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10多年后，
为什么世界500强仍扎堆黄龙商务区？

记者 李坤军

风起云涌的造城运动，正在深刻改变我们这座城市的格局，以及生活

在这座城市中的人的生活方式。

我们的城市正在高速成长，在成长的背后，则是城市体量的无限膨

胀。有数据显示，在过去的二十年中，杭州城的城市面积扩容了近三倍。

过去踩着单车就能到的城市边界，现在需要四轮小车费尽周折才能到。

城市扩容的一个直接后果就是城市多中心的崛起。杭州城正由过往

的以武林商圈为唯一核心的“单核”城市，逐步演变为“多核”城市。在此过

程中，房地产业发挥巨大作用。

然而，与居住的不断外扩不同，杭州的商务中心，或者说杭州以办公集

聚为诉求的商圈，这几年却异常恒定，由武林商圈和黄龙商圈构成的杭州

国际商务中心，仍是杭州最为重要，同时也最受高端企业和商务人士青睐

的商务区域，仍是世界500强入驻杭州的首选之地。这样的恒定看似与城

市发展的逻辑背道而驰，背后却隐匿着这座城市最大的利益诉求。

杭州真正意义上的商务中心，事实上就是从黄

龙起步的。为了能打造出一个真正意义上带来国际

高度的商务区，黄龙周边的地块整整留了好多年。

直到时机具备，才这正破土动工。

也因此，打造黄龙商务中心，当时都是瞄着最高

的办公标准去的，像建工EAC欧美中心这样的写字

楼，甚至带有相当的超前性，当时的口号就是“领先

10年”。正是缘于这种高起点，使得黄龙商务中心，

在此后长达10多年的时间里，一直是杭州商务办公

的贵胄之地，也是最受世界500强青睐之地。

“当时我们说要做世界500强的总部，大家一开

始还不相信，鼎盛的时候，杭州差不多有70%-80%

的世界500强在EAC办公，后来即便搬走一些，目前

大约仍有50%左右的世界500强在EAC办公。”据建

工地产集团副总裁陈黎驹估计，整个黄龙商务区目

前集中了杭州大约70%左右的世界500 强，仍是杭

州第一大商务区。

黄龙商务区的一家独大，持续了很长时间，政府

也有心去调整。为此，在10多年前，政府启动了一

个建造城市CBD的计划，即打造后来的钱江新城。

由钱江新城与一江之隔的钱江世纪城构成的“中央

商务区”内，共规划建造有近千万方的商业地产。这

也是造城运动中难得一见的大手笔。

10 多年过去后，钱江新城以其大气磅礴的一

面，重新勾勒了杭州的天际线，但很长一段时间内空

置率过高。

据戴德梁行去年第四季度的统计，杭州主城区

四大核心商务区甲级写字楼的存量约为200万方，

其中钱江新城的存量就在109万方左右，占整体市

场的50%以上。可以说，钱江新城经过10多年的打

造，其目前的发展情况仍不及当初的预期。

库存量只是一个方面，钱江新城写字楼的空置

率，也远高于市中心传统的武林商圈和黄龙商圈。

戴德梁行给出的钱江新城写字楼的空置率在20%左

右，但市场的普遍观察都远高于这一数字。相反，武

林商圈和黄龙商圈的空置率只有4%和7%。

无论从哪个层面去衡量，钱江新城的商务地位，

仍不及传统的武林商圈和黄龙商圈。

A先生作为金融界人士，是较早一批入住钱江新城核心区的

员工。当时，能进入如此“高大上”的地方办公，A先生不知羡慕煞

多少人。

然而时间一长，A先生就遇到诸多的不便。他所工作的大楼，

连个便利店也没有，他曾为买一瓶饮料，需要走过几个街口，才在

一间临时开的小卖部买到。“钱江新城没有做成街区制，各幢写字

楼，看着都很气派，但彼此间画地为牢，缺少呼应。”

