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，广州的西塔和东塔从一开始就围绕着谁能成为广州的城市

新地标而明争暗斗。与西塔的备受热捧相比，东塔饱受冷遇

。如今西塔已经长成，2008年12月31日上午11时，广州华丽的

新地标西塔，随着大厦103层顶部最后一注混凝土浇铸完成，

顺利封顶。432米的设计高度、通透的水晶之身，使得西塔成

为华南地区第一高楼，傲然跻身全球十大顶尖超高层建筑之

列。而东塔尚在孕育之中，这两座高楼，由于出生时就“身

份迥然”，因而其前生后世，被富于更多的象征意义，同时

也将记录这个城市的今天和明天。20世纪90年代初，广州市

政府决定开发珠江新城。在1993年初步确立的珠江新城规划

中，提出了超高双子塔的规划，选址位于靠近黄埔大道的珠

江新城北部。到2003年1月22日，新一轮珠江新城规划《珠江

新城规划检讨》将这对超高双子塔的位置，从北面移至南面

珠江边。《检讨》认为，南北向天际轮廓线主要体现在新城

市中轴线部分。其与北部天河体育中心、88层中信广场形成

有节奏、有韵律的波浪形天际轮廓线。2004年6月，广州市规

划局发布广州市“双塔”(西塔)建筑设计方案国际邀请竞赛

公告。并于7月份开赛。经过淘汰赛，8号方案“通透水晶”

