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社区营造效益报告

创新衍变
广州太古汇



2020年与2021年，太古地产发布了两份社区营造效益报告，分别为《创新衍变港岛东及 

太古坊的发展》和《创新衍变三里屯太古里》。位于香港港岛东的鰂鱼涌是太古集团于 

130多年前开展社区营造的原点，而北京三里屯太古里是太古地产在中国内地第一个落成 

开业的项目。这两份报告是一项持续性的重要研究，我们开始深入探讨何为优质社区， 

以及如何衡量我们的社区影响力。

我们希望进一步从社区四大维度——社区活力（vibrancy）、经济民生（livelihood）、 

社群福祉（wellbeing）和社区韧性（resilience）进行社区营造效益分析， 

探索其是否同样适用于不同环境。因此，我们以广州太古汇为对象， 

着手开展第三份社区营造效益报告的研究。



香港太古坊是一个以办公楼为主导的大型综合发展项目，
北京三里屯太古里是一个以零售为主导的“开放式”街区
式规划理念，广州太古汇则是太古地产投资物业组合中又
一种不同类型的综合发展项目。

因此在第三份报告中，我们决定以广州太古汇为研究对
象，分析我们旗下“汇”品牌（意为人们“相见”“聚
会”之地）的社区营造效益。广州太古汇是一个位于交通
枢纽上的以室内空间为主的综合发展项目，这类项目通常
规模较大，包括零售商场、办公楼、酒店及优质公共空间
等复合功能。

社区四大维度是否仍然适用？如若适用，这些衡量标准在
不同的综合发展项目和不同地域环境中，会有哪些不同？

与我们在前两份报告中得到的结论类似，广州太古汇对周
边社区及城市本身所产生的影响，源于长期以来深思熟虑
的社区营造和行之有效的社区管理。

“规模”是产生影响力的重要因素，广州太古汇的规模恰
恰能够促进周边社区和更广泛地区的创新衍变。广州太古
汇作为大型综合发展项目，其精心打造的零售商店、办公
楼、豪华酒店及综合公共交通枢纽等特点，都发挥了重要
作用。这些元素结合在一起，使整体大于部分之和，并促
进了人与人之间在综合体内和在线上渠道的联系和互动。

我们通过本次研究了解到，广州太古汇突出的社区营造品
质包括物理空间的连通程度、隽永的设计及引人入胜的室
内外空间尺度（包括宽敞的商场内部及备受欢迎的室外屋
顶花园）。广州太古汇商场汇聚的众多国际品牌和奢侈品
旗舰店，在带动人流的同时为其打造了与众不同的气质。
文化活动和快闪体验等创新社区管理活动，也让其趣味十
足、影响深广。此外，与当地街道办事处、区政府和市政
府的紧密合作，以及与周边社区的共营共建，也同步提升
了天河路商圈的可持续发展和社区韧性。

本次研究也为广州太古汇指出了一些未来提升的方向。比
如，连通程度的重要性让我们意识到，改善项目中的指示
标识将有助于方便人们在整个项目中的活动和互动；近年
来线上互动参与也变得愈发重要，广州太古汇应通过社交
媒体渠道增加与租户和顾客的在线互动，以提升其社区营
造的整体效益。

总而言之，通过这三份详尽的社区营造效益报告，我们发
现社区四大维度普遍适用于不同类型的大型综合发展项
目。展望未来，我们将把这些洞察应用于旗下新项目及现
有项目中。为了有效实现这一点，我们计划在工作团队内
制度化落实社区影响评估框架，以便将其融合贯穿于所有
业务管理实践当中。

关于社区营造效益研究
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这个看似简单的问题是三份报告的前提，
启发我们展开相关研究：

何为优秀社区？

我们的目标是创建和培育优质项目，并着眼长远，将其 
发展为可持续的活力社区。在实践中，积极的社区营造和 
社区管理是关键，使我们在推动社区蜕变的同时保留社区
特色。

我们称之为“创新衍变”。

如何通过社区营造及
长远发展充分发挥 
社区的优势？

如何营造和推进天河商圈
的可持续发展， 

同时又能满足社群需要？

有哪些是加深社群
与社区联系的 
必要属性？
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社区营造涵盖不同范畴，当中有不少主题和属性互相重
叠，有些是直观可见的，例如访客和已有商业的数量、 
可供使用的公共空间和座椅；另一些则是无形的，例如 
公共空间的质量，多元化社交场合形成的氛围等。

2020年当我们正式开启社区营造效益研究时，参照领先的
研究成果和国际范例，制定了“社区影响评估框架”。 
衡量任何一种“影响”都需要比较不同的情况，因此， 
本报告充分结合了时间纵向维度的变化开展评估，并与其
它商业项目开展对比研究。 

为了以客观可信的方式进行评估，我们有幸与华南理工大
学展开合作。该团队在评估城市环境、衡量空间影响方面
富有专长，同时也非常了解广州太古汇及其周边地区。

研究方法

本研究报告继续沿用太古地产的“社区四大维度”展开分
析，即社区活力、经济民生、社群福祉和社区韧性，并进
一步确定了四个维度的分项指标及其衡量方法，旨在进一
步分析社区使用和体验方面的有形和无形属性。本研究获
得的数据和观察结果被用于开发一系列衡量社区效益的指
标。本报告还通过使用者、空间、环境和经济等广泛视角
评估了多维度影响。

衡量社区
营造效益
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社区影响
评估框架

太古地产的“社区影响评估框架”帮助我
们加深了解和衡量投资可持续发展带来的
影响，并将我们的“2030可持续发展策
略”提升到一个新的水平。此框架帮助我
们了解不同类型及规模的社区影响，包括
三个层面。

投资层面 
指由太古地产拥有及管理的区域。包括“硬件”（如建筑
物、基础设施和公共空间）及“软件”（凝聚租户及社群
的活动和项目）。

地区层面  
我们放宽视野，希望了解社区营造对广州太古汇更大范围
地区如天河商圈产生的影响。

社区层面 
包括广州太古汇及周边街道社区。从经济、社会和环境多
角度反映社区的特色和影响。
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1990年之前，广州太古汇地块所在的天河路商圈只有零星
小规模商业点及居住区配套商业。

21世纪初期，深耕香港房地产多年的太古地产把目光投向
了经济腾飞的中国内地，广州成为当时启动内地房地产投
资的合理起点。

广州太古汇的落成带动了周边区域的商业业态向高端化发
展，空间环境向简洁、精致发展。自开业以来，广州太古
汇持续创新和突破商业社区营造及管理的边界，为其所在
社区、租户以及其他使用这一场所的人创造了全新的空间
和体验。

广州太古汇的投资

2001年，太古地产开始与

土地产权方广州日报报业集

团谈判合作开发广州太古汇

项目。
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地铁三号线石牌桥站开
通，石牌桥站D出入口
可直达太古汇商场。

2006

广州太古汇项目正式 
开始施工。

2007

广州第一条快速公交系统
（BRT）建成通行，地下
步行通道可直达广州太
古汇。

2010

广州太古汇写字楼正
式投入运营。

2012

广州太古汇正式开业，180多个商铺全部租出，其
中70%为国际知名品牌，约70个品牌是第一次进驻
广州。

2011

硬件

软件

太古地产 9



 

