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厦门—自贸区助力服务业



城市简介

厦门市位于中国东南沿海地区，濒临台湾海

峡，同时与泉州、漳州两市接壤。厦门是我

国历史悠久的对外贸易的重要口岸，位于海

峡西岸的厦门港终年不冻、港阔水深。厦门

下辖六个行政区，其中思明区、湖里区分别

占据厦门岛的南北部分。厦门岛与台湾的金

门岛隔海相望，特殊的地理位置使厦门成为

对台经济政策的主要实施地。厦门除了是我

国最早的经济特区之一，还是国家综合配套

改革试验区之一，以及两岸区域性金融服务

中心、东南国际航运中心、大陆对台贸易中

心、两岸新兴产业和现代服务业合作示范区。

厦门自贸园区助力服务业发展

2014年底，中国（福建）自贸试验区获批，

由厦门、福州和平潭三个自贸园区组成。福

建省正制订自贸区的统一负面清单，预计将

于2015年3月正式挂牌成立。厦门自贸园区

面积最大，达43.78平方公里，涵盖两岸贸

易中心核心区以及东南国际航运中心海沧港

区。预计厦门自贸区将促进跨境电子商务公

共平台的形成和发展，提升整体服务业水平。

厦门经济对房地产依赖度较高

厦门2013年城市居民人均可支配收入位于

20大城市第五，仅次于深圳、上海、广州和

宁波，高于北京。然而近年厦门房价上涨的

速度快于经济和居民收入的涨幅，岛内房价

已接近深圳、广州市中心区的水平。2013

年厦门房地产业对第三产业的贡献率为

22.7%，房地产依赖度较高。高企的房价给

居民生活水平和企业的经营成本带来负面影

响，不利于厦门以中低端制造业为主的工业

转型升级，更难以带动服务业规模的扩大。

表1 – 2013年厦门市主要统计指标

面积（平方公里） 1,573
常住人口（百万） 3.73

户籍人口（%） 52.8
地区生产总值（亿元） 3,018.2

地区生产总值增速（±%） 9.4
三次产业结构 0.9:47.5:51.6

外商直接投资（亿美元） 18.7
社会消费品零售总额（亿元） 974.5

社会消费品零售总额增速（±%） 10.5
城市居民人均可支配收入（元） 41,360
城市居民人均消费性支出（元） 26,864

居民消费价格指数 102.3

来源：厦门市统计局
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厦门在二线城市中虽然拥有最高的城镇化

率，但是其常住人口仅373万人，在盈石

集团研究中心所研究覆盖的20大城市中为

最低，且远远低于二线城市常住人口1,032

万的均值。由于人口基数低，厦门的服务

业发展并没有完全享受到高城镇化率带来

的人口红利，其服务业增加值在20大城市

中也同样为最低。

厦门城市概览 2014

深圳
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从20大城市的基础设施竞争力来看，由于在区位、教育、机场以及地铁建设这几个重要指标上跟其

他城市相比较为落后，厦门排名位于倒数第四。随着厦门市政府加大在基础建设的投入，未来厦门

在城市基础设施竞争力指数中的排名将得以提升。从市区交通来看，2014年厦门地铁1号线、2号

线已经开工，3号线也即将于2015年开工。预计到2020年，厦门将建成4条地铁线路，全长147公

里，这将改变厦门市快速公共交通完全依赖BRT的现状。在对外交通方面，厦门将借助高铁的开通

以及第二机场的建设来维护其在东南沿海地区中的重要地位。厦深高铁在2013年底通车，使得厦

门至珠三角的时间缩短至两到三个小时；未来福州厦门之间还将在现有福厦铁路之外新建一条高速

客运专线，这无疑将加快海峡西岸城市群之前的融合。厦门第二机场是翔安国际机场，定位为闽南

区域性航空枢纽，预计将于2015年开工建设、2020年投入使用。围绕建设东南国际航运中心的目

标，厦门港在近年经济环境不容乐观的情况下采取积极鼓励政策从而保持了稳定增长，2013年位

居全球集装箱港口第17位，较2012年上升两位。预计未来厦门自贸区的成立将刺激厦门港进一步

提升。

*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：

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：厦门基础设施竞争力指数 图3 – 厦门在建及规划地铁线路示意图
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湖边
水库

