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广州—商贸强市转型在即
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城市简介

广州位于珠江三角洲的北缘，是中国文化名

城之一，也是中国对外贸易的重要港口城市，

素有中国“南大门”之称。1921年设市以

来，作为省会的广州在政治、经济、科技、

教育和文化领域等方面处于珠江三角洲的主

导地位。广州是华南商贸重地，服务业发展

较为迅速，2013年第三产业占比高达64.6%，

仅次于北京。2014年2月12日，广州市行政

区划正式变为“十一个城区”的格局，

7,434平方公里的市辖总面积超过上海。

华南商贸强市转型在即

虽然多年来广州地区生产总值位居各城市排

名中的季军，但是与北京、上海的差距依然

较大，而紧跟其后的深圳、天津、苏州和重

庆大有迎头赶上的势头。广州2013年第二

产业增加值仅为5,227.38亿元，落后于天津、

苏州、重庆和深圳6,000亿元以上的水平。

以汽车、电子产品、石油化工三大传统制造

业为支柱产业的广州工业亟待升级转型。规

模有限的高端制造业也限制了技术、知识密

集型服务业的发展，广州服务业依然以附加

值较低的流通业为主导，商贸强市亟需转型。

八千亿投资造城

按照2012年批复的城市总体规划，广州积

极推进“南拓、北优、东进、西联、中调”

城市发展战略，围绕“123”空间布局（一

个都会区、两个新城区和三个副中心）进行

城市建设。2014年8月《广州市加快城市基

础设施建设的实施意见》和《广州市2014-

2016年重要基础设施项目计划》出台，提

出未来三年内将投资8,282亿元用于12大工

程。其中，交通领域建设投资约占七成。

表1 - 2013年广州市主要统计指标

面积（平方公里） 7,434
常住人口（百万） 12.9
户籍人口（%） 64

地区生产总值（亿元） 15,420
地区生产总值增速（±%） 11.6

三次产业结构 1.5∶33.9∶64.6
外商直接投资（亿美元） 48.04

社会消费品零售总额（亿元） 6,882.9
社会消费品零售总额增速（±%） 15.2
城市居民人均可支配收入（元） 42,049
城市居民人均消费性支出（元） 33,157

居民消费价格指数 102.6

来源：广州市统计局

表2 – 广州与各城市第二和第三产业指标比较

2013年 第三产业
占比(％)

第二产业
增加值(亿元)

第三产业
增加值(亿元)

广州 64.6 5,227.4 9,963.9

天津 48.1 7,276.7 6,905.0

苏州 45.7 6,849.6 5,951.6

重庆 41.5 6,397.9 5,256.1

深圳 56.5 6,296.8 8,198.1

来源：各城市统计局
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从20大城市的基础设施竞争力指数排名来看，广州位于第三名，在各指标上都处于前列。从交通

设施来看，广州的机场、港口、省际高速、高铁的规模和实力尤为优越。在2014年8月公布的近期

基础建设规划中，广州计划启动扩建白云机场第四和第五跑道，同时推进南沙商务机场在2015年

至2016年的规划建设。而随着武广、厦深、南广、贵广高铁的相继开通，总投资为270.3亿元的广

州火车站改造工程也将在2016年至2019年完成，包括广清、广佛肇、广佛江珠引入广州站线路及

站场设施，这将进一步促进珠三角城市群的融合。到2020年，广州旅客吞吐能力达到8000万人次

（2013年破5000万人次），货运吞吐量达到250万吨。地铁方面，广州现已建成开通一至五号线、

八号线、APM、广佛线、六号线首期等9条、总长共260公里的线路。根据2012年国家发改委批复

的广州市新一轮轨道交通建设规划，至2017年广州轨道交通累计开通里程将超过500公里，紧跟

北京、上海之后。

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
来源：盈石集团研究中心

盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响

力的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并

已于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市基础设施竞争力指数显示：
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图1 – 盈石指数：中国城市基础设施竞争力指数