最终胜出。该方案是由英国Wilkinson Eyre Architects Ltd及Ove

ArupPartners联合体共同设计的，原设计高度为400米、102层

，建筑外表光滑通透、形体纤细，犹如两块细长的水晶沿着

中央广场中轴线升起。专家评审会给予了该方案最多的票数



，专家认为其功能设计良好，建筑外形简洁典雅，一气呵成

，对于节能、防风、防震均作了细致的安排。西塔开始有了

纸上蓝图政府钦点越秀？2005年西塔地块招标之际，广州土

地市场上“地王”频出。但西塔项目仍因头戴广州新地标的

光环，备受业内瞩目。2005年8月10日，广州市国土局刊登土

地使用权招标出让公告。招标对竞标人设置了一个很高的门

槛:“必须具有海内外发行股票或贷款等融资能力和渠道”、

“企业总资产达人民币50亿元以上，净资产达人民币20亿元

以上，过去三年平均资产负债率≤70％”等等。“将开发商

的资质严格纳入招投标的条件，是广州土地招拍挂以来的第

一次”，当时主持西塔招投标项目的部门负责人称。2005年8

月29日，“西塔”的招标报名正式截止。经过一系列角逐，

富力、香港新世界、上海长峰、恒大、越秀城建和香港新鸿

基六大开发商获得“初赛权”。其中，越秀城建集团集合了

旗下越秀地产、广州城建集团和广州城建开发公司三家子公

司联合投标。基于各家竞投人在当时的表现，业内对于新广

州地标花落谁家的猜测一直不绝于耳。老牌国企越秀城建和

在香港地产界有投资“地标”传统的新鸿基，被业内视为最

有可能胜出的两家企业。2005年9月15日，广州市房地产交易

中心进行了一次规格甚高的招标会。十几只大型行李箱放在

主席台前，里面装有六家竞标人做的关于西塔的所有“功课

”。这一轮决赛的游戏规则采用了“综合评分法”。开标时

，恒大和越秀城建均开出了2856元/平方米的最高土地竞投价

格，并都在“市政配套费申请减免比例”这项指标表示“不

需减免”。因此获得了最高分。而新鸿基却令人大跌眼镜地

提出“零地价”。开出零地价意味着新鸿基在评分上比其他



开发商少了至少25分。对这一惊人之举，新鸿基方面却一直

缄默不论。而现场观望的业内人士议论纷纷，大都认为，除

非他们不想在西塔上有所进取，或者他们在其他方面有必胜

的信心，否则无法解释此举。2005年9月20日，广州市国土房

管局公布珠江新城西幢超高层建筑(俗称西塔)的土地出让中

标结果，越秀城建集团以最高分中标。当时相关政府部门在

回应评标结果时指出，“越秀城建胜在公司综合实力”。但

包括寒桐房地产顾问有限公司总经理韩世同在内的房地产界

人士指出，越秀城建的国企背景才是让政府“放心”的一大

原因，越秀城建的中标有“钦点”之嫌。再创世界新纪录西

塔的夺标，成为在住宅地产市场打拼了20年的越秀城建向商

业地产战略转移的标志性事件。而该集团更为宏大的“野心

”，则是计划2005年之后的未来五年，累计投入自有资金210

亿元，开发以商业地产为主的超过500万平方米的项目。业界

一度对越秀城建能否筹措齐西塔60亿元的启动资金，充满了

怀疑。然而，越秀城建夺标3个月后，就有施工队伍进驻西塔

地块开始进行建设准备，似乎证实了越秀城建一直向外界的

表态:西塔项目资金筹措很顺利。其相关负责人曾在不同场合

都透露，自有资金已经接近60%，而很多大型商业银行亦都

非常愿意合作，西塔项目的资金保障远比60亿元的投资概算

充裕。就在2005年12月21日，该集团旗下越秀投资房地产信

托基金(0405.HK)在香港正式挂牌。同月28日，八大银行也与

越秀城建集团签订综合授信协议，综合授信额度为128亿元

。2007年1月26日，西塔地面项目全面开工，并拟出1007天的

建设周期，2009年10月28日竣工的计划。到2007年5月28日，

珠江新城西塔项目再获得由中行牵头、四家银行组建的银团



所提供的30亿元贷款。除了有金融机构“频频献媚”之外，

广州市政府也对西塔格外地关照。广州市政府曾经委托戴德

梁行广州公司为西塔项目做可行性投资分析，而几乎与西塔

招标同时，广州市建委又牵头成立了西塔筹备小组，为西塔

建设直接做技术支持。西塔的建设管理模式被称作“政府策

划、市场运作、企业建管”的新型模式。广州市建委曾坚决

表态“西塔绝对不烂尾”，为了兑现这个承诺，也开出“如

果因投资商自身原因延误工期，政府将按企业承诺，启动预

案及时处置，保证工程正常推进”的条件。西塔的建设如期

进行，并在2008年6月6日正式命名广州国际金融中心。创下

了两天建一层的世界“新”速度，刷新了原来由深圳地王大

厦2.5天/层的纪录。此外，还经受住了“即使在八度广州千年

罕遇地震（广州抗震设防烈度为七度）作用下，仍然屹立不

倒”的设计试验。资料显示，西塔占地面积3.1万平方米，总

建筑面积约45万平方米。整个建筑由两大部分组成:地下4层、

地上103层的主塔楼和28层的附楼。将成为华南地区最顶级的

综合性商用物业，集五星级酒店、写字楼、高档商场等多种

