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理  由：
楼宇经济是城市经济发展过程中出现的一种集约型、高密度的经济形态，被称为垂直的商务街和立起来的开发区，是总部经济、现代服务业最集中、吸引高端人才最多的重要载体。番禺区积极探索发展楼宇经济的办法，对万博商务区楼宇经济发展情况进行调研分析，着力引导楼宇向特色化发展，推动超甲级和甲级写字楼量质齐升，助力打造以长隆万博为核心的广州亲海商务区。
1、 优势分析
（一）政府持有超百万方物业。与广州市内其他区相比，番禺区政府通过区属一级国企信投公司在万博商务区持有超过一百万平方米的物业，区政府能够主导万博商务区招商引资工作，有利于引进符合片区产业发展的重点企业加快集聚。
（二）龙头企业集聚效应初显。目前，万博商务区重点发展高端现代服务业，引进企业总部，着力发展新一代信息技术、电子商务、金融投资、现代物流、“互联网+”等新业态，吸引了奥园集团、海大集团、欢聚集团、小米互联网、携程、嘉诚物流等龙头企业进驻，初步形成产业总部集聚。
（三）黄金十字交汇交通便捷。万博商务区位于南大干线产业创新轴和番禺大道文商旅融合发展轴的黄金十字交汇处，地面有“五纵五横”主干道环绕，地铁7号线和18号线在此交汇，拥有华南地区目前最先进的地下立体交通，毗邻华南地区最大的高铁客运枢纽-广州南站。从万博商务区出发，15分钟可达广州南站、珠江新城、广州大学城、琶洲会展中心、南沙自贸区，通过广州南站30分钟辐射珠三角地区，1小时可达粤港澳大湾区相关城市，8小时内可达国内主要城市。
（四）万博基金小镇发展迅猛。万博基金小镇是广东省首个挂牌的基金小镇。2016年11月，区政府办印发了《番禺区促进万博基金小镇建设扶持办法》，促进万博基金小镇迅猛发展。万博基金小镇落户投资基金从2016年3家快速增至2021年335家，实际募集资金125.6亿元，基金投资区内项目43个、投资额约5.08亿元，区财政奖励支出1550万元，在投资基金未大规模退出清算的情况下实现税收超5000万元。
（五）文商旅融合消费需求旺。万博商务区周边汇聚华南碧桂园、雅居乐、万科欧泊、华南新城、锦绣香江等大型高端住宅群。近百万高端人才居住于此，为地区商业发展提供强劲的消费动力。长隆国际旅游度假区年客流量超过2000万人次，今年五一期间接待游客量更是高居全省5A级景区第一。广州国际美食节永久落户番禺，中华美食城、沃尔玛等近在咫尺。番禺山姆店开业至今已有会员超10万名，番禺天河城开业活动三日客流量突破101万人次。区委区政府将长隆万博连片打造，势必对万博商务区聚集人气财货起到重要的推动作用。
（六）租金价格优势十分明显。根据戴德梁行所提供的数据，2021年第三季度广州写字楼租金均价约为每月每平方米179元，其中珠江新城租金水平稳居高位，租金均价约为每月每平方米197元，琶洲商务区与越秀商圈租金水平相当，租金均价约为每月每平方米140-144元，万博商务区主要楼宇的租金均价约为每月每平方米110-115元。与广州市中心区域的租金均价相比，万博商务区具有明显的租金成本优势，更能吸引优质企业入驻。
2、 劣势分析
（一）楼宇经济规划不足。尚未形成全面科学规划，对万博商务区产业布局和发展路径缺乏深入研究，对楼宇招商、管理服务等方面缺少清晰工作思路和抓手，对楼宇规划、业态定位研究引导不够，政府没有专门制定相关的指导意见。而越秀区早在2013年就印发了《越秀区楼宇经济发展规划（2013-2020）》。
（二）片区品牌宣传不够。万博商务区相对于琶洲商务区、珠江新城等广州其他中央商务区,起步较晚，综合楼宇多，特色专业楼宇少，产业层次低、关联度低，特色集聚程度不高；楼宇品牌不够响亮，在品牌知名度、产业特色以及楼宇宣传等方面力度不够。万博商务区内高端的活动、会议、展览较少，整体宣传力度不够，难以向市外展现万博商务区的高端形象，国内知名度和影响力不及珠江新城和琶洲互联网创新集聚区等。
（三）企业规模急需壮大。万博商务区内大规模企业较少，500强企业、大型央企、国内外行业领军企业不多，片区内虽有超1万家企业，但其中四上企业只有163家，约占1.6%，其余多为中小企业，实体企业体量不够大、数量不够多，总部集聚效应不够明显。