来源：盈石集团研究中心

图2 – 盈石指数：广州基础设施竞争力指数 图3 – 广州地铁线路图
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环市东
路

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图5 – 广州市优质商业物业商圈分布图
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商圈分布及特点

广州商业物业市场现已形成多个核心商圈分

散在各个中心城区。位于市中心的天河路商

圈交通四通八达，这个最成熟的商圈拥有完

善的生活及商务配套，是国内外优秀品牌商

家进驻广州的首选；其代表项目包括开业近

20年的天河城广场、华南区最大的单体购物

中心——正佳广场以及云集众多国际奢侈品

牌的太古汇。位于越秀区的环市东路商圈是

广州最早的现代商务中心区，片区内林立上

个世纪末兴建的写字楼和酒店，孕育了广州

最早的奢侈品卖场包括友谊商店和丽柏广场。

同样位于越秀区的中山三路商圈内众多数码

产品、时尚服饰卖场赢得年轻消费者青睐，

如潮流前线和中华广场。作为传统商业中心，

荔湾区的上下九和越秀区的北京路商圈依托

悠久历史、人流量巨大的步行街，商业载体

以中低端的百货和散售小型商场为主。

图4 – 2014上半年广州商业物业存量分布

天河路

珠江
新城

位于海珠区的江南西片区内居住人群庞大，

商圈内项目以住宅配套商业为主。开发历史

不过十年出头的珠江新城商圈是新兴商务中

心区，商业氛围尚待培育。此外，外围区域

也在逐渐形成多个新兴商圈，如白云区的白

云新城片区、番禺区的市桥、万博、南站片

区等等，加速分散市区各商圈的客流。

上下九
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表3 – 2014下半年-2016年广州主要新增商业物业项目

