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不走寻常路
——后城市化时代的特色楼宇经济

2010年，群居在深圳福田区国际商会中心、招商银行大厦、江苏大厦等

139栋高端写字楼里的总部企业，共实现增加值630亿元，占福田区GDP比重

达39％。这些写字楼中，年税收超10亿元的达7栋，超亿元的共50栋。这50栋

“亿元楼”占福田区两税收入的60%以上。另一方面，当前很多城市都在积极

建设地标，像是深圳的“京基100”，武汉的“华中第一高”等，这些都正是楼

宇经济的反映和体现。通过商务办公的集聚，企业的集聚，不断放大经济效

益，这就是楼宇经济所能带来的。

中国的城市化已经进入下半场。后城市化阶段的显著特征就是，借助便

捷的、网格化的交通网络，产业发生转移，人口加速流动，城市的功能以及城

市间分工也随之发生改变。这在当今的中国表现得最为明显。随着沪宁、京

沪、京广等一系列高铁的建成通车，中国的城市发展在全面提速的同时，又呈
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现出多样化的趋势。部分一线大城市已经可以跟国际大都市媲美，有些城市

则成为区域中心城市乃至地区中心城市。随着城市的地位提升，对办公商务

的需求也大幅增加，由此催生了楼宇经济的发展空间。深圳故事就是最好的

样本。

深圳最早是一座外贸城市，当时主要的经济贡献来自于贸易，那时罗湖是

深圳的中心；到第二阶段，深圳开始以科技产业为主，加上部分服务经济，于

是产生了福田中心区；下阶段深圳将主要以创新科技产业和服务经济为主，新

的中心区——前海呼之欲出。相似的例子还有重庆。重庆最早是一个港口城

市，后来引入IT等大量产业，产生了商务办公需求。深圳和重庆的故事，将会

在中国其他城市不断上演。

我们需要注意的是，楼宇经济并不等于CBD。它不但在规模上可大可小，
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世联地产董事总经理  周晓华

电子信息、精细化工、生命科学、环保和新能源等产业的发展，成为一座旅游

业与高科技产业复合的新型城市。

中国的城市化发展是丰富多彩的，形成了不同的结构和梯级。同样地，中

国楼宇经济的发展也会相应有很多模式和类型，这是中国的一个特色。每个

城市都应根据自己的产业和城市地位来确定自己楼宇经济的集聚点。
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第一章     引税新经济

第一章

引税新经济

楼宇经济是以商务楼宇为载体，以现代服务业的发展为核心，通过从事

商务活动而产生经济效益的一种经济活动方式。楼宇经济由于其在创税、吸

引就业、树立城市形象与带动区域发展方面的突出作用，已经在我国众多城市

炙手可热！
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楼宇经济    都市商务的造场运动

1.1 为何偏爱发展楼宇经济

1.1.1 从“亿元楼”到垂直印钞机

2002年，上海出现了第1幢税收超过亿元的楼宇——静安区上海嘉里中

心；从此上海静安区便引领了上海乃至全国的“亿元楼”时代。2003年，2幢；

2004年，6幢；2005年，11幢，其中排名前3位的恒隆广场、中华企业大厦、中信

泰富广场，税收分别达到5.6亿元、4.3亿元和3.5亿元。在静安区7.62平方公里

土地上，50幢重点楼宇税收占全区总税收的52.6％。①

 

2007年，静安区恒隆广场税收首次超过10亿元，静安区又再次引领全国

的“十亿楼”时代。

另一方面，楼宇带来的税收增长也令人惊讶。2005年，中华企业大厦税收

为4.3亿，2007年达到7亿，年均增长速度达到27.6%。中信泰富广场税收也从

2005年的3.5亿增长到2007年的5.9亿，年均增长速度达到29.8%。

图1-1  2002年，中国第一个税收过亿元的楼宇——上海嘉里中心

①  
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正是因为楼宇带来的巨大税收，楼宇被形象地称为“垂直印钞机”，因而

楼宇经济受到各级政府的高度重视。

1.1.2 就业磁场与人才磁场

楼宇是就业的磁场，催生大量就业机会。楼宇经济通过现代服务业的集

聚发展催生了一大批具有特色、技能含量高的岗位，为社会提供更多新的就

业机会。它不仅能解决“金领”、“白领”、“无领”的创业问题，还能带动保

安、物管、保洁、保绿等服务业的发展，吸纳文化程度不高、年纪偏大的就业

困难人员就业，大量就业岗位的诞生使得楼宇经济成为创建和谐社会的重

要载体。

同时，楼宇也是人才的磁场。楼宇经济是知识密集型经济，楼宇中聚集了

大量从事IT、金融、法律、贸易等高端服务业的专业人才，其办公人员大都是

具有高学历、高技术、高技能的高级人才。高级人才的集聚将进一步推进产业

的集聚，带动区域的发展。

表1-1  2007年上海静安区主要楼宇的税收情况

楼宇名称 2005年税收（万元） 2007年税收（万元） 年均增速

恒隆广场 56 000 124 747 49.4%

国泰君安大楼 — 72 677 —

中华企业大厦 43 000 70 743 27.6%

中信泰富广场 35 000 59 154 29.8%

梅龙镇广场 21 000（2006年） 29 581 38.1%
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1.1.3 城市活力中心与区域增长极