硬件

软件 经历了前三年的市场培育
期，广州太古汇适应新趋
势，迎来大规模租户调整。

2014
自2016年起，每年
选取一个商场洗手
间进行改造，融入
环保、碳中和的 
理念。

2016

广州文华东方酒店正式
开业，广州太古汇的所
有区域全面亮相。

2013

2018年和2022年分别落成两
个全新会员中心，以专属空
间为会员提供优质的线下体
验和服务。

2018

广州太古汇启动 
“衍艺时空”艺术
项目,持续引进国际
大师的艺术作品进
行永久性收藏，致
力于为这座城市留
下属于全体市民的
艺术人文空间。

2019

广州太古汇在五周年之际
推出了“社交标签会员计
划”，创新性地将消费能
力维度和消费喜好维度结
合，以更准确地为会员提
供定制化礼遇。

2016
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广州太古汇推出线上精品店，通过限时快闪模
式，开启线上零售领域的新探索，逐渐成为品
牌和年轻人之间沟通的桥梁。

2021

自2013年广州太古汇启动“爱
心大使计划”以来，至2022年
12月，已举办69场公益活动，
吸引了1818人次参加，贡献了
近4500义工小时。

2022

2021年7月起，广州太古汇
全面使用可再生电能，成为
广东省最早在业主及租户营
运中实现“净零碳”年度用
电的地产发展商之一， 
总碳排量每年减少超过
12000吨。

2021

广州太古汇在新冠疫情期
间完成60个店铺的移位和 
装修。

2020

广州太古汇推出专属
的办公楼服务小程
序“TaikooHub”，为办公
社群提供一条连结办公楼
与商场、个人与企业、租
户与业主的通道。

2020
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也就是说，社区营造和社区管理可以为周边地区带来社会经济效益，同时提升居民、上班族和访客的生活质量。

太古地产“2030可持续发展策略”中的“社区营造”包括四个维度：社区活力、经济民生、社群福祉和社区韧性。 
宏观来说，这四个维度结合在一起、相互作用，最终共同助力社区营造和社区管理。

社区四大维度
用心营造和管理社区，商业和社区就会蓬勃发展。

社区活力

广州太古汇创造了步行友好的公共空间
环境，为人们提供理想的聚集地和 

公共活动空间。加之定期举办的高质量
活动，共同打造出充满活力的场所。

经济民生

广州太古汇很好地汇聚了特色商业和
娱乐活动，并直接助力天河商圈的 
规划发展，使得太古汇成为吸引国际

游客和支持经济持续发展的 
城市新地标。

12 创新衍变广州太古汇



社区的四个维度有力回应了太古地产
制定的“2030可持续发展策略”，该
策略详述了我们管理公司的环境、社
会及管制表现的长远综合方针，并制
定了多项行动目标，其中包括科学
基础减碳目标。作为地产发展商，
我们深明社区营造会为社会带来深
远影响。

因此，“社区营造”是太古地产“2030
可持续发展策略”的核心。

社区韧性

韧性最佳指标之一是适应和修复能力，在
城市环境中指社区应对突发危机和长期压
力的能力。在新冠疫情期间，广州太古汇
从经济和社会角度均反映出较高的韧性。
此外，通过定期硬件升级和改造，核心基
础设施针对各种天气变化也得以保持高效

运转和很强的应变能力。

社群福祉

无论是广州太古汇的访客还是附近居民，
对其都保持高满意度，许多受访者表示他
们对项目的亲近感来自于购物体验、 
整体环境以及公共空间的舒适感。
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可步行性

活力度

热度
文化生活
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为何有些社区生机万象，有些社区则停滞不前？

社区活力探讨不同因素，如可步行性、活力度、 

文化生活及互联网时代下的热度与影响力等。

主要影响

设计完善的空间布局以及出色的连接度能够激发社群互动
和带来高客流量，进而增强社区活力。广州太古汇充分利
用了城市交通的集聚效应，使得内部空间与城市空间畅通
无阻，并在内部发展了垂直立体的步行系统，在多个维度
上连接城市。此外，广州太古汇一直以来坚持举办多元的
艺术与文化活动，为市民提供愉悦的体验和感受。

提升社区活力的影响途径包括：

 - 与城市共融的空间布局

 - 以人为本的公共空间设计和立体步行体系

 - 可持续的社区管理，如升级设施和策划活动等

社区活力
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可步行性是衡量场所活力度的重要指标，广州太古汇打造了多元、便捷的步行环境， 
为使用者提供便利的同时，创造了一个充满活力的城市商业中心。

公共交通连接度
与其他三个知名商业综合体相比，太古汇
在地铁出入口和公交车站分布密度方面具
备更高优势。因此，太古汇拥有较好的客
流基础和公共交通可达性。

太古汇周边公交设施布局

社区活力指标1 

可步行性

公交站

地铁出入口

地铁站通道

太古汇
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街道布局设计
根据《城市步行和自行车交通系统规划标准》(GB/
T51439-2021) ，商业密集区的步行网络建议密度为 
10-20km/km2。

经过测算，太古汇所在街区的步行道分布密度为 
16.56km/km2。因此，太古汇周边具有良好的步行网络 。

对712位访客问卷调查的数据分析 
可见，访客对广州太古汇 

步行环境、标识系统完整度 
满意度较高。

“广州太古汇充分考虑社区、地铁与BRT的连通，大量人流

可以直接从地下通廊进入建筑内部，通过自动扶梯的竖向连

接通往各处，在湿热多雨的气候中为顾客、行人提供了宜人

舒适的室内城市街道。”

—— 杨焰文，广州设计院总建筑师

太古汇周边步行道示意图

有专用步行道
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连接度
广州太古汇街面层通过多个出入口和周边城市街道相连接，创
造了高连接、多层次的步行系统。而且，考虑到方便地铁乘客
通行，广州太古汇在非营业时间段（7:00-10:00、22:00-24:00）
向市民开放，这期间不仅方便了周边居民搭乘地铁，还为中小
学生上学步行提供了便利。太古汇为不同人群提供了安全舒适
的路径，成为高连接度的重要枢纽。

工作日 7:30AM-10AM

屋顶花园功能分区

散步休闲区
休息区
入口区
餐饮区

首层扶梯 
商场扶梯
主要流线
辅助流线

文化中心
The Cultural Center

写字楼
Office Building

写字楼
Office Building

散步休闲区 Recreation Area
休息区 Rest Area 
入口区 Entrance Area
餐饮区 Dining Area

文华东方酒店
Mandarin 
Oriental 

Hotel Group

文华东方酒店文化中心

写字楼写字楼

屋顶花园步行连接

非营业时间段（调研时段）使用行为地图

工作日10PM-12PM

在广州太古汇非营业时段，其首

层空间的主要使用者为小学生、

市民、工作人员、快递员。

工作日 Workday 7：30am-10：00am 工作日 Workday 10：00pm-11：00pm

中学生（广州中学）
Middle school students(Guangzhou middle school)
小学生（华康小学）
Primary school students(Huakang Primary school)
外卖小哥
Takeout deliverers
普通市民
Citizens
商场工作人员
People working within Taikoo Hui Mall
写字楼工作人员
People working within Taikoo Hui 

North Gate

South Gate

Exit BRT

Exit D

West Gate

East Gate

L1

MU

M

North Gate

South Gate

Exit BRT

Exit D

West Gate

L1

MU

M

East Gate

中学生（广州中学）
小学生（华康小学） 
快递员
市民
商场雇员
办公楼雇员

广州太古汇屋顶花园实行24小时对外开放，通过自动扶梯和楼梯与城市街道连接，并布置菜园、花园、天窗等，形成隔绝
城市噪音的天然屏障，配合公共座椅与夜景灯光提升屋顶步行体验。.

