


成交大年，广州未“赢”够？

——2016年四季度暨全年广州房地产市场回顾与展望

星期三，2017年1月18日
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政策推动“预期”起伏，整体市场氛围先热后冷
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• 一二线高价土地频现，
房价上涨预期飙升：

•“四小龙”跳涨
• 楼市“量升”到“价升”

10-12月

15年12月

2月-5月

6-9月

• 中央经济会议
“去库存”

• 9.30限购重出江湖
• 首付贷及秩序整顿
• 部分城市提高二贷首付
• 土地限价、竞配建
• 促进楼市平稳；
• “房子是用来住的、不

是用来炒的”

• 2.2：降首付
• 2.17：营业税、契税双降
• 2.29：央行降准
• 两会定调：“去库存”
• 5.1：营改增

2 0 1 6
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上海：

2016年房地产大宗物业交易市场至十二月份
的交易跨入1300亿元大关，同比上升
117%，创历史新高！

——戴德梁行投资部

中国地产商：

2016年国内并购支出超过420亿美元，同比
上升32%，创历史新高！

——金融时报
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中国商品房销售（亿平米，万亿元）

销售面积 销售额

2016成为中国房地产“史上成交大年”

4数据来源: [中国统计局，金融时报，戴德梁行投资部]
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广州商品房销售市场
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商品房销售大丰收，存量房表现尤其亮眼

6

一手（新建）商品房成交情况 二手（存量）商品房成交面积

数据来源: [广州阳光家缘网，戴德梁行研究部整理]

万平方米 亿元 万平方米 亿元

2016年1-11月对比2015年全年：

• 新建商品房成交面积升16%；成交总额升26%

• 存量房成交面积升43%；成交总额升68%

68%总额26%总额

16%面积 43%面积
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住宅驱动商品房市场增量
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成交面积增量，住宅占比 成交金额增量，住宅占比
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2016年1-11月对比2015年全年：

• 成交面积增量：一手商品房增量中住宅占93%；二手商品成交面积增量中住宅98%

• 成交总额增量：一手商品房增量中住宅占88%；二手商品成交面积增量中住宅96%

数据来源: [广州阳光家缘网，戴德梁行研究部整理]
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实际上，住宅成交面积本应还有提升空间…

8数据来源: [中国指数研究院，戴德梁行研究部整理]
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• 广州人口是上海的56%，但住宅成交总面积仅占上海的46%；广州、佛山成交总面积相加也不及上海

• 2016年新建（一手）商品住宅供不应求明显，供销比降至0.7的新低水平；

• 2016年末新建商品住宅可售库存739万平方米，预测去化周期5.65个月

广州商品住宅成交情况 对比 其它城市

万平方米 亿元
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大宗写字楼及零售物业成交金额
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大宗商业地产成交同样受限于优质供应有限…

9

亿元

* 2016年数据部分为估算值；数据来源: [戴德梁行投资部，研究部]

• 2016年货币流动性相对强劲，加之“营改增”政策推动，用于自用或投资的办公购置需求大幅增
加。不过，相当一部分潜在买家未物色到理想物业，因而推迟购置，或转买为租。

• 零售物业投资个案也有增加，比如：万达收购金沙洲商场部分，碧桂园收购增城百晟广场…

* 本页大宗成交指：成交金额在1,000万美元以上的物业成交



戴德梁行 DTZ | Cushman & Wakefield

广州土地市场
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全年土地成交面积录得近年新低
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• 经历了前三个季度的淡静，四季度终于迎来高潮：49宗241.5万平方米土地，成交额449.6亿元。

• 然而2016年仍是一个土地成交小年：全年成交面积605.2万平方米，同比减少6.6%，成交金额732.1
亿，同比下滑23.4%。

历年广州土地成交情况
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数据来源: [中国指数研究院，戴德梁行研究部整理]
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“产业落位”、“去库存”主导土地出让

12数据来源: [中国指数研究院，戴德梁行研究部整理]
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成交土地各类型用途面积占比