楼宇经济集聚区往往是一个城市和区域的活力中心。楼宇经济的发展往

往需要较好的交通条件，能为区域导入大量的就业人口，进而带动区域商务

办公、商务交流、商业休闲、文化娱乐等功能集聚和发展，成为城市的活力中

心，是区域经济发展的重要增长极。 

楼宇经济还可以树立城市形象，成为城市的名片，楼宇经济集聚区是一

个国家和地区对外开外程度和经济实力的象征，也是现代化国际化大都市的

一个重要标志，代表国际性大都市的形象。楼宇由于其良好的昭示性，也是区

域形象的标杆，代表区域的高端建筑形态和经济形态。

图1-2   大都市楼宇群夜景
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1.2 什么是楼宇经济

关于楼宇经济的界定，往往有多种不同的侧重点。

有的侧重于其经济效应。据统计，在一座写字楼所能带来的全部经济效

益中，建设环节占2%，运营环节占4%，而其余94%的现金流全部产生于办公

过程。这就是说，写字楼与其他建筑形式相比，不仅在出售或出租过程中可以

产生价值，在使用过程中同样可以创造经济效益。（张健，《关于打造天津楼

宇经济的调查思考》）

有的侧重于其区位效应，认为楼宇经济是在城市中心区块（此处所指城

市中心区块，不完全是空间的中心性，更加强调地块发展条件的中心性。即基

础设施完善，人气、财气相对集中，从产业基础到外部景观都比较现代化的区

段），以商务楼宇为载体，现代服务业为核心，发展现代型城区经济。（刘黎、徐

逸伦、张敏，《中小城市楼宇经济发展的可行性分析——以浙江海宁市为例》）

有的则侧重于其拉动效应，认为楼宇经济是一种“隐藏”在商用楼宇中的

经济形态，以商务、商贸楼为载体，通过开发、出租楼宇引进各种企业，招商引

资，可以办公司、搞研发或创办现代服务机构，达到留资的目的，从而引进税源，

带动区域经济发展的一种经济形态。（杨丽、胡德斌、孔艳华，《中国楼宇经济

发展的几个重要问题》）

还有的侧重于其产业效应，强调楼宇经济是以商务楼或工业楼宇为主要载

体，以现代服务业的发展为核心，具有较高的空间集聚规模，产生高经济效益，

对城市经济发展产生较强带动作用的一种经济形态。（毕波、吴晓雷，《城市楼

宇经济空间布局的研究与思考》）

结合楼宇经济发展的趋势与新的时代意义，笔者认为：楼宇经济是我国城

市经济发展中涌现的一种新型的经济形态。它是以商务楼为主要载体，以开发、
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出租楼宇而引进各类企业，从而引进税源，带动区域经济发展的一种经济形

态，体现了集约型、高密度的特点。其主要表现为现代服务业，如金融企业、房

地产开发企业、高科技企业、广告策划公司、影视制作公司、网络公司、会计师

事务所、律师事务所、娱乐服务企业、交通通讯企业、旅游服务企业等国内外各

类企业。简而言之，楼宇经济就是以商务楼宇为载体，以现代服务业的发展为

核心，通过从事商务活动而产生经济效益的一种经济活动方式。

楼宇经济不简单等同于CBD

CBD即中央商务区或商务中心区，是指在一

个大城市内，集中了大量的商务、金融、文化、服

务机构和商务办公酒店、公寓等配套设施，具备

完善便捷的交通、通信等现代化基础设施，且具

有良好环境，便于开发大规模商务活动的中心区

域。CBD地区具有商务活动和人流最集中、交通

最便捷、建筑密度最高、吸引和服务范围最大、地

价最高的特点。

CBD与楼宇经济的区别在于：CBD是一个区域，有一定的空间范围，而楼宇经

济是一种经济形态；CBD与楼宇经济的联系在于：CBD内商务楼宇集聚。在这些

楼宇中，金融、贸易、信息服务、会议、经营管理、旅游、商贸等经济活动高度集聚，

也就是说CBD是楼宇经济的重要载体。当然CBD也不是楼宇经济的惟一载体，总

部基地、都市工业园等楼宇集聚区都是楼宇经济的载体。
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1.3 楼宇经济的655、183与7 000万

