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福田区2011年楼宇经济发展报告

孙星光  侯荣涛  祝建军

伴随经济高速发展，土地成为各发达城区的稀缺资源。为寻求一条良性、可持续的发展路径，各地纷纷转变经济发展思路，加快产业转型升级，由过去的向平面要规模，转为现今的向空间要效益。福田区作为深圳经济特区的中心城区，土地资源更为紧张，辖区面积仅为78.66平方公里，建设用地则仅有56.60平方公里。为使辖区有限的土地资源产生更大的经济效益，近年来福田区围绕经济发展的重要载体——楼宇，出台了一系列扶持政策，积极打造一流的楼宇经济发展环境。经测算，2011年福田区楼宇经济综合指数为114.2（以2010年为100），楼宇经济在福田经济发展中占有越来越重要的地位。

一、楼宇经济发展现状及特点

（一）发展现状

1、楼宇规模不断扩张。借助区位优势，加之扶持政策，福田区楼宇经济迅猛发展。2011年纳税超亿元的楼宇（以下简称“亿元楼”）达63栋，总占地面积59.16万平方米，总建筑面积544.59万平方米，承载经济活动单位6160家，从业人员17.50万人。与2010年相比，亿元楼数量增加13栋，占地面积增加13.11万平方米，建筑面积增加88.19万平方米。2011年63栋亿元楼规模指数达125.2，扩张速度显著。随着建设项目推进，2015年前我区还将相继建成深圳信息大厦、国际能源大厦、深交所中心、平安国际金融中心，中信银行大厦等19栋重点商务楼宇，总占地面积18万多平方米，总建筑面积250多万平方米，成为福田楼宇经济增长的新潜力和新势能。

表1  福田区亿元楼规模情况表

	指   标
	计量单位
	2011年
	2010年
	2008年

	楼宇栋数
	栋
	63
	50
	34

	#10亿元楼宇
	栋
	8
	6
	5

	总占地面积
	万平方米
	59.16
	46.05
	32.95

	总建筑面积
	万平方米
	544.59
	456.40
	293.04


2、经济总量不断突破。2011年我区63栋亿元楼共实现增加值1140.84亿元，占辖区地区生产总值的54.3%，与2010年相比，比重提升6.8个百分点。其中，增加值超10亿元楼宇有32栋，共实现增加值968.95亿元，占63栋增加值总量的84.9%；其中，以平安人寿、平安财产、平安信托等金融业云集的星河发展中心居首，单栋实现增加值163.01亿元。经统计，两年均为亿元楼的楼宇有44栋，2011年实现增加值982.13亿元，比2010年同口径增长9.5%，占63栋亿元楼的86.1%。2011年63栋亿元楼发展指数为112.6，发展能力强劲。
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3、税收产出不断攀升。2011年我区63栋亿元楼共实现税收407.36亿元，相当于辖区税收总额的62.5%，与2010年相比，比重提升2.0个百分点。其中，税收超10亿元楼宇有8栋，与2010年相比新增中信大厦、深国投广场2栋，共实现税收200.92亿元，占63栋的税收总额的49.3%；其中，以招商银行、博时基金、大成基金等金融业聚集的招商银行大厦实现税收76.70亿元，继续位居63栋亿元楼纳税之首。经统计，两年均为亿元楼的44栋楼宇2011年共实现税收351.66亿元，比2010年同口径增长20.7%，占63栋亿元楼的86.3%。
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4、质量效益不断提高。2011年我区63栋亿元楼以仅占福田0.75%的土地面积，实现了占全区54.3%的地区生产总值和相当于全区62.5%的税收。从集约指标看，单位占地面积增加值产出19.28万元/平方米；单位占地面积税收产出6.89万元/平方米。从能耗指标看，63栋亿元楼单位增加值水耗0.44吨/万元，单位增加值电耗42千瓦时/万元。2011年63栋亿元楼效益指数为114.1，高产低耗效应得到进一步体现。