项目名称 商圈 面积
（万平方米）

时间

番禺万达广场 其他 8 14年3季度

萝岗万达广场 其他 15 15年3季度

天环广场 天河路 8 15年3季度

景豪坊 北京路 7 16年1季度

来源：盈石集团研究中心
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商业物业存量及变化

自上世纪90年代起，广州商业物业市场开始

萌芽，并在最近十年内随着城市建设的推进

以及人口增长而飞速发展。广州是珠江三角

洲的商贸重地，早期商业载体以批发市场、

专业市场等闻名。近年来众多国内外购物中

心开发商积极在广州拓展，包括太古、凯德、

新鸿基、和记黄埔、万达等。这些优秀开发

商的加入使得广州购物中心在数量上和品质

上都有明显的提升。根据盈石集团研究中心

统计，截至2014年上半年，广州商业物业

市场存量约为420万平方米，其中购物中心

占比达到78%，其次是占比为17%的百货。

分商圈来看，天河路以92万平方米的存量遥

遥领先其他商圈，其中87万平方米的存量为

购物中心。珠江新城商圈在写字楼集中入市

的带动下，近年来商业物业存量也迅速攀升

至第二位，但是人气尚待培育。

商业物业未来供应

盈石集团研究中心的数据显示，2016年广

州购物中心及百货的存量将达到559万平方

米，较2013年增长44%。其中，购物中心

存量将达到485万平方米。由于中心城区可

供新开发的地块供应较少且地价较高，新进

入广州的开发商选择市中心区以外进行拓展，

这也导致了未来广州商业物业新增供应主要

来自外围区域。2010年在白云区开出广州

第一家万达广场后，万达集团于2014年下

半年先后在增城区和番禺区开出第二和第三

家，同时萝岗区和南沙区的万达广场正在建

设中。而在中心城区，旧改项目成为未来供

应的主要来源。例如，备受瞩目的天环广场

（原宏城广场）在新鸿基主导下的主体建设

基本完成，预计2015年下半年即可开业，

届时将进一步巩固天河路商圈的核心地位。

来源：盈石集团研究中心

图6 – 广州购物中心及百货历年新增供应量

来源：盈石集团研究中心

图7 – 2009年-2014上半年广州新开业购物中心及百货定位



广州商业物业市场 | 20146

受惠于稳定增长的居民收入，广州居民消费意愿强劲，人均消费性支出高居20大城市之首，社会

消费品零售总额也位居季军。广州商业物业需求指数在20大城市中排名第四，仅次于北京、上海

和重庆。从商业物业的供给指数来看，广州商业物业市场以购物中心为主导，存量位于20大城市

的第七位，供应压力远小于主要二线城市。

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名

6

盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响

力的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并

已于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市商业物业供给与需求指数显示：

图8 – 盈石指数：中国城市商业物业需求强度

来源：盈石集团研究中心

图9 – 盈石指数：中国城市商业物业供给强度

来源：盈石集团研究中心

图10 – 盈石指数：广州商业物业需求指数

来源：盈石集团研究中心

图11 – 盈石指数：广州商业物业供给指数

来源：盈石集团研究中心

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
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来源：盈石集团研究中心

图13 – 广州市甲级写字楼商圈分布图

商圈分布及特点

在城市建设重心由西往东转移的趋势下，广

州写字楼商圈格局从老城区扩大至市区各板

块，这直接推动了天河中心区、珠江新城两

个商圈在本世纪的崛起。天河中心区的地上

地下交通方便，拥有两条地铁线和连接珠江

新城的APM线，火车东站也位于此商圈内。

受益于完善的生活和商务配套，天河中心区

赢得了大批企业青睐，包括广发证券、三井

住友、日立电梯、越秀集团、合富辉煌、天

河城集团、苏宁等企业都在此设立了区域总

部公司。珠江新城作为新兴商务区，依靠政

府给予的优惠政策吸引了大批国内外优质开

发商以及咨询、金融类等现代服务业租户，

在广州写字楼商圈中的地位已经是举足轻重。

入驻珠江新城的总部企业包括：新世界地产、

恒大地产、雅居乐、越秀集团、周生生、南

方电网、安联保险、广州证券、珠江投资等。

图12 – 2014上半年广州甲级写字楼存量分布

来源：盈石集团研究中心

珠江新城

天河中心区

越秀

海珠

属于老城区的越秀商圈辖内东风中路和环市东路

两个片区是广州最早的写字楼集聚地，区域内的

办公楼群多为上世纪末建立，以乙级写字楼为主。

海珠商圈的写字楼则是沿着地铁8号线分散在珠

江以南，依靠琶洲会馆的影响，周边也已经建成

了相关商务配套。
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表4 – 2014下半年-2016年广州主要新增写字楼项目