正是由于楼宇经济在税收、就业、城市功能提升与形象建设等方面的巨

大作用，楼宇建设受到我国地方政府的高度重视，楼宇经济在改革开放后的

短短十几年内取得了快速发展，与国际上楼宇经济二三十年、甚至四五十年的

发展时期相比，我国楼宇经济的发展速度超乎想象。

进入21世纪，我国楼宇经济的发展没有减速的迹象，反而大有燎原之势。

据《瞭望东方周刊》：我国有655个城市正“走向世界”，183个城市要建“国际

大都市”，更有一些县级城市也纷纷打出口号要建中央商务区（CBD）。在我国

各级城市走向世界、建设国际大都市以及中央商务区的过程中，楼宇也就自然

地成了这些城市重点规划打造的经济载体，全国各大城市已经掀起了一股发

展楼宇经济之风。

让我们将目光聚焦到上海：2010年前上海普陀区划地600万平方米建商

务楼宇①；2009年上海卢湾区提出，在现有的320万平方米商业商务楼宇的基

础上，5年内新增150万平方米以上的商务楼宇作为吸引金融服务业企业入驻

的载体②；2006年上海静安区明确定位要赶超纽约、伦敦、巴黎、东京等代表

国际大都市的中心城区，除现在拥有的200多万平方米商业商务楼宇外，还要

再增200万平方米的商务楼宇面积，同时储备200万平方米的商业商务楼宇面

积③；截止到2009年，陆家嘴金融城已明确规划的项目楼宇建筑面积总量约为

486万平方米，已完成楼宇建筑面积约为335万平方米，开发中的楼宇建筑面积

约为151万平方米，规划未定且尚未进行开发的土地面积约为5万平方米④；上

① http://house.hexun.com/2007-11-26/101750476.html

② 《卢湾金融宣言：与“一城一带”错位联动》，《国际金融报》，
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海市郊首个“中央商务区”已在嘉定区南翔启动，据称首期将建设近50万平方

米的商务楼宇，并计划用3年的时间建成一个以生产性服务业及企业总部集

聚为特色的楼宇经济，与即将启动的大型居住社区建设形成功能互动①；上海

桃浦立足建设生产性服务业功能区，计划新建商务办公面积120~125万平方

米，商务交流面积15万平方米②。目前，上海所拥有的商务楼宇总量已经超过 

4 000多万平方米，预计到2020年上海的商务楼宇总量将超过7 000万平方米，

这个量将超过东京5 100多万平方米的商务楼宇总量，成为世界第一大商务楼

宇区（见表1-2）。

表1-2  上海商务楼宇总量与国际城市的对比③

城市 GDP（亿美元） 市区面积（平方公里） 城区人口 （百万）
城市办公建筑规模

（万平方米）

纽约 14 460 954 35.53 3 500

东京 14 790 617 18.65 5 100

伦敦 5 650 303 7.61 2 200

上海 2 330 663.5 12.63 4 000

注：GDP与城区人口数据，统一截至2008年，其中纽约、东京、伦敦数据都是根据大都市区

的定义作出的统计口径；市区面积指传统意义上的主城区。

从全国655个城市正“走向世界”，到183个城市要建“国际大都市”，再

到上海楼宇建设规模将达到7 000万，如不正视既有条件和发展阶段而盲目扩

张，我国楼宇经济恐陷入冒进的误区。

① 《南翔开建沪郊首个CBD》 http://finance.stockstar.com/JL2009070200001280.shtml

② 世联报告《桃浦生产性服务业功能区发展战略项目指引》P183

③ 世联报告《楼宇经济趋势分享及市场解决之道》

      http://en.wikipedia.org/wiki/List_of_cities_by_GDP
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1.4 警惕楼宇经济建设大跃进

我国楼宇经济建设取得了重大成绩，但在楼宇经济盲目求快背景下，其规

划引导、控制建设与有效管理等方面也出现了许多不可忽视的问题。

1.4.1 规划引导不足致盲目跟风功能雷同

楼宇经济是城市化发展、产业结构高级化到一定水平之后的一种必然选

择，而不是凭空臆造出来的东西。发展楼宇经济需要具备一定的条件，除了丰

富的历史沉淀、技术流、资金流、信息流和物流汇集的区位条件，以及较强的

辐射效应、发达的第三产业、较强的整体经济实力、较高的人均GDP指标、完

善的城市基础设施、高素质人才聚集等，还要有足够的区域影响力。并不是每

个城市、每个区域都具备以上发展楼宇经济的客观条件。

但事实上，楼宇经济建设热潮已经席卷全国。单以国内城市建设CBD（楼

宇经济的载体之一）的热情来看，楼宇经济的发展已经在部分城市、部分区域

出现了盲目跟风、恶性竞争的状况。近几年，国内大大小小的城市都声称自己

已经建成或者正在建设CBD，而且规模一个比一个大，都号称要建成国际级

的CBD，一些连最起码条件都不具备的地级市也想跻身CBD开发者的行列，

搭一程时髦的CBD顺风车以推高当地房地产开发热度，提高官员政绩。

还有些城市不考虑城市能级①与楼宇经济发展阶段，楼宇经济遍地开花，

但在功能、客户定位等方面却无法进行差异化，导致楼宇经济的恶性竞争。以

北京为例，目前北京CBD把总体发展目标定位在跨国公司地区总部和国际金

融机构聚集地上，而相距数公里的北京金融街正在热火朝天地展开，已经建

① 赵全超，《我国三大经济圈城市群能级分布研究》，城市能级是根据城市经济发展水平、科技与教育水平、交通运输及邮电     

      通信、基础设施与生活质量等四个标准对其进行的级别划分。
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成110多万平方米的写字楼，不久就将超过200万平方米，其定位是金融商务中

