何以勾勒城市最美“天际线”？看楼宇经济的“南京鼓楼实践”
一栋楼宛若一座城。9月6日，2023服贸会·中国楼宇经济北京论坛召开，“2023中国楼宇经济（总部经济）标杆城区”30强公布，江苏2地上榜，南京市鼓楼区排名第9位。
当下，以商务楼、功能性板块和区域性设施为主要载体，主打集约型、高密度发展的楼宇经济正在成为城市经济发展的焦点。但今年以来，楼宇经济却未跑出“加速度”，据国际房地产顾问戴德梁行近期报告，上半年，包括一线城市商办市场活跃度依旧不足，租金及空置率双双承压。
何以勾勒城市最美“天际线”？作为我国东部重要中心城市中心区，2011年起，南京市鼓楼区发力楼宇经济，破解全区土地资源瓶颈。前不久，鼓楼区召开总部楼宇经济投资推介会，成立总部楼宇经济发展联盟，发布存量楼宇改造的“一件事”改革事项，再为楼宇经济高质量发展添柴加火。政策进楼，服务再加码，怎样的楼宇能够实现奔跑？
摒弃“房东思维”
一大早，苏宁慧谷内，食堂已坐满了年轻白领，米粥间氤氲着的是诱人鲜香，楼上办公区内，不少上班族已用咖啡开启了新一天。
2022年，位于鼓楼区的苏宁慧谷写字楼全年达税收33亿元。作为南京中心城区，鼓楼区目前已建成使用商办面积1万平方米以上的规模楼宇122栋，税收亿元以上楼宇数量达30栋。仲量联行资深董事、南京战略顾问部总监王萌介绍，2022年鼓楼区楼宇税收250多亿元，同比增长近10%。
“包括江苏移动大楼、苏宁慧谷在内，鼓楼区税收十亿元以上楼宇数量已达5幢。”鼓楼区投促局副局长徐德胜表示，这些效益突出的楼宇经济，均体现出总部经济的形态，往往也是一座城市人才流、资金流和信息流最集中的区域。
戴德梁行相关报告显示，截至上半年，北京、上海、广州、深圳等城市甲级写字楼空置率分别为16.9%、18.6%、18%、24.5%，较去年底均有不同程度上升。今年二季度，南京写字楼市场平均空置率为25%，甲级写字楼物业市场平均租金环比下降2.7%。
面对不断攀升的空置率，鼓楼的楼宇经济如何高质量发展？徐德胜坦言，目前鼓楼区楼宇经济发展呈现产业动能持续增强，企业梯度日趋完善，楼宇载体量质齐升，空间板块协调发展的四大特征。
苏宁慧谷楼龄不算高，但项目已升级多次，入户门从推拉门改成感应式电动门，地下停车场地面升级为环氧地坪。苏宁置业睿城公司商办营销管理部总监王杏森说，想做高品质楼宇，载体自身是一方面，更重要的在服务，经营者要摒弃“房东思维”，除了物业配套外，还要研究当地产业。
“研究产业的意义还体现在招商，我们会根据产业类型筛选企业。”王杏森说，目前的楼宇运营商更像是城市合伙人，从基础商务服务进化到产业服务，运营方逐渐把楼宇的招租与政府的招商相结合，市场行为在向政企联动、合作共赢升维。
总部集聚带动产业发展
楼宇经济和产业结构调整紧密相连，要了解楼宇经济未来如何发展，还要回到产业结构变迁的规律中去探寻。近年来，鼓楼区写字楼租户的结构在不断调整，也是观察楼宇经济发展变迁的一个视角。
《2022年度南京市鼓楼区楼宇经济发展研究报告》显示，鼓楼区以金融为代表的传统产业势头强劲，是全区楼宇经济压舱石。值得注意的是，包括数字、绿色、健康经济在内，鼓楼区规模楼宇内新经济企业数量占全区楼宇企业比重近三分之一，贡献税收连年攀升，2022年突破90亿元，目前已占到全区楼宇总税收的35%。
地处中华第一商圈南京新街口的亚太商务楼是鼓楼区首个“十亿元楼”，目前入住率稳定在90%以上。华侨路街道办事处副主任张恒说，近年来，亚太商务楼不断有企业迁入迁出，但对于高技术含量、技术门槛、核心竞争力的总部企业而言，亚太商务楼始终是首选地之一。
