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楼宇产业园载体运营及企业诉求分析

区综合服务中心

习近平总书记深刻指出：“营商环境是企业生存发展的土壤，

优化营商环境是激发市场活力、增强发展内劲的关键之举。”姑苏

区深入贯彻落实党中央决策部署和总书记重要指示精神，始终把

优化营商环境摆在突出位置。而楼宇与产业园的能级提升，是优

化营商环境工作的重要切入点。姑苏区坚持“存量优化”与“增量建

设”并重，不断推动楼宇经济提质增效。今年年初以来，区综合服

务中心积极践行“请进来”与“走出去”相结合的工作思路，组建专项

调研小组，对全区51家重点产业园与楼宇进行深入走访，累计收

集企业诉求与建议106条。现将走访情况系统梳理如下，并提出相

关工作建议。
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一、现有载体基本情况

姑苏区现有纳入统计的产业园与楼宇共158幢，总商务面积达

232.31万平方米。其中，楼宇92幢，商务面积142.96万㎡，产业园

66处，商务面积89.35万㎡。2024年，全区产业园楼宇实现全口径

税收45.5亿元；截至2025年9月，累计完成经济贡献约34.1亿元，

同比增长3.18%。为系统推进载体提质增效，我区已陆续出台《保

护区、姑苏区特色产业园楼宇高质量发展行动方案（2024-2026）》

《姑苏区产业园、楼宇评价考核方案》《保护区、姑苏区载体建

设三年行动计划》等政策文件，通过强化资金保障推动载体改造

焕新，着力构建规模集聚、效益突出、品牌彰显的产业园楼宇体

系。

在走访的51家载体中，非国有产权载体占比达67%。其中，

中广核苏州科技大厦（1.95亿元）、国发大厦（1.42亿元）、姑苏

云谷（1.04亿元）和万融国际大厦（1.00亿元）四家载体2024年度

经济贡献超亿元，成为区域经济增长的重要支撑。调研显示，受

访企业对姑苏区整体满意度为87%，普遍认可区位地理优势、文

旅消费资源丰富以及产业集群所带来的综合优势，为企业和人才

提供了兼具活力与魅力的发展环境。

多数企业反映，在政府服务方面，姑苏区相较于其他板块，

主动细致的服务意识更强，同类型企业受政府重视程度更高，区

主要领导、分管领导等走访调研进一步提振了企业发展信心与动

力。例如，国任财险苏州分公司表示，自2020年迁入姑苏区，通
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过区金融办、虎丘街道等多次走访对接，助力与码力机器人合作

推出系统内首单“安防巡逻机器人产品质量责任保险”，实现“科技

+风险保障”融合。又如，凯迪吸尘器（苏州）有限公司表示，自

2025年落户姑苏区，双塔街道积极对接区级部门，通过“企业牵手

计划”与政企对接机制，促成其与辖区隆鹊丝绸公司“智能科技+非

遗技艺”合作，拓展创新发展路径。

二、载体和企业反映的主要诉求和情况

（一）期望拓宽宣传渠道，增强品牌传播效能

企业反映的涉及加强载体传播效能与品牌影响力等需求建议

共23条。近70%的载体招商人员明确希望拓展官方推广渠道，以

此解决房源曝光不足、信息获取效率低的问题。例如，平江街道

宏盛大厦招商团队反馈，民营载体缺乏官方统一的公示平台，现

有平台中载体特色产业定位、待租房源面积户型及租金等关键信

息收纳不全，主要依赖各载体运营商自行通过第三方中介、私域

和线下等渠道发布，覆盖广度局限特定行业、本地人群，跨行政

区域影响力小，潜在客户资源匹配率低，希望加强房源推介。又

如，平江街道安和锦·花里巷、姑苏IP创意产业园运营公司反馈，

当前虽有提升流量的意愿，但受限于运营宣传方式较为单一，缺

少联动支持，与“十全街”“双塔市集”等成熟品牌的传播效果存在一

定差距。希望能加强联动，结合热点策划内容，打造新消费场景，

激活网红园区流量潜质，吸引更多消费群体。

（二）亟需增值服务支持，赋能企业持续成长
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涉及增强载体运营服务与提质等增值服务方面的需求建议共

37条。调研显示，51家产业园中仅37%的载体能提供政策指导、

审批代办等增值服务，多数载体仍以基础物业服务为主，缺乏政

策对接、政务代办、活动打造等增值服务，难以满足个性化需求，

一定程度上影响招商去化效率与企业留存率。例如，苏州轻触互

动网络科技有限公司反映，未能及时获取人社部门新一轮扩岗用

人单位补助等信息，并错过人才乐居租房补贴申请，显示出政策

服务触达不足。相比之下，如姑苏云谷配备人才公寓，江苏蓝园

设立191服务平台，M+产业园配备名城E+平台等，有效增强了企

业粘性与满意度。

（三）期盼规范运营秩序，共建良性发展环境

涉及规范低业态产业、改善营商环境等规范运营方面的需求

建议共6条。30%–40%的非国有载体因运营粗放、业主分散，存在

低端业态集中、产业协同不足等问题，进而引发两方面困扰：一

是部分区域租金无序竞争。例如，金阊街道中森泰1788科创中心

表示周边载体价格内卷，企业退租流失严重，入驻率同比下降

20％，已处于勉强保本运营状态。此外，部分楼宇相较于周边区

域价格优势不大，如吴门桥街道新郭创业大厦（新郭村集体资产）

反馈，其租金45元/平方米・月已低于属地街道楼宇租金均价35%，

但相较周边2公里的吴中区张玲大厦（35元/平方米・月）仍无优势。

二是部分楼宇引入负面业态影响整体环境。苏锦街道反映，在火

车站及人民路沿线部分老旧楼宇中，部分小业主的招商行为以短
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期租金收益为主要导向，不顾及区域的整体产业规划定位，出租

