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社區營造效益報告

創新衍變
廣州太古滙



太古地產於2020年及2021年發佈兩份社區營造效益報告，分別為《創新衍變港島東及太古
坊的發展》和《創新衍變三里屯太古里》。130多年前，太古集團便開始在港島東一帶開展

不同業務，而該處亦是太古地產開展社區營造的發源地；另一方面， 
北京三里屯太古里是太古地產在中國內地首個落成的發展項目。這兩份報告均是我們深入 

探討何為優質社區的重要研究，有助我們衡量我們的項目如何發揮影響力。

我們希望進一步從社區四大範疇——社區活力（vibrancy）、經濟民生（livelihood）、社群
福祉（wellbeing）和社區抗禦力（resilience）進行社區營造效益分析，探索其是否同樣適用

於不同環境。因此，我們以廣州太古滙為主題，開展第三份社區營造效益報告的研究。



香港太古坊是一個以辦公樓為主導的大型綜合發展項目，
而北京三里屯太古里是以零售為主導的開放式街區理念 
規劃。廣州太古滙是太古地產投資物業組合中，另一類型
的綜合發展項目。

在第三份報告中，我們以廣州太古滙這個以室內為主、交
通匯聚的綜合發展項目為研究主題，分析旗下「滙」品牌
（意為「人們見面、相聚之地」）的社區營造效益。綜合
發展項目的規模相對較大，包括零售商場、辦公樓、酒店
和優質公共開放空間。

社區四大範疇是否仍然適用？若仍適用，這些衡量標準在
不同的綜合發展項目和不同地域環境中，會有哪些分別？

廣州太古滙對周邊社區及城市本身所產生的影響，源於深
思熟慮的社區營造和行之有效的社區管理，與我們在前兩
份報告中得到的結論類似。

「規模」是產生影響力的重要因素，廣州太古滙的規模正
正能夠促進周邊社區和更廣泛地區的創新衍變。廣州太古
滙作為綜合發展項目，其精心打造的零售商舖及辦公樓、
高尚酒店及公共交通樞紐等特點，均發揮了重要作用。這
些元素結合在一起能產生協同效應，於項目之中或透過線
上渠道增加人與人之間的實體互動和聯繫。

通過是次研究，我們了解到廣州太古滙出色的社區營造品
質包括實體空間的連通程度、永恆經典的設計及引人入勝
的室內外空間環境（包括寬敞的商場內部及備受歡迎的室
外天台花園）。廣州太古滙商場匯聚的眾多及多元化國際
品牌和高尚旗艦店，在帶動人流的同時為其打造與眾不同
的氛圍。文化活動和快閃體驗等社區活動，也讓其趣味十
足、影響深廣。更重要是，與當地政府的緊密合作、與周
邊社區的共營共建，也同步提升天河路商圈的可持續發展
和社區抗禦力。

是次研究也為廣州太古滙提出一些未來提升的方向。例如
連通程度的重要性讓我們意識到，優化標識系統將促進整
個項目中的人流；近年來，線上互動參與也變得越來越重
要，廣州太古滙通過其社交媒體增加與租戶和訪客的線上
互動，增加項目的整體影響力。

總而言之，通過這三份詳盡的社區營造效益報告，我們發
現社區四大範疇普遍適用於不同類型的大型綜合發展項
目。展望未來，我們將把這些洞察應用於我們全新及現有
項目中。我們的團隊計劃將社區影響評估框架制度化，以
便有效地通過我們的管理實踐整合到業務當中。

關於社區營造效益研究
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這個簡單的問題是三份報告的大前提，啟
發我們展開相關研究：

何為優質社區？

我們的目標是創建和發展優質項目，長遠將其發展為可持
續的活力社區。實踐上，積極的社區營造和社區管理是關
鍵，使我們在推動社區蛻變的同時保留原有特色。

我們稱之為「創新衍變」。

如何通過社區營造及
長遠發展充分發揮 

社區的優勢？

如何營造和鞏固天河商圈
的可持續發展，同時又能 

滿足社群需要？

有哪些是加深社區 
聯繫的必要屬性？
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社區營造涵蓋不同範疇，當中有不少主題和屬性互相 
重疊，有些是直觀可見的，例如訪客和已發展的商業 
活動、可供使用的公共空間和座椅；另一些則是無形的， 
例如公共空間的質素，多元化社交場合形成的氛圍等。

當我們在2020年正式開始社區營造效益研究時，參照領先
的研究成果和國際範例，制定「社區影響評估框架」。 
衡量任何一種「影響」都需要比較不同的情況，因此， 
本報告充分結合不同時期的變化開展評估，並與其它商業
項目開展對比研究。 

為了以客觀的方式進行評估，我們有幸與華南理工大學 
合作。該團隊在評估城市環境、衡量空間影響方面富有 
專長，同時也非常了解廣州太古滙及其周邊地區。

研究方法

本研究報告繼續沿用太古地產的「社區四大範疇」展開 
分析，即社區活力、經濟民生、社群福祉和社區抗禦力， 
並進一步確定了四個範疇的分項指標及其衡量方法，旨在
進一步分析社區使用和體驗方面的有形和無形屬性。本研
究獲得的資料和觀察結果被用於開發一系列衡量社區效益
的指標。本報告還通過使用者、空間、環境和經濟等全面
角度評估多範疇影響。

衡量社區
營造效益
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社區影響
評估框架

太古地產的「社區影響評估框架」幫助我
們加深了解和衡量投資可持續發展帶來的
影響，並將我們的「2030可持續發展策
略」提升至全新標準。此框架說明我們了
解不同類型及規模的社區影響，包括三個
層面。

投資層面 
指由太古地產擁有及管理的區域。包括「硬件」（如建築
物、基礎設施和公共空間）及「軟件」（凝聚租戶及社區
的活動和項目）。

地區層面  
擴闊視野，希望了解社區營造對廣州太古滙更大範圍地區
如天河商圈帶來的影響。

社區層面 
包括廣州太古滙及周邊街道社區。從經濟、社會和環境多
角度反映社區的特色和影響。
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1990年之前，廣州太古滙地段所在的天河路商圈只有零星
小規模商業及居住區配套商業小區。

21世紀初期，深耕香港房地產多年的太古地產把目光投向
了經濟騰飛的中國內地，廣州成為當時啟動內地房地產投
資的合理起點。

廣州太古滙帶動周邊區域的房地產發展邁向高端化，空間
環境向簡潔、精緻發展。自開業以來，廣州太古滙持續創
新和突破商業社區營造及管理的界限，為其所在社區、租
戶以及其他訪客創造全新的空間和體驗。

廣州太古滙的投資

2001年，太古地產開始與
土地產權方廣州日報報業集
團談判合作開發廣州太古滙

項目。
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地鐵三號線石牌橋站開
通，石牌橋站D出入口
可直達太古滙商場。