对于产业的变迁，小市街道办事处副主任孟晖同样颇有感触。小市街道位于南京主城北部，曾以重工业为主导产业，近年来抓住城市更新机遇，推进产业转型。2021年3月，考虑到鼓楼丰富的科教资源，中储南京智慧物流科技有限公司租赁了泛悦城市广场T1写字楼的9个楼层，发力智慧物流。为推动产业集聚，小市街道先后招引来南京钢锋实业有限公司，全德能源（江苏）有限公司，南京鲜美达网络科技有限公司等20余家上下游企业。2022年，泛悦城市广场T1写字楼全年税收9500余万元，链上企业的贡献度达90%以上。
 “中储智运是一家提供智慧物流服务、数字供应链解决方案的科技型企业，依托这家企业，片区采取多种方式助推供应链集聚区建设，举办中国储运发展高峰论坛暨鼓楼区高质量发展投资推介会、2021南京鼓楼幕府创新区招商推介暨‘泛悦仓数智链’载体发布会等大型推介活动招商引资。”孟晖说，泛悦城市广场供应链集聚区雏形初显，目前载体内高新技术企业在片区内不断涌现，中小企业创新动力被全面激活。
头部企业是引领税收增长，带动产业生态构建的重要因子。相关报告显示，在鼓楼区规模楼宇内，24家亿元企业强势引领全区楼宇税收增长，22家总部企业有力带动全域产业生态构建。以能源型总部企业带动鼓楼“双碳”产业发展为例，国家电投为鼓楼区带来4家双碳子企业，中国华能带来2家双碳子企业。随着华润数科、中建材等新落地的总部项目进一步强化链主型企业的头雁效应，将继续放大“引进一个、带动一批、辐射一片”的乘数效应。
更新活化盘活存量
高楼林立之下，对于主城区而言，仍有一些痛点需直面。以鼓楼区为例，由于楼宇经济发展起步早，楼宇载体建成时间长，楼龄20年以上的楼宇商务面积占比约30%。目前来看，虽说在新街口、鼓楼广场等楼宇密集片区，高龄楼宇活力不减。相较于外观老旧、功能配套不完善的存量载体，功能日趋完善，载体较新的CBD更具吸引力。
《2023年南京第二季度写字楼与零售市场概况》显示，从板块来看，百家湖的空置率最低。对于单位面积税收贡献度不高、品质有待提升的老旧楼宇，结合业主意愿，有针对性开展更新以实现提质增效很有必要。
中环国际广场建于2009年，2022年运营方对载体的9到13层进行了出新。现代原木风的装修风格，无主灯样式的潮流设计更贴合现代青年群体的审美。运营方南京锦中科技产业园运营管理有限公司选择为公共空间留白，每个楼层拿出20%的面积改造，分割出公共会议、休憩、路演等功能空间。
“别看部分路演室一周仅启用几次，不少业主就是为这些公共配套而来。”项目负责人夏可斌说，载体经营不能光盘算着眼前的经济账，对于企业来说，会议室的使用频率并不高，但又不可或缺。这种做法看似运营者吃亏，实则让楼宇更具竞争力，目前该项目的租金比附近楼宇高出一截，载体入住率却达96%。
中环-锦创数字广场、红创Park、南汽大厦、金茂广场……在鼓楼，运营方主动提出出新的案例越来越多。红创Park园区运营方南京新苑众创空间有限公司总经理王姜荣说，在过去，主城载体一向不缺市场，但随着楼宇载体不断放量，从楼宇品质到服务都“卷”了起来。运营方愿意出新的另一原因还在于福利政策。在鼓楼区，符合条件的楼宇可享受更新活化的相关扶持政策，奖励金额可达工程项目审计金额的10%。
创新政策还在持续发布。前不久，鼓楼区发布存量楼宇改造的“一件事”改革事项，一方面精简申请材料，一方面优化办理环节。针对线下办理，鼓楼在区政务服务中心“一件事”综合窗口增设老旧商务楼宇改造“一件事”服务，实行“一窗受理、集成服务”。
“发展总部楼宇经济既是综合实力的较量，还是营商环境的比拼。”鼓楼区主要负责人表示，鼓楼区将继续加力扶持，落实总部企业专班服务机制，持续深化空间载体提质工程，推进重点楼宇招商，不断增强产业发展空间支持和功能支撑，着力提升产业链的集聚度和产业竞争力。
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