• 纵观2016年，工业用地占整体土地成交面积的比重为45.2%，比去年同期占比明显上升，显示土地
出让支持“产业落位”的功能在今年继续走强。

• 住宅用地出让面积则同比缩减，所占比重由2015年的45.0%降至40.2%。
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外围区域仍是2016年的土地供应成交主力
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• 外围区域成交面积占全市的89%，比去年高7个百分点；

• 外围区域成交金额占全市的55%，比去年高24个百分点

数据来源: [中国指数研究院，戴德梁行研究部整理]
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增城宅地备受追捧
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地块 区域 用地性质 楼面地价
（元/平方米）

地块总价
（亿元）

溢价率 竞得方

广州开发区长岭路以
北

萝岗区 住宅用地 27,274 36.79 240.9% 中冶置业

增城区朱村街横塱村
(土名)

增城区 住宅用地 5,797 16.00 181.2% 合景泰富

增城区增江街西山村 增城区 住宅用地 12,607 16.85 179.9% 南瑞置业

增城区增江街狮尾路
1号、东方村

增城区 住宅用地 7,829 12.60 177.5% 时代地产

增城区朱村街横塱村
(土名)

增城区 住宅用地 5,815 14.95 176.9% 合景泰富

增城区朱村街山田村
(土名)

增城区 住宅用地 12,089 15.70 174.5% 万科

增城区增江街狮尾路
1号

增城区 住宅用地 7,032 1.90 163.9% 安丰

增城区小楼镇腊圃村 增城区 住宅用地 4,024 1.78 119.8% 保利

增城区派潭镇刘家村 增城区 住宅用地 4,024 1.46 105.6% 万科

番禺区东环街东升工
业区BC0505052地块

番禺区 商办用地 16,932 3.73 93.5% 万科

广州土地市场近年溢价率表现

2016广州土地市场溢价率前十地块

暂不
限购

规划
落位

价格
洼地为什么是增城

数据来源: [中国指数研究院，戴德梁行研究部整理]
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相比之下广州土地供应不算太少，成本优势明显

15数据来源: [中国指数研究院，戴德梁行研究部整理]

近年土地供应面积

万平方米

• 除深圳外，2016年一线城市土地供应面积都在缩减，广州供应面积排第二

• 对比一线城市近三年各类型用地的成交楼面均价，从高到低分别是：深圳、北京、上海、广州

• 广州的住宅用地、商办类用地、工作用地成交楼面均价分别是上海的77%，73%和62%

9,124 7,740 
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近三年成交楼面均价
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广州甲级写字楼市场
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2016年甲级写字楼新增供应创新高
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甲级写字楼新增供应
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• 2016年新增供应94.1万平方米，其中67%的写字楼面积集中在珠江新城

• 年末存量468.3万平方米，珠江新城占比同样67%

数据来源: [戴德梁行研究部整理]

琶洲

体育中心

珠江新城
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存量分布
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环汇商业广场
(100,830 平米)

环球都会广场 (79,800 平米)周大福金融中心
(220,000 平米)

丽丰中心(57,000 平米)

侨鑫国际金融中心
(94,760 平米)

万胜广场
(78,000 平米)

广贸中心(30,238 平米)

天盈广场C3(129,805 平米)

凯华国际广场(106,787 平米)

宝地广场（83,310 平米)

2016 Q2 2016 Q4

新项目包括众多中轴线超高层物业，质素优越

2016 Q3

• 新增项目包括东塔等中轴线高质素地标物业，为众多谋求升级搬迁的企业提供了良好选择。

• 与此同时，大多数新增物业提早1～2年展开预租，尤其是珠江新城新物业，年末时租金策略已把握主动

数据来源: [戴德梁行研究部] 182016 Q1
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高质素新增供应激发升级搬迁需求

19数据来源: [戴德梁行研究部、写字楼代理部，及企业服务部]

• 珠江新城大规模、高质素的新物业，及其灵活务实的租赁条款，吸引了大批金融类、专业服务业类等等
尤其注重办公形象的企业进驻、升级扩张。因此，这两类租户占比明显扩大。