2006

廣州太古滙項目正式開始 
施工。

2007

廣州第一條快速公交系統
（BRT）落成，地下步行
通道可直達廣州太古滙。

2010

廣州太古滙辦公樓 
正式投入營運。

2012

廣州太古滙正式開業，180多個商舖全部租出， 
其中70%為國際知名品牌，約70個品牌是首次進駐
廣州。

2011

硬件
軟件
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硬件
軟件 經歷了首三年的市場培 

育期，廣州太古滙適應新
趨勢，迎來大規模租戶 
調整。

2014
自2016年起，商場
的洗手間已重新 
裝修，減少用水量
並融入環保理念。

2016

繼文華東方酒店正式 
開業，廣州太古滙的 
所有項目全面亮相。

2013

2018年和2022年分別落成 
兩個全新會員中心，以專屬
空間為會員提供優質的線下
體驗和服務。

2018

廣州太古滙啟動 
「衍藝時空」藝術
專案,持續引進國際
大師的藝術作品， 
致力為這座城市留
下屬於公眾的藝術
人文空間。

2019

廣州太古滙在五周年之際
推出了「社交標籤會員 
計劃」，以更準確地為 
會員提供個人化禮遇。

2016
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廣州太古滙推出網上精品店，通過限時快閃 
模式，開啟網上零售領域，逐漸成為品牌和 
年輕人之間溝通的橋樑。

2021

自2013年廣州太古滙啟動「愛
心大使計劃」以來，至2022年
12月，已舉辦69場公益活動，
吸引了1818人次參加，貢獻了
近4500義工小時。

2022

2021年7月起，廣州太古滙
全面使用可再生電能，成為
廣東省最早在業主及租戶營
運中實現「淨零碳」年度用
電的地產發展商之一。

2021

太古滙在新冠疫情期間完
成60個店舖的搬遷和 
裝修。

2020

廣州太古滙推出專屬
的辦公樓服務小程式
「TaikooHub」，為辦公社
群提供一條連結辦公樓與
商場、個人與企業、租戶
與業主的溝通渠道。

2020

太古地產 11



換句話說，社區營造和社區管理可以為周邊地區帶來社會經濟效益，同時提升居民、上班族和訪客的生活品質。

太古地產「2030可持續發展策略」中的「社區營造」包括四個範疇：社區活力、經濟民生、社群福祉和社區抗禦力。
宏觀來說，這四個範疇結合在一起、相互作用，最終共同助力社區營造和社區管理。

社區四大範疇
用心營造和管理社區，社區就會蓬勃發展。

社區活力

廣州太古滙創造了方便步行的公共 
空間，並提供向公眾開放的聚集地和公
共活動空間。配合定期舉辦的優質活

動，共同打造充滿活力的場所。

經濟民生

匯聚特色商業和娛樂活動的廣州 
太古滙，直接推動天河商圈的規劃 

發展，使太古滙成為吸引國際遊客和
支持經濟持續發展的城市新地標。
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社區的四個範疇有力回應了太古地產
制定的「2030可持續發展策略」，該
策略詳述了我們管理公司的環境、社
會及管制表現的長遠綜合方針，並制
定多項行動目標，其中包括科學基礎
減碳目標。作為地產發展商，我們深
明社區營造會為社會帶來深遠影響。

因此，「社區營造」是太古地產
「2030可持續發展策略」的核心。

社區
抗禦力

抗禦力最佳指標之一是適應和修復能力，
在城市環境中指社區應對突發危機和長期

壓力的能力。在新冠疫情期間，廣州 
太古滙從經濟和社會角度均反映出較高的

抗禦力。此外，通過定期硬件升級和 
改造，核心基礎設施針對各種天氣變化也

得以保持高效營運和強韌應變能力。

社群福祉

無論是廣州太古滙的訪客還是附近居民，
對其都保持高滿意度，許多受訪者表示 

他們對項目的親近感來自購物體驗、整體
空間以及視覺舒適感。
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可步行性

活力度

熱度文化生活
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為何有些社區生機萬象，有些社區則停滯不前？

社區活力探討不同因素，如可步行性、活力度、 
文化生活及互聯網時代下的熱度與影響力等。

主要影響

設計完善的空間佈局以及出色的連接度能夠激發社群互
動和帶來高客流量，進而增強社區活力。廣州太古滙充分
利用城市交通的聚集效應，使內部空間與城市空間暢通無
阻，並在內部發展了垂直立體的步行系統，在多個範疇上
連接城市。此外，廣州太古滙一直以來定期舉辦多元的藝
術與文化活動，為市民提供更多接觸藝術的機會。

提升社區活力的影響途徑包括：

• 與城市共融的空間佈局

• 以人為本的公共空間設計和立體步行系統

• 可持續的社區參與，如升級設施和策劃活動等

社區活力
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可步行性是衡量場所活力度的重要指標，廣州太古滙打造了多元、便捷的步行環境， 
為使用者提供便利的同時，創造了一個充滿活力的城市商業中心。

公共交通連接度
與其他三個知名商業綜合體相比，太古滙
在地鐵出入口和公車站分佈密度方面具備
更高優勢。因此，太古滙擁有較好的客流
基礎和公共交通可達性。

太古滙周邊公交設施佈局

社區活力指標 1 

可步行性

公交站
地鐵出入口
地鐵站通道

太古滙
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街道佈局設計
根據《城市步行和單車交通系統規劃標準》(GB/T51439-
2021) ，商業密集區的步行網路建議密度為10-20km/km2。

經過計算，太古滙所在街區的步行道分佈密度為 
16.56km/km2。因此，太古滙周邊具有良好的步行網路。

從712位訪客問卷調查的資料分析 
可見，訪客對廣州太古滙 

步行環境、標識系統完整度 
滿意度較高。

「廣州太古滙充分考慮社區、地鐵與快速公交系統的連通，
大量人流可以直接從地下走廊進入建築內部，通過自動扶梯
的豎向連接通往各處，在濕熱多雨的氣候中為顧客及行人提
供舒適的室內步道。」

—— 楊焰文，廣州設計院總建築師

太古滙周邊步行道示意圖

專用步行道
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連接度
廣州太古滙街面層通過多個出入口和周邊城市街道相連接， 
創造了高連接、多層次的步行系統。而且，考慮到方便地鐵 
乘客通行，廣州太古滙在非營業時間段（7:00-10:00， 
22:00-24:00）向市民開放，不僅方便了周邊居民乘搭地鐵， 
中小學生上學步行變得更加便捷。太古滙為不同人群提供安全
舒適的路徑，成為高連接度的重要樞紐。

工作日 7:30-10:00

天台花園功能分區

散步休閒區 
休息區
入口區
餐飲區

首層扶梯 
商場扶梯
主要流線
輔助流線

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

天台花園步行連接

非營業時間段（調研時段）使用行為地圖

工作日 22:00-23:00

在廣州太古滙非營業時段，主要
使用者為小學生、居民、工作人

員和餐飲快遞員。

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

中學生（廣州中學）
小學生（華康小學）
快遞員
市民
商場工作人員
寫字樓工作人員

廣州太古滙天台花園實行24小時對外開放，通過自動扶梯和樓梯與城市街道連接，並佈置菜園、花園、天窗等，形成隔絕
城市噪音的天然屏障，配合公共座椅與夜景燈光提升天台步行體驗。

