广州商务楼宇中崛起“经济森林”
珠江畔，摩天大楼组成华丽的“城市天际线”，跳动着城市经济发展的强脉搏。
 楼宇间，总部企业落子、头部机构入驻。亿元商务楼群里，一座座商务楼宇如同城市中的“垂直商业街”，成为提升城市经济承载力和区域影响力的重要支柱。
 在广州，有超2000栋商务楼宇。楼宇经济，承载培育经济新增长点的“重任”，也成为经济发展的“晴雨表”。
 楼宇经济是城市发展的折射。今年上半年，广州市地区生产总值同比增长13.7%，两年平均增长5.2%。经济稳中向好同样反映到楼宇经济上。
 据国际知名商业地产行的监测数据显示，今年上半年，广州甲级写字楼出租出售成交量31.1万平方米，达到近五年同期最高水平；平均空置率仅7.2%，空置率及租金在全国一线城市中最低。
 需求旺，供给少，随着城市的发展，下一个亿元楼宇群在哪？广州又有哪些优势？广州市产业招商投资促进会常务副秘书长、广州市楼宇经济促进会秘书长包紫洋表示，未来，广州或将形成多核心楼宇经济圈。
 经济韧性“晴雨表”甲级写字楼新增供应创近五年同期最高
 今年，广州楼宇经济迎来一季度“开门红”，但在二季度受到疫情影响，最终上半年走势如何？
 据戴德梁行发布的广州房地产市场报告显示，2021年上半年，广州市甲级写字楼净吸纳量和新增供应均达到近五年同期最高水平，分别为31.1万平方米和28.7万平方米，市场活跃度明显提升。
 在巨量供应之下，多数甲级写字楼去化表现良好，空置率较去年末下降0.9个百分点至7.2%，租金在第二季度迎来小幅回升至每月每平方米179元。
 包紫洋分析说，从供需来看，今年上半年，广州全市新登记市场主体36.02万户，同比增长60.72%，其中新登记企业22.96万户，同比增长37.71%。这相当于每天新增近2000户市场主体、每天新增近1200家企业。新增的市场主体需要充足的产业发展空间，其中就包括大量的商务写字楼。
 在包紫洋看来，甲级写字楼平均空置率及租金在全国一线城市中最低是一把“双刃剑”。
 “好处在于租金水平较低，有利于吸引更多企业落户，但在数量和面积方面与其他一线城市的差距，与广州的经济体量不相适应，另外区域分布不均且过于集中，导致部分区域楼宇缺乏主力机构进驻。”包紫洋说。
 近年来，广州甲级写字楼在质上不断提升。不久前，广州发布首批17栋超甲级、40栋甲级商务写字楼宇，其评判标准是广州市商务局牵头制定的广州市地方标准《商务楼宇等级评定规范》和《广州市商务写字楼等级评定实施细则（试行）》。这将让广州商务楼宇朝着标准化、规范化、高端化发展。
 戴德梁行广州公司商业地产部高级助理董事温苑雯认为，从量上来看，广州的优质商业存量较为稀缺，未来供应增量也可能不足，在常规商业人均面积上广州在超大城市中处于不利地位，不利于广州要建成国际消费中心城市的目标实现。但随着政府带有前瞻性的多核新区规划逐步落实，琶洲片区、白鹅潭商务区等新商圈的落成，在未来将实现多核发展。
 总部企业“黄金带”头部金融机构“抢滩”入驻
 今年4月揭牌成立广州期货交易所入驻万科中心；渣打银行大湾区中心落址于广州环贸中心……在天河CBD，亿元楼间洋溢着楼宇经济的新活力，韧性十足。
 摩天大楼拔地而起，总部企业纷至沓来，头部金融机构“抢滩”入驻。作为广州市乃至华南区域楼宇经济发展程度最高、高层建筑最为密集的区域，天河CBD内拥有124栋商务楼宇，总建筑面积超过1400万平方米，年税收超亿元的楼宇71栋，超十亿元楼宇17栋。
 在本月公布的广州市首批17栋超甲级、40栋甲级商务写字楼获评名单中，天河CBD商务楼宇成绩尤为亮眼，共有35栋标杆性写字楼获评，超全市获评总数的60%，其中，超甲级写字楼占据14栋，超全市获评总数的80%，楼宇质量领跑全市，彰显“天河品牌”。