心区，正致力于面向国际化，即吸引国际金融机构入驻。中关村丰台区的跨国

公司总部区建设也紧锣密鼓，而早先的中关村科技区也正在致力打造包括科

技、商务和金融在内的综合功能。此外，王府井地区、亚运村地区，也在分担

着商务办公的功能，这几个地区的定位与朝阳CBD在功能设计上，存在部分

或全部的交叉和重叠现象，在一个城市里相继开发、建设几大功能交叉重叠

的区域，不能不让人担心有限资源被稀释和为争夺资源而爆发恶性竞争。

1.4.2 建设控制不力致贪大求全唯洋是用

国内建设楼宇经济有贪大求全的倾向。以国内城市CBD的规划来看，某

些城市规划CBD唯大唯美，数十条大街和数十平方公里划作CBD，并渴望在几

年内建成。而国外的CBD一般都不超过4平方公里，只有一两条街道，建筑规

模在200～2 000万平方米，如纽约曼哈顿华尔街不足1平方公里，却因集中了几

十家世界级大银行、保险公司、交易所以及百多家跨国巨头总部，还包括一些

著名建筑物和豪华居住区，因而成为蜚声世界的金融商务中心区，也是纽约乃

至现代美国的代名词。①此外，在一些地方，无论是CBD的总体规划、还是项目

的设计，皆不惜花巨额资金聘请各国设计师设计方案，唯洋人设计为美，仰洋

人鼻息。当然，聘请一些外国专家、设计师，吸收外国规划、建设CBD的成功

经验是非常必要的，但不能漠视、否定我们自己的优秀规划设计方案。②

1.4.3 有效管理欠缺致偏离轨道开发走样

在当前楼宇经济集聚区的建设中，有种现象值得警惕：即任意绕过既定

① 中国社科院经济研究所《一流中央商务区是怎样建成的？》http://www.cass.net.cn/file/2005101446903.html

② 中国社科院经济研究所《一流中央商务区是怎样建成的？》http://www.cass.net.cn/file/2005101446903.html
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规划，把楼宇经济集聚区当做一个筐，什么都往里装，甚至挂羊头卖狗肉。楼

宇经济集聚区顾名思义应该以建设办公楼宇、总部基地等物业为主，但在实

际操作中，已经出现了严重的偏离轨道现象，开发商更热衷于短平快的高档

住宅，许多楼宇经济集聚区的大项目都以公寓立项，住宅项目大大超过原来规
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CHAPTER 2
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第二章

凝聚与辐射的
商务空间

楼宇经济集聚区内，企业既能最大限度的获取中心城市发达的现代服

务、密集的智力资源、便捷的通讯信息、敏捷快速的物流等资源优势，又能最

大限度地利用生产基地廉价的土地、劳动力、能源等要素优势，最大限度地

降低成本；同时，企业总部集聚发展产生竞争效应、示范效应、溢出效应等，

有利于企业创新能力增强、竞争力提升和品牌影响力增强，从而进一步提升

企业的产出效率和收益能力。
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2.1 综合楼宇和主题楼宇

就产业在楼宇内的集聚形态而言，楼宇经济有两个基本的产业集聚形

式：综合楼宇和主题楼宇。

综合楼宇是指楼宇内入住的企业所从事的行业繁杂，没有主导行业，对

产业类型不敏感。综合楼宇是最常见的一种形式，也是各城市目前主要发展

形式。

主题楼宇是指一个楼宇的入住企业以一个主导产业或某一类企业为主，

在楼宇的推广上也突出该主题产业。特色鲜明的主题楼宇有许多吸引企业的

优势。同类企业的集聚能够共享信息，也能够共同提升企业形象。

一些城市已经开始行动打造特色鲜明的主题楼宇。如深圳罗湖区推出了

服装设计大厦、皮革大厦、黄金珠宝大厦等一系列特色鲜明的主题楼宇；同时

也在筹备建立行业大厦，形成行业采购和信息交流的中心。①  

目前较为流行的总部经济，其实是主题楼宇经济的一种，只是这种主题

是企业的总部。简而言之，就是整个楼宇内聚集了各个公司总部的一种楼宇形

式。

还有一种分类方法是按照写字楼的综合实力将其划分为甲、乙、丙三个

等级。所谓甲级写字楼，只是一种通行的叫法，并没有形成公认的固定标准。

国际上判断甲级写字楼应具备八大特征：管理国际化、24小时写字楼、人性

化、空间的舒适性和实用性、数字化、节能化、便捷的交通和商务化。② 本文

中出现的甲级写字楼，均为约定俗成的叫法。

① 《城市楼宇经济的兴起和发展》维普资讯 http://www.cqvip.com

②  世联报告《甲级写字楼标准》
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2.2 城市化催生中国楼宇经济

上世纪90年代，楼宇经济的概念和实践首先出现在上海和深圳，随后出

现在沿海一些经济发达的城市(天津、大连、宁波、厦门等)，并且也日渐被其他

一些城市政府所接受。

近年来，一些城市的中心城区把发展楼宇经济作为一个新的经济增长

点，积极推动，并取得了一定的成绩。楼宇经济在我国的兴起不是一种偶然现

象，而是我国城市化和社会经济发展到一定阶段后所出现的必然经济现象。

其主要原因如下:

（1）楼宇经济崛起是城市土地集约利用的要求。目前我国大城市土地资

源越来越短缺，城市经济需要持续发展，必须集约利用土地，需要一种以集约

化发展为本质特征的经济形式出现。楼宇经济正是对土地集约利用的最佳选

择之一。

（2）楼宇经济崛起是现代服务业集聚和辐射的必然结果。随着各大城市

外迁工业和降低工业比例，现代服务业得以快速发展，现代服务业日益成为各

大城市产业发展的支柱和方向。城市知识型服务业对城市的周边区域乃至全

国的市场都极具影响力和吸引力。现代服务业在城市的集聚，需要大量的楼

宇提供办公空间。

（3）楼宇经济崛起是价值链分解的必然结果。在全球分工不断加剧细化

的大背景下，价值链的不同环节呈现出快速分解态势，而相同或相近环节在同

一空间中不断地积聚，以至出现各种专业性极强的功能区域。在经济发展早

期，企业在办公空间上是一体的，管理、研发、设计、生产等都位于同一办公

地点。但随着企业价值链的分解，管理与研发、设计、生产分离。企业由单一中

心、地方观念、独立行为向多个中心、全球观念、相互依存转变。企业的管理

功能更趋向于城市中心，而研发功能则更趋向于专业科技园，生产功能更趋
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向于人力与物力资源便宜的郊区或工业区。价值链各环节的分解和同类的集

聚，打破了过去传统企业自建自用的办公场所，新的集聚需要新的商务楼宇提

供空间上的支持。

（4）楼宇经济崛起也是城市政府规划引导的结果。城市政府为了促进本

城市、本地区经济的可持续发展，越来越加强规划引导。城市政府根据本地

产业发展规划和城市功能区的集聚规划，确定了各式各样的城市功能区，而

要相应实现各功能区的规划功能，必然要通过楼宇的建设提供空间载体。

2.3 楼宇经济的奥秘

楼宇经济具有产业集聚、人才集聚、信息密集、资金汇聚等一系列特点，

以其投入产出比高、占用土地资源少、带动力强的优势，不断推动周边地区餐

饮、购物、休闲、旅游、会展、房地产等产业的蓬勃发展。楼宇经济的发展推

动了城市新的商务功能区、金融功能区、文化创意功能区的形成，优化了城区

的产业布局，增强了中心城区的核心竞争力。楼宇经济呈现出前瞻性强、产出

规模大、建设标准高、区位优、配套全和功能多等特点。

2.3.1 一栋写字楼的效益

楼宇经济集聚区内，企业既能最大限度的获取中心城市发达的现代服

务、密集的智力资源、便捷的通讯信息、敏捷快速的物流等资源优势，又能最

大限度地利用生产基地廉价的土地、劳动力、能源等要素优势，最大限度地

降低成本；同时，企业总部集聚发展产生竞争效应、示范效应、溢出效应等，

有利于企业创新能力增强、竞争力提升和品牌影响力增强，从而进一步提升

企业的产出效率和收益能力。
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能力、旺盛的人气和雄厚的资金实力等，能大大带动楼宇自身及周边地区的商

业、会展、旅游、文化娱乐和餐饮业等的发展，扩大周边住宅需求，吸引中小

企业到方圆一定范围的中低档写字楼入驻，使公司按自身实力呈阶梯状在地

域上进行分布，从而推动地区产业结构的升级和经济的发展，成熟的楼宇经

济集聚区将形成商务办公、商业休闲、文化娱乐、商业居住、会展等功能和产

业的发展（图2-1）。

成熟楼宇经济

酒店

娱乐文化

会展

公寓

商务办公

零售商业

图2-1 楼宇经济集聚区主要功能

2.4 发展楼宇经济的四大关键

楼宇经济的发展通常要受到城市经济发展水平、区域商务氛围、城市规

划、产业结构、交通条件、配套设施等多种因素的影响①（见下图）。本书仅对

影响楼宇经济发展的主要因素进行论述。

① 世联报告《上海_普陀区商务楼宇发展规划与策略研究》
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2.4.1 交通改造造就欧洲最大商业中心

交通运输对区位的影响是最重要的，因为它直接影响区域的通达性与对

外辐射的便利性，也会影响企业和员工的通勤成本。市内轨道交通可以激发

人口和就业从城市中心向外扩散。同时，轨道交通又能产生巨大的聚集效应，

导致大型的“副中心”和“边缘城市”在轨道站点的周围形成，有利于形成多

中心的都市形态。

法国拉德芳斯区CBD就因为交通等方面的问题，经历了一番波折。直到

20世纪70年代末期，拉德芳斯的招商情况都不太理想，曾陷入严重的财务危

机，不但各大公司总部不想去，甚至连公司的分部也不想去。政府不得不对拉

德芳斯进行改造，大大改善区域的交通条件，修建了地上三层、地下三层的发

达的地铁系统，下地铁后可以直接到达宾馆、写字楼，同时RER高速地铁、地

铁1号线、14号高速公路、2号地铁等在此交汇，形成了欧洲最大的公交换乘中

图2-2   影响商务楼宇空间发展的因素

影响商务楼宇
空间发展因素

产业结构
产业链

相关政府
机构所在

经济水平
和商务氛围

城市发展
城市规划

交通通达性

配套设施
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心。还建成了67公顷的步行系统，实现了人车分离，现在拉德芳斯的交通很便