文化中心

寫字樓 寫字樓

文華東方
酒店

文化中心

寫字樓 寫字樓

文華東方
酒店
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訪客行為
廣州太古滙環境行為研究顯示，多樣化的功能選擇為訪客
提供良好的休閒空間。餐廳、超市、書店是來訪者駐留的
熱點區域。另外，除了有特定功能的場所外，太古滙中庭
區域同樣是活力熱點。中庭的空間設計與舉辦的豐富活動
使其成為太古滙最標誌性的特色場所之一。

開發強度
廣州太古滙商場容積率（總建築面積/用地面積）為2.76, 
豐富的中庭開放空間、天台花園、周邊開敞街道，為訪客
帶來悠閒舒適的體驗。

以人為本是建造成功的城市空間首要元素，因為人是一個場所活力和生機的泉源。

社區活力指標  2 

活力度

辦公樓員工休息期間停留地點

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餐廳

超市

書店

咖啡店

天台花園

服飾與美妝店舖

容積率

2.76

7.37

3.9
2.74 3.19

商業項目 A 商業項目 B 商業項目 C 商業項目 D

太古地產 19



讓藝術走進社區，鼓勵與公眾互動，有助打破社交隔閡。廣州太古滙豐富的文化活動，
讓社區更有特色，也成為人們到訪廣州太古滙的重要原因之一。

社區活力指標  3 

文化生活

文化藝術 
2015年起，廣州太古滙每年舉辦「廣府文化體驗工作坊」。活動對象為青少年群體，聯合公益和文化力量，以「原汁原
味」的體驗活動，讓參與者在「非物質文化遺產大師」的帶領下近距離感受在地傳統文化之美，激發公眾關注對傳統文化
的保護和傳承。

商場歷年舉辦的主要文化活動數量  訪客參加太古滙舉辦的活動類型

2015年 南粵戲曲藝術

2017年 藤編和彩紮

2015年 粵語經典歌謠

2018年 傳統沙河粉 

2016年 粵語說書 

2020年 傳統宮燈

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%
展覽展示

節慶活動

商業推廣

文化藝術

20 創新衍變廣州太古滙



「2011年開業以來，廣州太古滙一直持續投放資源於文化
藝術領域，利用商場的公共空間提升訪客體驗。」

—— 黃瑛，廣州太古滙總經理

2011年以來， 廣州太古滙
已舉辦逾400場活動。且2020

年至2021年期間 ，廣州太古滙
舉辦的文化活動數量依然保持

平穩。展覽展示 
廣州太古滙每年舉辦各類展覽活動，將商場公共空間重塑
為獨具特色的展示空間，使來自各地的公眾體驗到各類展
覽的魅力與廣州的地方特色。 

節慶活動
廣州太古滙舉辦的節慶活動旨在推廣中國傳統工藝美術文化，並結合有創意的表達形式，向訪客傳遞節日的誠摯祝福， 
豐富周邊社區的節慶氛圍與市民的節慶體驗。

2021年 公共藝術裝置《請就座》 2022年 高達動客主題展覽2020年 動物保護展覽

2020年 手鞠藝術展 2018年 嶺南剪紙藝術展
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一個受歡迎的場所可以激發社區活力，社交媒體所形成的線上
社區成為訪客表達與交流的平台。線上和線下的「熱度」共同
構成一個地方的人氣並帶來巨大活力。

社區活力指標  4

線上線下「熱度」

人流量
廣州太古滙商場人流量自開業以來一直 
穩步上升。2020年曾受新冠疫情影響導致
下滑，但人流量在2021年開始明顯回升。

社交媒體數據
一半訪客表示在社交媒體流覽過太古滙相
關內容，瀏覽渠道主要為微信公眾號、 
小紅書、抖音等。豐富多元化的活動帶來
了豐富的線上內容，同步形成了高熱度的
線上媒體社區。

與太古滙相關的熱門內容多為美食、 
探店打卡、展覽、生活、美髮、明星、 
奢侈品等。

利用「新榜有數」
平台收集的抖音、 

小紅書等社交資料進
行流量及內容分析。

0

5000000

10000000

15000000

20000000

25000000

30000000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Annual footfall changes of Taikoo Hui

廣州太古滙歷年人流量變化

吸引訪客來太古滙参加活動的線上推廣內容

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

創意展覽

購物上新

明星活動

科教文化

美容美髮
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社交媒體資料分析
廣州太古滙在小紅書的受眾大多為女性，年齡為18~44歲，內容多與穿搭、旅遊、時尚、美食等相關。2022年3至6月 
期間，在廣州四個知名商業綜合體官方帳號發佈的抖音短視頻內容中，最受歡迎的主題包括節日活動、時尚新品、新冠 
疫情、家居設計等相關內容。而在熱度前四名的短視頻中，太古滙佔一半數量。

此外，廣州太古滙在微信閱讀量、大眾點評、抖音及小紅書粉絲總數、點讚、收藏量等方面資料明顯佔優，在未來的線上
營運中，太古滙應繼續發佈具吸引力的內容，並加強宣傳力度，進一步提高知名度。

四個典型商業綜合體相關抖音視頻獲讚數（2022/3/11-6/8）

三座商業綜合體社交媒體資料對比（2022/3/11-6/8）

小紅書粉絲畫像

性別:

#知識

#出行

#時尚

#美食

1.7%

1.52%

1.14%

1.14%

興趣標籤:

男性

女性

6.67%

93.33%

年齡分佈：

25-34 39%
26% 18%13%

18-24

<18

35-44
>44

筆記內容：

54%

17%

14%

8%

3% 3% 穿搭打扮 

美妝 

旅游出行  

鞋包潮玩 

美食 

母嬰育兒

其它 

2w

1.6w

1.2w

0.8w

0.4w

項目A

項目B

項目C

點讚數

日期

3.11 4.11 4.13 5.1 5.15 5.20 6.85.21
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甲線辦公樓及 
配套設施

酒店及配套設施

商業運營

密度

人群特徵

經濟價值
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經濟民生

主要影響

廣州太古滙已發展成為廣州市的高端商業休閒地標， 
為許多商業活動和娛樂服務提供支援。過去的11年， 
廣州太古滙及其周邊地區的興趣點種類的數量有所增加，
培育欣欣向榮的商業社群，支持這個社區的經濟民生。

為廣州太古滙繁榮和商業成功做出貢獻的影響途徑包括：

• 訪客及附近居民和不同背景的工作人員，都對廣州 
太古滙有高滿意度，並有著被吸引來此的不同理由 

• 每天都有大量人流到訪，是一個兼具商舖、餐飲、 
酒店、辦公室以及備受歡迎的公共空間之商業中心 

• 首店策略成功吸引了新品牌進駐，積極回應消費者不
斷變化的需求

經濟民生探討社區如何通過更多經濟活動來維持自身發展， 
其角色與功能，以及每天往來區內的人群、

他們的活動和所創造的價值。
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太古匯及周邊社區週末（2022.6.11）不同時段熱力圖