（四）产业结构有待优化。万博商务区内金融业只占4%，这与番禺区打造万博基金小镇、保险一条街的目标有一定差距。万博商务区重点发展新一代信息技术产业，但目前信息传输、软件和信息技术服务业只占9%，占比较低。包括知识产权、技术推广服务、专业设计服务、检测服务等的科学研究和技术服务业占17%，这是现代服务业的重要内容，需进一步大力发展。
（五）楼宇特色不够鲜明。目前万博商务区内综合楼宇较多，楼宇之间存在企业结构相似的现象，产业定位未能形成错位发展，引进的产业项目较为粗放，入驻企业缺少行业龙头企业，产业集聚效应不明显，不利于形成规模经济效应，不利于树立楼宇品牌。
（六）缺乏高端商务楼宇。2021年8月10日，广州市商务局、广州市楼宇经济促进会在“粤港澳大湾区楼宇经济发展峰会”上发布了广州市首批17栋超甲级、40栋甲级商务写字楼获评名单。其中，天河区共有35栋标杆性写字楼入围，占全市获评总数的61.4%，超甲级写字楼占据14栋，占全市获评总数的82.85%，而番禺区没有一幢商务楼宇在此次评选中入选。评选标准按《广州市商务楼宇等级评定规范》执行，从楼宇设施、楼宇运营、楼宇招商、社会经济贡献四个方面对楼宇进行量化评分，“超甲级”总分原则上不低于90分，“甲级”总分原则上不低于80分。据市楼宇经济促进会反馈，番禺区楼宇在入驻企业质量和数量以及其社会经济贡献上还有所差距，因此番禺区的商务楼宇在这次评选中未能评上。这说明番禺区楼宇招商需更有针对性，对照《广州市商务楼宇等级评定规范》，吸引500强企业、“独角兽”企业以及“高精尖”企业入驻。

办  法：
为打造长隆万博为核心的广州亲海商务区，番禺区应发挥比较优势和后发优势，围绕总部经济、快时尚和消费三个着力点，大力发展楼宇经济，走差异化发展道路，实现错位发展，着力打造品牌楼宇，向空间求发展，向楼宇要效益。
（一）加强楼宇党建管理服务
强化党建引领，凝聚万博商务区内企业党组织，成立万博商圈大党委，优化楼宇经济的政府工作机制和手段，创新商圈、楼宇党组织的设置，把支部建在楼上，建设万博商务区党群服务中心。培育一批非公企业党建品牌，集中展示奥园、海大等非公企业党建成果，打造全区两新党建（商务楼宇党建）的示范窗口。压实属地管理责任，在南村镇成立万博商务区招商服务分队的基础上，建立“楼长制”，南村镇在万博商务区每幢重点楼宇安排一名楼长，负责收集、掌握、反馈企业入驻信息，为入驻企业提供贴心服务，指导楼宇物业管理机构做好招商和服务，将政府行政服务和政策支持延伸拓展至每幢楼宇，不断提高服务意识和水平。
（二）加强楼宇经济组织领导
为加快番禺楼宇经济的发展，推动成立番禺区楼宇经济发展领导小组，统筹全区楼宇经济工作，组长由分管副区长担任，区科工商信局、区市场监管局、区财政局、区统计局、区税务局、区招商办、信投公司以及各有关镇街组成。领导小组办公室设在区科工商信局，负责对接市商务局落实广州市楼宇经济的各项政策和商务楼宇的等级评定工作，研究制订番禺区鼓励楼宇经济发展的政策，协调各有关单位定期做好入驻商务楼宇企业的纳税、统计工作。完善楼宇经济统计体系的建设，加快建立反映楼宇经济发展特点和水平的统计指标和统计制度，建立楼宇经济统计网络，增强楼宇经济统计力量。
（三）着力打造特色主题楼宇
按照“一楼一主业，一楼一特色、一楼一生态”的思路，围绕万博商务区重点引进企业总部、行业龙头企业，着力发展新一代信息技术、电子商务、金融投资、现代物流、“互联网+”等新业态的产业定位，整合优势资源，吸引高端要素，打造一批主题特色楼宇。一是将德舜大厦定位为番禺现代信息服务业总部基地，以打造现代信息服务业大平台和总部经济集聚区为目标，大力吸引现代信息服务业企业入驻。二是依托欢聚集团、津虹科技等新一代信息技术企业，吸引更多互联网及数字经济相关优质企业入驻万达广场写字楼。三是将奥园国际中心、粤海广场打造成现代服务产业集聚中心，主要引入金融服务、保险服务、会计师事务所、工业设计等高端服务业。四是将广晟万博城打造成万博商务区先进科技、商务服务总部企业集聚地。五是依托已进驻华新汇的广东优苗、宏脉信息技术、华润医药等医疗企业，引进集聚一批优质的生物医药健康产业。六是四海城主要围绕新能源汽车、灯光音响等产品展示，引进番禺区传统优势产业总部办公。七是利用敏捷广场主要引进直播经济、电子商务、现代物流等总部企业。八是地下空间主要以实体零售、商品展示为主，围绕文体娱乐产业，吸引动漫游艺、艺术展销等产业集聚。
（四）发展壮大重点产业集群
