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2017 年天津商业地产市场回顾 

天津在 2017 年因举办全国运动会而成为全国关注重点，其商业地产市场也持续活跃。在举行全运会

的九月份，作为海港城市的天津吸引了全国许多运动员和旅游者，推升了酒店入住率和零售销售

额。同时，由于政府在过去几年的大量投资，道路、轻轨和地铁项目建设也在增加，这些无疑延伸

了上班族的日常通行距离和范围。商业地产市场的持续投资不断改变着天津中心城区的天际线，甚

至还改变了六大核心行政区（包括河北区、河东区、河西区、和平区、红桥区和南开区）的人们交

往的方式。下面，我们就来回顾一下 2017 年天津房地产市场给这个城市带来的变化。  

不断发展的办公楼市场 

天津新一轮的办公楼建造热潮凸显了三大发展趋势。首先，新建大楼吸引许多租户入驻更加现代化

和高效的办公空间，取代之前质量较差的办公空间。随着租金接近历史最低水平，我们预计这一趋

势将继续保持。其次 ，这些新建办公楼有助新商业区域确立自己在城市中的地位。最后，新建办公

楼往往临近地铁站，这也改变了许多天津居民的出行方式。 

十年前，办公室上班族通常乘坐公交、骑自行车和开车上班。但在 2017 年下半年，地铁日均乘客人

数达到 95 万人次，预计年乘客人数将突破 3.4 亿人次。随着道路的拥挤、机动车牌的限制和停车费

的增加，以及夏季的炎热和冬季的寒冷，我们预计这一趋势仍将持续下去。事实上，对于办公楼和

购物商场而言，附近拥有地铁站绝对是一大优势。 

全面审视新建或是即将竣工的办公楼有助我们了解正在形成的新商业区，包括正在建设的红桥区陆

家嘴项目和河西区新八大里的数个新办公楼项目。尽管地铁项目尚未完全建成，但这些地铁线路将

影响附近的办公楼项目是否能够成为长期的赢家，这是因为它们可以缩短上班族的在途时间，并将

办公楼与火车站和机场连接起来。例如，梅江区域通常被认为是天津中心城区的边缘地带。但是，

一旦地铁 6 号线延伸到此地，新增的多个地铁站会令人们感觉去梅江地区比到河西区与和平区的办

公楼更方便。  

购物商场面临挑战的同时也出现了值得关注的新趋势 

进入二十一世纪以来，天津零售地产市场经历了两大供应高峰。第一个高峰发生在 2011 年。当时涌

现了 “体验式 ”购物中心，如南开区的 大悦城和银河国际购物中心（2012 年开业），它们引入的溜

冰场、电影院和水疗美容等主力租户可以吸引客户停留一整天。第二个高峰是随着 2015 年前后郊区



新建多个大型购物商场（总建筑面积通常超过 5 万平方米）而出现的。这些商场包括 2015 年河东区

开业的爱琴海购物中心（25 万平方米）和 2016 年开业的三个商场（分别是西青区 6 万平方米的印象

城、邻近机场、面积为 7 万平方米的 SM 天津滨海第一城一期和南开区 20 万平方米的熙悦汇购物中

心）。这些商场中的许多都是面向社区，主要是为了满足居民的日常购物和周末家庭聚会需求。 

随着网购的增加，一些购物商场开始将更多空间改为饭店和引入创新餐饮概念来吸引消费者。今年

新竣工的商场也不得不迅速调整租户构成，餐饮成为重要选项。例如，和平区新开业的大悦城取消

了地下一层经营不佳的化妆品主力租户，取而代之的是美食街区。购物商场不只是采取标准的连锁

店模式，还引入了一些从未在商场出现、但却当地有良好声誉的街铺。其核心是美食街区概念，给

附近的办公楼上班族带来了集中式体验，同时对吃货们和变化无常的消费者也具有吸引力。 

我们还开始看到一些购物商场增加了生活方式体验，如在中厅和公共区域举行各种活动、展览和设

立快闪店。这样做的目标是为消费者每次都带来新体验，从而吸引他们经常光顾。 

天津酒店市场 

过去十年里，天津的五星级酒店数量显著增加，2017 年又新增两家开业，即位于和平区的四季酒店

和红桥区的万怡酒店。总体而言，全国运动会和小长假推动了天津酒店市场的发展。2017 年九月，

适逢全国运动会和小长假，平均市场入住率同比增长 7.1%，达到 55.4%。酒店不只满足游客需求。酒

店中的饭店很受当地居民欢迎，周末自助餐和小长假前后最受欢迎。 

投资市场开始升温 

2017 年，进入天津房地产市场的投资者数量增加，多个地产项目售出。其中，国内开发商泰禾集团

购买了位于友谊路的盛捷酒店式公寓。小白楼地区的天安道 5 号办公楼则被拥有政府背景的开发商-

-天津房地产开发集团出售给中国人寿保险公司。此外，目前在建的办公楼京津国际中心位于火车站

附近，已出售给一家金融公司。银河国际购物中心尽管没有全部售出，但不久前获得了华润集团的

大额投资，我们认为这会促使该购物中心的运营发生显著的变化。 

2018 年展望 

当地政府最近宣布，出于环保原因，从冬季开始实行 6 个月的禁止施工期，这令人对多个项目能否

按时竣工产生疑问。尽管如此，我们依然预计 2018 年会有数个项目竣工。新一轮办公楼项目，包括

天津电视塔附近的鲁能国际中心和中国海外集团办公楼，都有望在 2018 年竣工。我们还预计，渤海

置业开发的双迎大厦将成为黑牛城路新八大里地区竣工的首个办公楼项目。此外，多家购物中心、

鲁能城购物中心和陆家嘴 L+中心都有望在 2018 年 3 季度之前开业运营，为购物者带来全新零售品

牌和购物体验。 

总体来看，2017 年天津房地产市场表现活跃，多个新项目竣工上市，新的基础设施项目影响人们工

作和购物的选择。2018 年将延续这一趋势，会有更多新的商业房地产项目竣工入市，促使现有业主

也要对物业进行升级。除新项目外，一些新投资者和零售概念将有助市场持续发展。随着 2018 年夏

季世界经济论坛在天津的召开，酒店市场至少会迎来一次小高峰。 

 

 



年新竣工办公楼

项目名称 开发商 竣工时间 建筑面积 平方米 分市场

融侨中心 融侨置业 老城厢 海光寺

陆家嘴金融广场    

A 座
陆家嘴集团 老城厢 海光寺

远洋国际中心 远洋地产 其他

来源 仲量联行研究部 年 月

年新竣工优质零售物业

项目名称 开发商 竣工时间 建筑面积 平方米 分市场

环球购物中心天津

一号店
台湾冠德建设 其他

天河城购物中心 广州天河城集团 和平路

松江置地广场 天津松江 其他

仁恒河滨广场 3 期 仁恒集团 老城厢

来源 仲量联行研究部 年 月
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