功能于一体。打破劳伦斯魔咒“大厦建成，经济衰退。”经

济学家劳伦斯在上世纪末提出的魔咒，会否在西塔身上应验

？据了解，目前珠江新城写字楼市场已经面临了巨大的压力

。高力国际的研究数据显示:珠江新城写字楼目前还有180万平

方米的存量等待释放，其中有60%位于中央商务区，当中的

一半尚未完工.预计在2010年，珠江新城将迎来写字楼供应的

井喷阶段，届时将有115万平方米的面积推出市场。而租金价

格方面，第一太平戴维斯的报告显示，今年下半年以来，珠

江新城甲级写字楼市场吸纳速度放缓，租金水平下降6.0% 。



正逢金融风暴。西塔似乎生不逢时。但越秀投资有限公司副

总经理、越秀城建国际金融中心有限公司总经理黄维纲则表

示乐观:“目前我们正在与重点目标客户进行广泛的沟通洽谈

，一些知名跨国企业、金融机构、中介服务公司和商业经营

公司已表达了进驻广州国际金融中心的意向，但出于商业机

密不便透露详情。”“项目资金运营情况良好，在西塔项目

接近封顶之际才启用银团贷款，后续资金非常充足。今年城

建地产逆市飘红，2007年的业绩还增长了30%，能保障项目资

金的投入。”越秀企业集团有限公司副总经理梁由潘强调。

但越秀城建方面也承认，受制于全球金融海啸以及未来两年

内珠江新城写字楼市场庞大的供应量，市场未必能在短时间

内完全消化。他们保持乐观的理由在于，西塔是地标性建筑

，且国际标准甲级写字楼具有良好的市场需求，拥有理想的

租金成长能力以及持续竞争力。另一方面，金融海啸也造成

了一些商业地产项目的延后推出，实力强劲的开发商反而有

机会逆市而上，占据先机。而且，广州国际金融中心将

于2010年投入使用，届时经济状况会趋于好转。东塔西塔试

比高中国最大的中央商务区珠江新城中，头上像插着两根天

线的西塔，正孤独地竖立在珠江边上。而此时，尚在孕育中

的西塔同胞兄弟东塔，正瞄准着超过它的哥哥。一场欲与西

塔试比高的比赛正在悄然进行着。造城市新地标广州的东西

两塔，是未来广州的城市名片与标志。在1993年广州市政府

的第一轮珠江新城规划中，双子塔的规划高度为350米。位置

则在北面靠近黄埔大道处。但在2006年珠江新城新一轮的规

划中，双子塔的位置移到了南面的珠江边。这样，就与391米

高的中信广场形成了有节奏、有韵律的波浪形天际轮廓线，



在新城市中轴线与珠江交会地段形成北岸双子塔、南岸观光

塔的三足鼎立之势，更加突出一个现代化大都市景观。十年

时间，双子塔所在的珠江新城CBD概念已经基本成形，但发

展的速度与效率却让人并不满意。暨南大学研究城市规划、

管理领域的胡刚教授认为，双塔项目的启动，可以看作是珠

江新城商业中心概念建设的提速，这些建筑将为这个新的商

业中心打好基础。同样，双塔会提升广州的城市形象和影响

力。“政府肯定是想将东塔、西塔作为珠江新城一个标志性

建筑，这点是不用怀疑的。”满堂红研究部高级主任肖文晓

告诉时代周报记者。通过政府招商，引入国际性的知名企业

进驻，对于广州的城市地位、珠江新城的商业中心地位都会

有很大的提升作用。“贱卖”东塔在西塔项目划归越秀城建

集团之后，众多地产商对东塔项目觊觎已久。2008年，东塔

项目拍卖前，众多地产商都摩拳擦掌，志在必得。2008年3月

，就在恒大马上要赴港上市之际，恒大与美国最大房地产开

发商之一特朗普集团结盟，合作的首个项目，便是联手参与

东塔的竞标。不过在此之前，新鸿基与越秀城建的联合体、

嘉华国际与富力的联合体早已向广州市政府提出了竞投意向

。越秀城建公开高调表示，一定要拿下东塔项目，实现双塔

合璧。而广州也对东塔项目的拍卖寄予了厚望，并为东塔的

招标条件设置了一个很高的门槛。“参与竞买的企业必须具

备境内外商业（包括写字楼，不含住宅）房地产开发成功经

验，而且，从2005年起，需连续3年总资产、净资产分别

达130亿元人民币以上和40亿元人民币以上，同时具有海内外

发行股票或贷款等融资能力和渠道。”“东塔的招拍条件确

实很高。”肖文晓说，政府是很想把这个项目做好，就像一



件艺术品一样。在预想当中，招标会是一场火药味很浓的竞

标，但结果却出人意料。最后，只有六家企业参与投标:周大

福、新鸿基、毅日集团、凯斯尼拉集团、保利以及越秀城建

。在拍卖当天，毅日集团的代表只是不断地打着电话，越秀

城建的竞买人甚至藏起了竞价牌，未参与竞价，这让众人大

跌眼镜。更加令人觉得意外的是，整个招标现场只有周大福

举了一次牌，而拍卖师等待周大福的这次应价，就等待了十

余秒。成交价为2860元/平方米的起拍底价，仅比三年前的西

塔贵4元/平方米。从总费用看，周大福将花费15.6亿元，有业

内人士指出，楼市的低迷，是竞标冷清的根本原因。东塔项

目的中标价格比楼价最高时低了8成。郑裕彤名利双收根

据2008年福布斯全球富豪榜，郑裕彤在全球地产富豪中排名

第七，资料显示，香港新世纪集团资产总值达到了1210亿港

元，其中在内地发展的新世界中国地产资产总值约431亿港元

，开发了多项商业地产项目。东塔项目落入郑裕彤囊中之后