表2  福田区亿元楼效益情况表
	指   标
	计量单位
	2011
	2010

	单位占地面积增加值产出
	万元/平方米
	19.28
	19.12

	单位占地面积税收产出
	万元/平方米
	6.89
	6.76

	单位增加值水耗
	吨/万元
	0.44
	0.56

	单位增加值电耗
	千瓦时/万元
	42
	53


5、综合环境不断改善。随着楼宇更新改造推进以及扶持政策实施，福田区楼宇综合环境不断改善，楼宇利用率和从业人员均有明显提升。2011年福田区63栋亿元楼空置率4.3%，同比下降4.9个百分点；楼内从业人员17.50万人，同比增长7.2%；楼宇停车位数1.88万个，同比增长2.3%；楼宇综合环境满意度77.3分（80分为满意，70分为一般），同比提高4.1分。2011年63栋亿元楼环境指数为102.6，反映出福田楼宇综合环境得到进一步提升。

（二）发展特点

1、现代产业集聚。从63栋亿元楼内的企业行业分布看，六成为现代服务业企业。从产出看，2011年63栋亿元楼内现代服务业企业共实现增加值859.65亿元，占63栋亿元楼增加值总额的75.4%，占全区现代服务业增加值的60.9%。其中，金融业实现增加值533.81亿元，占全区金融业增加值的69.3%；租赁和商务服务业实现增加值99.24亿元，占全区租赁和商务服务业的81.0%；信息传输、计算机服务和软件业实现增加值69.39亿元，占全区信息传输、计算机服务和软件业的73.6%。
2、辐射带动强劲。据调查，2011年我区63栋亿元楼内共有总部企业109家，共实现增加值583.56亿元，占63栋亿元楼增加值的51.2%，占全区地区生产总值的27.8%；共实现税收261.38亿元，占63栋亿元楼税收总额的64.2%，相当于全区税收的40.1%。总部企业对福田经济发展提供了重要支撑，其先进的科学技术、营销理念和管理经验也对其他企业产生积极影响。总部企业通过提高自身技术和管理水平，带动相关企业的改革创新和产业优化，进而促进区域整体经济结构的转型升级。
3、产权优势明显。从楼宇产权看，63栋亿元楼中业主在10个以下的有25栋，实现增加值673.47亿元，实现税收252.30亿元，分别占63栋亿元楼增加值和税收总额的59.0%和61.9%。其中，单一业主的有17栋，实现增加值524.48亿元，实现税收182.72亿元，分别占63栋亿元楼增加值和税收总额的46.0%和44.9%。从单一业主和多业主楼宇比较情况看，单一业主的楼宇单位占地面积增加值产出是多业主的2.0倍；单位占地面积税收产出是多业主的1.9倍。

表3  福田区亿元楼产权构成及产出情况表
	指   标
	计量单位
	单一业主
	多业主

	亿元楼栋数
	栋
	17
	46

	占地面积
	万平方米
	17.96
	41.20

	实现增加值
	亿元
	524.48
	616.36

	实现税收
	亿元
	182.72
	224.64

	单位占地面积增加值产出
	万元/平方米
	29.20
	14.96

	单位占地面积税收产出
	万元/平方米
	10.17
	5.45


4、物管服务精细。从63栋亿元楼物业管理公司的资质看，物业管理公司达到一级资质的有28家，占44.4%；二级和三级的各有16家，自行管理的有3家。从亿元楼内从业人员对楼宇环境满意度调查问卷中，与物业管理紧密相关的3个问题反馈情况看，其中对所在楼宇内的治安状况的满意度得80.3分，对所在楼宇卫生状况的满意度得78.7分，对所在楼宇的物业管理服务的满意度得78.8分，均高于综合满意度得分，反映出楼宇内从业人员对楼宇物业管理服务的肯定。高品质的物业管理给租户提供了卫生、安全等各方面保障，助力企业发展。
5、品牌特色显著。近年福田注意特色楼宇培养，在招商引资选址上对相近行业的企业引导集聚同一楼宇，充分发挥产业集聚效应。当前，已形成了一批金融、通信、外资、建筑等特色楼宇。金融楼如招商银行大厦（内部集聚招商银行、博时基金、大成基金等金融企业）、星河发展中心（内部集聚平安人寿、平安财产、平安信托等金融企业），两栋大厦2011年共实现增加值256.75亿元，实现税收114.03亿元，分别占63栋亿元楼的22.5%和28.0%；通信楼如国通大厦、信息枢纽大厦和联通大厦，移动、联通、电信、国通等通信企业均聚集在此；外资楼如嘉里建设广场，进驻企业近五成属于外商投资企业；建筑楼如鲁班大厦，进驻的建筑业企业实现增加值占整栋大厦的七成以上。