文化中心

写字楼 写字楼

文华东方
酒店
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访客行为
广州太古汇环境行为研究表明，多样化的功能选择为访客
提供了良好的休闲空间。餐厅、超市、书店是来访者驻留
的热点区域。另外，除了有特定功能的场所外，太古汇中
庭区域同样是活力热点。中庭的空间设计与举办的丰富活
动使其成为太古汇最受欢迎的特色场所之一。

开发强度
广州太古汇商场容积率（总建筑面积/用地面积）为2.76, 
丰富的中庭开放空间、屋顶花园、周边开敞街道，为访客
带来悠闲舒适的体验。

成功的城市空间一定是以人为本的，因为人是一个场所活力和生机的源泉。

社区活力指标  2 

活力度

办公楼员工休息期间停留地点

29.85%

38.59%

42.72%

48.30%

60.19%

72.33%

                      Clo thing
and cometi cs  sto res

         Roo fto p Gard en

Cafe

        Boo kstore

            Supermarket

          Restaurant餐厅

超市

书店

咖啡店

屋顶花园

服饰与美妆店铺

容积率
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让艺术走进社区，鼓励与公众互动，有助于打破社交隔阖。广州太古汇丰富的文化活
动，让社区更有特色，也成为人们到访广州太古汇的重要原因之一。

社区活力指标  3 

文化生活

文化艺术
2015年起，广州太古汇每年举办“广府文化体验工作坊”。活动面向青少年群体，联合公益和文化力量，以“原汁原味”
的体验活动，让参与者在“非遗大师”的带领下近距离感受在地传统文化之美，激发公众关注对传统文化的保护和传承。

商场历年举办的主要文化活动数量   访客参加太古汇举办的活动类型

2015年 南粤戏曲艺术

2017年 藤编和彩扎

2015年 粤语经典歌谣

2018年 传统沙河粉 

2016年 粤语说书 

2020年 传统宫灯

4
7

25
23

17 19 20
16

21
19

21

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

13%

26%

26%

35%
展览展示

节庆活动

商业推广

文化艺术
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“2011年开业以来，广州太古汇持续在文化艺术领域进行

长期投入，利用商场的公共空间提升访客的体验。”

—— 黄瑛，广州太古汇总经理

2011年以来，太古汇共举

办活动400场，平均每季度10
场。且2020年-2021年疫情期间

太古汇举办的文化活动数量依

然保持平稳。展览展示 
广州太古汇每年举办各类展览活动，将商场公共空间重塑
为独具特色的展示空间，使来自各地的公众体验到各类展
览的魅力与广州的地方特色。 

节庆活动
广州太古汇举办的节庆活动旨在推广中国传统工艺美术文化，并结合有创意的表达形式，向访客传递节日的诚挚祝福，丰
富了周边社区的节庆氛围与市民的节庆体验。

2021年 公共艺术装置《请就座》 2022年 高达动客主题展览2020年 动物保护展览

2020年 手鞠艺术展 2018年 岭南剪纸艺术展
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一个受欢迎的场所可以激发社区活力，社交媒体所形成的线上
社区成为访客表达与交流的平台。线上和线下的“热度”共同
构成一个地方的人气并带来巨大活力。

社区活力指标  4

线上线下“热度”

人流量
广州太古汇商场人流量自开业以来一直稳
步上升。2020年曾受新冠疫情影响导致下
滑，但人流量在2021年开始明显回升。

社交媒体数据
一半访客表示在社交媒体浏览过太古汇相
关内容，浏览渠道主要为微信公众号、小
红书、抖音等。太古汇丰富的活动带来了
丰富的线上内容，同步形成了高热度的线
上媒体社区。

与太古汇相关的热门内容多为美食、探店
打卡、展览、生活、美发、明星、奢侈 
品等。

利用“新榜有数”

平台收集的 

抖音、小红书等社交

数据进行流量及内容

分析。

0

5000000

10000000

15000000

20000000

25000000

30000000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Annual footfall changes of Taikoo Hui

广州太古汇历年人流量变化

吸引访客来太古汇参加活动的线上推广内容

11.11%

20.20%

23.23%

38.89%

63.13%

70.20%

Beaut y salons

Science an d ed ucat ion

Celebr it ies activity

 Shopping

Cre at ive exhibit io n

Food explorat ion

Online publicity content that draw 
people to Taikoo Hui

美食探店

创意展览

购物上新

明星活动

科教文化

美容美发
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社交媒体数据分析
广州太古汇在小红书的受众大多为女性，年龄为18至44岁，内容多与穿搭、旅游、时尚、美食等相关。2022年3-6月期
间，在广州四个知名商业综合体官方账号发布的抖音短视频内容中，最受欢迎的主题包括节日活动、时尚新品、新冠疫
情、家居设计等相关内容。而在热度前四的短视频中，太古汇占一半数量。

此外，广州太古汇在微信阅读量、大众点评、抖音及小红书粉丝总数、点赞、收藏量等方面数据明显占优，在未来的线上
运营中，太古汇应继续发布具有吸引力的内容，并加强宣传力度，进一步提高知名度。

四个典型商业综合体相关抖音视频获赞数（2022/3/11-6/8）

三座商业综合体社交媒体数据对比（2022/3/11-6/8）

小红书粉丝画像

性别:

#知识

#出行

#时尚

#美食

1.7%

1.52%

1.14%

1.14%

兴趣标签:

男性

女性

6.67%

93.33%

年龄分布:

25-34 39%
26%18%13%

18-24

<18

35-44
>44

笔记内容:

54%

17%

14%

8%

3% 3% 穿搭打扮 

美妆 

旅游出行  

鞋包潮玩 

美食 

母婴育儿

其它 

2w

1.6w

1.2w

0.8w

0.4w
日期

3.11 4.11 4.13 5.1 5.15 5.20 6.85.21

太古地产 23



甲级办公楼及 
配套设施

酒店及配套设施

商业运营

密度

人物画像

经济价值
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经济民生

主要影响

广州太古汇已发展成为广州市的高端商业休闲地标，为许
多重要的商业活动和娱乐服务提供支持。过去的11年里，
广州太古汇及其周边地区的兴趣点种类的数量均大幅增
加，孕育着欣欣向荣的商业社群，支持着一个社区的经济
民生。