比起日常生活的不便，高房价更是让A先生头疼，“刚过来那

会儿，地铁没通，公交也不发达，大家都开车，结果停车又成问

题。来回上个班，就像赶趟集，每天很痛苦。”A先生于是想着在旁

边买个房子，一打听，基本都是高价房，“对于普通员工来说，这里

的房价不是高，是太高了。”

这让钱江新城这样的区域，产生了一定程度的回流，即企业

在搬进去几年后，又搬出来回到市中心办公。

“从表面上看，似乎是规划的问题，但实质上，是缺乏一整条

生态链的支撑。”有业内人士分析。

“钱江新城是为办公而生的地方，规划设计时，没有想到办公

其实也是不能脱离生活的。

相反，看黄龙商圈和武林商圈，虽然写字楼整体看上去不像

钱江新城那样密集，但与生活、产业、交通、民生等的依存关系无

疑更紧密。

“所谓生态链，有多重组成，是产业链，是人才供应链，生活配

套链等等。譬如说你在EAC，下楼就有星巴克，出门步行就可到

西湖，要健身可以去专业的黄龙体育中心，购物可上杭州大厦，招

聘员工一个起步价就可去浙大，非常丰富。”

“大家都说，未来企业间的竞争，是人才的竞争，但如果说，人

才呆在一个地方呆不下来呢？住房贵，交通难，消费水平也远超

自己的收入，员工到最后一定会离开。”A先生早在两年前就离了

职，如今在黄龙商圈上班，在申花板块买了房子，比起过往，他觉

得现在的工作和生活，要享受很多。

从未来趋势看，钱江新城和钱江世纪城会越来越成熟，但是

需要时间去成全它们。

与A先生个人体验式的感受相比，城市变迁孕育出的产业变

迁，才是更多人选择留在传统商圈的理由。

这些天，包括人民日报、新华社、中央电视台在内的国家级媒

体，纷纷聚焦杭州。它们想探求的是，这座以风景雅致著称的城

市，为什么在新经济的征途上，能率先发力。在国内经济疲软的

大背景下，一支独放。

连番调研之后，这些媒体得出的结论是，杭州的创新意识，以

及以“互联网”为基础的新兴产业的兴起，带给杭州无限的动力。

与被钱塘江天然阻隔的城东、城南相比，有着天然文教因子

的城西，目前已成为杭州经济的最强引擎。从城西的电子产业园

区开始，到以互联网金融为主导的西溪谷产业园区，再到以淘宝

城为灵魂的未来科技城，构筑起杭州新经济的一条长廊。这条长

廊也堪称中国高科企业成长的摇篮。阿里巴巴、支付宝、蚂蚁金

服、海康威视母公司、滴滴打车、蘑菇街等，一大批高科企业就扎

根与此，形成全中国乃至全世界罕见的以互联网运用为基础的高

新产业集群，活跃着一大批“三高人群”。而创业创新的能力，根

本上决定了一个城市能走多远。

正是这种崛起，让城西在若干年后，以另一种方式走入外界

视野，并且更具国际化的高度。以这种城市未来发展的最大利益

诉求去观察，作为衔接传统武林商圈与新兴产业兴起之地城西的

黄龙商圈，无疑在其中扮演一个更为重要的角色。

一座城市的高度，有时候是靠高楼大厦立起来的，譬如说迪

拜、香港，但更多的时候，是靠伟大的产业和伟大的企业立起来

的，譬如说硅谷、班加罗尔。后者赋予了一座城市更大的想象空

间和更宽广的未来。在新旧经济交替之际，在杭州迈向国际化之

际，各种交融和碰撞还将在这里发生，而很显然，以武林商圈和黄

龙商圈构筑起的国际商务中心，仍是最好的发酵之地。这里有传

统，更有面向未来的平台和可能。

黄龙商务区，
仍是杭州世界500强的扛鼎之地

维系一个国际商务中心高效运转的背后，是一整条生态链

城西的二次崛起更加夯实黄龙商圈的国际级地位