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图5 – 厦门市优质商业物业商圈分布图

图4 – 2014上半年厦门商业物业存量分布

商圈分布及特点

厦门优质商业物业商圈分布在厦门岛内的思明区

和湖里区，呈现自西南延伸至东北的走向。核心商

圈为岛内西南的中山路、火车站、江头三个片区。

这三个片区依靠物流、贸易业和旅游业较为成熟，

交通和市政配套便利，但旅游旺季道路交通会有较

为严重的堵塞。中山路步行街有着悠久的历史、特

色的南洋建筑，其中2011年开业的中华城是体量

最大、档次最高的购物中心。中山路商圈以旅客为

主要目标消费群，但是片区内多个项目定位不清晰、

招商混乱，场内较大空置。火车站商圈以周边居民

和旅客为消费群，中低档商业配套为主，代表项目

是罗宾森广场。江头为高档住宅区和次商务区，商

圈内以磐基名品中心、SM新生活广场这两个中高

档商业项目为代表，吸引了众多国际品牌进驻，其

中磐基名品中心囊括了多个首次进驻厦门奢侈品牌

如GUCCI、GIEVE&HAWKES、OMEGA、

S.T.Dupont 等。湖边水库位于岛内中部偏东，拥

有成熟的住宅群，是区域型商圈。

五缘湾商圈地处岛内东部沿海，位于厦门政府

这几年大力发展的商务区，吸引了多个开发商

进入，代表项目为湖里万达广场以及乐都汇购

物广场。此外，在岛外住宅项目持续热销、入

住人群日益增多的情况下，以集美新城、翔安

新城为代表的区域也将陆陆续续形成多个新兴

商圈，有望进一步丰富厦门商业物业市场的商

圈层次。

中
山
路

江头
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表3 – 2014下半年-2016年厦门主要新增商业物业项目

项目名称 商圈 面积
（万平方米）

时间

东百蔡塘广场 湖边水库 7.2 14年3季度

君尚百货 湖边水库 6.0 2015年

国贸商场 其他 14.0 2015年

美岁名品 五缘湾 6.0 2015年

华洋广场 五缘湾 9.3 2015年

SM三期 江头 6.7 2016年

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图6 – 厦门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上半年厦门新开业购物中心及百货定位

商业物业存量及变化

厦门商业物业市场早期以百货为主导，而随着禹

洲世贸商城A区、SM城市广场在2001年相继开

业，购物中心逐渐成为市场主角。经过2007年

及2011年的供应高峰后，最近三年开业的购物

中心明显减少。根据盈石集团研究中心的跟踪数

据，2014年上半年，厦门商业物业市场的存量

达197万平方米，其中购物中心约175万平方米，

占比达89%。购物中心提供的一站式消费及体验

逐渐被厦门消费者所认同，业态单一的百货不得

不进行经营调整以改善门庭冷落鞍马稀的现状，

2013年厦门迎来了百货调整高峰。其中，竞争

激烈的中山路商圈首当其冲：1987年开业的夏

商百货中山店经过三个月的装修升级在2013年

10月重新开业；而巴黎春天百货在2013年11月

关掉了中山路商圈其中一家分店；天虹商场名汇

店也于2013年11月底正式结业。与此同时，为

避开岛内激烈的竞争，百货也开始往岛外开拓新

市场，厦商百货、来雅百货于2013年分别进驻

海沧区和翔安区。

商业物业未来供应

厦门商业物业市场新的一轮供应高峰期即将来临，

盈石集团研究中心数据显示，到2016年厦门商

业物业市场存量将达到328万平方米，较2013年

增长67%。其中购物中心将达289万平方米，占

总存量88%。以五缘湾为代表的非核心商圈将成

为新供应的主要来源，并且带来多个定位较为高

端的项目。如将于2015年开业的位于湖边水库

的君尚百货以及位于五缘湾的美岁名品购物中心，

都将带来6万平方米的商业建筑面积，而体量为

9.3万平方米的华洋广场也将在2015年开业。此

外位于江头同样定位高端的SM三期将于2016年

开业，带来6.7万平方米的商业建筑面积。
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尽管厦门的城市居民人均可支配收入、人均消费性支出这两个指标都处于20大城市排名的前列，

但是由于人口基数过低，大幅拉低了其商业市场的规模。厦门的社会消费品零售总额在20大城市

中排名倒数第一，仅仅为广州的七分之一。以上因素综合导致了厦门在城市商业物业需求强度的排

名中垫底的现状。从商业物业的供给来看，无论是存量还是未来供应，厦门在20大城市中则处于

中游的地位。

*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

7

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：厦门商业物业需求指数

来源：盈石集团研究中心

图11 – 盈石指数：厦门商业物业供给指数

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 – 厦门市甲级写字楼商圈分布图

图12 – 2014上半年厦门甲级写字楼存量分布

莲
坂

商圈分布及特点

厦门市甲级写字楼商圈分布在岛内，可以划分为

鹭江道、观音山和莲坂三个区域。鹭江道商圈正

对鼓浪屿旅游景区，沿海岸线分布着多栋写字楼，

主要进驻企业为物流贸易类企业及银行金融机构。

从最早的银行中心、国际银行大厦和建行大厦，

到近年入市的财富中心、世纪中心，鹭江道商圈

逐渐稳固其在厦门甲级写字楼市场不可动摇的中

心地位。莲坂商圈位于厦门岛的中部，靠近厦门

火车站，商务配套较为完善。磐基中心是莲坂商

圈目前唯一一栋甲级写字楼，这个综合体项目还

包括五星级酒店及高档购物中心，吸引了包括基

金、证券及物流贸易类优质企业租户。观音山商

圈位于岛内东部，属于厦门政府大力发展的两岸

金融中心，办公楼开发量在近年井喷，但是进驻

企业依然是以本地制造业为主。由于近期经济放

缓，再加上两岸服贸协议搁浅，外商投资放缓，

给两岸金融中心的建设带来负面影响。

岛外聚集了中低端制造业生产基地，相较于岛

内完善的配套，岛外市政配套较为不足，但是

因为远低于岛内房价，岛外住宅发展较快。政

府积极推动集美区厦门高铁站周边商务区的建

成，目前位于集美新城的杏林湾商务中心是岛

外写字楼较为集中的办公场所。

鹭
江

道

来源：盈石集团研究中心
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表4 – 2014年下半年-2016年厦门主要新增写字楼项目

