高端住宅，自持商业招商影响力较弱，无
法与健全的商业品牌经营相抗衡；
4、地块于2016年获取，闲置周期太长，存在后期地方政府直接回收风
险。
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