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品质驱动，夯实首善之首经济基础

——福田街道楼宇经济实探

陈  彦

福田区是深圳市中心区，福田街道是中心区的中心街道，拥有独特的区位优势，不仅是中央商务区CBD的所在地，更拥有皇岗口岸、福田口岸便捷连接深港两地，是汇聚人流、物流、信息流、资金流的中心。近年来辖区楼宇经济、服务经济、总部经济等特色经济蓬勃发展，进一步提升中心街道的优势。新一届街道党工委根据区委、区政府的工作目标和部署，提出“争当首善之首，勇创国际标杆”高远目标。要实现这一目标，离不开争创一流、攻坚克难的工作态度，离不开精雕细琢、精益求精的工作作风，离不开扎扎实实、日积月累的基础工作，当然也离不开稳固坚实的经济基础，而楼宇正是寸土寸金的中心区发展经济的重要载体。近期通过对辖区商务楼宇基本状况、入驻企业生产经营情况及楼宇环境满意度进行调查，以期更为客观全面地反映辖区楼宇经济发展现状，为区委、区政府和街道办事处进一步改善辖区环境提供决策参考。

一、楼宇经济发展概况

（一）楼宇经济初显规模

福田街道辖区共有23栋纳税超亿元楼宇，占全区亿元楼宇总数的比重为36.5%；总占地面积18.72万平方米，占全区比重为31.6%；总建筑面积236.52万平方米，占全区比重为43.4%；可用商务面积139.79万平方米，占全区比重为42.3%。23栋亿元楼宇主要分布在福安、福田、福山、福南、岗厦5个社区，其中福安社区有18栋，占辖区亿元楼宇总数的78.3%。福田街道凭借得天独厚的区位优势，星河发展中心、中海大厦、大中华国际交易广场、国际商会中心等高端楼宇林立其中，楼宇经济发展规模不断壮大。

表1  2011年福田街道亿元楼规模情况表

	指   标
	计量单位
	福田街道
	全区
	占全区

比重（%）

	楼宇栋数
	栋
	23
	63
	36.5

	#纳税超5亿元楼宇
	栋
	9
	23
	39.1

	总占地面积
	万平方米
	18.72
	59.16
	31.6

	总建筑面积
	万平方米
	236.52
	544.59
	43.4

	#可用商务面积
	万平方米
	139.79
	330.84
	42.3


（二）楼宇经济产出高效

23栋亿元楼宇实现增加值474.49亿元，以仅占全区0.3%的土地面积而产出全区亿元楼实现增加值的41.6%，产出全区GDP的22.6%；23栋亿元楼税收产出为134.05亿元，占全区亿元楼税收产出的比重为32.9%，相当于全区税收总额的20.6%，其中超5亿元楼宇有9栋，占全区亿元楼宇的比重为39.1%。值得关注的是，以平安人寿、平安财产、平安集团等金融保险业集聚的星河发展中心单栋全年实现增加值163.01亿元，为全区亿元楼增加值产出最高楼宇，实现税收37.33亿元，也仅次于招商银行大厦。亿元楼宇的发展，大大提高辖区经济增长的“容积率”，在有限的空间资源内，创造出巨大的经济效益。
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图1  福田街道亿元楼实现增加值占全区比重

（三）高端产业引领集聚

从辖区亿元楼进驻企业来看，楼宇经济高端发展，主要集中在第三产业等高端产业，呈现以金融业为主，信息传输、计算机服务和软件业、房地产业、批发和零售业、租赁和商务服务业为辅的格局。据调查，2011年全区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%。依托楼宇经济的发展，高端产业集聚发展，既提升辖区产业结构品质，也使中心城区渐渐散发国际都市的品位与魅力。
二、存在问题

虽然辖区楼宇经济发展迅速，但与国内外先进城区相比，在功能定位、基础设施配套、物业管理水平等方面还存在一些问题。

（一）规划定位缺失

从传统的城市建设、经济发展来看，一般政府都会有比较全面而具体的规划定位，给予清晰的发展蓝图，但是楼宇经济作为一种新兴经济体，在整体规划、功能定位、发展品质等方面离“首善之首”还有差距，大部分楼宇“各自为政”，在楼宇功能设计、进驻企业方面也处于无序状态，影响高端品牌楼宇的打造和整体楼宇效益的提升。