为广州太古汇繁荣和商业成功做出贡献的影响途径包括：

 - 访客及附近居民和不同背景的务工人员，都对广州太
古汇有高满意度，并有着被吸引来此的各自理由 

 - 每天都有大量人流到访，广州太古汇既是一个兼具商
店、餐饮、酒店和办公空间的商业中心，也是一个备
受欢迎的城市公共场所 

 - 首店策略成功吸引了新品牌进驻，积极适应消费者不
断变化的需求

经济民生探讨一个社区如何通过更多经济活动来维持自身的发展，

包括社区的角色与功能、每天往来于 

其中的人群、他们的活动以及他们所创造的价值。
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太古汇及周边社区周末（2022.6.11）不同时段热力图

工作日上午7:00-8:00，石牌桥地铁站口的学生和等待办公楼开放的人群

太古汇及周边社区工作日（2022.6.13）不同时段热力图

经济民生指标  1

密度
各种活动日益频繁，说明广州太古汇作为核心商业区在持续进化，并对其社区及周边更
广泛区域的发展产生着重大影响。

街面层热力图
选取太古汇及周边社区工作日和周末不同时间点的热力图，热力值越高，表明人群集聚越密集，反之亦然。

通过对比昼夜不同时间点热力值可知，太古汇是周边社区重要的活力集聚点。

7:00 11:00 15:00 18:00 21:00 23:00

lo
w

high
heating power热力值

低 高
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22%

9%
6% 8%

3%
5%

8%

2%
7%

10%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

历年租金增幅变化  广州首店累积数量

经济民生指标  2

商业运营
广洲太古汇在过去运营的12年间，表现出强劲且持久的商业活力。

租金表现 
广州太古汇的租金水平反映了市场的经济状况，尽管2020
年初新冠疫情在全国蔓延，但疫情后广州太古汇租金依然
呈稳定增长趋势，反映了商场持续的人气与活力。

广州首店
截至2021年，广州太古汇已累积引入197家广州首店， 
其中有的品牌是华南地区乃至中国内地首店。 

业态多样性
从业态数据上看，开业以来“时尚”品类增长幅度最大，与此同时“超市”和“儿童”品类也呈现增长态势，说明太古汇
持续满足社区生活的日常需求。

68 73 77
104 112 121 131

145
161

176
197

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

时尚 服务、家居 餐饮 主力店 超市 儿童

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
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253%

20%
9%

74%

24% 20% 15% 13% 4%
26%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

广州太古汇对当地经济的价值体现在多个方面，如创造就业、提升地区经济活力等。

就业情况
自2011年开业以来，广州太古汇为周边社区乃至全社会提供了大量就业岗位。现有就业岗位总数达到11370个，其中， 
约66%的就业岗位来自两座超甲级办公楼，31%来自商场，3%来自文华东方酒店。

历年纳税额增幅

甲级办公楼及配套设施现有就业人数

经济民生指标  3

经济价值

纳税额
自2011年开业以来，广州太古汇的纳税额持续增长，为地区经济民生做出了贡献。即使在新冠疫情的冲击下，也保持正向
增长率，且明显回升。

广州太古汇员工性别比例 

相对均衡，且酒店和办公楼

的就业岗位提供给各学历 

背景人群。

3520

7529

320

商场 办公室 酒店
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五星级酒店文华东方与两座超甲级办公楼的配套使广州太古汇成为一个优质、高端的综合
发展项目，多方位助力社区经济民生。

酒店客群区域分布
广州文华东方酒店约31.5%的预定量来自非中国内地客源 
市场的高价值旅客，其中22.6%为国际旅客。

内地客源方面，基于人口基数以及对文华东方品牌认知度
的差异，来自广东的住客占据绝大多数，其次是上海、 
北京以及江浙两省。

超甲级办公楼外资公司占比
外资企业是广州太古汇办公楼的主力租户，占比约80%，
是广州外企入住率最高的办公楼之一。

专业服务界别的就业分布
从服务类型上看，办公楼聚集了大量知名金融企业，专业
服务业在办公楼的比重增长明显。

甲级办公楼专业服务类型比例 

经济民生指标  4

酒店及写字楼配套
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内蒙古

河北

山西

陕西

湖北

湖南
江西

福建

广东

海南

台湾

南沙
群岛

重庆

甘肃

四川

云南

贵州

广西

天津

山东

安徽

江苏

上海

浙江

河南

新疆

西藏

青海

吉林

辽宁

北京

\]

1-99
100-499
500-999
1000-1499
1500-4999
5000以上

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

银行丶金融和保险

技术/媒体/电讯

房地产

专业服务

贸易和制造业

其他

太古地产 29



人物画像常用于描述人群特征。通过了解这里的空间使用者的背景信息、基本印象、到访
目的等，了解广州太古汇到访者的人群特征。

广州太古汇日常访客主要目的 附近居民对广州太古汇和周边环境的设计满意度

经济民生指标  5

人物画像

本地访客
根据问卷调研数据，广州太古汇访客覆盖几乎所有年龄
层，其中18至49岁年龄段占绝大多数。

广州太古汇日常访客的主要目的为：闲逛，吃饭，购买服
饰及化妆品、购买超市生鲜日用品等。这表明太古汇满足
这些群体的日常需求，成为市民生活中有影响力的 
一部分。

通过对147份周边居民问卷的数据分析，满意度超过78%，
大部分居民认为广州太古汇给他们带来了积极的影响，认
为太古汇是高质量兼具购物、社交、文化多元功能的公共
场所，并为周边社区提供了很多便利设施。

年龄

19%

44%

15%

12%

非常不满意

非常满意

满意

不满意

一般

10%
方所看书

1%
参加活动
5%

打卡拍照

5%

商务交流5%

朋友会面 

8%

超市生鲜
日用品购物

16%

服装美妆等购物 

19%

吃饭
19%

闲逛
22%
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城际访客来源地占比

商场雇员对工作环境满意度

办公楼雇员对工作环境满意度

城际访客
通过对117份城际访客问卷的数据分析，可
见广州太古汇影响力遍及粤港澳大湾区乃
至全国，其中最主要的群体是来自广东省
其他城市的访客。

广州太古汇满足了城际访客享受美食、购
买服饰美妆用品等多元化需求，也为他们
提供有吸引力的文化艺术活动体验。

商场雇员
通过对395份广州太古汇商场雇员问卷的数
据分析，近半数雇员在太古汇商场工作达
5-10年，近八成雇员对广州太古汇商场的
工作环境给出了积极评价。

办公楼雇员
通过对682份广州太古汇办公楼雇员问卷
的数据分析，近半数雇员在太古汇写字
楼工作达5-10年，九成以上员工对广州 
太古汇办公楼的工作环境给出了积极 
评价。

香港 

澳门

其他国家 

国内其他城市 佛山市

深圳市

广东省
其他城市
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5.87% 2.64% 0%
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24.56%
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17.22%
3.29% 2.53%
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设计说明

安全指数

社区满意度
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社群福祉考量的是人们如何使用实体空间, 以及通过人与社区之间的
互动满足社交需求、促进身心健康。本节主要探讨以下三个问题：

社区居民对广州太古汇的满意度如何？

访客最喜欢广州太古汇哪些方面？

广州太古汇如何为周边社区营造安全环境？

社群福祉

主要影响

促使广州太古汇成为一个安全健康场所的影响途径包括：

 