给多家负面小微贷款和“充卡会员制”公司，对楼宇品质与区域招

商环境造成损害，一定程度上制约了区域整体的招商引资质量与

产业升级进程。目前，相关整治工作正在积极推进中。

（四）期盼改善硬件配套，提升载体功能体验

涉及停车资源供给不足、载体硬件老旧等硬件服务与配套设

施方面的需求建议共30条，企业期待加快实施硬件焕新，系统提

升办公环境与载体吸引力。一方面，停车资源短缺。部分载体的

停车位较少，导致载体吸引力降低，入驻率难提升。例如，平江

街道蓝文化创意产业园（苏州・桃花坞）运营方表示，其位于保健

路14号小巷内，入驻企业近30家但仅10个车位，一定程度上影响

招商去化与客户体验，入驻率常年维持在50%—60%。另一方面，

功能配套不足制约企业发展。调研51家载体中仅4家配备共享汇报

厅或产品展示厅，一定程度上制约了入驻企业的日常接待、产品

发布与业务拓展。同时，吴门桥街道蓝SPORT文化创意产业园物

业团队反馈，园区前身为苏州玻璃厂和德合小商品市场，于2019

年启动改造工程，2020年正式开园，旧房居多硬件设施老旧，目

前出现房屋漏水、墙体局部开裂等情况，物业正组织旧改修缮。

三、有关工作建议

（一）强化平台赋能，深化宣传推广

一是深化数字平台建设。拓展“铺管家”招商平台二期覆盖范

围，由沿街店铺延伸至写字楼与产业园，同时配套完善“载体地图、



— 6—

租金查询、产业匹配、政策解读”等功能，实现一键查询、精准对

接。同步开通咨询热线，提供人工答疑服务。二是深化文旅融合

引流。依托姑苏区深厚的文化底蕴与优越区位条件，将产业园区

与周边景区有机串联，打造特色文旅打卡动线，实现资源联动、

协同发展。三是打造特色新消费场景。推动“荷花市集”等季节性

主题市集、晨经济、夜经济、它经济等新业态入园，结合节日热

点推出限定商品、打卡优惠等，以社交裂变提升吸引力，实现“流

量”向“留量”转化。

（二）集成专业服务，精准赋能企业

一是持续延伸政策服务触角。探索区综合服务中心与物业合

作开展专业化企业服务，同时推广姑苏区综合服务中心国发大厦、

华贸分中心工作模式，提供咨询、代办等一站式支持；鼓励载体

产权方、运营方结合自身定位与区街企服中心联动推动分中心建

设，聚焦于政策、申报等专业赋能，构建权责清晰的服务体系。

二是拓展载体增值活动服务内涵。加强中心联动载体定期组织“园

区开放日”等品牌活动，面向市民开展创意市集、艺术展览等轻型

文化项目，营造开放共享的园区氛围。同时，借鉴浙江省“十链百

场万企”等经验，开展“走进链主”系列活动，推动区街两级企服中

心搭建企业产业链对接平台，打造品牌活动，定期组织中小企业

走访区内国企、龙头企业和重点园区，促进产品展示、项目洽谈

与产业链资源精准对接。三是搭建企业家建言献策平台。对契合

辖区产业发展方向，在主导产业、新兴产业有突出贡献，符合资
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格条件的企业家及人才，通过法律政策程序积极推荐为党代表、

人大代表、政协委员，鼓励其围绕区域经济发展建言献策。

（三）优化产业准入，规范运营管理

一是实施“业态准入+动态评价”管理机制。在载体招商前端，

建立导向清晰的业态准入清单，明确以区域产业体系为核心的优

先引入业态目录，建立企业效益、创新贡献等多维度季度评价机

制，引导载体转型升级。例如，吴门桥街道运河能谷设立《苏州

市科技助残孵化器入驻评估表》，聚焦4大领域5大门类、24项标

准及附加分的入驻评估体系，构建特色鲜明、协同高效的产业生

态。二是引进“轻量化、高附加值”产业。鼓励载体构建 “龙头企

业研发中心+公共实验室+初创企业+配套服务商” 协同生态。如依

托姑苏区深厚文化底蕴，推动大师工作室等轻量化业态落地，形

成 “工作室+技艺融合（公共实验室支撑）+创意衍生品（初创企

业转化）+品牌推广（配套服务商助力）”模式。三是加强管理考

核规范运营。贯彻执行楼宇信息直报系统，配套楼宇信息员机制，

每月更新企业商户进出、租赁关系变化等信息，掌握楼宇经济发

展动态。同时落实《姑苏区产业园、楼宇评价考核方案》，对楼

宇发展情况进行综合量化打分，分为绿牌、合格、红牌分类管理，

对红牌载体进行提示，督促运营方主动改造升级。

（四）扩容停车资源，提升硬件水平

一是盘活存量扩充停车资源。系统梳理街区内闲置停车资源，

分类施策释放其潜在价值。例如，中广核苏州科技大厦b座提出充
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分利用西环高架桥下停车位向附近载体开放，在西环高架下现有

停车租赁模式（首小时5元，之后4元/小时）基础上，针对上班族

群体设计灵活月包套餐。二是推动存量改造助力焕新。积极贯彻

落实《保护区、姑苏区载体建设三年行动计划》，对符合条件的

存量载体改造项目，给予资金补助，全面促进载体软硬件综合水

平提升。
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