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房地产市场洞察 

超越“颜值”：新建办公大楼将如何改变天津城市发展格局 

 

近来，有关天津新一波在建办公楼的情况已有大量的论述——这些在建或新建办公楼令天津市看上

去更充满现代感。不过我们认为，除了外观（即外墙）之外，这些新建楼宇的质量均接近国际水

准，这对包括业主和租户在内的各方均带来了巨大的影响。我们还想强调的是，这些新建办公大楼

正在改变天津市本身的发展格局。这些新建楼宇建成后，天津市的人口密度加大，从而抬高了天津

所有类型房地产的价格。正如我们以下的分析结果，上述发展趋势将最终导致天津房地产市场出现

更多的变化，而且这一状况还将继续发展下去。 

 

天津部分高层建筑 
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质量标准 

正如我们在前面所提及的，这些楼宇的体量越来越大，外观越来越漂亮，不过，它们的内部都有哪

些变化？事实上，过去 10 年里，天津许多竣工的新建办公楼的层高增加，拥有了网络架高地板，电

梯的面积更大、速度更快，并在大厅增加了安全门，限制人员出入。我们发现，天津市场上 70%的甲
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级办公楼的净层高达到 2.7-3 米，超过此前的 2.45-2.6 米。层高增加，使得办公空间感觉更为宽松，

可以让自然光线透过窗户，到达办公空间的各个角落。所谓网络架高地板是指增加的夹层地板，有

利于方便地安装数据线和电线等各种线缆。对于银行和科技企业以及那些依赖于数据连接工作人员

的企业来说，办公空间拥有网络架高地板这一点非常重要。2007 年前，仅有少量办公楼拥有网络架

高地板，如今进入市场的 90%的甲级办公楼拥有这一特征。此外，大厅采用安全门，也已成为天津市

大部分新建办公楼的标配。当你步入这些新建办公楼，您会觉得大厅变得更加宽大，也更为整洁，

自然光线更为充足，大厅的层高最高可达到 5 层楼。此外，与 10 年前相比，如今新建办公楼的客梯

容量更大，数量也有所增加，从而缩短了乘客的等候时间，对于租户来说更为舒适，并增强了私密

性。面积更大，拥有高/中/低分区设置的典型楼板可以为租户提供更多的空间，可以根据其业务的需

求扩大其办公空间。  
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最后，高效的物业管理已成为优质办公楼的一个关键要素。对于租户而言，高效的物业管理意味

着，如果出现安全或舒适性问题时，物业管理方做出快速的回应；对于业主而言，出色的物业管理

方可帮助他们更长期地维护大楼的质量，保持较高的出租率，从而提升其资产的价值。如今，那些

管理不善的楼宇业主发现他们已难以留住租户。 

在所有上述要素都具有积极影响的同时，我们注意到，业主开始思考如何使其楼宇降低室内空气污

染程度。哈佛大学的一项研究结果显示，与在室内空气质量糟糕的大楼中办公的员工相比，在室内

空气质量良好的大楼中办公的员工的工作效率是其两倍或三倍。我们认为，寻求升级其办公场所的

租户将考虑室内空气质量良好的大楼，而不是相反。不过，天津的许多大楼业主才刚刚开始应对这

一问题。 

利益相关方 

在这些新建大楼竣工后，它们对不同利益相关方的影响将更为明确。考虑这些新建大楼包括哪些利

益相关方，这一点是有裨益的。首先是开发商。开发商在购地和修建大楼方面长期开展了大量的投

资。他们希望最终通过收取租金的方式获得稳定切实的投资回报，而且租金越高越好。不过，他们

必须首先找到租户。其次是租户。租户即那些租赁办公空间的企业，他们出于价值定位需要，愿意
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将企业办公地点迁至新建大楼。无论是大楼所在地可以为租户带来显赫的声誉，还是办公空间的利

用效率更佳，或者是员工希望能在一个拥有现代化设施和照明条件良好的办公空间的企业中工作，

都对租户具有吸引力。最后是当地区政府。当地区政府负责将土地划拨和分区用于商用，如果在这

些土地上修建的这些大楼被租户租用后，政府就可以获得税收收入。通常，企业会向其所在地的区

政府缴纳部分所得税，因此区政府负责人愿意支持在其辖区内修建商用楼宇。 

对天津市的影响 

让我们看看位于河西区黑牛城道开发的新八大里项目，该项目可以让我们清楚地了解到一个新开发

项目如何能在短时期内增加一座城市的人口密度。此前该地区只有一些低层住宅开发项目，只有数

千个居民。如今，这里拥有许多办公楼、酒店和购物中心，将为数万名人员提供新的就业机会。尽

管这些开发项目建有数千套住房，但是毋庸置疑的是，许多员工都将在其它地区居住，往返于该地

区和其它地区之间，从而对其交通基础设施带来巨大的压力。该区域肯定需要新建且完善公共交通

系统，不过，其最终结果是，该地区的人口密度将显著增加，交通将比以往更为拥挤，其房地产价

格也将上涨。 

趋势还将持续发展 

这些新建办公楼将对旧有办公楼产生何种影响？在此之前，新的大户型高层住宅楼取代了以往的小

户型低层住宅楼，预计办公楼市场也将出现同样的情况。在这些体量更大的办公楼进入市场后，其

它的旧有办公楼将面临过时。此外，由于近期的供应热潮暂时推低天津所有办公大楼的租金水平，

预计改迁至新建办公楼的租户所支付的租金与其目前在档次较低的办公楼所支付的租金相差不大。

这将导致那些维护状况不良的旧有办公楼需求量减少。这些旧有办公楼的业主将被迫投资对其进行

升级改造，或者将其拆毁对现场进行再开发。那么，最终结果又是什么呢？天津的建设步伐将会放

缓，不过随着时间的推移，其发展趋势是再也明确不过的：那些低层开发项目和管理不善的办公楼

资产如果无法得到良好的维护，其价值注定会降低。也就是说，与外观上的 “颜值 ”相比，办公楼

的内部，包括其设计、施工和服务的质量和水平将显得尤为重要。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                           蔡蕾 

研究部总监 

仲量联行，天津 

+22 8319 2233 

Chelsea.cai@ap.jll.com  

何迈可 

董事总经理 

仲量联行，天津 

+22 8319 2233 

Michael.hart@ap.jll.com 

www.joneslanglasalle.com.cn 

©仲量联行 2017 版权所有  

此出版物归仲量联行独家拥有版权，未经仲量联行事先书面同意，不得以任何形式或任何方式全部或部分复印、复制或传播此出版物。文中所含信息均从

据我们认为可靠的来源获得。但是，我们对信息的准确性不作出任何声明或保证。如有不当之处，欢迎批评指正。仲量联行对任何一方因信赖本出版物造

成的任何损失或损害不承担任何疏忽或其他责任。 

 