 - 广州太古汇的平面布局和细节设计，让步行道发挥“守望相助”的作用，进而打造出极高的街道安全感 

 - 高质量设计贯穿整个综合体，为有不同需求的用户提供贴心服务 

 - 街道规模适宜步行，鼓励人们在此休闲驻足
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可视度分析

街道监控摄像头分布情况 道路安全性分析结果

监控摄像头密度分析

社群福祉指标 1

安全指数

“街道眼” 可以成为预防街道犯罪
发生的重要因素，包括人和摄像头的
监控。

运用空间句法分析每条街道的可视
性，同时，结合详细现场调查获得的
监控摄像头分布和密度进一步叠加分
析，对街道安全性进行评价。

由分析结果可知，太古汇周边的主干
道路安全性较高，可以改善其整体步
行环境，以提升居民和访客满意度。

城市环境中的安全与保障，直接关系到公共空间的质量
及其对人们在此进行日常活动的吸引力。

详细的现场调查和空间句法

分析互相补充，使道路安全性

评价更加科学。

high
higher
general
lower
low
no data

high

low

Traffic 
monitoring
Public security 
monitoring

higher
general
lower
no data

高
 

高 

较高 

一般 

较低 

低 

无数据

 
较高 
一般 
较低 
无数据

交通监控

治安监控

低
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管理满意度
评估因子： 
整洁程度、秩序管理、安保措施 、户外设施维护、废物管
理 、无线网络连接

77%的商场雇员对广州太古汇的管理和运营表示满意和

非常满意。

空间满意度
评估因子： 
平面布局合理性、地下空间 、中庭、入口广场 、屋顶
花园 、公共座椅、卫生间 、整体氛围

90%的受访者对广州太古汇的空间设计表示满意和非常

满意。

视觉满意度
评估因子： 
建筑设计 、整体环境质量、建筑色彩 、地面铺装、绿化

所有受访专家对广州太古汇的视觉呈现均表示满意和非

常满意。

社区满意度是衡量社群福祉的指标之一。如果人们在自己喜欢的地方停留，就能提升他
们的满意度和幸福感。

社群福祉指标  2

社区满意度

空间满意度

视觉满意度

管理满意度

41.99%
48.31%

9.27%
0.42% 0%

非常满意 满意 一般 不满意 非常不满意

23.26%

54.01%

20.93%

1.03% 0.78%

35.71%

64.29%

0% 0% 0%
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地下层空间引导与视觉识别度
在公共设施便利度选项中，约65%的周边居民选择地铁入
口通行。

根据访客调查问卷，77%的访客认为太古汇地铁标识系统
具有较好的引导性。

公共设施丰富度
周边居民与访客对屋顶花园整体满意，但在调查问卷中，有10%的周边居民与20%的访客不知道广州太古汇有屋顶花园，
这为商场进一步完善标识系统以及向居民和访客宣传屋顶花园提供了机会。

一个场所的设计是否友好且令人愉悦，对使用该空间的社群福祉有很大影响。完善的人
性化设计能激发一个场所真正的活力，这关系着人们在空间里穿梭、停留的舒适观感与
丰富体验。

社群福祉指标  3

设计使用

屋顶花园满意度（居民） 屋顶花园满意度（访客）

地铁标识牌引导性问卷调查

非常容易

容易

不太容易

没注意过标识 
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商业内街空间尺度
广州太古汇的十字形内街作为给公众使用的空间，拥有开阔的面积、宽敞的尺度。不同尺度的的中庭空间设计既为内街提
供了充足的自然光线，又增强了公共空间的氛围感，为访客创造了一个高品质的公共场所。

86%的受访者对中

庭空间表示满意或

非常满意。

中庭尺度=中庭宽度/中庭高度
公区占比=公区面积/总面积      

公区挖空率=中庭挖空面积/公区面积

中庭空间满意度

L2 层公区占比 L1 层公区占比

L2 层公区挖空率 L1 层公区挖空率

35% 40%

38% 29%

中庭尺度：0.58

中庭尺度：0.77

中庭尺度： 0.96
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风险管理

经济韧性

环境及 
实体韧性

社会韧性

气候适应性 
评估
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如何将韧性延伸到建筑环境之外？ 

  

社区韧性探讨在面对自然、社会及经济挑战时， 

社区规划、应变、复原和适应的能力。 

因此，社区韧性不仅限于实体资产， 还包括社群及经济考量。

主要影响

广州太古汇对硬件和软件的持续投资，彰显了项目对于提升社区发展的长期承诺，也为所在区域的环境和社区做出了积极
贡献。

有助于提升广州太古汇韧性的影响途径包括： 

 - 持续策划和开展活动，加深与本地社区和地方政府的
合作 

 - 新冠疫情期间，采取有效业务策略保持经济韧性 
 
 

 - 保持多样化的租户组合 

 - 定期升级改造基础设施和硬件配套 

 - 完成对广州太古汇的全面气候风险评估，以发现、 
分析和管理业务风险

社区韧性
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社区韧性指标  1

社会韧性

新冠疫情期间的社会凝聚力
典型案例：“安心驿站”

商场雇员对防疫措施满意度 
八成以上商场雇员对太古汇公共健康措施（尤其是新冠疫情防控措施）及突发公共事件（如突发封闭管理、核酸检测等）
处理机制表示满意。

 - 关注出行安全，致敬出行守护者——安心午餐+安心出行能量包

 - 赞美城市守护者，感恩抗疫医护人员——美妆能量包+市民感谢卡

要创建共融包容的社区，社会韧性是一个关键要素。长远的社区发展策略能够确保其融
入并成为所在社群的一部分，在这方面，广州太古汇一直致力于通过公益活动为周边社
群提供支持。

商场雇员对太古汇公共健康措施满意度

安心午餐 安心出行能量包 “疫后暖阳”活动

商场雇员对太古汇突发公共事件应对满意度

27.85%

53.42%

16.46%

1.27% 1.01%

非常满意 满意 一般 不满意 非常不满意

23.80%

59.49%

14.68%

1.01% 1.01%

非常满意 满意 一般 不满意 非常不满意
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促进周边社区发展
典型案例：太古地产“爱心大使计划”   
爱心大使计划由员工主导，通过策划及参与义工活动，主动回应基层需求，造福广大社群。广州太古汇于2013年启动“爱
心大使计划”，至2022年12月已举办69场次活动，员工和合作伙伴超过1818人次参加，贡献了超过近4500个义工小时。

“环保积分奖赏计划” 
面向人群：办公楼雇员

活动方式：雇员通过“旧瓶回收机”投递废弃空瓶，使用
TaikooHub办公楼小程序进行积分登记，环保积分累计可以
兑换相应礼品。

办公楼微信小程序TaikooHub 
“TaikooHub”办公楼小程序是一个高效协同、环保便利
的智能平台，为太古汇办公社群提供了一条连结办公
楼与商场、个人与企业、租户与业主的通道。

办公楼小程序推进了广州太古汇无

纸化办公进程，迎合环保节能、 

可持续发展的社会及企业愿景， 

切实响应执行太古地产2030可持续发

展战略的主张。

功能设计 - 六大模块:

商场活动 
通知公告 
尊享优惠 
员工管理 
场地查询 
表单处理

旧瓶回收

天河区前进街低保家庭家居改造  佛山民办大江小学阅览室改造  协助社区伤残人士在太古汇“屋顶菜
园”体验蔬菜种植

致敬抗疫“逆行者”，慰问社区一线
工作人员
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历年零售额
开业以来，广州太古汇零售额持续增长，已稳步
树立知名零售地标地位。2020年新冠疫情爆发之
年，广州太古汇零售额逆势增涨36%，创开业十
余年以来最大增幅。2021年依然保持了33%的正
增长。

疫情期间的经济复苏
疫情前，广州文华东方酒店自开业以来入住率逐
年上升。2020年受疫情影响入住率有所下降，但
最低入住率依然超过50%，并于2021年迅速回升至
60.8%。预计未来入住需求将进一步增长。

广州太古汇优秀的财务表现使其成为许多品牌开店的首选之地，尤其是进军中国内地市场
的新品牌。同时，面对近三年的新冠疫情，广州太古汇也表现了出色的经济韧性。

社区韧性指标  2

经济韧性

 2011-2021年太古汇商业零售额变化

酒店入住率变化

0%

20%

40%

60%
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100%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

25%

11%
16%

10%

27%

11%
20%

36% 33%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

历年零售额 历年零售额同比增长率
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企业风险管理（E R M）系统
太古地产企业风险管理系统设有清晰的组织架构。太古地产董事会和高级管理层负责识别和分析实现业务目标所面临的潜
在风险，并决定如何管理和减轻此类风险。

气候相关财务信息披露
根据公司的气候变化政策，太古地产每年都会参照气候相关财务信息披露工作组（TCFD）的建议披露气候相关财务 
信息，与持份者分享其在减缓、适应气候变化及保持韧性方面的管理方法和策略。

气候风险评估
太古地产全面评估了气候变化对其全球资产和业务营运构成的主要实际风险，旨在制定长期策略，保护其业务免受未来气
候相关风险的影响。

实体风险评估
实体风险评估就不同气候情境下的极端及慢性实体风险进行资产层面的建模分析，指定时期涵盖短期到遥远的未来——
2030年、2050年及2100年。

全球物业组合在所有评估气候情境下出现洪水、热压力、缺水及极端强风的风险均为低至中等。因为太古地产旗下建筑物
适应能力相对较强，并设有各种纾缓措施。

这些措施包括：加强防洪及警报系统、提高冷冻机效率、定期检查玻璃外墙、及安装智能监控系统。在新发展项目的规划
及设计阶段，将引入部分应变措施，以确保太古地产的资产能够应对未来不同的气候情况。

转型风险和机遇评估
随著全球向低碳经济转型，太古地产全面评估国际、国家和地方政府在不同气候情境下的政策，包括《香港气候行动蓝图
2050》，以及监管、市场和技术趋势。分析表明，在向低碳经济转型的过程中，我们可凭借现有的业务及可持续发展 
策略，有效管理已识别的转型风险并把握当中机遇。

太古地产设有风险管理架构，监督信息披露、风险识别和分析以及危机应对等重点风险管
理范畴。

社区韧性指标  3

风险管理
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社区韧性指标  4

环境及实体韧性
广州太古汇在满足政府对基础设施监管要求的基础上，致力于做得更好，并在保障业务
运营的前提下，积极推进业界长远减碳和可持续发展工作。

节能减碳
从前期设计施工到后期的运营维护，广州太古汇都秉持绿色环保理念。在有效的节能减碳措施下，太古汇整体能耗呈现
逐年下降趋势。自全面开业到2021年底，约节省用电780万度（相当于960吨标准煤发电量），节约用水4.1万吨（相当于
7450多万支普通瓶装矿泉水）。

 - 环保洗手间：先进环保技术的应用，有效节能减废

多处卫生间墙体和吊顶使用GRG（玻璃纤维增强石
膏）绿色环保材料，无气味、可水洗、可再生利用。

内部墙面采用了100%循环可再生利用的纸筒材质。

历年能耗数据
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L E E D绿色建筑认证
2012年，办公楼一座及二座成为广州首个获得LEED“建筑主体与外壳体系”金级认证的项目；2017年，广州太古汇商场和
两座办公楼分别荣获LEED“既有建筑：营运与维护”类别铂金级认证，其中前者是全球首个获得该认证的封闭式 
商场；2022年，广州太古汇商场和两座办公楼再度获得LEED“既有建筑：营运与维护”类别铂金级认证。

屋顶花园植物多样性
屋顶花园栽种了不同种类的乔木和灌木，绿植的空气
净化及吸收二氧化碳的能力可减缓温室效应，树荫及
绿叶的蒸腾作用可为屋顶产生降温效果，从而能降低
建筑能耗及减少建筑热岛效应。

 - 太阳能光伏发电：广州太古汇启用屋顶分布式光伏发电，可为项目运
营消耗抵消碳排放，年发电量可达76000度。

 - 搭建广州太古汇云端智能能源管
理平台（EcoStruxure），实现对
系统运行参数及系统性能评价指
标的实时监测与分析，并呈现节
能重点和改进措施。
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社区韧性指标  5

气候适宜性评估
测量公共空间的气候适宜性对于优化使用空间的舒适度、提高社区居民的生活质量、 
实现可持续发展愿景具有重要价值。

屋顶花园对于微气候的调节
广州太古汇的绿化屋顶将办公楼、酒店、商场、餐饮
区及文化中心连为一体，形成了纵览周围城市景观的
绿色高地。绿化屋顶上具有装饰效果的天窗和通风口
将光线和空气带到地下层。

在屋顶种植多种乔木和灌木，还可以减缓温室效应，
降低建筑能耗及建筑热岛效应。

此外，屋顶花园还开辟了菜园区域，希望以此为纽带
连结员工、租户、社区以及公众，一起践行可持续发
展理念，共同营造更美好的城市生活。 

通风环境 
采用PHOENICS软件进行基于计算流体力学的数值模拟，对太古汇屋顶花园的夏季和冬季通风环境进行模拟。模拟结果 
显示，夏季与冬季的风速保持在0-2.5米/秒范围内，能在一年四季使屋顶花园形成良好的通风环境。

根据通风模拟结果及人群行为特征选取屋顶花园17个抽样点，对每个点使用风速仪进行通风实测，证实夏季风速平均值 
可以保持在0.6-2.3米/秒范围内，尤其屋顶花园北侧和西侧通风环境较为优良，东南侧次之，这与人流主要分布空间较为 
一致。

A(1.22)B(0.83)
C(1.29)

D(0.60)

E(0.63)

F(0.60)

G(1.87)

H(1.89)

I(1.60)
J(1.17)

K(0.81)
L(1.60) M(1.77)

N(2.30) O(1.93)

P(0.90)

Q(2.03)

屋顶花园风速仪抽样点实测情况（夏季） 

夏季通风模拟情况

冬季通风模拟情况

实测抽样点（颜色与模拟取值一致）

风速m/s
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台风天气的应变措施

屋顶花园的石板地面完全平整，在每块青石板之间预留3毫米间隙，雨水汇入架空层的雨水井后，迅速有组织地排走，即
使暴雨期间，也能有效避免地面积水。

配置无人机和望远镜，在台风期每隔两小时检查塔楼玻璃安全；有暴雨应急预案和联动预案；专门配备雨水收集系统，可
临时储存雨水，有效减缓台风和暴雨期间市政管网的排水压力。