利用万博商务区楼宇物业可探索重点打造以下三个产业集群：一是以欢聚集团、虎牙科技等企业为基础，继续深挖、扩展数字经济、直播经济产业链，重点引进直播基地、MCN机构等项目，努力打造直播经济产业集群。二是以希音集团、比音勒芬等服装行业龙头企业为基础，通过数字化转型、大数据挖掘等，打造服饰行业数字化转型生态圈。三是依托喜来登、希尔顿、沃尔玛、天河城、陶陶居等知名企业，重点引入广州酒家、市内免税店等商服业的优质企业进驻，促进市内免税店与餐饮、旅游等产业融合发展。四是将番禺区珠宝首饰、灯光音响等传统优势产业总部引入万博商务区，打造番禺名优产品展示中心，大力推动番禺区传统产业向高端化转型升级。
（五）制订万博长隆片区扶持政策
一是加大对番禺区重点行业、重大产业发展平台的产业研究，加快出台万博长隆片区扶持政策，鼓励楼宇业主、物业管理公司积极招商引资，打造特色楼宇。二是修订完善万博商务区信投物业招商优惠方案，适当放宽准入门槛、签约年限等，鼓励区内优质企业入驻万博商务区办公，推动商务区内产业集聚。三是修订完善万博基金小镇政策，聚焦区内投资，立足番禺产业发展基础，紧扣区内非上市科技型企业股权融资需求，引导投资机构加大区内投资，大力吸引中金资本、太保私募等国内知名基金管理机构入驻万博基金小镇，促进企业转型升级、提质增效。
（六）提升楼宇经济信息化水平
建立万博商务区楼宇经济信息管理平台，组织开展楼宇经济调查摸底工作，完善万博商务区内楼宇招商地图并整合信投物业数据，由区科工商信局、区政务数据局牵头，信投公司、南村镇配合开发万博商务区楼宇信息系统及掌上APP。掌握楼宇业主、楼宇资源、楼宇分布、经营管理、入驻企业、租金和税金缴纳、物业管理等状况，建立档案信息库，动态掌握并定期进行分析。及时、准确地掌握辖区相关楼宇的闲置情况，对于面积较大的闲置办公物业要列入重点追踪服务目录，通过招商中介、招商网站发布资源信息，加强与企业信息对接，规范信息发布。
（七）加强商务楼宇中介招商
激发信投公司以及万博商务区内各物业管理公司的招商积极性、主动性，支持信投公司委托戴德梁行、仲量联行、卓越地产顾问、第一太平戴维斯等招商中介机构协助开展万博商务区信投物业招商。深化与招商中介机构、万博商务区各楼宇物业管理公司的合作，强化信息共享，资源互补，引导其引进符合万博商务区产业发展方向的企业，协同推进优质企业落户。加快修订《番禺区鼓励中介招商实施办法》，对成功引进符合片区发展定位的项目的招商中介机构给予一定的奖励。
（八）发挥片区联盟积极作用
充分发挥万博长隆片区发展联盟以商引商的作用，一是定期组织南村镇、钟村街、大石街辖内联盟单位召开楼宇招商主题沙龙活动，推动已进驻的项目加快投入运营，吸引意向项目尽快落户，加速形成产业集聚。二是定期组织招商考察活动，前往成都市、重庆市、深圳市以及广州市天河区、黄埔区等地考察，学习借鉴楼宇经济、招商运营等经验。三是建立政企互动机制，以联盟为平台加强企业与区、镇经济部门的沟通协调，引导楼宇业主、物业管理公司主动承担社会责任，积极融入万博商务区建设，定期汇总、收集片区内企业反映的问题，打通政企沟通渠道，为企业发展提速增效。
（九）支持楼宇参加评选认证
大力宣传广州市的楼宇经济奖励政策，邀请楼宇经济专家到番禺区调研考察、把脉开方，引导商务楼宇管理公司参照《广州市商务写字楼等级评定实施细则（试行）》《广州市商务楼宇等级评定规范》进行运营管理，积极参加广州市甲级写字楼评选，LEED金级、铂金级、BOMA中国COE认证等。通过专家指导、参加商务楼宇评选和国际认证等，不断提高番禺区商务楼宇的管理运行能力和招商水平。区科工商信局结合实际，出台番禺区楼宇经济政策，对获评相关资质认证的楼宇给予一定的奖励，鼓励商务楼宇向高端化、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。
（十）完善楼宇商务配套设施
全面实施万博商务区“五大提升”工程，加快完善交通道路、环境卫生、公共绿化、灯光夜景等公共基础设施，提升片区商业氛围和营商环境。加快启用万博商务区地下空间的商业和停车设施，鼓励和引导智慧公共饭堂、医疗机构、文化娱乐、教育培训、健身场馆等在万博商务区合理布局，提升生活办公的便利度。
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