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2017 年天津办公楼市场租赁需求源自何处？ 

过去三年里，天津市区平均每一个季度就有一座优质办公楼（总建筑面积约 5 万平方米）投入市

场。办公楼的供应狂潮，重新塑造了天津这一重要工业城市的形象。2015 年，点对点借贷平台

（ “ ”，简称 “ ”）租户曾在天津市大肆扩张。后来，市政府担心该类平台

会带来长期的金融风险，对新的 P2P 企业注册实行严格控制政策，点对点借贷平台的扩张势头昙花

一现，随即放缓。2016 年，办公楼市场的租赁需求有所放缓，但更加多元化，特别是吸引了传统的

金融机构、专业服务提供商、房地产及其相关产业等多个行业的企业需求。一个更加健康、持续的

长期市场也因此形成。2017 年，市场租赁需求持续增长。尤其是甲级办公楼的新租面积，达到过去

五年里的新高。2017 年，在办公楼业主普遍采取谨慎应对措施的情况下，这些租赁需求又来自哪里

呢？ 

内资企业在租赁市场上占据主导地位 

2016 年，共有 1106 家外资企业获得在天津成立分公司的许可，同比上涨 6.9%。鉴于 2017 年上半年

天津新成立的外资企业数量为 426 家，预计 2017 年全年天津新成立的外资企业数量仍将保持稳定。

相比而言，在天津新成立内资企业的速度远超过了外资企业。2016 年，在天津新注册的内资私营企

业数量同比增长 15.9%，比新成立的外资企业涨幅高出 9 个百分点。随着市政府为国内私有资本开放

更多的行业和产业，预计未来几年间内资企业将继续在租赁市场上占据主导地位。 

图表 1：按国家划分的租赁交易情况 
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金融业表现最为活跃，专业服务和 IT 行业紧随其后 

据初步数据显示，2017 年天津国内生产总值（GDP）达 1.86 万亿元人民币，同比增长 3.6%。在三大

产业中，服务行业（第三产业）增幅最大，同比上涨 6.0%，增至 1.01 万亿元人民币，占天津国内生

产总值的 54.3%。在第三产业中，金融行业在办公楼租赁市场上表现最为活跃，其次是专业服务业和

IT 行业。 

在点对点借贷平台企业最初快速扩张尔后因政府管制而趋于减缓以来，传统的金融机构（包括国内

和跨国保险公司）、非银行金融机构和证券公司仍继续拓展其业务经营，并在近期完工的优质办公

楼中对其办公空间进行升级改造和扩租。2017 年，保险公司表现尤其引人注目。在天津，新成立的

财产保险公司和人寿保险公司数量出现增长，分别达 31 家和 34 家。截至 2017 年 11 月，财产保险

公司和人寿保险公司的保费收入分别达到 129 亿元和 398 亿元，同比增长 10.4%和 7.2%。其中，总部

位于美国纽约的保险公司大都会人寿保险公司保费收入增至 2.2 亿元，同比飙升 152.7%。该公司搬离

之前 2,000 平方米的办公空间，并搬迁至万通中心将办公面积扩大至 5,000 平方米。另外，天津财产

保险市场的巨头之一——平安财产保险也因其业务的持续扩张，将其办公地改迁至仁恒海河广场，

并将其办公空间面积扩大至 7,000 平方米。 

鉴于中国零售收入的增长以及天津作为金融创新示范区的地位，来自捷克的消费金融提供商捷信集

团（Home Credit）继续在中国拓展其业务，近期在天津陆家嘴金融广场 A 座租赁了近 21,000 平方

米的办公空间。该大楼是 2017 年第三季度竣工的一座甲级办公楼。 

2017 年，专业服务企业的扩张势头与上一年相比有所放缓，但仍是天津市场上的一个关键需求推动

力。办公空间租赁需求不仅来自于传统的子行业，如会计和律师事务所等，同时也来自于旅行社和

海外留学机构。2016 年，天津居民出国游的人次超过 42.4 万，同比增长 17.7%。预计上述子行业将

在消费升级阶段发挥更为重要的作用。与此同时，消费结构的升级，也推动了其它行业，如 IT、房

地产、物流和医疗保健行业的发展。天津市政府具有战略意义的 “互联网+ ”计划鼓励更多的资本投

资于电子商务、高效物流、移动支付、现代农业等行业的新技术和初创企业以及多元化产业发展。

因此，包括 IT、房地产、物流和运输在内的企业在天津办公楼租赁市场占据更大的市场份额。 

图表 2：按行业划分的租赁交易情况 
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搬迁需求引得持续关注 

新建成的办公空间往往吸引租户对其办公空间进行升级的需求。2016 年，天津办公楼年度供应总量

（包括甲级和乙级办公楼）达到 58 万平方米，企业搬迁需求比重达到 55%。2017 年，尽管办公楼供

应量仅为 2016 年的三分之一，但在近年来完工办公楼的闲置空间的支撑下，企业搬迁需求比重仍保

持在 40%左右。从租户的角度来看，新建办公楼拥有优质的硬件设施，可提供更好的物业服务，且临

近商业设施和公共交通设施完善，有助于增强企业的竞争力，树立良好的企业形象和信誉度，有助

于提升对客户和优秀人才的吸引力。此外，天津普通办公楼与优质新建办公楼之间的租金差距大大

低于京沪等一线城市，也吸引了更多的企业考虑从旧办公楼迁入新建办公楼。例如，金诺律师事务

所就将其办公室从仅仅相距 10 分钟路程的一栋丙级办公楼，改迁至 2016 年新建成的甲级办公楼万

通中心。 

     图表 3：按需求类型划分的租赁交易情况 

 

来源：仲量联行研究部 

展望 2018 年，随着天津经济增长的进一步放缓及其经济结构的改善，预计天津办公楼市场租赁需求

仍将主要来自于上述行业的内资企业。新增供应将位于传统商业区以及新兴商业区。这将为租户提

供传统商业区以外的更多选择，刺激其升级需求。鉴于 2018 年天津办公楼市场将再次迎来一波供应

高峰，企业搬迁的需求比重有望出现增长。 
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