屋面结构的设计，采用夹层的
方式设置裙楼通风管井，避开
屋顶花园的主要空间，有效减
少了废气和噪音的影响，为屋
顶花园舒适的微气候环境创造
了条件。

所有空调冷却塔都位于塔楼顶部，降低了
建筑物的热岛效应和噪音，有利于建筑物
下部空间的自然通风和室外活动区域的舒
适性。

 裙楼夹层及屋面风道剖面图

屋顶废气及噪声排放口

屋顶花园的平整地面

屋顶花园平面图

架空层的雨水井 设置挡水板

Air-conditioning cooling tower placement

空调冷却塔放置位置
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2020年4月，我们发布了首份，针对香港港岛东及太古坊
的社区营造效益报告。当时世界已发生巨大变化，新冠疫
情席卷全球，没人能够预见未来几年世界将面临的严峻挑
战。在2021年疫情发展中期，防疫措施和经济发展均不甚
明朗之际，我们又发布了第二份社区营造效益报告，系统
研究和评估北京三里屯太古里的影响力。如今，时间来到
2023年3月，边境重新开放等举措标志着疫情管控的结束，
我们再次发布公司第三份，针对广州太古汇的社区营造效
益报告。

过去这非同寻常的三年进一步向我们证明了，造就一个优
质社区的，是人与人之间的联系。这一点比以往任何时候
都要明确。

从过往的研究来看，我们认为这种联系一方面由设计精
良、以人为本的物理空间所构建（社区营造），另一方面
需要持续不断的、组织有序的、高参与度的活动来激活空
间（社区管理） 。

在这个结论基础上，我们注意到一个重要变化。优质社区
是一个充满活力的多维生态系统，它与城市及周边社群融
为一体。物理空间固然非常重要，因为它将人们聚集在一
起，为他们之间的连接创造必要的活力。同时，疫情也强
化了人们在线上环境中建立和保持人际联系的重要性。

因此，一个优质社区需要将设计精良的物理空间和线上线
下生机勃勃、以人为本的丰富活动有机结合在一起。

广州太古汇成为优质社区的独特要素，包括：

 - 多层次的空间设计让整个综合体各组成部分高度融合
并连接在一起；

 - 屋顶花园是一处宝贵的公共绿洲，受到顾客、办公楼
雇员、访客、当地社区居民等众多市民的喜爱；

 - 商业体在非营业时段保持开放，为购物者以外的人群
提供便利；

 - 首店策略为广州引进了众多全新的国际品牌，结合持
续不断的文化艺术活动，使太古汇成为城中极具吸引
力的目的地；

 - 国际品牌将广州太古汇视为进入广州市场的理想起
点，从而实现了更长期且双赢的合作；

 - 建立了线上线下融合的社群，使项目持续拥有高“热
度”和高关注度。

是什么造就了广州 
太古汇成为优质社区？
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广州太古汇开业以来，周边的兴趣点数量显著增加。客流量的增长推
动了区域重心及商业活动沿天河路东移，为整个天河路商圈的发展和
向外延伸注入了积极动力。

广州太古汇吸引了众多国内外品牌在广州开设新店，自开业以来，已
累计引入209家首店，加速了城市商业格局的演变。这些首店与商场公
共空间内持续举办的各种文化展览及市场活动一起，共同推动了社区
新观念、新潮流、新创意的发展。

关于社区韧性与经济韧性的佐证，可以从过去十余年尤其是新冠疫情
期间观察到。在疫情接近尾声之际，广州太古汇于2023年春节假期录
得同比去年22%的客流增幅，比疫情前的2019年同期高出11%。

 

我们对于广州太古汇的研究揭示了过去十余年间该地区发生的显著 
变化。社区营造效益的具体佐证包括：

1

2

3
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尽管广州太古汇在“社区四大维度”上都表现优异，但要
在未来持续成功，关键在于继续开展丰富多彩的活动，以
带动顾客、租户、访客和周边社区的参与，同时通过更多
线上体验加强与更广泛社群的连接。

前瞻未来

社区营造和社区管理是一份长期承诺。2021年庆祝开业十
周年以后，广州太古汇仍持续投资于周边社区及更广泛的
天河区，为其带来积极变化。

我们有信心，这份承诺将激发该地区活力、增加兴趣点数
量、培育繁荣的商业社区，并支持当地经济发展。

作为举措之一，我们计划升级汇坊，引入更多软质景观，
同时优化硬质景观，以提升租户的多样性和吸引新顾客。

太古地产还制定了令人振奋的计划持续投资于周边社区，
将在广州太古汇组织更多文化活动、艺术展览及演出，为
访客、租户和周边居民带来新鲜体验。

创新衍变
仍在继续

广州太古汇的成功得益于众多持份者的密
切合作，他们共同的愿景，是打造一个欣欣

向荣的优质社区。而过去十余年的持续成功，
尤其离不开当地政府不遗余力的支持。 

展望未来，我们将继续投资于广州太古汇及 
其周边地区，为广州发展为国际

消费中心城市贡献力量。

—— 彭国邦，太古地产行政总裁
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合作展望

与当地各政府部门的密切沟通和多方合作对广州太古汇及其周边地区的可持续健康发展至关重要。

展望未来，广州太古汇将持续寻求机会，在促进广州城市发展和推广其独特城市文化名片方面发挥更大作用，以提升天河
路商圈的竞争力与社会经济发展。

广州太古汇的步行友好设计、与当地社区的协同共建及丰富的文化艺术活动，体现了太古地产致力于通过建筑环境的可持
续发展创造长期价值的坚定承诺。

我们的创新衍变之旅仍在继续……
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附录
研究原则和方法 

本研究报告的数据收集、分析、展示及设计是多方合作的成果。该研
究由华南理工大学建筑学院主导，太古地产各部门通过提供历史数据
和业务记录也为该项目做出了重要贡献。

数据来源

本研究使用的“社区影响评估框架”需要从多方面展开分析，研究使
用的数据主要有如下8个来源：

1. 问卷调查和深度访谈

在2022年5月至7月期间，研究团队在太古汇的协助下，对广州太古
汇及其周边的访客、商场雇员、办公楼租户、酒店住客展开问卷调
查。在林和街道办事处的协助下，向附近代表性居民区的居民发放了
调查问卷。

研究团队访谈了参与广州太古汇开发建设的设计师、太古地产和太古
汇的高级管理人员、文华东方酒店总经理、天河CBD管委会相关负责
人及专家学者等相关人员。

2. 兴趣点数据（POI）

兴趣点数据（POI）数据来自百度地图，包含各类设施的位置信息，
本研究利用餐饮POI分析了天河商圈内的餐饮业分布密度。

3. 百度热力图（BHI）

百度热力图基于手机信令数据所携带的位置信息，通过GIS平台计算
地区的人群密度，并将结果以不同颜色显示，用以反映人流量的空
间差异。

4. 线上大数据分析

利用“新榜有数”平台对抖音、小红书等主流APP数据进行监测与汇
集，研究中利用该平台收集的抖音、小红书原始数据进行流量及发布
主题分析。

5. 广州太古汇相关商业运营数据

广州太古汇提供了商业运营数据以支持本研究。数据包括但不限于商
场业态、租金和就业信息，酒店及写字楼相关数据，社区效益相关项
目信息以及TSSD部门相关数据资料等。