工作日上午7:00-8:00，石牌橋地鐵站口的學生和等待辦公樓開放的人群

太古滙及周邊社區工作日(2022.6.13)不同時段熱力圖

經濟民生指標  1

密度
各種活動日益頻繁，說明廣州太古滙作為核心商業區在持續進化，並對其社區及周邊更
廣泛區域的發展產生重大影響。

街面層熱力圖
選取太古滙及周邊社區工作日和週末不同時間點的熱力圖，熱力值越高，表明人群集聚越密集，反之亦然。

通過對比晝夜不同時間點熱力值可知，太古滙是周邊社區重要的活力集聚點。

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

lo
w

high
heating power熱力值

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

歷年租金增幅變化 廣州首店累積數量

經濟民生指標  2

商業營運
廣州太古滙在過去營運的12年，表現出強勁且可持續的商業活力。

租金表現 
廣州太古滙的租金水平反映了市場的經濟狀況，儘管2020
年初新冠疫情在全國蔓延，但疫情後廣州太古滙租金依然
呈穩定增長趨勢，反映商場持續的人氣與活力。

廣州首店
截至2021年，廣州太古滙已累積引入197家廣州首店， 
其中有些品牌是華南地區乃至中國內地首店。  

業態多樣性
從業態資料上看，開業以來「時尚」類別增長幅度最大，與此同時「超市」和「兒童」類別也呈現增長，說明太古滙持續
滿足社區生活的日常需求。 

68 73 77
104 112 121 131

145
161

176
197

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

時尚 服務、家居 餐飲 主力店 超市 兒童
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253%

20%
9%

74%

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

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

廣州太古滙對當地經濟的價值在多個方面體現，如創造就業、提升地區經濟活力等。

就業情況
自2011年開業以來，廣州太古滙為周邊社區甚至社會提供大量就業機會。現有職位總數達到11370個，其中，約66%的職位
來自兩座超甲級辦公樓，31%來自商場，3%來自廣州文華東方酒店。

歷年納稅額增幅

甲級辦公樓及配套設施現有就業人數

經濟民生指標  3

經濟價值

納稅額
自2011年開業以來，廣州太古滙的納稅額持續增長，為地區經濟民生作出貢獻。即使在新冠疫情的衝擊下，也保持正向增
長率，且明顯回升。

廣州太古滙員工性別比例 
相對均衡，酒店和辦公樓的
就業崗位提供給各學歷背景

人群。

3520

7529

320

商場 辦公室 酒店
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五星級酒店文華東方與兩座超甲級辦公樓的配套使廣州太古滙成為一個優質、高端的綜合
發展專案，多方位推動社區經濟民生。

酒店客群區域分佈
廣州文華東方酒店約31.5%的預訂來自非中國內地客源市場
的高端旅客，其中22.6%為國際旅客。

內地客源方面，基於人口基數以及對文華東方品牌認知度
的差異，來自廣東的住客佔據絕大多數，其次是上海、 
北京以及江浙兩省。

甲級辦公樓外資公司佔比
外資企業是廣州太古滙辦公樓的主力租戶，佔約80%， 
是廣州外企進駐率最高的辦公樓之一。

專業服務界別的就業分佈
從服務類型上看，辦公樓聚集大量知名金融企業，專業服
務業在辦公樓的比例增長明顯。

甲級辦公樓專業服務類型比例 

經濟民生指標  4

酒店及辦公樓配套

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

黑龍江

内蒙古

河北

山西

陝西

湖北

湖南 江西

福建

廣東

海南

台灣

南沙
群島

重慶

甘肅

四川

雲南

貴州

廣西

天津

山東

安徽

江蘇

上海

浙江

河南

新疆

西藏

青海

吉林

遼寧

北京

\]

1-99
100-499
500-999
1000-1499
1500-4999
5000以上
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通過了解這裡的空間使用者的背景資訊、基本印象、到訪目的等，了解廣州太古滙到訪者
的人群特徵。

廣州太古匯日常訪客主要目的 附近居民對廣州太古匯和周邊環境的設計滿意度

經濟民生指標  5

人群特徵

本地訪客
根據問卷調研資料，廣州太古滙訪客覆蓋幾乎所有 
年齡層，其中18至49歲年齡段佔絕大多數。

廣州太古滙日常訪客的主要目的為：閒逛，吃飯，購買 
服飾及化妝品、購買超市新鮮日用品等。這表明太古滙 
滿足這些群體的日常需求，成為市民生活中有影響力的一
部分。

根據問卷調查結果分析，147位受訪區內居民的滿意度超
過78%，大部分受訪者認為廣州太古滙給他們帶來正面影
響，認為太古滙是具備購物、社交、文化多元化功能的優
質公共場所，並為周邊社區提供了很多便利設施。

年齡

方所看書
1% 5% 打卡拍照

5%

商務交流5%

朋友會面 
8%

超市生鲜
日用品購物

16%

服裝美妝等購物 
19%

吃飯
19%

閒逛
22%

19%

44%

15%

12%

非常不滿意

非常滿意

滿意

不滿意

一般

10%
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城際訪客來源地占比

商場雇員對工作環境滿意度

辦公樓雇員對工作環境滿意度

跨城訪客
從由117位跨城訪客參與的問卷調查結果 
分析，廣州太古滙的影響力遍及粵港澳大
灣區以至全國其他城市，其中最大的訪客
群來自廣東省其他城市。

廣州太古滙能滿足跨城訪客享受美食、 
購買時裝及化妝品等不同需求，同時為他
們提供具吸引力的展覽及活動體驗。

商場員工
根據由395位廣州太古滙商場員工參與的 
問卷調查結果分析，近半數員工在太古滙
商場工作達5-10年，近八成員工對廣州 
太古滙商場的工作環境評價正面。

辦公樓員工
根據由682位廣州太古滙辦公樓員工問卷
的資料分析，近半數雇員在太古滙辦公
樓工作達5-10年，九成以上員工對廣州 
太古滙辦公樓的工作環境評價正面。

34.16%

57.33%

5.87% 2.64% 0%

24.56%

52.41%

17.22%
3.29% 2.53%

香港 

澳門

其他國家 

國内其他城市 佛山市

深圳市

廣東省
其他城市
61%

26%

3%

3%

7%

13%

20%
東莞市

11%

湛江市
4%

汕頭市
3%

中山市
3%其他

7%

非常滿意 滿意 一般 不滿意 非常不滿意

非常滿意 滿意 一般 不滿意 非常不滿意
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設計說明 

安全指數

社區滿意度
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社群福祉反映人們如何使用實體空間, 以及通過人與社區之間的 
互動滿足社交需求、促進身心健康。本節主要探討以下三個問題：

社區對廣州太古滙的滿意度如何？

訪客最喜歡廣州太古滙哪些方面？

廣州太古滙如何為周邊社區營造安全環境？

社群福祉

主要影響

促使廣州太古滙成為一個安全健康場所的途徑包括：

• 廣州太古滙的平面佈局和設計細節，讓步行道發揮「守望相助」的作用，使區內獲最高安全評分 

• 優質設計貫穿整個項目，為有不同需要的使用者皆可容易通達 

• 街道規劃適宜步行，鼓勵人們在此休閒駐足
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可視度分析

街道監控鏡頭分佈情況 道路安全性結果分析

監控鏡頭密度分析

社群福祉指標  1

安全指數

道路安全性  
「街道眼」 可為預防街道罪案發生的
重要因素，包括依靠人們留意周遭 
環境，及透過鏡頭監控。

運用空間句法分析每條街道的可視
性，同時，結合詳細實地考察和監控
鏡頭的分佈和密度進一步疊加分析，
對街道安全性進行評估。

由分析結果顯示，太古滙周邊的道路
安全性較高，可優化其整體步行 
環境，以提升居民和訪客滿意度。

城市環境中的安全，直接關係到公共空間的品質及其對
人們在此進行日常活動的吸引力。

詳細的實地考察和空間句法
分析互相補充，使道路安全性

評估更科學化。

high
higher
general
lower
low
no data

high

low

Traffic 
monitoring
Public security 
monitoring

higher
general
lower
no data

高
 
高 
較高 
一般 
較低 
低 
無數據

 
較高 
一般 
較低 
無數據

交通監控

治安監控

低
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管理滿意度
評估因數： 
清潔度、人群管理、保安措施 、戶外設施保養、 
廢物管理 、無線網路連接

