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南通中央商务区楼宇经济的现状分析1

邱 毅，杜 佳

（江苏工程职业技术学院，江苏 南通 226007）

【摘 要】：楼宇经济作为城市经济发展新的增长点，已成为南通现代服务业的重要支撑载体。本项目通过对中

央商务区楼宇经济现状进行问卷调查，分析中央商务区楼宇经济发展存在的问题，提出加快中央商务区楼宇经济发

展的建议。
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1、楼宇经济概述

楼宇经济是一种全新的经济概念，是一种都市特色经济，它是以城市经济为基础，以商务办公及生产服务等性质的商务楼、

功能性板块和区域性设施为主要载体，以出租出售或开发经营为目标，通过楼宇内高度集聚的高密度、高附加值性企业的生产

经营活动而形成的现代经济形态。

作为高端要素集聚中心，屮央商务区将产业链屮最具附加值的要素集中在楼宇这个平台上进行展示和活动因而，中央商务

区的高端楼宇具有巨大的经济价值，承载着城市产业发展和价值创造的人才流、物流、资金流、信息流，也成为引领城市主流

的中心，成为产业发展的前沿和高端载体。

2、中央商务区楼宇经济发展现状

十三五期间，中央商务区充分发挥主城区独特优势，有效整合楼宇资源，完善楼宇经济“一区两带”发展格局、现有正常

运营的规模较大楼宇 21幢，总建筑面积约 152万平方米。目前人住率为 85.72%，空置面积约 12万平方米。2017年实现全口径

税收 11.3个亿，单位面积贡献率 1800元。其中，亿元楼宇 3座（国贸、中南时代广场、中南 33号楼），形成主题楼宇 1座（中

南谷智慧港）；全市五星级楼宇一座（闰贸中心），三星级楼宇两座（中南 17 号楼、中南 33 号楼）。目前，启瑞广场工青妇

活动中心使用 4 万平米，剩余约 4.6 万平方米的办公面积，由崇川区政府与南通国有资产投资控股冇限面积、南通国有置业集

团有限公司、南京长江金融信息服务股份有限公司四方联合打造，发挥联动优势，打造高效便捷的企业投融资平台（基金产业

园）。园区借助国家沿海开发、沿江开发和一带一路建设三大契机，依托市去两级扶持政策叠加效应，计划在三年内引进 100

家金融相关企业，资金规模达 100亿元，服务地方企业 1000家，税收超亿元。
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3、中央商务区楼宇经济发展面临的问题

3.1楼宇招商成效不大

目前，文峰街道辖区内建成时间较长的一些楼宇企业入驻情况都比较理想，似是近两年新建成的一些楼宇发展形势不容乐

观，主要原因是受当前经济发展整体形势和大环境的影响，以及近年来南通商务楼宇爆发式的体量扩张，还有一些市场定位方

面的原因，目前一些新建成的楼宇新增企业和企业入驻率逐渐放缓，特别是近年来新增的一些大型商务楼宇，如我街道的文峰

城市广场、凤凰书城、恒隆国际建成以来企业入驻率不是非常理想。

3.2功能配套设施不全

中央商务区已交付的楼宇中，仅有国贸中心定位较高，其余楼宇档次较低、功能定位不准，大部分楼宇尽管建成时间不长，

但功能设计不新、智能化程度不高、物业人性化及专业化不够等问题，绝大部分楼宇面临停车位不足的窘境，严重制约发展和

二次招商。

3.3经营管理水平不高

目前在售的商务楼宇中有股份、外资、私有等多种产权，楼宇经营有“只售不租”“可售可租”“先买后转租”等多种形

式。大部分楼宇由开发商卖给业主，楼内套房租赁、买卖由业主进行，产权和管理分离，使楼宇动态信息难以掌握，在实际的

管理中出现盲区，严重制约了楼宇特色化的打造，楼宇的管理水平提升难度很大。

4、中央商务区楼宇经济发展对策

4.1完善发展规划

找准产业定位，明确培育目标。加快城市化建设进程，加速中央商务区成熟楼宇板块的品质提升，积极完善配套，强化商

业氛围。围绕中央商务区新交付的优质楼宇，着力培育一批高端化、精品化、专业化的众师楼、传媒楼、外贸楼。对于运营时

间较长，入驻单位散、小、乱的楼宇，重新明确定位，通过对空置资产积极对外招商、对合同到期的非外贸类企业，不再续签

合同腾出资源进行招租等方式，及时“腾笼换鸟”，努力提高项目的置换率、集聚度和贡献度：逐步实现楼宇经济“一区一带”

新格局的两翼齐飞。

4.2完善网络构架

不断健全楼宇招商、协税监管网络，招聘专职中央商务区楼宇招商人员，充实辖区楼宇服务队伍，加大楼宇招商力度和协

税护税力度。邀请税务、工商等专职机构对业态分布杂乱，税收贡献不高的楼宇进行专项走访，完善征收数据库，挖掘税源，

夯实税基。确保现有税库企业不流失，新纳税企业稳步增长。

4.3创新监管手段

利用现代信息技术开发专门的综合征收管理系统，新的系统将和原有的楼宇管理系统实现无缝对接，数据共享，实现楼宇

内楼层管理、空置面积管理、财税管理、综合治税管理几大模块。同步开发手机 APP，使配备智能手机的楼宇专员，下载 APP软

件后，在楼宇内即可实现企业信息的实时上传和变更等操作，大大提高了工作效率。形成楼宇管控的立体化、网络化、现代化

机制。
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