 据仲量联行发布的数据，上半年广州市新增办公空间为35万平方米。二季度，全市有两座甲级办公楼项目入市，即位于珠江新城的万科中心和粤海金融中心一期，合计为广州市甲级办公楼市场带来约15万平方米的新增办公空间。
 而总部企业、头部金融机构的入驻，也进一步形成楼宇“磁吸力”。“现代服务业的高度集聚，使得科技、人才、资金、信息等各种发展的资源要素在这里汇集，为企业的发展壮大提供了强有力的支撑，这也使得CBD成为了总部企业在广州落户扎根的首选区域。”包紫洋表示。
 “广州期货交易所入驻后，数家国内头部金融机构亦相继进驻。在新经济和金融行业的双重引领下，今年二季度租赁需求上扬。”仲量联行广州商业地产部资深董事江婧丽表示，金融业与专业服务业作为广州长期以来的两大主要产业，也将为广州未来经济发展提供源源不断的动力，并与新经济产业一同成为引领广州办公楼租赁市场发展的主要力量。
 近年来，为保持新建楼宇发展优势，焕发老旧楼宇社会活力，天河中央商务区管委会不断提升辖区内楼宇管理服务水平，努力打造优质营商环境“标杆”，开展楼宇可持续发展指数评定，率先探索粤港澳大湾区机制“软联通”。
 为了进一步提升区域楼宇经济发展，在2021年新发布的推动经济高质量发展若干政策意见中，天河区聚焦产业空间拓展与发展环境提升，设置了楼宇经济支持条款，支持商务楼宇高端化、绿色化、专业化发展，为各类市场主体提供更多优质的产业空间载体。
 包紫洋认为，未来，天河CBD将成为广州楼宇经济示范区域，随着国际金融城的建设，区域联动下进一步促进特色产业集聚以及广州总部经济“黄金带”的形成。
 产业发展“新势力”呈现“链主引领，链条跟进”特点
 从企业的“迁徙”可以感知楼宇经济的发展新趋势。
 “消费市场的快速恢复引发了数家新经济企业新一轮的业务拓展和搬迁扩租，包紫洋表示，名创优品和字节跳动进驻广州琶洲，为近年规模较大的租赁交易。
 其中，名创优品于今年上半年选址琶洲铭丰广场作为其过渡期的全球总部，承租办公面积逾2万平方米。
 很快，名创优品又带来新消息：7月28日，名创优品国际总部项目在琶洲西区举行开工奠基仪式，该项目计划总投资约35亿元，拟打造线上线下融合发展的科技型数字新零售企业总部。
 以字节跳动、名创优品为代表，高成长型科技类企业带动租赁成交的能力可见一斑。来自仲量联行的数据显示，在高需求的带动下，琶洲片区上半年租金水平升幅明显，达4.6%，而全市整体租金水平也因此微涨1.1%。
 戴德梁行研究院副院长、华南区研究部董事张晓端介绍，今年上半年，琶洲是办公选址的最热区域之一，半年净吸纳量约在10万平方米左右。从需求类型来看，扩张型需求（新设立、扩租）与搬迁类需求占比接近，同时琶洲的扩张型需求占比较上年提升了8.3个百分点。
 张晓端进一步分析，从全市TMT的租赁成交区域占比来看，超过半成的成交面积位于琶洲片区，这是由于新兴商务区供应量大，能更好地承接大面积租赁及扩租需求。另外，随着高新技术类企业的高速发展，不排除未来衍生自用型购买或投资需求的可能。
 展望未来，海珠区投促局相关负责人表示，多个专业机构测算显示，未来三年，海珠区将释放大批优质商务楼宇资源，约占全市供应量的50%，成为粤港澳大湾区商务枢纽中发展机遇最大的区域之一。
 重点项目加快推进是市场看好琶洲片区的原因。今年以来，除了名创优品国际总部项目，广东港航总部经济大楼、索菲亚发展中心等项目开工建设，阿里巴巴华南运营中心、复星南方总部（南地块）等项目投产运营，TCL大厦、广州国美信息科技中心等项目竣工验收……更多的办公空间将陆续被释放。
 海珠区投促局相关负责人介绍，从招商质量上看，位于琶洲的阿里巴巴华南总部、唯品会、赫基国际大厦在内的多个商务楼宇，都招商引进了业务合作伙伴、上下游产业公司，初步实现“链主引领，链条跟进”的局面。未来，一栋楼宇可能就是一条垂直的产业链。
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