二、存在问题

虽然福田楼宇经济呈现较好的发展势头，但在发展过程中也存在一些问题，主要表现为：

（一）规划先天不足

规划对于经济的发展有着重要的指导和引领作用,楼宇规划关系到楼宇价值及发展潜力。现在我区经济发展、城区功能、土地利用都有比较完整的规划，但是，楼宇经济作为区域经济发展的一个重要组成部分，缺乏战略性和全局性的规划。从楼宇整体规划上看，政府还没有出台规划楼宇经济空间布局和发展方向的相关措施，缺乏发展目标、发展规模和建设时序的统筹，以致一些楼宇在发展中目标不清、定位不明；从设计上看，对楼宇经济发展速度预计不足，缺乏战略性和超前意识，导致当前部分楼宇出现配套服务设施缺乏问题，如车位不足、就餐不便、电梯运载饱和、电力供应紧张、通信管道容量不够等，影响未来发展潜力；从楼宇产权看，存在产权分散问题，部分楼宇归属多个小业主，给物业管理、产业规划、更新改造带来很多困难；从进驻企业上看，由于楼宇功能定位不明确，自发成分较大，除招商银行大厦等少数楼宇外，大部分楼宇进驻产业业态繁杂，还存在大量低端业态，优质企业难以进入，给打造品牌楼宇带来压力。

（二）机构设置滞后

目前我区楼宇经济已经发展到一定新阶段，楼宇总量、产出、效益等均走在全国前列，但在机构管理设置上落后于各地，在一定程度上制约了楼宇经济的发展。如杭州市下城区成立的区发展楼宇经济领导小组，其包含经济管理、民生保障、城市管理、综合治理、党群建设五大职能的21个部门、8个街道的主要负责人，在提升楼宇经济中发挥了积极作用。我区应尽快明确发展楼宇经济牵头部门，并成立包括相关职能部门和辖区街道办事处在内的区发展楼宇经济领导小组，明确职责，相互配合，在发展楼宇经济的黄金时期发挥政府应有的作用和效率，使得经济服务更加强化、民生保障更加深入、城市管理更加细致、综合治理更加拓展、党群建设更加到位。

（三）楼宇品牌意识较为欠缺

我区在楼宇经济发展的过程中，逐渐涌现出一批知名的楼宇，金融类的如招商银行大厦、星河发展中心等；通信类的如国通大厦、信息枢纽大厦等。但是，目前区域内享受盛誉的楼宇品牌以及特色楼宇还不够多，楼宇品牌意识仍相对滞后，品牌识别度不够高。同时，楼宇品牌的宣传力度及推广力度仍有所不足，主动维护和延伸楼宇品牌，立足楼宇品牌开展招商引资、强化产业聚集的意识需要加强。

三、发展建议

（一）将楼宇经济发展纳入城市总体规划

楼宇经济的快速发展，对优化我区发展定位，解决产业空间不足，提升区域城市级水平，发挥了重要作用。今后，我区在楼宇发展布局规划中，应将楼宇发展纳入城区总体规划，系统分析楼宇经济对城市整体发展目标、发展战略和空间布局的影响，提高城市发展方向、途经和功能的科学性。要有预见性和前瞻性预留各种大型公共设施，安排文化、体育、休闲设施的分期建设；在项目审批上，鼓励楼宇开发商和运营商主动进行商务设施和生活设施配套，加快周边商业配套完善速度；在产业规划中，注意培养特色楼宇，鼓励同业集聚和产业链集聚发展，提高楼宇的综合竞争力。