77%的商場員工對廣州太古滙的管理和營運表示滿意和
非常滿意。

空間滿意度
評估因數： 
平面佈局、地下空間 、中庭、入口廣場 、天台花園 、
公共座椅、洗手間 、整體氛圍

90%的受訪者對廣州太古滙的空間設計表示滿意和非常
滿意。

視覺滿意度
評估因數： 
建築設計 、整體環境品質、建築色彩 、路面、園林綠化

所有受訪專家對廣州太古滙的視覺呈現表示滿意和非
常滿意。

社區滿意度是衡量社群福祉的指標之一。如果人們在自己喜歡的地方逗留，便可相對提
升他們的滿意度和快樂度。

社群福祉指標  2

社區滿意度

空間滿意度

視覺滿意度

管理滿意度

41.99%
48.31%

9.27%
0.42% 0%

23.26%

54.01%

20.93%

1.03% 0.78%

35.71%

64.29%

0% 0% 0%

非常滿意 滿意 一般 不滿意 非常不滿意

非常滿意 滿意 一般 不滿意 非常不滿意

非常滿意 滿意 一般 不滿意 非常不滿意
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地下空間引導與視覺識別度
有關公共設施方便度，約65%的周邊居民選擇以地鐵入口
進出。

根據訪客調查問卷，77%的訪客認為太古滙地鐵指示系統
清晰，提供良好指引。

天台花園公共設施豐富度
區內居民與訪客對天台花園整體滿意，但問卷調查中，10%的區內居民與20%的訪客並不知道廣州太古滙有天台花園， 
我們藉此提升商場內的標識系統，並向居民和訪客增加天台花園的營銷活動。 

一個場所的設計是否令人愉悅，對使用該空間的社群福祉有很大影響。完善而人性化的
設計能促進一個場所真正的活力，與無論經過或逗留的人們對這空間的舒適感和豐富體
驗有著莫大關係。

社群福祉指標  3

設計使用

天台花園滿意度（居民） 天台花園滿意度（訪客）

地鐵標識牌引導性問卷調查

非常容易

容易

不太容易

沒注意過標識

非常滿意

滿意

一般

不滿意

非常不滿意

非常滿意

滿意

一般

不滿意

非常不滿意
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商業內街空間尺度
廣州太古滙的十字形內街擁有寬敞的空間給公眾使用。不同面積的中庭空間設計既為內街提供充足的自然光線，同時提升
了空間氛圍，為訪客創造了一個優質的公共場所。

86%的受訪者對中
庭空間表示滿意或

非常滿意。

中庭尺度=中庭寬度/中庭高度
公區占比=公區面積/總面積      

公區挖空率=中庭挖空面積/公區面積

中庭空間滿意度

L2 層公區占比 L1 層公區占比

L2 層公區挖空率 L1 層公區挖空率

35% 40%

38% 29%

中庭尺度：0.58

中庭尺度：0.77

中庭尺度： 0.96

非常滿意 滿意 一般 不滿意 非常不滿意
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風險管理

經濟抗禦力

環境及實體 
抗禦力

社會抗禦力

氣候適宜性 
評估
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如何將抗禦力延伸到建築環境之外？ 

社區抗禦力研究在面對自然、社會及經濟挑戰時， 
社區規劃、應變、復原和適應的能力。 

因此，社區抗禦力不僅限於實體資產， 還包括社區及經濟考量。

主要影響

廣州太古滙對硬件和軟件的持續投資，彰顯了項目對於提升社區發展的長期承諾，也為所在地區的環境和社區作出了積極
貢獻。有助提升廣州太古滙抗禦力的途徑包括：

• 持續策劃和舉辦活動，加深與本地社區和地方政府的
合作 

• 新冠疫情期間，採取有效業務策略保持經濟抗禦力 

• 維持多元化的租戶組合 

• 定期升級改造基礎設施和硬件配套 
 

• 完成就廣州太古滙的全面氣候風險評估，以發掘、 
分析和管理業務風險

社會抗禦力
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社區抗禦力指標 1

社會抗禦力

新冠疫情期間凝聚社區區
例子：「安心驛站」  

商場員工對防疫措施滿意度 
八成以上商場員工對太古滙公共健康措施（尤其是新冠疫情防疫措施）及突發公眾事件（如突發封閉管理、核酸檢測等）
處理機制表示滿意。

•  關注出行安全活動——安心午餐+安心出行能量包

• 表揚醫護人員於疫情期間的貢獻——化妝品能量包+市民感謝卡

要創建共融的社區，社會抗禦力是一個關鍵要素。長遠的社區發展策略能夠確保其融入
並成為所在社區的一部分，在這方面，廣州太古滙一直致力透過公益活動為周邊社區提
供支援。

商場員工對太古滙公共健康措施滿意度

安心午餐 安心出行能量包 「疫後暖陽」活動

商場員工對太古滙突發公共事件應對滿意度

27.85%

53.42%

16.46%

1.27% 1.01%

23.80%

59.49%

14.68%

1.01% 1.01%

非常滿意 滿意 一般 不滿意 非常不滿意 非常滿意 滿意 一般 不滿意 非常不滿意
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促進周邊社區發展
例子：太古地產「愛心大使計劃」   
愛心大使計劃由員工主導，透過策劃及參與義工活動，主動回應基層需求，服務廣大社群。

廣州太古滙於2013年啟動「愛心大使計劃」，至2022年12月已舉辦超過69個活動， 超過1818位員工和合作夥伴人次， 
貢獻了超過近4500個義工時數。

“環保積分獎賞計劃” 
目標用戶：太古匯辦公樓雇員 
活動方式：員工把廢棄空瓶投入「 舊瓶回收機 」，並使
用TaikooHub辦公樓小程式登記積分，累積環保積分可兌換
相應禮品。

辦公樓微信小程式-TaikooHub 
「TaikooHub」辦公樓小程式是一個高效協同、環保
便利的智慧平台，協助太古滙上班一族連接商場， 
並把個人與企業、以及租戶和業主連繫。

辦公樓小程式推動廣州太古滙 
無紙化辦公，配合環保節能、 

可持續發展的社會及企業願景， 
切實回應執行太古地產2030可持續 

發展戰略的主張。

功能設計 - 六大模組:

商場活動 
通知公告 
尊享優惠 
員工管理 
場地查詢 
表單處理

舊瓶回收

天河區前進街低保家庭家居改造 佛山民辦大江小學閱覽室改造  協助社區傷殘人士在太古滙 
“天台菜園”體驗蔬菜種植

致敬抗疫“逆行者”，慰問社區一線
工作人員
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歷年零售額
開業以來，廣州太古滙零售額持續增長，已樹立
知名零售地標地位。2020年新冠疫情爆發時，廣
州太古滙零售額逆勢增長36%，創開業十餘年以來
最大增幅。項目於2021年依然保持了33%的增長。

疫情期間的經濟回穩
疫情前，廣州文華東方酒店入住率自開業以來逐
年上升。2020年受疫情影響，酒店入住率有所 
下降，但最低入住率依然超過50%，並於2021年 
迅速回升至60.8%，預計未來入住需求將進一步 
增長。

廣州太古滙優越的財務表現使其成為許多品牌開店的首選地點，尤其是進軍中國內地市場
的新品牌。同時，面對近三年的新冠疫情，廣州太古滙亦表現了出色的經濟抗禦力。

社區抗禦力指標 2

經濟抗禦力

 2011-2021年太古滙商業零售額變化

酒店入住率變化
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20%

40%
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25%

11%
16%

10%

27%

11%
20%

36% 33%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

歷年零售額 歷年零售額同比增長率
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企業風險管理（E R M）系統
太古地產企業風險管理系統設有清晰的組織架構。太古地產董事會和管理層負責確認和分析實踐業務目標的潛在風險， 
並決定如何管理和減輕類似風險。

氣候相關財務資訊披露 
根據公司的氣候變化政策，太古地產每年都會參照氣候相關財務資訊披露工作組（TCFD）的建議，披露氣候相關財務 
資訊，與持份者分享其在減緩、適應氣候變化及保持抗禦力方面的管理方法和策略。

氣候風險評估 
太古地產全面評估了氣候變化對其全球資產和業務營運構成的主要實際風險，旨在制定長期策略，保護其業務免受未來 
氣候相關風險影響。

實體風險評估
實體風險評估就不同氣候情境下的極端及慢性實體風險，進行資產層面的建模分析，指定時期涵蓋短期到長遠將來——
2030年、2050年及2100 年。

全球物業組合在所有評估氣候環境下出現洪水、熱負荷、水資源短缺及極端強風的風險均為低至中等。因為太古地產旗下
建築物適應能力相對較強，並設有各種紓緩措施。

這些措施包括：加強防洪及警報系統、提高冷凍機效率、定期檢查玻璃外牆、及安裝智能監控系統。在新發展項目的規劃
及設計階段，引入部分應變措施，以確保太古地產的資產能夠應對未來不同的氣候情況。

轉型風險和機遇評估 
隨著全球轉型至低碳經濟，太古地產全面評估全球、國家和地方政府在不同氣候情境下的政策，包括《香港氣候行動藍圖
2050》，以及監管、市場和技術趨勢。根據分析，在向低碳經濟轉型的過程中，我們可憑藉現有的業務及可持續發展 
策略，有效管理已識別的轉型風險並把握當中機遇。

太古地產設有風險管理架構，監督資訊披露、風險識別和分析，以及危機應對等重點風險
管理範疇。

社區抗禦力指標 3

風險管理

太古地產 43



社區抗禦力指標 4

環境及實體抗禦力
廣州太古滙在滿足政府對基礎設施監管要求的基礎上，致力做得更好，並在保障業務營
運的前提下，積極推進業界長遠減碳和可持續發展工作。

節能減碳
從前期設計施工到後期的營運保養，廣州太古滙都秉持綠色環保理念。在有效的節能減碳措施下，太古滙整體能耗呈現
逐年下降趨勢。自全面開業到2021年底，約節省用電780萬度（相當於960噸標準煤發電量），節約用水4.1萬噸（相當於
7,450多萬支普通瓶裝礦泉水）。

• 環保洗手間：應用先進環保技術，有效節能減

洗手間多處牆身和吊頂使用GRG（玻璃纖維增強 
石膏）綠色環保材料，無氣味、可水洗、可回收。

內部牆身採用了100%循環再用和可回收的紙筒材質。

歷年能耗數據
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租區 總能耗趨勢公區 總量
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L E E D綠色建築認證 
2012年，辦公樓一座及二座成為廣州首個獲得LEED「建築主體與外殼體系」金級認證的項目；2017年，廣州太古滙商場和
兩座辦公樓分別榮獲LEED「既有建築：營運與保養」鉑金級認證，前者更是全球首個獲得該認證的封閉式商場；2022年，
廣州太古滙商場和兩座辦公樓再度獲得LEED「既有建築：營運與保養」類別鉑金級認證。

天台花園植物多樣性
天台花園栽種了不同種類的喬木和灌木，綠色植物的
空氣淨化及吸收二氧化碳的能力可減緩溫室效應， 
樹蔭及綠葉的蒸散作用可為天台產生降溫效果，從而
能降低建築物能源消耗及減低熱島效應。

• 太陽能光伏發電：廣州太古滙啟用天台分散式光伏發電，可抵消項目
營運消耗碳排放，每年發電量可達76000度。

• 構建廣州太古滙雲端智能能源管
理平台（EcoStruxure），即時監
測和分析系統運行參數及系統性
能評價指標，並顯示節能重點和
改進措施。
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社區抗禦力指標 5

氣候適宜性評估
測量公共空間的氣候適宜性對於優化使用空間的舒適度、提高社區居民的生活品質、 
實踐可持續發展願景具有重要價值。

天台花園對於微氣候的調節
廣州太古滙的綠化天台將辦公樓、酒店、商場、餐飲
區及文化中心連為一體，形成飽覽周邊城市景觀的綠
色高地。綠化天台上備有裝飾效果的天窗和通風口將
光線和空氣帶到地下層。

在天台種植多種喬木和灌木，還可減緩溫室效應， 
降低建築物能源消耗及熱島效應。

此外，天台花園還開設了菜園，希望藉此連繫員工、
租戶、社區以及大眾，一起實踐可持續發展理念， 
共同營造更美好的城市生活。 

通風環境 
採用PHOENICS軟件以計算流體力學的數值模擬為基礎，對太古滙天台花園的夏季和冬季通風環境進行模擬。類比結果 
顯示，夏季與冬季的風速保持在0-2.5米/秒範圍內，使天台花園能在一年四季保持良好的通風環境。

根據通風類比結果及訪客行為特徵選取天台花園17個抽樣點，於每個抽樣點使用風速儀進行通風實測，證實夏季風速平均
值可以保持在0.6-2.3米/秒範圍內，尤其天台花園北側和西側通風環境較好，其次為東南側，這與人流主要分佈空間較為 
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)

天台花園風速儀抽樣點實測情況（夏季） 

夏季通風類比情況

冬季通風類比情況

實測抽樣點（顏色與摸擬取值一致）

風速m/s
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颱風天氣應對措施

天台花園的石板地面完全平整，在每塊青石板之間預留3毫米罅隙，雨水匯入架空層的雨水井後，能迅速有序地排走，即
使暴雨期間，也能有效避免地面積水。

配合無人機和望遠鏡，在颱風期間每隔兩小時檢查玻璃安全；有暴雨應急方案和聯動方案；專門配備雨水收集系統，可臨
時儲存雨水，有效減緩颱風和暴雨期間市政管網的排水壓力。