• 零售贸易类企业租赁面积占比扩大，主要受一些知名总部企业的升级搬迁支撑。

• 此外，TMT仍然是甲级写字楼租赁主力。
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新增供应，净吸纳量和空置率

来源：戴德梁行研究部

单位：平方米
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空置率升至14.3%，平均租金保持平稳
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• 受新增供应推动，年内吸纳量录得57.5万平方米，整体空置率同比上升6个百分点到14.3%。

• 由于今年新增物业大多质素优良越，尽管供应激增，平均租金并未陷入低谷，基本同比持平在168.8

元/平方米/月。
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邦华环球贸易中心

广州报业文化中心

保利天幕广场

汇金中心

绿地中心

广发证券大厦

哥弟总部大厦

粤海三诚金融中心

长江中心

保利金融中心

小米互联网产业园

环球市场集团

欢聚大厦

赫基国际大厦

恒基中心南北塔

资料来源：戴德梁行研究部

国美信息科技中心

阿里华南运营中心

唯品会总部大厦

微信总部大楼

远大广铝

南粤银行

万联证券

平安不动产

新华人寿

广铁、华润金融城

平米

21

2017新增供应有限，CBD租金看涨

万科项目

• 2017年新增供应仅28万平方米，且全部集中在琶洲。珠江新城现有项目可租赁面积较之前有限，业
主方将把握更多主动权。随着出租率的稳步提升，部分项目将谋求涨租。
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广州优质零售市场



戴德梁行 DTZ | Cushman & Wakefield

整体消费增速回落

23

社会消费品零售总额累计增速

数据来源: [国家统计局；北/上/广/深市统计局]
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• 2016年1-11月，广州实现社会消费品零售总额7955.84亿元，增长9.0%，增速位于一线城市首位，但
较去年同期回落2.4个百分点。与其它一线城市一样，其增速低于全国平均。
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网上商店零售额增速有所放缓

24

• 限额以上网上商店零售额增速 从2014-15年60%以上降至今年3月以来25%左右。

限额以上网上商店零售额累计增速

数据来源: [广州市统计局]
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项目 商圈 开业时间 商业面积 定位 年末入驻率

天环广场 珠江新城 2016 Q1 60,000 时尚精品 75%

捷登都会 越秀 2016 Q3 20,000 时尚潮流 80%

天汇广场 珠江新城 2016 Q4 8,8152 精品购物中心 70%

合生广场南区 海珠 2016 Q4 80,000 时尚购物中心 70%

2016年广州新开业商业项目代表

数据来源: [戴德梁行研究部]
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广州核心商圈优质商业存量及分布

越秀商圈
409,900平方米

体育中心商圈
665,000平方米

珠江新城商圈
650,322平方米

体育

中心

38%

珠江

新城

38%

越秀

24%

2016年第四季度

数据来源: [戴德梁行研究部]
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新品牌、新业态试水扩围，线上线下加速融合

快时尚 餐饮 文化娱乐 创新业态*新零售

线上线下融合 品牌数量增长品牌产品线细分

• 扩张速度放缓

• 个别品牌进入调整期

• 明星品牌强势

• 更加注重服务与个性

• 品牌多元化

• 业态类别多元化
• 空间吸纳新力量

• 仍处于探索阶段

• 支付手段升级

• 配送渠道整合

• 价格、库存同步

• 同店产品线扩充

• 针对不同客群开出专
门店，如Adidas 
Women, Nike 
Running等

• 近百个新品牌进入广
州市场

• 设计师品牌、买手店
等个性品牌增长较快
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核心商圈优质零售物业面积扩大，空置率暂升

• 天汇广场、捷登都会广场等项目入市，广州核心商圈优质零售物业存量攀升至172.5万平方米。

• 受新项目的入市、商场业态调整等因素的影响，四季度广州核心商圈优质购物中心空置率则环比上升
6.8个百分点至14.5%。

核心商圈优质商业空置率表现

数据来源: [戴德梁行研究部]
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核心商圈优质商业首层平均租金略微下滑