项目名称 商圈 面积

（万平方米）

时间

雅居乐中心 珠江新城 6.3 2014年4季度

财富中心 珠江新城 16.0 2015年4季度

天盈广场C3 珠江广场 12.9 2016年1季度

来源：盈石集团研究中心

写字楼存量及变化

根据盈石集团研究中心统计，截至2014年

上半年，广州甲级写字楼存量达到299万平

方米，其中珠江新城和天河中心区的占比分

别达到66%和26%。珠江新城在过去三年内

为广州写字楼市场提供了大量的新增供应，

而且包括多栋超高层。近年入市的主要甲级

写字楼包括：利通广场、广州银行大厦、广

晟国际大厦、珠江城、富力盈凯广场，单个

项目的平均体量为13万平方米。短时间内庞

大供应的集中入市迅速推升珠江新城的甲级

写字楼空置率至20%以上的水平。这些甲级

写字楼的品质较高，无论是硬件设施还是软

件配套都处于顶尖水平。例如，净层高普遍

在2.8米以上，建筑设计时尚且注重环保，

同时采用标准化的物业管理，保护租户隐私。

在优秀的楼宇品质以及商务氛围日趋浓厚的

支撑之下，珠江新城的甲级写字楼平均租金

在全市处于高位，跟天河中心区基本持平，

越秀和海珠商圈则次之。

写字楼未来供应

经历了2010年至2013年平均40多万平方米

的甲级供应，广州甲级写字楼市场迎来较为

平静的2014年。然而，预计2016年广州甲

级写字楼将创造新增供应入市的又一历史高

峰，当年新增甲级写字楼体量将达到116万

平方米。届时将推动广州甲级写字楼存量较

2013年增长60%，达到464万平方米。包括

深呼吸大厦、富力盈耀大厦、环球都会广场、

天盈广场以及赫基国际大厦、星河湾集团大

厦等海珠区琶洲总部用地。虽然这些总部用

地在出让之时已经规定了约四成面积自用，

但刨去这些面积后的总体供应依然可观。因

此预计2016年广州甲级写字楼供应压力将

使得租金有向下调整的空间。

来源：盈石集团研究中心

图15 – 广州甲级写字楼历年新增供应量

来源：盈石集团研究中心

图14 – 2014上半年广州写字楼存量
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盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响力

的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并已

于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市写字楼供给指数与需求指数显示：

在庞大的第三产业增加值基数的支撑下，广州写字楼需求指数高居20大城市之季军，仅次于上海

和北京。然而以流通业为主导的广州服务业企业的租金承受能力有限，租金水平落后于以金融、咨

询、IT、文化创意等高端服务业为主要甲级写字楼租户的北京、上海、深圳。供给方面，非核心商

圈将成为广州写字楼市场的主力，整体供应压力在20大城市中处于中列水平。

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名

图16 – 盈石指数：中国城市写字楼需求强度

来源：盈石集团研究中心

图17 – 盈石指数：中国城市写字楼供给强度

来源：盈石集团研究中心

图18 – 盈石指数：广州写字楼需求指数

来源：盈石集团研究中心

图19 – 盈石指数：广州写字楼供给指数

来源：盈石集团研究中心
*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
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市场展望

整体城市展望

按照规划，未来广州的城市建设将明显提速，大

规模的造城运动很有可能改写城市格局。根据广

州市“123”空间布局战略，1个都会区涵盖11

个重大战略平台和核心功能区，分别是国际金融

城、海珠生态城、天河智慧城、国际健康产业城、

空港经济区、南站商务区、国际创新城、花地生

态城、黄埔临港商务区、北京路文化核心区、白

云综合服务区。2个新城区指南沙滨海新城、东

部山水新城，3个副中心指花都、增城、从化。

商业物业市场展望

近年来广州迎来大量零售物业供应的入市，原本

集中于核心商业区的消费人群被分散。在新兴商

圈倍增的竞争压力之下，传统商圈被迫进行调整

改造以提升市场竞争力。北京路步行街延长计划

以及天河路商圈整体策划案的推出正是在这一背

景下，广州传统商圈有望借此焕发新的生机。目

前天河路正在进行由政府主导的升级改造方案，

包括建设天桥和地下共18条连廊以及灯光、绿化

景观工程，预计2017年将完成改造，届时体育西

路至天河东路将沿天河路段通过地下连接，岗顶

将实现“空中步行”。预计通过步行系统，广百

中怡店、天河城、天环广场、正佳广场、万菱汇、

时尚天河、太古汇之间将实现全部无缝连通。

写字楼市场展望

短期内，珠江新城、海珠这两个商圈将成为写字

楼供应的主要来源，同时中心城区内的旧改项目

也会带来若干项目。值得注意的是，广州正在进

行的大规模造城运动将在未来10年甚至20年为写

字楼市场带来源源不断的供应。包括国际金融城、

万博商务区、高铁南站等片区，预计未来广州写

字楼市场的体量将继续攀升。

图21 – 2014下半年-2016年广州写字楼各商圈
未来供应

图20– 2014下半年-2016年广州商业物业各商圈
未来供应
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来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心