天台結構的設計，採用夾層的
方式設置裙樓通風管井，避開
天台花園的主要空間，有效減
少了廢氣和噪音的影響，為天
台花園舒適的微氣候環境創造
條件。

所有空調冷卻塔都位於塔樓頂部，降低了
建築物的熱島效應和噪音，有助建築物下
層的自然通風和室外活動區域的舒適度。

 裙樓夾層及天台風道剖面圖

天台廢氣及雜訊排放口

天台花園的平整地面

天台花園平面圖

架空層的雨水井 設置擋水板

Air-conditioning cooling tower placement

空調冷卻塔放置位置
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2020年4月，我們發佈了首份針對香港港島東及太古坊的社
區營造效益報告。當時世界已發生巨大變化，新冠疫情席
捲全球，沒人能夠預見未來幾年世界將面臨的嚴峻挑戰。
在2021年疫情發展中期，防疫措施和經濟發展均不甚明朗
之際，我們發佈了第二份社區營造效益報告，系統地研究
和評估北京三里屯太古里的影響力。現在來到2023年3月，
邊境重新開放等措施標誌著疫情管控的結束，我們再次發
佈公司第三份，針對廣州太古滙的社區營造效益報告。

過去這非同尋常的三年進一步證明，造就一個優質社區
的，是人與人之間的連繫。這一點比以往任何時候都要 
明確。

從過往的研究來看，我們認為這種連繫一方面由設計精
良、以人為本的實體空間所構建（社區營造），另一方面
需要持續不斷、組織有序和高參與度的活動來啟動空間 
（社區管理） 。

在這個結論基礎上，我們留意到一個重要變化。優質社區
是一個充滿活力的多元生態系統，它與城市及周邊社區 
融為一體。實體空間固然非常重要，因為它將人們聚集在
一起，連繫他們注入活力。同時，疫情也加強人們在線上
環境中建立和保持人與人之間聯繫的重要性。

因此，一個優質社區需要將設計精良的物理空間和線上 
線下生機勃勃、以人為本的豐富活動有機結合在一起。

廣州太古滙成為優質社區的獨特要素，包括：

• 多層次的空間設計讓整個項目各部分能高度融合並連
接在一起；

• 天台花園是一個寶貴的公共綠洲，受到顧客、辦公樓
員工、訪客、社區居民等大眾喜愛；

• 商場在非營業時段保持開放，方便顧客以外的人群；

• 首店策略為廣州引進了眾多全新的國際品牌，結合持
續不斷的文化藝術活動，使太古滙成為城中極具吸引
力的地點；

• 國際品牌將太古滙視為進入廣州市場的理想起點， 
從而實現了長期且雙贏的合作；

• 建立了線上線下融合的社群，使項目持續擁有高 
「熱度」和高關注度。

是什麼造就了廣州 
太古滙成為優質社區？
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廣州太古滙開業以來，周邊的熱點數量顯著增加。訪客流量的增長 
推動了區域重心及商業活動沿天河路東移，積極推動整個天河路商圈
的發展和擴展。

廣州太古滙吸引了眾多國內外品牌在廣州開設新店，自開業以來， 
已累計引入209間首店，加速城市商業格局的演變。這些首店與商場 
公共空間內一直舉辦的各種文化展覽及市場活動，一起推動社區 
新觀念、新潮流、新創意的發展。

關於社區抗禦力與經濟抗禦力的佐證，可以從過去十多年尤其是新冠
疫情期間觀察到。在疫情接近尾聲之際，廣州太古滙於2023年春節 
假期錄得同比去年22%的客流增幅，比疫情前2019年同期高出11%。

我們對於廣州太古滙的研究顯示過去十多年來該區發生的顯著變化。
社區營造效益的具體佐證包括：

1

2

3
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儘管廣州太古滙在「社區四大範疇」上都表現優異，但要
在未來持續成功，關鍵在於繼續開展豐富多彩的活動， 
以帶動顧客、租戶、訪客和周邊社區的參與，同時透過 
更多線上體驗加強與更廣泛社群的連接。

前瞻未來

社區營造和社區發展是一份長期承諾。2021年慶祝開業十
周年以後，廣州太古滙仍持續投資於周邊社區以及 
天河區，為其帶來積極變化。

我們有信心，這份承諾將為該地區帶來活力、增加熱點 
數量、發展繁榮的商業社區，並支持當地經濟發展。

其中計劃包括升級滙坊，引入更多軟件，同時優化硬件，
以提升租戶的多樣性和吸引新顧客。

太古地產還制定了令人振奮的計劃持續投資於周邊社區，
將在廣州太古滙籌辦更多文化活動、藝術展覽及演出， 
為訪客、租戶和周邊居民帶來新鮮體驗。

創新衍變 
仍在繼續

廣州太古滙的成功得益於眾多持份者的密
切合作，他們共同的願景，是打造一個欣欣

向榮的優質社區。而過去十餘年的持續成功，
尤其離不開當地政府不遺餘力的支持。 

展望未來，我們將繼續投資於廣州太古滙及 
其周邊地區，為廣州發展為 

國際消費中心城市貢獻力量。

—— 太古地產行政總裁彭國邦
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合作展望

與當地各政府部門的緊密溝通和多方合作，對廣州太古滙及其周邊地區的可持續健康發展至關重要。

展望未來，廣州太古滙將繼續尋求機會，在促進廣州城市發展和推廣其獨特文化方面發揮更大作用，以提升天河路商圈的
競爭力與社會經濟發展。

廣州太古滙方便步行的設計、與當地社區的協同共建及豐富的文化藝術活動，體現了太古地產致力透過建築環境的可持續
發展，創造長期價值的堅定承諾。

我們的創新衍變之旅仍在繼續……

51太古地產



附錄
研究原則和方法 

本研究報告的資料收集、分析、展示及設計是多方合作的成果。研究
由華南理工大學建築學院主導，太古地產各部門透過提供歷史資料和
業務記錄，為該項目作出重要貢獻。

資料來源

本研究使用的「社區影響評估框架」需要從多方面展開分析，研究使
用的資料主要8個來源如下：

1. 問卷調查和深度訪談

在2022年5月至7月期間，研究團隊在太古滙的協助下，對廣州太古
滙及其周邊的訪客、商場員工、辦公樓租戶、酒店住客展開問卷調
查。在林和街道辦事處的協助下，向附近主要居民區的居民發送調
查問卷。

