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• �四季度，天津甲级写字楼市场无新项目入市。截至季度末，
全市甲级写字楼存量维持在172万平方米。

• �四季度，受到非核心板块租户承租面积缩减的影响，全市
甲级写字楼市场录得负吸纳量。 

• �保险、物流行业的办公租赁需求在四季度表现突出，成为
季内租赁成交最为积极的行业。

• �本季度，全市甲级写字楼整体空置率为34.9%，环比上升
0.7个百分点，同比上升0.3个百分点。

• �四季度，全市甲级写字楼平均租金为人民币每平方米每月
101.0元，租金指数环比下降2.1%，同比下降6.4%。其中南
京路板块内竞争最为激烈，租金指数环比降幅为6.3%。

• �2025年，天津甲级写字楼市场预计迎来多个新项目入市，
在为租户方带来更多选择的同时，也将导致市场竞争更趋
激烈。
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天津写字楼市场活跃度下降
业主着力提升综合服务水平以增强自身竞争力。
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“2024年四季度，天津甲级写字楼
市场依旧处于去化缓慢、租金走低
的态势。项目之间的租金差异缩
小，迫使业主方在商务条款优惠、
软性服务升级和租户需求定制化方
面投入更多精力，以提升项目竞争
力。随着未来两年市场供应的增
加，短期空置率或难以回落。业主
方需积极调整招商运营策略，以应
对行业发展趋势及租户需求变
化。”  
李想，第一太平戴维斯研究部

天津 - 2025年1月
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图1：整体甲级写字楼市场供给、吸纳及空置率, 2020至
2024
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来源  第一太平戴维斯研究部

图2：各子市场空置率，Q1/2020至Q4/2024
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来源  第一太平戴维斯研究部

图3：各子市场租金指数，Q1/2020至Q4/2024
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来源  第一太平戴维斯研究部

表1：甲级写字楼重点未来供应，2025

来源  第一太平戴维斯研究部

供应与需求
2024年四季度，天津甲级写字楼市场无新
项目入市。截至季度末，全市甲级写字楼存
量维持在172万平方米。

本季度，天津整体写字楼净吸纳量合计约
为-11,308平方米，各核心板块均出现不同
程度的负吸纳量。市场依旧处于空置面积
去化缓慢、租金持续走低的阶段，各个板
块、各个项目间租金价格差异性不断缩小，
市场竞争愈发激烈，促使各业主进一步提
升自身项目的软硬件水平，从而进一步提高
竞争优势。
  
四季度，市场新增租赁需求主要由保险、物
流等行业支撑，季度内重点租赁成交包
括：某保险公司承租陆家嘴金融中心面积
500平方米；某物流企业在鲁能国际中心承
租近2,000平方米办公面积。此外，某联合
办公品牌继上季度承租合生国际广场
2,000平方米后，本季度又扩租了2,000平
方米。

租金与空置率
四季度，天津甲级写字楼市场整体空置率
环比上升0.7个百分点，至34.9%，同比上升
0.3个百分点。各核心板块空置率均有不同
程度的上升，其中小白楼、南京路及友谊路
板块调整较大，带动空置率环比分别上升
1.2、1.1及1.0个百分点。
  

本季度，天津甲级写字楼平均租金为人民
币每平方米每月101.0元，租金指数环比下
降2.1%，同比下降6.4%，全市租金水平仍
处于下行态势。其中南京路板块租金降幅
明显，租金指数环比下降6.3%。当前形势
下，业主方不得不持续提供更为优惠的商
务条款与租金定价政策，同时提高自身项
目的软性服务价值，以期缓解空置率上升
的幅度。

市场展望
预计在2025年至2026年，天津办公楼市场
将迎来新一轮供应，包括即将交付的位于
海河沿线板块的天津中海金融大厦、远洋
大厦二期，友谊路板块的融邦大厦等新项
目，合计将为市场带来约20万平方米的供
应量。

未来新项目入市必将导致全市整体空置率
的进一步上升。在租金水平下行和空置率
上升的双重压力下，业主将更多聚焦于提
升自身项目的软硬件等多维度的复合优
势，同时紧密关注市场趋势，以获得更好的
租赁表现。未来市场供需关系的重新平衡
需要一段时间，在此期间业主方必须实时
调整运营及招商策略，以稳固自身项目出
租率及综合表现。

 

项目名称 写字楼体量
（平方米） 区域 主要用途

嘉里中心 93,000 海河沿线 出租

中海金融广场 60,000 海河沿线 租售

友谊金融中心 50,000 友谊路 出租

平安泰达国际金融中心 120,000 小白楼 出租

写字楼