29
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* 广州优质零售面积指：体育中心，珠江新城，越秀商圈
数据来源：[戴德梁行研究部]

广州全市核心商圈优质商业首层租金

空置率增幅

各商圈优质商业首层租金

元/月/平方米

• 多个商场通过业态调整、品牌升级、增加体验式元素和活动等方式拉动了零售商和顾客的回归。

• 受到各大商场调整升级、新项目定位等因素的影响，处于转型期的广州核心商圈优质购物中心首层平均
租金录得每月每平方米1,266.6元，环比下滑4.9%。
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项目名称 区域
零售面积
（平方米）

预计开业时间

天河新天地 后天河北 100,000 2017

K11 珠江新城 70,000 2017

永旺梦乐城金沙洲 白云 93,000 2018

2017新增优质商业项目有限，核心商圈仍是主场

• 位于中轴线地标项目的K11商场将是2017年最令人期待的项目之一。
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2017，商业地产市场迎来机遇之年

31数据来源: [中国指数研究院，戴德梁行研究部整理]

• 大宗商业地产交易仍将活跃

• 甲级写字楼新增供应有限，CBD租金看涨

• 商业新品牌、新业态试水扩围，线上线下加速融合，空置率将回落
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星期三，2017年1月18日

演讲者：邱晓瑜 戴德梁行企业服务部主管

“L”型经济筑底期，谁在逆市扩张?

——以广州写字楼市场为例
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放眼广州经济——

“L”型经济筑底期，谁在逆市扩张?
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中国 广州市 天河区

国内宏观经济运行放缓，“L”型增速隐现

*数据来源：广州统计信息网
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广州市及天河区GDP发展趋势

广州市 天河区

17.4%

17.4%

17.4%
17.7%

18.5%
18.6%

20%

82.6% 82.6% 82.3 % 81.5% 81.4% 80.6%

不过，天河区经济总量占比却在逐年增大

*数据来源：广州统计信息网
**数据仅供参考。 36



戴德梁行 | Cushman & Wakefield

2016年，天河区经济总量继续领先全市

*数据来源：广州统计信息网

8.7%

7.1% 7.3%

8.2%
7.5%

8.1%

14.1%

8.1%

6.2%

8.3%

6.6%

0.0%

2.0%

4.0%

6.0%

8.0%

10.0%

12.0%

14.0%

16.0%

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

天河 黄埔 越秀 番禺 白云 海珠 南沙 花都 荔湾 增城 从化

GDP（亿元） 增速

各区2016年前三季度GDP（亿元）及其增速（%）
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增加各区布点

龙口西支行
中石化支行

环市东路支行

城建大厦支行

珠江城
发展中心

CBD优托邦

侨鑫国际

越秀金融大厦

江南大道支行
中山四路支行

CTF周大福
金融中心

合景国际金融广场
凯华国际中

心

耀中广场
IFC广州国际

金融广场

中信广场
建滔广场

CBD优托邦

合景国际金融广场

财富广场
万菱国际中心

凯华国际中心

受宏观经济影响，近年部分银行进行业务策略性布局

外资银行

6

中资银行



戴德梁行 | Cushman & Wakefield

企业品牌

搬迁/
扩充/

新设立

搬迁 搬迁 搬迁 新设立 新设立

丰兴广场
↓

广物中心

中旅商业城
高德置地广场

↓
周大福金融中心

美林基业大厦

城建大厦
↓

周大福金融中心
利通广场 越秀金融大厦

但也有部分银行或非银行类金融机构逆市扩张

39
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企业品牌

搬迁/扩充/新
设立

扩充 搬迁 搬迁 搬迁（整合）

侨鑫国际
华信大厦

↓
越秀金融大厦

保利中心
↓

侨鑫国际
中泰国际广场

40



戴德梁行 | Cushman & Wakefield 41

持有方 华夏保险 哥弟集团 道和集团 星辉娱乐 天安人寿 太平洋保险

外观图

项目名称 保利克洛维 天盈广场 越秀财富世纪广场 伟腾大厦 广贸中心
保利金融

大都汇西塔

持有面积 25,000㎡ 25,000㎡ 2,000㎡ 24,000㎡ 33,000㎡ 25,000㎡

所在区域
天河区

珠江新城
天河区

体育中心
天河区
金融城

行业 保险 制造 产融投资 娱乐 保险 保险
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0

100,000

200,000

300,000

400,000

500,000

600,000

700,000

800,000

900,000

1,000,000
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体育中心 珠江新城 越秀 琶洲 金融城 其它

