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地铁网络对办公楼市场有何影响？ 

过去几年，天津发展日新月异，新的基础设施和房地产项目拔地而起。本文旨在探讨地铁网络

扩大对办公楼价值以及相关商业市场的影响，以及地铁网络最终可能对整个天津地区和周边地区产

生哪些更大影响。 

地铁建设的先行者 

实际上，天津是继北京之后最早建设地铁系统的城市。地铁 1 号线于 1976 年开通，最初仅有四

个站点，1984 年扩建到 8 个。2001 年封站重建，2006 年重新开放，共设 22 个站点，关键是该新线

路贯穿南京路。同样在 2006 年，天津滨海经济技术开发区的轻轨线路 9 号线开通，但该线路并不通

往市中心，而仅通往天津市区边缘。此外，该线路不与 1 号线交汇。 

地铁系统与其他交通设施一样，它的生命力在于 “网络效应 ”，即线路越多，价值就越大。因

此，在天津仅有两条互不联通的地铁线路之时，他们的价值非常有限。据悉，天津国际大厦的业主

当时要求关闭附近站点，因此在 2006 年该地铁线路重新开通时，大厦附近就不再设站。在当时，这

好像没有什么大问题。但是在 10 年后的今天，天津已经拥有一个由五条线路构成的地铁网络，有

112 个站点投入运营，且地铁网络仍在持续扩大。因此，融入地铁网络已成头等大事。 
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办公大楼与地铁站点的关系 

我们发现，是否靠近地铁站，将对办公楼或相关分市场产生三个方面的影响。 

已有地铁站点的办公楼 

目前，地铁上盖的办公楼项目和相关分市场日益受到青睐。办公楼租户经常会考虑其员工上班

出行的方式，而由于道路异常拥堵、车牌一牌难求、停车费不断升高、夏热冬冷等因素，地铁站就

成为办公楼租户最实惠的配套设施了。通往火车站或者各条线路换乘站等重要线路的站点不断增

加。例如，营口道是 1 号线和 3 号线的换乘站点，距离天津铁路总站仅三站之遥，其周边办公楼成

为了不折不扣的受益者。 

将设地铁站点的办公楼 

随着新办公楼的建成，且由于市内各区都有各种楼宇供租户选择，一些办公楼目前在竞争中仍

处于下风。但是，未来在地铁线路竣工后，这些大楼将融入地铁网络，从而将大幅削减出行时间。

此外，这些办公楼将直通天津的各大火车站和机场，因为所有火车站和机场都已开通了地铁线路。

目前，梅江地区可能是一个理想的居住区，但对于办公楼项目，它的位置仍处于很大的劣势。但

是，在 6 号线延长线建成之时，两个临近梅江会展中心的办公楼项目，即梅江中心大厦和永旺梦乐

城旁的印力中心，将与天津中心城区之间的距离进一步拉近，从而使和平区和河西区的众多楼宇逊

色不少。 

目前没有、将来也不会设置站点的办公大楼 

随着地铁网络不断扩大，居民在房价压力下选择远离城区购房，因此地铁是否方便几乎成了办

公楼业主的重中之重。友谊路和吴家窑（也称为 “中环线 ”）沿路的一些办公楼因未通地铁，在设

有地铁站的其他大楼竞争下，面临价值缩水的境况。南开区的若干办公楼也面临相同的命运。 

客流量攀升 

截至 2017 年上半年，日均客流量和预计年度客流量分别达到 950,000 和 3.4 亿人次。而在十年

前，由于仅有 36 座车站运营，各线路之间也没有连通，每日客流量只有 110,000 人次。如今，网络

效应已开始发力。数据显示，2015 年，客流量出现下降，我们推测，原因可能是滨海爆炸事故导致

9 号线一度被关闭。但是，在该线路重新开通后，客流量得到恢复，并持续攀升。 



                                                                           

天津地铁日均客流量 来源：天津市统计局，仲量联行研究部 

 

 站点 线路 备注 

2010 38 1 号线，部分 9 号线  

2011 39 1 号线，部分 9 号线  

2012 82 
1 号线，部分 2 号线， 

部分 3 号线，9 号线 
 

2013 86 
1 号线，部分 2 号线， 

3 号线，9 号线 
 

2014 87 
1 号线，2 号线，3 号

线，9 号线 
 

2015 80 
1 号线，2 号线，3 号

线，部分 9 号线 

2015 年 8 月份，由于天津滨海新区发生严重爆炸事故，

整条 9 号线暂停运营。该线路天津站至钢管公司站区间

于 2015 年 12 月恢复运营。 

2016 112 

部分 1 号线，2 号线 

3 号线，部分 6 号线， 

9 号线 

2016 年 12 月，9 号线全线恢复运营。 

因 1 号线南延线施工，双林站关闭。 

2017 上半年 112 

部分 1 号线，2 号线 

3 号线，部分 6 号线， 

9 号线 

 

 

地铁线路成为京津冀的重要通道 

过去谁都不曾想到，天津庞大的地铁网络将天津市的两大核心区（天津中心城区和滨海）以及

北京、天津、石家庄和唐山等城市连为一体。现在，从位于天津的办公楼出发，就可直达所有这些

城市的办公楼以及与所在城市地铁站相连的楼宇。例如，我们经常往返于天津和北京国贸地区的办

公楼，从来无需出站，因为天津站与北京南站之间是相通的，且这两座车站分别与天津站和北京南

站连通。最近我们去石家庄出差，该市火车站也已融入一个目前还较小、但不断发展的地铁系统

中。可见，京津冀（也称 “首都经济区 ”）已经成型。 
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未来展望 

天津地铁网络的不断扩大将持续提升地铁沿线办公楼的价值。尽管我们还不能直接将租金水平

与地铁站距离远近相挂钩，但我们相信这已成大势所趋。这还将有助于确定购物中心的价值，因为

靠近地铁就有优势，不靠近地铁就面临挑战。住房市场也将呈现类似的趋势。靠近天津南站或机场

附近的楼盘在过去被认为位置太偏，但现在有地铁直达市区，具有进一步的升值潜力。共享单车服

务的井喷也有助于将其他区域与地铁站连通，但是鉴于天津极端气候条件，地铁站仍然是您前往办

公楼的不二选择。实际上我们发现，是否临近地铁站已成为办公楼潜在租户关注的首要问题，我们

预计，这种情况不会轻易改变，除非低成本自动驾驶汽车遍布城市，但这至少还需要几年的时间。 
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