（二）启动楼宇社区建设打造楼宇经济管理新模式

当前，各地在发展和推动楼宇经济中都只是把目光聚焦于楼宇的经济性质上，而忽略楼宇其社会属性的重要意义。楼宇社区是楼宇经济发展到一定阶段的产物，是聚集在一定区域范围内的企事业单位和利益相关者共同组成的经济社会共同体。楼宇社区不仅能反映楼宇经济发展的新需要，体现现代社区建设的新理念，而且可以成为政府与企业良性互动的重要媒介，吸纳体制内的资源到体制外整合利益。我区可通过启动楼宇社区建设工程打造楼宇经济管理新模式，作为提升楼宇经济的重要抓手。通过社区化管理与服务的工作方式，向楼宇企业和员工提供全方位贴身服务，把“企业找服务”变成“政府送服务”，实现经济服务、民生保障、城市管理、综合治理和党群建设等服务内容“五进楼宇”，真正做到政府服务企业“零距离”。一是尽快建立区楼宇经济工作联席会议制度，政府相关部门和所属街道办事处每月通报工作进展，及时协调解决楼宇经济发展中的重要问题；二是建立全方位为企业提供贴身服务的实体和网上楼宇服务中心；三是要对楼宇综合服务要素开展精细化、规范化、标准化建设，制定相关指导意见和服务规范；四是结合楼宇社区建设的新情况、新要求，开展针对楼宇社区工作人员的培训，加强对物管企业的指导。

（三）政府以转变管理服务方式强化楼宇品牌建设

楼宇经济要实现跨越式发展，政府应该扮演好“市场增进”的角色，充分发挥主导者、规划者、扶持者、规范者和服务者的作用，不仅要“送服务”，更要“送对服务”，要鼓励、扶持我区楼宇加大品牌宣传和建设力度，促使其将自身的服务过程、组织结构、环境因素综合起来，协调一致的进行品牌经营。建立以顾客满意为导向的服务文化，树立协助为楼宇内企业创造价值的服务思想，把服务观念贯穿到楼宇经营全过程，打造楼宇品牌建设的“金字招牌”。

附件： 福田区楼宇经济发展评价指标体系
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福田区楼宇经济发展评价指标体系

	一级评价指标

及权重
	二级指标
	权重(%)
	2011年
	2010年
	为上年同期(%)

	规模指数（25%）
	亿元楼栋数(栋)
	20
	　63
	　50
	126.0 

	
	亿元楼建筑面积(万平方米)
	20
	　544.59
	　456.40
	119.3 

	
	亿元楼增加值（亿元）
	30
	　1140.84
	　880.43
	123.0 

	
	亿元楼税收(亿元)
	30
	　407.36
	　311.46
	130.8 

	发展指数（25%）
	亿元楼增加值占辖区地区生产总值比重（%）
	20
	54.3　
	47.5　
	114.3 

	
	亿元楼税收相当于辖区税收比重（%）
	20
	62.5　
	60.5　
	103.3 

	
	两年均为亿元楼楼宇增加值（亿元）
	30
	982.13　
	851.29　
	109.5 

	
	两年均为亿元楼楼宇税收（亿元）
	30
	351.66　
	291.35　
	120.7 

	效益指数（30%）
	单位占地面积增加值产出（万元/平方米）
	25
	19.28　
	19.12　
	100.8 

	
	单位占地面积税收产出（万元/平方米）
	25
	6.89　
	6.76　
	101.9 

	
	单位增加值水耗（吨/万元）
	25
	　0.44
	　0.56
	127.3 

	
	单位增加值电耗（千万时/万元）
	25
	　42
	　53
	126.2 

	环境指数（20%）
	单一业主占比（%）
	20
	　27.0
	　26.0
	103.8 

	
	一级物业管理资质楼宇占比（%）
	20
	　44.4
	　48.0
	92.5 

	
	楼宇空置率（%）
	20
	　4.3
	　9.2
	105.4 

	
	楼宇综合环境满意程度(分)
	40
	77.3　
	73.2　
	105.6 

	楼宇经济综合指数
	114.2

	楼宇信息指标: 1、亿元楼从业人员17.50（万人）；2、亿元楼车位数1.88（万个）；3、亿元楼物管人员数7035（人）；4、亿元楼平均租金134（元/平方米/月）；5、亿元楼平均管理费15（元/平方米/月）。
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		地区生产总值		2099.09		1855.35		1520.45

		亿元楼增加值		1140.84		880.43		537.6
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税收

				2011		2010		2008

		全区税收		652.2		515		403.5

		亿元楼税收		407.36		311.46		196.84
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