邦华环球贸易中心

广州报业文化中心

保利天幕广场

汇金中心

绿地中心

广发证券大厦

哥弟总部大厦

粤海三诚金融中心

长江中心

保利金融中心

小米互联网产业园

环球市场集团

欢聚大厦

赫基国际大厦

恒基中心南北塔
万科项目

279,912㎡

574,210㎡

825,767㎡

903,597㎡

资料来源：戴德梁行研究部

国美信息科技中心

阿里华南运营中心

唯品会总部大厦

微信总部大楼

远大广铝

南粤银行

万联证券

平安不动产

新华人寿

广铁、华润金融城

平米

42

2017年新增供应有限，企业扩张何去何从
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500强及总部集群

*数据来源：财富中文网
http://www.fortunechina.com
2016年最新世界500强排行榜

43

世界500强企业总部落户珠江新城
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各行各业龙头汇聚

周
大
福
金
融
中
心

广
州
国
际
金
融
中
心

高
德
置
地
广
场

合
景
国
际
金
融
广
场

邦
华
环
球
广
场

雅
居
乐
中
心
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各大行业争相入驻

广
州
银
行
大
厦

侨
鑫
国
际

保
利V

座

越
秀
金
融
大
厦

凯
华
国
际
中
心

45
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心
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酒店、商场、公共服务设施与高档住宅云集

五星级酒店 综合商场 领事馆

标志性建筑配套 高级住宅
中国500强

46
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聚焦琶洲——

从CBD集群效应看琶洲未来
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国际金融城
广州的“华尔街”-高端现代服务业集聚区

琶洲RBD
会议展览及电商集聚的城市游憩商业区(RBD)

珠江新城CBD
广州 “21世纪中央商务区”

城市中轴线

琶洲区位
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琶洲定位

“一江三城” - 广州大CBD区各区域发展条件比较

珠江新城
中央商务区

国际金融城
琶洲

国际会展及商务区

区位 天河区 天河区 海珠区

发展定位
21世纪广州市中央
商务区（GCBD21）

金融总部聚集区
会展经济核心区和
电商产业集聚区

区域面积
(平方公里)