利，并一举成为欧洲最大的商业中心①。

2.4.2 受益政府规划的上海陆家嘴

规划将在空间布局和产业形态两个方面影响楼宇经济的发展。

空间布局方面，城市新楼宇经济集聚区的形成通常都是政府规划布局的

产物。如上海徐家汇CBD，就是上海规划的四大副中心之一，由于在四大副中

心之中启动最早，目前楼宇经济的发展已经比较成熟。

产业形态方面，楼宇经济产业形态可以从多方面进行分类。按使用形态，

即产品或服务的用途不同，可以分为商贸、金融、商务等；按价值形态，即在产

业价值链中的位置，可以分为总部经济、研发经济、呼叫经济等；按资本形态，

可以分为本地资本、外地资本，货币资本、人力资本等；按虚实形态可以分为

虚拟经济、实体经济，抑或是两者相融的虚实经济。②政府的楼宇经济产业形

态规划将很大程度上影响或决定楼宇经济的产业形态，如上海陆家嘴就是政

府规划布局的以金融产业为核心的CBD。

2.4.3 产业结构升级提供土壤

楼宇经济是在产业发展到一定高度之后的产物。发展楼宇经济必须要有

相适应的产业结构为基础，只有加大产业结构的提升和调整的力度，发展现

代服务业，楼宇才能找到用武之地。商务楼宇主要承载的是现代服务业。现代

服务业的发展情况是制约楼宇经济发展的关键因素。楼宇经济的崛起是现代

① http://tieba.baidu.com/f?kz=256010581

① 《杭州市区楼宇经济业态规划》P7
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服务业集聚和辐射的必然结果，是现代服务业的重要组成部分，像金融业、咨

询业、广告策划、影视制作、律师事务所、会计事务所、咨询中介公司和高科

技企业等都需要写字楼提供办公空间，都属于楼宇经济的内涵。只有加大第

三产业的发展，为楼宇经济发展培植土壤，楼宇经济和现代服务业才能相互

促进，共同发展。

2.4.4 配套环绕的洛克菲勒中心

配套设施包括基础设施配套和外部环境配套。交通运输、能源供应、供

水排水、环保环卫等基础设施配套是楼宇经济发展的基础条件，必须配备完

备。更重要的是商业、居住、文化、娱乐、休闲等外部环境的配套。

夜晚的“死城”是楼宇经济发展过程中最大的症结，归根到底是因为其

功能设计仅仅注重了办公，忽略了商业、娱乐以及居住等外部环境的配套。而

成功的楼宇经济区，也恰恰是因为其有效地实现了应有的配套设施。如纽约

的洛克菲勒中心，这座由19栋建筑共同围合起的城市绿洲，不仅拥有时代华

纳、通用电气这类国际化大公司，而且他的购物中心更是永远引领着国际顶

尖的潮流时尚。剧院音乐厅、各种风情迥异的餐馆、咖啡厅，使这里成为美国

经典的娱乐中心，成为集办公、商业及娱乐功能于一体的城中之城。洛克菲

勒的成功在于功能的多样化，他的商业形态不仅包括购物、餐饮，还包括商业

展示、文化休闲、影视娱乐、观光游览等。成熟的楼宇经济区应该是办公、居

住、娱乐和休闲并举，生活娱乐舒适方便的区域①。

① 徐淳厚，《国外著名CBD发展得失对北京的启示》

       http://www.kesum.com/zjzx/mjzl/beijin/xuchou/200901/102790.html
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CHAPTER 3
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第三章

国际化大都市的
崛起路线图

自上世纪70年代以来，经济全球一体化的进程开始加速。在经济全球化

的影响下，产品和资本全球流动的障碍大为削弱，推动了国际大都市的产业

结构转变和经济增长方式的转型，制造业被转移到劳动成本较低的国家和地

区，为生产服务的现代服务业和技术创新等商务活动由于集聚效应的存在而

保留下来，国际大都市从全球的制造中心向金融中心和经济中心转变。国际大

都市的楼宇经济正是在这个背景下发展壮大起来的。

虽然不同国际大都市的楼宇经济是在同一背景下发展起来的，但发展模

式和历程受地理环境、历史传统、政府导向等因素的影响而呈现出不同形态。

我们以全球发展最为成熟的四个世界级城市为代表，归纳总结了三种模式。

纽约是单核发展，曼哈顿自其发展之初就是摩天大楼的集聚地，城市楼

宇经济发展并未遇到硬件上的瓶颈，其经济重心从建市起就没有发生转移；而

巴黎是法国的政治文化中心，为了保护城市的历史风貌而新建一个经济中心，

从而表现出城市楼宇经济重心的跳跃式发展。伦敦与东京既没有纽约的起始

高度，也不像巴黎那样对城市规划有一贯的严格限制，是在城市的扩张与调整

中走过来的，因此楼宇经济格局分布在多个商务中心。
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3.1 纽约：独一无二的单中心高强度模式