研究團隊訪問了參與廣州太古滙開發建設的設計師、太古地產和太古
滙的管理團隊、文華東方酒店總經理、天河CBD管委會相關負責人及
專家學者等相關人員。

2. 興趣點數據（P0I）

興趣點數據（POI）資料來自百度地圖，包含各類設施的位置資訊，
本研究利用餐飲POI分析了天河商圈內的餐飲業分佈密度。

3. 百度熱力圖（BHI）

百度熱力圖基於手機信令資料所攜帶的位置資訊，通過GIS平台計算
地區人群密度，並將結果以不同顏色顯示，用以反映人流量的空間
差異。

4. 線上大資料分析

利用「新榜有數」平台對抖音、小紅書等主流APP資料進行監測與 
彙集，研究中利用該平台收集的抖音、小紅書原始資料進行流量及發
佈主題分析。

5. 廣州太古滙相關商業營運資料

廣州太古滙提供了商業營運資料以支持本研究。資料包括但不限於商
場業務、租金和就業資訊，酒店及辦公樓相關資料，社區效益相關專
案資訊以及TSSD部門相關資料等。

6. 廣州太古滙設計圖紙

廣州太古滙的規劃設計圖紙和原始檔說明了解場地的空間特徵。

7. 其他研究和報告文獻

研究團隊充分採納了太古地產過去的研究報告及出版刊物。例如， 
可持續發展報告提供了氣候風險評估中氣候變化的潛在影響，以及已
披露的加強抗禦力、緩解風險的相關策略等。

8. 深度現場調查研究

團隊通過深度現場調查研究，記錄不同人群的行為地圖，並記錄協助
保護街道安全的監控鏡頭數量及位置，以此作為資料分析的依據。

研究團隊還利用風速儀對太古滙天台花園通風環境進行實地測量， 
以此為基礎評估天台花園為訪客提供的空間舒適度以及改進可能。
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社區活力  

公共交通設施密度 - 公共交通連接度即由外部到達太古滙的難易程
度，周邊公共交通設施密度可表達該指標，即太古滙步行10分鐘
（500m）範圍內地鐵站出入口和步行5分鐘（300m）範圍內公交網站
密度，其計算結果用網站數量/街區面積表示，公共交通設施密度越
大表示其公共交通連接度越高。

行人網路密度 - 步行道路密度可以反映該街區是否適宜步行，步行道
密度越大，表示該街區可步行性越高。 以步行道長度/街區面積 
（m/hm2）表示。

開發強度 - 開發強度是對容積率的分析，容積率=總建築面積/建設用
地面積。本研究分別計算了廣州太古滙和廣州其他代表性商業綜合體
的開發強度。

訪客行為 - 通過問卷與現場實地調研，研究訪客經常停留的空間。

連接度 - 連接度指廣州太古滙地下空間與城市公共交通的連接、商
業內街與城市街道的連接、天台花園步行系統與城市街道的連接便
捷程度。

無障礙步行系統 - 廣州太古滙的無障礙連接包括與公共交通的無障礙
連接、與街道的無障礙連接、室內空間的無障礙連接。

熱度 - 熱度是社區活力的表現，包括線下人流量以及社交媒體形成的
線上熱度。

經濟民生 

密度 -人群聚集的密度可以一定程度上反映經濟行為的強弱，百度熱
力圖通過智慧手機使用者攜帶的位置資訊，用不同顏色和亮度反映出
人流量的空間差異。

訪客 - 本報告中使用的訪客資料是從719份訪客滿意度問卷調查中分
析得出。

附近居民 - 本報告中使用的林和街道附近居民資料來自147份問卷 
調查。

商場員工 - 本報告中使用的商場員工資料來自395份問卷調查。

辦公樓員工 - 本報告中使用的辦公樓員工資料來自682份問卷調查。
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社群福祉

安全指數 - 安全指數通過空間句法、GIS等方法對街區內公共道路進
行可視分析及監控鏡頭核密度疊加獲得。

管理滿意度 - 滿意度調查採用1到5分的評分標準（1分表示非常不 
滿意，5分表示非常滿意）來評價場地管理的以下六個方面：整潔 
程度、秩序管理、安保措施、戶外設施維護、廢物管理、無線網路 
連接。廣州太古滙的總體場地管理滿意度得分是這六個方面的 
平均分。

視覺滿意度 - 滿意度調查採用1到5分的評分標準（1分表示非常不 
滿意，5分表示非常滿意）來評價以下方面：建築造型整體環境 
品質、建築色彩、地面舖裝和環境綠化。廣州太古滙的視覺滿意度 
得分是這五個方面的平均分。

空間滿意度 - 滿意度調查採用1到5分的評分標準（1分表示非常不 
滿意，5分表示非常滿意）來評價以下範疇：平面佈局合理性、地下
空間、中庭和入口廣場、天台花園、公共座椅、衛生建設、整體 
氛圍。廣州太古滙的空間滿意度得分是這五個方面的平均分。

公區佔比 -公區佔比是指某一層的公共區域面積與該層的總面積 
之比。

公區挖空率 -公區挖空率是指某一層中庭挖空的總面積與該層公共區
域面積之比。

中庭尺度 - 中庭尺度是中庭的最大寬度加上兩旁公共內街的寬度與中
庭通高高度之比。這一幾何指數以寬度/高度（D/H）值表示，它與 
行人在內街裡的視覺心理感受緊密相關。

社區抗禦力 

歷年銷售額 - 該指標通過廣州太古滙2011年-2021年曆年商業零售額
的財務資料得出。

疫情期間的經濟復蘇 - 該指標通過廣州文華東方酒店2013年至2021 
酒店入住率數據及廣州「5.21」疫情後60天內小紅書發帖資料分析 
得出。

企業風險管理 - 風險管理框架下，太古地產董事局和管理層負責判
斷和分析實現業務目標的潛在風險，並確定管理和減輕此類風險的
策略。

氣候相關財務資訊披露 - 我們向持份者及投資者報告我們在減緩、
適應氣候變化及保持抗禦力方面的管理方法和策略。我們從管治、
策略、風險管理以及指標和目標這四個方面披露與氣候相關的財務
資訊。

氣候風險評估 - 我們完成全面的氣候風險評估，以確定氣候變化給業
務營運帶來的主要風險。我們選定了短期和長期的時間框架，在資產
層面模擬了各種氣候情境下的緊急和長期實體風險。

通風環境 - 採用PHOENICS軟件基於計算流體力學的數值模擬方法，
並使用風速儀進行風速實測。
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關於太古地產

太古地產致力於發展及管理商業、零售、酒店及住宅物業，發展策略
集中在主要運輸交滙點的優越地段發展綜合物業項目。太古地產在香
港聯合交易所主板上市，在香港的投資物業包括太古坊、太古廣場、
太古城中心及東薈城。除香港以外，太古地產於中國內地、美國、 
印度尼西亞、越南和泰國也有投資。在中國內地，太古地產已於北
京、上海、廣州和成都共落成六個綜合發展項目，北京的頤堤港二
期、西安太古里，以及一個位於三亞的全新零售項目現正發展中。 
公司在中國內地已落成投資項目占地約130萬平方米。
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何謂優質社區？
這是我們的第三份《社區營造效益報告》，我們嘗試回答這樣一

個簡單的問題——什麼因素有助於塑造一個健康、 
活力和有抗禦力的社區？

我們運用第一份報告中制定的「社區影響評估框架」，評估了太
古地產在廣州太古滙的社區營造和社區管理的表現。報告聚焦於
廣州太古滙——一個以零售為主導的綜合發展項目，也是我們在

中國內地的第一個綜合項目。
在此研究基礎上，我們將更有信心及動力去營造和管理優質 

項目，繼續為我們營運所在的社區服務，也為建設更具抗禦力的
城市發展做出貢獻。

了解更多   @ swireproperties.com
或聯系：places@swireproperties.com

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