6.4 7.5 10.4

总计容建筑面积 450万平方米 498万平方米 1,412万平方米

功能

国际金融、贸易、
商业、文娱和行政
等多种功能

以高端现代服务业为主
体，形成金融机构集中、
金融要素市场齐备、金
融交易活跃、金融服务
完善的金融总部聚集区

以会展博览、国际商务、
信息交流、高新技术研
发、旅游服务为主导，
兼具高品质居住生活功
能

地标
周大福金融中心

（530米）
国际金融交流中心

（450米）
会展塔

（360米）

规划居住人口 17-18万 2.4万 8 .9万

规划就业人口 30万 16.4万 33万

琶洲

珠江新城

国际金融城
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A18A5 A19

A4A3

A1

A17

A16

B22
B23

A2

B21

A20

广东国际工艺美术产业园

区科技产业基地琶洲园区

珠江国际知识产业园

电商总部示范区

广州国际会展中心
香格
里拉

广州国际
采购中心

保利世界
贸易中心

中洲
中心

中洲
交易
中心

南丰汇 会展C区
广交会

威斯汀

保利
国际
广场

保利
天悦

琶洲村
改造

A区：总部商贸区 B1区：国际会展区

B2区

C区：文化旅游及研发办公区

摩碟沙站

新港东站 琶洲站

万胜围站

会展世界城
杨青城

雅郡花园

黄埔村

B2区：会展配套区

B1区
A区

C区

制图：戴德梁行研究部

A1 广州报业文化中心

A2 中国移动广东分公司电子商务中心

A3 广东电网生产调度中心
A4 宝境广场
A5 广铝远大总部大楼

223，237 复星

224 华多（YY）

238，239 小米

207，226 腾讯

208，230 阿里巴巴

232，234 唯品会

235 唯品会

A16 星河湾集团
A17 从兴电子
A18 欧时力鼎尚赫基项目

A19 欧派家居集团总部

A20 邦华环球贸易广场

B21 东凌总部、合景环汇

B22 良业大厦

B23 广州地铁运营指挥中心

琶洲创新聚集区

233 黄龙科技

241 国美

246 广州日报

247 粤科

248 康美药业

243 未挂牌

249 未挂牌

223

237

224

239

207

226

241

208

230
232 234

233 235

246 248

247
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知名企业陆续落户
未来3-5年琶洲总部项目落成体量约130万平方米

51
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江
海
大
道

科
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2号线

8号线

4号线

广州南站
大学城

白云
机场

广州
东站

新港东路

广州火车站

华
南
快
速
干
线

琶洲交通

南北主干道

江海大道 南北连接猎德大桥

华南快速干线 南北连接京珠高速

科韵路延长线 南北连接琶洲大桥

环城高速公路 南北连接东圃特大桥

东西主干道
阅江路 东西连接琶洲北部

新港东路 东西连接客村

地铁
地铁4号线 邻近万胜围站

地铁8号线 东西贯穿海珠区中部

过江桥梁

猎德大桥 连接珠江新城

华南大桥 连接广州国际金融城

琶洲大桥 连接广州国际金融城

东圃特大桥 连接东圃

机场 白云机场
直线相距约45公里，车

程约45分钟

火车
广州东站

直线相距约13公里，车
程约20分钟

广州南站
直线相距25公里，车程

约30分钟

本项目周边地区交通网络示意图
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四通八达的海陆空城市交通体系

港口 机场

铁路 地铁

• 南沙港: 地位日益重要

货物吞吐量:

突破5亿吨，位列世界第五（2014）

集装箱:

全年完成1661万标准集装箱吞吐量

，位列世界第八 （2014）

• 四大主要火车站：

• 广州站、广州南站、广州东站、

广州北站

• 京广线8小时直达北京

• 2014年完成1.11亿吨货运量，

完善的铁路网高效通达全国各地

• 新白云机场于2004年正式启用

• 中国第三大繁忙机场，连接232个

国内外城市目的地

• 2014年旅客吞吐量5478万人

• 第二机场已在规划当中

• 第一条线路于1997年投入运营

继北京、天津、上海后全国第四

个拥有地铁的城市

• 全球第六繁忙地铁系统，2014

年全年输送旅客23亿人次，平均

每天输送旅客620万人次

• 目前运营9条线，总长260公里

的线路. 预计至2020年运营里程

将超过600公里

利于珠三角乃至国际品牌的智慧、技术、信息的交流

53
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路网公交体系四通八达，有机嵌入城市脉搏

珠江新城及周边地铁线

利于品牌与人才输入，提升城市整体水平

54
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戴德梁行企业服务部2016年成交案例分享

• 广物中心

• 2,988 平方米

• 搬迁

• 美林基业大厦

• 1,140 平方米

• 搬迁

• 利通广场

• 2,224 平方米

• 新设立

• 利通广场

• 1,087 平方米

• 新设立

• 合景国际金融广场

• 2,800  平方米

• 新设立

• 越秀金融大厦

• 3,090 平方米

• 搬迁

• 中泰国际广场

• 2,743 平方米

• 整合搬迁

• 广州国际电子大厦

• 1,140 平方米

• 续租

• 越秀金融大厦

• 900 平方米

• 搬迁

• 高德置地广场

• 879 平方米

• 新设立

金融行业

TMT行业

医疗行业
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总结
广州融入全球创新网络，创新枢纽，逐渐迈向国际化城市
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