纽约市于162 4年建立，下辖布朗克斯区（The Bronx）、布鲁克林区

（Brooklyn）、曼哈顿（Manhattan）、皇后区（Queens）、斯塔滕岛（Staten 

Island）。它是美国最大城市及第一大港，世界第十三大城市，位于美国大西洋

海岸的东北部，纽约州东南部，大纽约都会区的心脏地带，是国际级的经济、
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金融、交通、艺术及传媒中心，更被视为都市文明的代表。一个多世纪以来，

纽约市一直是世界上最重要的商业和金融中心之一，现如今与英国伦敦、日本

东京及法国巴黎并称为世界四大国际都会。

纽约大都市区城市人口1 800万左右，办公建筑面积4 300万平方米左右。

纽约市是纽约大都市区的中心，而纽约市中心又在曼哈顿，后者包括依斯特

河（即东河）中的一些小岛及马希尔的部分地区，总面积57.91平方公里，占纽
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约市总面积的7%，人口150万①。曼哈顿是纽约的市中心，纽约的主要商业、贸

易、金融、保险公司的集聚地。在曼哈顿下城的长仅1.54公里、面积不足1平方
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但是，随着科技的日益发达和曼哈顿中城区的崛起，金融机构已经可以

在空间上脱离纽约证券交易所和美国证券交易所，它们开始选择离开狭小而

拥挤的华尔街，“911事件”的突发甚至促使不少机构搬至更加安全和清净的

新泽西。如今，纽交所和美交所还驻扎在华尔街，但是除了纽约联邦储备银行

之外，没有任何一家银行或基金把总部设在这里。未来的华尔街可能更多地

是一个象征，是一种文化的代表，而不是原来意义上的金融中心。

3.1.2 中城区——坐拥“世界的十字路口”

曼哈顿中城区发展始于19世纪末铁路托拉斯在纽约办事处的建立，是曼哈

顿现今的商业中心，帝国大厦、克莱斯勒大厦、洛克菲勒中心等一些著名的建筑

都坐落在这个区。中城的形成虽晚于曼哈顿下城区，但却已然超越了下城区。

上世纪二三十年代资本主义世界遭遇了至今为止最为严重的经济危机，

但却是曼哈顿中城区大规模建设发展时期。建于1926～1931年的克莱斯勒大

厦，是第一座摩天大楼，77层，高度超过305米。1930年动工并与克莱斯勒大

厦同一年竣工的帝国大厦，在当时被看作是美国经济复苏的象征，如今和自

由女神一起成为纽约的标志。而于1930年动工的洛克菲勒中心则最终将中城

区变成了曼哈顿的第二个城市中心。洛克菲勒中心号称是20世纪最伟大的都

市计划之一，这块区域占地22英亩，由19栋建筑围塑出来的活动区域①，对于

公共空间的运用也开启了城市规划的新风貌，完整的商场与办公大楼让中城

区成为继华尔街之后，纽约的第二个市中心。之后大公司总部和专业服务事

务所陆续进驻，二战后联合国总部及许多著名公司总部更是在此形成了以公

司总部和专业服务机构集聚的办公中心区。中城区的硬件条件及商务环境也

①
 维基百科

  
 http://zh.wikipedia.org/wiki/%E6%B4%9B%E5%85%8B%E8%8F%B2%E5%8B%92%E4%B8%AD%E5%BF%83
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吸引了越来越多的机构进驻，许多非营利的办公机构，如工会、研究部门、专

业团体、政府机构等，也开始集中于此，许多相关的专职事务所如房地产、广

告业、税务部门等也迅速聚集其周围，部分原来设在岛南部的保险业及银行

也被中城良好的环境吸引而来。20世纪80年代中城区的扩大采用规划更新手

段，如纽约时报广场(Times Square)的更新，提供了翻倍的空间和面积，功能也

更加复合化和现代化，有助于保持纽约在世界范围内最大商务中心的地位。

3.1.3 中城区融合下城区——曼哈顿CBD形成

随着城市的发展，为了分担拥挤的市中心区的压力，在曼哈顿岛西部建了

图3-1 被誉为“世界的十字路口”的纽约时报广场
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许多办公楼、住宅楼、展览中心等，且修建了穿过市中心区的地铁，城市中心