，广州新地标的争夺战也在私底下悄然展开。此前，广州市

规划局相关负责人表示，东塔设计指标限制中，并没有对塔

楼高度与容积率进行限制，而只是给出了地面上的建筑面积

总量指标。西塔日前已经封顶，建筑总高度达到了432米。如

果东塔能够比西塔高，将会成为新的广州地标。而且，由于

东塔比西塔多交了5亿元珠江新城地下空间开发建设费，如果

同等的容积率和高度，显然东塔项目的单位成本要比西塔高

。输在起跑线上的郑裕彤自然不甘心，能够向上增高，增加

东塔的容积率，不仅可以摊薄单位成本，而且可以超越西塔

成为新的地标。这当然是一件名利双收的好事。而政府方面

，同样希望一栋超高的大楼能够成为城市的名片。2008年年



初，广州市市委书记朱小丹和市长张广宁去南京“取经”时

，都提出了珠江新城发展规划不能限高和限容积率的新思路

。朱小丹说:“CBD关键是控制密度，不要杂乱，但容积率一

定要放开!”他还特意把广州市规划局局长王东叫来，要求好

好学习南京的经验。张广宁也表示:“在CBD，不能又不许胖

又不许高!”在政府和企业的双重合力之下，与周大福合作参

与东塔设计的香港巴马丹拿集团以及华森公司，将东塔的设

计高度初定为488米。按照当前的设计，东塔比西塔高出了56

米，增幅高达12%，如果与西塔同等胖瘦的情况下，东塔的

建筑面积会增加12%。而按照广州市国土房管局的计划，东

塔将在2010年10月初开工，2014年9月底竣工试运行。“东塔

的前景是否很好，现在还说不准。”肖文晓认为，当前的经

济大环境与政府对广州以及珠江新城的定位，是决定这个“

高个子”前景的两个关键。“未来两三年可能不会很好，但

五到十年后，应该说前景是不错的。”胡刚教授认为。双塔

变迁记录楼市兴衰南国的冬天一派清冷，但是广州城市新地

标的争夺战却日趋白热化。就在西塔刚以432米的高度封顶，

成为华南第一高楼之时，东塔又被爆出要挑战西塔，建设488

米以上的高楼。国内最大的中央商务区（CBD）广州珠江新

城里，双塔竞逐的不只是楼层的高度，而是谁能够成为广州

的形象代言人。虽然他们都被赋予了共同的使命，但是，二

者却有着不同的命运。与4年前，西塔地块拍卖时，竞标方的

热情高涨相比，去年，东塔地块拍卖现场的冷清大大出乎各

界的意料。4年前，楼市已经开始火爆，广州房地产市场“地

王”频出。因而彼时，西塔地块的争夺也进入白热化。

而2008年9月，国内楼市已经由盛转衰，开始步入冬天。恒大



、富力等此前摩拳擦掌、跃跃欲试的开发商，都遭遇了不同

的困境，恒大上市失败，富力回归A股无望，而市场销售形

势的不好，使它们同时遭遇资金紧张的困局，最终不得不放

弃竞标。最终，东塔项目的竞标，只有香港新世界地产集团

董事局主席郑裕彤一人出手，也就在意料之外，情理之中了

。虽然遭受冷遇，但是却不影响东塔挑战西塔高度的野心。

然而，广州持续的扩建热潮，并没有让广州的经济和商业房

地产市场免受全球经济减缓的冲击。据华尔街日报报道，位

于马萨诸塞州沃尔瑟姆的经济研究公司GlobalInsightInc.预测

，2008年广东省的GDP增幅预计将从2007年的14.5%回落

到10%左右。可未来几年中，包括东、西塔在内，广州的摩

天大楼仍如雨后春笋一般不断地拨地而起，数量多达11座之

多。但由于制造企业纷纷外迁，这些新楼宇未来的出路将变

成一个大问题。据统计，目前广州的写字楼空置率为16.5%，

而且仍在上升。在13个亚洲大都市中，这个水平仅次于马来

西亚吉隆坡的17%。广州写字楼的租金水平只有上海、北京

的三分之一不到。仿佛，广州楼市也将难以摆脱“劳伦斯魔

咒”大厦建成，经济衰退。1999年，德意志银行证券驻香港

分析师安德鲁.劳伦斯(Andrew Lawrence)首度提出《摩天大楼

指数》（Skyscraper Index）的概念，因为他发现到经济衰退

或股市萧条往往都发生在新高楼落成的前后。宽松的政府政

策及对经济乐观的态度，经常会鼓励大型工程的兴建。然而

，当过度投资与投机心理而起的泡沫即将危及经济时，政策

也会转为紧缩以因应危机，使得摩天大楼的完工成为政策与

经济转变的先声。这一惊人发现被称为“百年病态关联”。

故此，“摩天大楼指数”也被称为“劳伦斯魔咒”。但是，



目前广州楼市的前景也并非暗淡，在目前的“危”当中也藏

着“机”。当年，1997年9月建成的广州中信广场，正好赶上

当年10月亚洲金融风暴发生。所以中信开展租赁业务工作时

也是非常忐忑的。可到了2000年年底，中国的经济形势好转

，中信广场的销售也随之转好。如今，广州正在为2010年举

办的亚运会做着准备，而广州西塔也将于2010年投入使用，

而东塔的投入使用期将会延至2014年。届时，随着国内经济

状况的好转，西塔、东塔这两个代表着广州城市形象的建筑

，也将英雄有了用武之地。 100Test 下载频道开通，各类考试

题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