（二）楼宇经济发展环境有待完善

发展楼宇经济是一项庞大的系统工程，涉及的部门多，入驻的企业多，涵盖的范围广。随着中心城区的建设与发展，楼宇周边的配套服务设施在逐渐完善。但是从本次调查来看，对于这些高端商务楼宇而言，普遍存在停车位不足、中心区白领就餐难等问题。除硬件配套需要完善之外，辖区商务楼宇的物业管理水平仍有待提高。23栋亿元楼宇物业管理资质为一级的虽有10栋，占43.5%，但是亿元楼宇对于物业服务的内容和质量要求更高。所以，我们在亿元楼宇的精细化物业管理方面还有不少提升空间。

三、发展建议

（一）加强顶层规划、整体统筹，引导楼宇集聚发展

不谋长远者，不足以谋一时；不谋全局者，不足以谋一域。凡事预则立，不预则废，政府要更加重视楼宇经济发展的顶层设计，立足长远的超前规划，整体统筹辖区楼宇经济发展。如在楼宇项目审批时，预留足够的停车空间，同时注重餐饮场所和其他公共服务的配套。尤其是在楼宇的定位上，要注重巩固高端楼宇，优化中端楼宇，提升低端楼宇。结合街道实际，中心区可供开发的空间十分有限，岗厦片区的改造是可以大有作为的增量空间，区政府提出要将岗厦建设成为商业航母，一方面要加快建设的速度，另外需要注意的是，将来在招商引资、入驻企业方面也要把好关，缺什么补什么，要什么引什么，着重引进高税收贡献率、高附加值、高科技含量、发展潜力大的产业和高端企业集聚发展。

（二）营造优质环境、品质空间，勇创楼宇国际标杆

环境就是资源，环境就是生产力。区委提出要建设法治化、智慧型、高品质国际化先导城区，福田街道响应这个号召，提出“争当首善之首、勇创国际标杆”，而发展楼宇经济正是打破土地制约、提升城市品位、增强综合功能的重要手段。当今的竞争渐趋白热化，唯有以质方能取胜，在日趋倒逼紧约束压力下，中心城区唯有营造高品质的发展环境，不断提高单位产出率、土地产出率、经济容积率，精耕经济高产田，多种税收亿元楼，走内涵型集约式的发展道路，才能突破城市空间制约，才能在日趋激烈的竞争中掌握主动权、话语权，才能在国际化城市建设中树立楼宇高品质标杆。

（三）坚持高端服务、服务高端，做好服务这篇文章

要想留住和吸引优质高端的企业，必须提供与之相匹配的高效优质的政府服务，区委书记刘庆生说过：“要倡导一种尊重企业、学习企业、服务企业的风气”，区长杨洪则提出要着力打造服务型政府，就是把政府定位于服务者的角色，为社会提供公共产品和服务。福田街道党工委书记刘柏廷强调：“每一个工作人员就是服务员，要切切实实做好对辖区企业和居民的服务”。只有加强政府自身建设，坚持高端服务、服务高端，不断拓展服务领域，创新服务方式，丰富服务内容，做好服务这篇文章，对入驻楼宇企业提供上门服务和直通车服务，“零距离”解决与企业有切身关系的问题，才能依托楼宇的“筑巢”，留住和吸引能够促进辖区产业转换升级的高端优质企业，才能以此夯实首善之首经济基础。

(撰 稿：陈 彦  福田街道统计站负责人、统计师) 

[温馨提示：更多内容请参阅《福田政府在线》网站的区统计局网页中“统计分析”栏目。
报：区五套班子成员、市统计局

发：各街道办事处、区直各单位
区统计局办公室                        办公地点：区委大楼2509室

核发：范胜祥           编审：彭  葵   责任编辑：孙星光

电话：82918333-2522、82918133            传真：82928024

电子邮箱：fttj@tj.szft.gov.cn            福内刊准字FN第007号

（共印250份）
PAGE  
6

_1234567890