在不断扩张。在这些扩展的地区中，规划机构加强了交通运输网的建设，如把

地铁和其他铁路交通的出入口与新建办公机构相连接，同时把人行道和商店

设置在地下，并与地铁出入口直接相连。至20世纪70年代中期，由曼哈顿下城

区和中城区共同组成的CBD逐渐形成。

曼哈顿CBD的形成是在曼哈顿现代服务业如金融业、信息服务业、广告

业、企业总部及相关配套商业的成长壮大基础上发展起来的，也就是在曼哈

顿的楼宇经济繁荣发展的基础上形成的。没有大规模的、高品质的、业态配备

完善的商务和商业楼宇的建设、发达的交通网络，企业总部及现代服务业的

集聚是不可能完成的。

曼哈顿CBD是纽约城市发展的产物，也是推动纽约经济持续发展的催化

剂。依靠CBD里高度集聚的摩天大楼的影响，纽约确立了其国际城市形象。

1979年有277家日本公司、213家英国公司、175家法国公司、80家瑞士公司及

许多其他国家公司在纽约市设立分支机构。1969年至1983年间，曼哈顿区地

产价值增长了约58%；曼哈顿地区经济增长量占纽约市总经济增长量的82%；

CBD和它的衍生效益促进了纽约市的繁荣。

3.1.4 难以复制的单核曼哈顿

作为世界城市的纽约只有一个城市中心、楼宇经济集聚地，这几乎是不

可复制的。楼宇经济单核集聚的情况一般出现在大中城市，对特大城市来说

是不太现实的。通过对国际大都市的城市研究我们发现，除了纽约之外，所

有城市的中心或者副中心的占地面积一般不超过4平方公里，比如伦敦金融城

占地约合3.6平方公里；巴黎拉德芳斯为2.5平方公里；东京新宿不足1平方公
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里①
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3.2 巴黎：跳出古城的郊区商务中心模式

狭义的巴黎市只包括原巴黎城墙内的20个区，面积为105平方公里，人口

230万（2009年）。大巴黎地区还包括分布在巴黎城墙周围、由同巴黎连成一

片的市区组成的上塞纳省、瓦勒德马恩省和塞纳-圣但尼省。巴黎市、上述三

个省以及伊夫林省、瓦勒德瓦兹省、塞纳-马恩省和埃松省共同组成巴黎大

区，人口1 149万（2007年）。巴黎是法国的经济和金融中心，也是法国最大的

工商业城市。巴黎的纺织、电器、汽车、飞机等工业都非常发达，时装和化妆

品工业更是举世闻名。巴黎设有许多世界性的大银行、大公司、大交易所，它

们以巴黎为基地，积极开展国际性业务，构成了一个国际性营业网。
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3.2.1 跳跃式发展

巴黎楼宇经济的发展历程可以分为两个阶段：在第一个阶段，巴黎的商

务楼宇集中在巴黎市中心；进入第二个阶段后，巴黎的商务楼宇集聚中心发

生了重大变化，从市中心跳跃到市郊，形成了全新的商务楼宇集聚中心。

1.容量有限的巴黎古城

巴黎大都市区办公建筑面积2 900万平方米左右，以第一区至第十区所形

成的椭圆形地区是巴黎传统的中心区，在这个区域的办公建筑面积约有1 500

万平方米①。20世纪50年代前，第一、第八和第九区的银行和金融服务业已基

①  http://www.shjagh.gov.cn/seconds/deve_plan/njxl2-2.htm
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本形成，其规模是继伦敦后的欧洲第二大金融中心。50年代后，商务办公建筑

发展的压力自内城向西部格郎大街(Grands Boulevards)和第十六区的中高级住

宅区侵蚀发展，国际公司总部、专业事务所以及国际组织机构在此聚集形成为

集中的办公区。企业总部和现代服务业的快速发展要求巴黎提供更多的商务

办公空间以及相关配套设施，这无疑会对巴黎的古城建筑和生态环境造成巨

大的破坏，从而招致市民的强烈反对，建设拉德芳斯商务中心区成为解决这

一矛盾的良好选择。

图3-3 拉德芳斯（深色部分）区位图

2.历经40年建设的拉德芳斯

从20世纪60年代起，作为整个大巴黎城市轴线扩展战略的一部分，巴黎

开始选址在西郊的拉德芳斯区(La Defense)建设一个大型的商务中心区，实际

开发用地250公顷。经过40年的建设，该区已投入公共开发投资160亿法郎和

吸引社会房地产投资2 000亿法郎，形成了由30余幢办公楼和350万平方米建
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筑组成的欧洲大陆最大的新兴国际性商务办公区。如今拉德芳斯地区已成为

欧洲最具影响力的商务中心，区内350万平方米的商务办公楼面积分属1600家

以上的公司所拥有，工作人数超过15万①。拉德芳斯中心商务区亦已成为巴黎

地区的决策中心，在世界经济舞台上扮演着重要的角色。法国最主要的20家

公司中有14家的总部设于此区内，50家最主要的跨国公司中有15家设于此区

内。还包括相关的银行、保险公司、石油公司等，占据了拉德芳斯特区内大部

分楼宇建筑面积。如石油化工业的Elf、Mobil、Esso，国际银行业的Citibank、

Worms，电子和软件业的Sony、IBM、Xerox，交通业的British Airway等跨国公司





37

第三章     国际化大都市的崛起路线图

2.交通便利，功能复合

拉德芳斯能成功地吸引这么多大企业并保持持续的吸引力，总结起来大

致有两个原因：

首先，拉德芳斯交通便利，是欧洲最大的公交换乘中心，RER高速地铁、

地铁1号线、14号高速公路、2号地铁等在此交汇①，能够轻松满足每天35万