项目名称 商圈 面积

（万平方米）

时间

世侨中心 鹭江道 3.3 14年3季度

裕景中心 鹭江道 5.6 2015年

世茂国际中心 鹭江道 6.0 2015年

中航紫金广场 观音山 13.0 2015年

海峡明珠广场 观音山 9.0 2016年

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图15 – 厦门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上半年厦门写字楼存量
写字楼存量及变化

根据盈石集团研究中心统计，截止2014年上

半年厦门甲级写字楼存量达到37.7万平方米。

分商圈来看，起步最早、景观优越的鹭江道

商圈占59%，达到22.2万平方米；其次是新

兴商务区观音山商圈占36%，为13.5万平方

米。自1999年银行中心入市开始计算，厦门

甲级写字楼市场发展较为平稳，过去的15年

里平均每年新增供应仅为2.3万平方米，

2014年厦门甲级写字楼开始踏入快速发展阶

段。目前厦门写字楼市场中，乙级写字楼体

量要远远超过甲级写字楼，截至2014年上半

年乙级写字楼存量比甲级写字楼的存量超过

五倍，达到约200万平方米。其中，观音山

商圈占比超过四成，主要是由于过去两年多

的时间里大量总部企业用地集中入市。包括

天守营运中心、安踏营运中心、九牧王营运

中心、虎都营运中心、鸿星尔克营运中心等

等。

写字楼未来供应

盈石集团研究中心数据显示，到2016年厦门

甲级写字楼存量将达到165万平方米。2014

年厦门正式开启甲级写字楼供应高峰的帷幕，

在接下来的两年多的时间里，多栋高品质的

甲级写字楼将陆续入市，进一步提升厦门写

字楼市场的整体硬件水平。譬如鹭江道商圈

的世侨中心、裕景中心以及世茂国际中心，

这三栋优质甲级写字楼预计将总共带来将近

15万平方米的办公建筑面积。观音山商圈过

去几年集中出让的地块中的写字楼项目将继

续交付使用，包括两栋超高层即中航紫金广

场、海峡明珠广场，预计将总共带来约22万

平方米的办公建筑面积。
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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：

受经济、人口规模较小的限制，厦门的城市写字楼需求强度在20大城市排名中垫底。无论是第三产

业还是外商直接投资指标，厦门都缺乏与大部分城市抗衡的基础，服务业规模过小决定了厦门的商

业地产需求相对有限。从供给的角度来看，厦门写字楼市场的供应压力处于中游，但受政府力推新

商务区的影响，非核心商圈在短期内将面临集中入市的消化压力。

*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
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图17 – 盈石指数：中国城市写字楼供给强度
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图18 – 盈石指数：厦门写字楼需求指数
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图19 – 盈石指数：厦门写字楼供给指数
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*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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图21 – 2014下半年-2016年厦门商业物业各商圈
未来供应

图20– 2014下半年-2016年厦门写字楼各商圈未
来供应
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市场展望
整体城市展望

厦门未来城市发展的根本关键在于调整经济结

构以及提升对优秀产业人才的吸引力。除了中

低端制造业需要转型升级，厦门整体服务业结

构仍待优化，行业竞争优势也尚待培育，否则

无法释放制造业和服务业之间的联动效应。未

来厦门有望借助自贸区的发展以及两岸交流的

加快，推动服务业往多元化、高端化发展，从

而提升商业地产的发展潜力。

商业物业市场展望

厦门商业物业市场供应高峰已经来临，从供应

的分布来看，非核心商圈是供应主力，这也意

味着未来厦门的商业市场将呈现多中心并同发

展的格局。大量供应集中入市势必将对市场的

消化能力造成压力，特别是在消费人群数量不

足、周边配套以及公共交通尚未能跟得上这些

商业综合体快速发展的时候。可以预见短期内

这些项目将面临一定的招商困难。

写字楼市场展望

对厦门写字楼市场来说，接下来的几年的时间

将是一个快速跃升的发展时期。远高于此前年

均入市体量的写字楼项目将在数量和质量上改

变目前厦门写字楼市场的格局。这主要将归功

于岛内主要写字楼商圈都推出优质开发商主导

的综合体项目。除了此前提到的两年内即将入

市的项目，厦门在建第一高楼——约339米的

厦门国际中心、以及华润中心、磐基中心二期

的高品质写字楼项目也在筹备中。包括鹭江道、

江头、五缘湾以及正在大兴土木的两岸金融中

心在内，未来厦门将呈现多个商务中心区鼎立。