6. 广州太古汇设计图纸

广州太古汇的规划设计图纸和原始文件帮助了解场地的空间特征。

7. 其他研究和报告文献

研究团队充分采纳了太古地产既往的研究报告及出版物。例如，可持
续发展报告提供了气候风险评估中气候变化的潜在影响，以及已披露
的增强韧性、缓解风险的相关策略等。

8. 深度现场调研研究

团队通过深度现场调研，记录不同人群的行为地图，并记录体现街道
安全性的监控摄像头数量及位置，以此作为数据分析的依据。

研究团队还利用风速仪对太古汇屋顶花园通风环境进行实地测量， 
以此为基础评估屋顶花园为访客提供的空间舒适度以及改进可能。
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社区活力 

公共交通设施密度 - 公共交通连接度即由外部到达太古汇的难易程
度，周边公共交通设施密度可表达该指标，即太古汇步行10分钟
（500m）范围内地铁站出入口和步行5分钟（300m）范围内公交站点
密度，其计算结果用站点数量/街区面积表示，公共交通设施密度越
大表示其公共交通连接度越高。

行人网络密度 - 步行道路密度可以反映该街区是否适宜步行，步行道
密度越大，说明该街区可步行性越高。 以步行道长度/街区面积 
（m/hm2）表示。

开发强度 - 开发强度是对容积率的分析，容积率=总建筑面积/建设用
地面积。本研究分别计算了广州太古汇和广州其他代表性商业综合体
的开发强度。

访客行为 - 通过问卷与现场实地调研，研究了访客经常停留的空间。

连接度 - 连接度指广州太古汇地下空间与城市公共交通的连接、 
商业内街与城市街道的连接、屋顶花园步行系统与城市街道的连接
便捷程度。

无障碍步行系统 - 广州太古汇的无障碍连接包括与公共交通的无障碍
连接、与街道的无障碍连接、室内空间的无障碍连接。

热度 - 热度是社区活力的表现，包括线下人流量热度以及社交媒体形
成的线上热度。

经济民生 

密度 - 人群聚集的密度可以一定程度上反映经济行为的强弱，百度热
力图通过智能手机使用者携带的位置信息，用不同颜色和亮度反映出
人流量的空间差异。

访客 - 本报告中使用的访客数据是从719份访客满意度问卷调查中 
分析得出。

附近居民 - 本报告中使用的林和街道附近居民数据来自147份问卷 
调查。

商场雇员 - 本报告中使用的商场雇员数据来自395份问卷调查。

写字楼员工 - 本报告中使用的写字楼员工数据来自682份问卷调查。
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社群福祉

安全指数 - 安全指数通过空间句法、GIS等方法对街区内公共道路进
行可视分析及监控摄像头核密度叠加获得。

管理满意度 - 满意度调查采用1到5分的评分标准（1分表示非常不满
意，5分表示非常满意）来评价以下方面：平面布局合理性、地下空
间、中庭和入口广场、屋顶花园、公共座椅、卫生建设、整体氛围。 
广州太古汇的空间满意度得分是这五个方面的平均分。

视觉满意度 - 满意度调查采用1到5分的评分标准（1分表示非常不满
意，5分表示非常满意）来评价以下方面：平面布局合理性、地下空
间、中庭和入口广场、屋顶花园、公共座椅、卫生建设、整体氛围。 
广州太古汇的空间满意度得分是这五个方面的平均分。

空间满意度 - 满意度调查采用1到5分的评分标准（1分表示非常不满
意，5分表示非常满意）来评价以下方面：平面布局合理性、地下空
间、中庭和入口广场、屋顶花园、公共座椅、卫生建设、整体氛围。 
广州太古汇的空间满意度得分是这五个方面的平均分。

公区占比 - 公区占比是指某一层的公共区域面积与该层的总面积 
之比。

公区挖空率 - 公区挖空率是指某一层中庭挖空的总面积与该层公共区
域面积之比。

中庭尺度 - 中庭尺度是中庭的最大宽度加上两旁公共内街的宽度与中
庭通高高度之比。这一几何指数以宽度/高度（D/H）值表示，它与行
人在内街里的视觉心理感受紧密相关。

社区韧性 

历年销售额 - 该指标通过广州太古汇2011年-2021年历年商业零售额
的财务数据得出。

疫情期间的经济复苏 - 该指标通过广州文华东方酒店2013年-2021 年 
酒店入住率数据及广州“5.21”疫情后60天内小红书发帖数据分析 
得出。

企业风险管理 - 风险管理框架下，太古地产董事会和管理层负责判
断和分析实现业务目标的潜在风险，并确定管理和减轻此类风险的
策略。

气候相关财务信息披露 - 我们向持份者及投资者报告我们在减缓、 
适应气候变化及保持韧性方面的管理方法和策略。我们从管治、 
策略、风险管理以及指标和目标这四个方面披露与气候相关的财务
信息。

气候风险评估 - 我们完成了全面的气候风险评估，以确定气候变化给
业务运营带来的主要风险。我们选定了短期和长期的时间框架，在资
产层面模拟了各种气候情境下的紧急和长期实体风险。

通风环境 - 采用PHOENICS软件基于计算流体力学的数值模拟方法，
并使用风速仪进行风速实测。

鸣谢

本报告由太古地产联合华南理工大学建筑学院共同完成。

关于太古地产

太古地产致力于发展及管理商业、零售、酒店及住宅物业，发展策略
集中在主要运输交汇点的优越地段发展综合物业项目。太古地产在 
香港联合交易所主板上市，在香港的投资物业包括太古坊、太古广
场、太古城中心及东荟城。除香港以外，太古地产于中国内地、 
美国、印度尼西亚、越南和泰国也有投资。在中国内地，太古地产已
于北京、上海、广州和成都共落成六个综合发展项目，北京的颐堤港
二期、西安太古里，以及一个位于三亚的全新零售项目现正发展中。
公司在中国内地已落成投资项目占地约130万平方米。
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何谓优质社区？

这是我们的第三份《社区营造效益报告》，我们尝试回答这样一
个简单的问题——什么品质有助于塑造一个健康、活力和有韧性

的社区？

我们运用第一份报告中制定的“社区影响评估框架”，评估了太
古地产在广州太古汇的社区营造和社区管理的表现。报告聚焦于
广州太古汇——一个以零售为主导的混合用途项目，也是我们在

中国内地的第一个综合性项目。

在此研究基础上，我们将更有信心及动力去营造和管理高品质项
目，继续为我们营运所在的社区服务，也为建设更具韧性的城市

发展做出贡献。

了解更多   @ swireproperties.com
或联系：places@swireproperties.com

https://www.swireproperties.com/-/media/files/swireproperties/publications/2020-places-impact-report-zh-cn-.ashx

