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外来人口数量决定一个城市商业地产的繁荣程度。
外来人口越多城市消费活力越高，发展动力越足。天津
市发改委主任张志强曾表示，天津常住人口高速增长与
户籍人口老龄化问题并存，有必要深化户籍管理制度改
革，适度放宽外来人口落户条件，使户籍人口与常住人
口比例合理，增强城市活力。

从天津目前的人口构成来看， 商业发展并不具优
势。吴铮表示，天津外来人口占比为28%，北京超过40%，
上海达到50%，广州高达60%，这也意味着天津目前的主
要消费构成来自本地客群。吴铮认为，商业更多挖掘当
地客流。京津冀一体化如果不能造成人口大规模迁徙和
转移，天津商业格局不会发生根本性变化，当地消费者
需求决定了商业发展。数据显示，前三季度天津市城镇
常住居民人均生活消费支出18624元，同比增长8.1%。这
一水平与北京2010年的城镇居民人均消费支出情况接

近。在前三季度全国主要26个城市社会消费品零售总额
增长来看，天津涨幅最低为5.1%，低于全国12%的涨幅。

李嘉表示，如果人口结构不发生改变，外来人口不
对天津形成冲击力难以带动区域零售消费习惯的改变。
但由于距离北京太近，天津在中高消费人群引进上难有
优势。过去，天津蓝印户口是引入外来人口最有利的吸
盘。政策取消后，天津需要以高端产业承接将人才留住。

在商务部研究院消费经济研究部副主任赵萍看来，
天津需要通过高新人才引进将市场盘子整体做大。 天津
国际化程度低于北京，在待遇、机会等有限的情况下，对
人才吸引力有限。天津需要扭转被动局面。赵萍指出，引
入外来人口不仅是承接部分批发、 物流业态带来的人口
迁移，更多是对高新科技、金融服务等功能的承接。这部
分消费者长期居住在北京，适应北京的消费文化与能力，
有较高购买力，对商业需求较大，可以充分活跃市场。

“市民化消费”占主流

在京津冀一体化大背景下，天津正在谋求商业加速
度成长和升级，但需要科学的整体规划。按照《天津市商
业布局规划（2011-2020年）》，到2020年天津市商业零售
建筑面积达到4000万平方米左右。天津愿景是成为中国
北方国际商贸中心和消费之都。吴铮认为，目前，天津商
业市场土地供应量靠前，近年出让土地很多，但开出商
业项目较少，摊到人均商业面积很大，超过区域市场。

在核心城区的商业规划中， 天津希望以和平路、滨
江道地区为核心，延海河向南北延伸，未来形成以滨江
道-和平路-南京路地区、 老城厢-东马路地区、 小白
楼-泰安道地区、意式风情区地区、六纬路地区等各具

商业特色的五大板块共同构成的国际级商业中心。在李
嘉看来，天津目前的消费仍以社区型服务为主导，国际
级商业没有足够消费力消化。 天津缺少灵活性政策为
商业创造更好的环境。

天津市合作交流办主任张建国曾表示，《京津冀协
同发展天津市规划》初稿已完成。天津市委书记孙春兰
要求天津要加快进度，并就完善城市功能定位、高水平
搞好规划，实现交通、生态环保、产业三个重点领域率先
突破， 并在深化体制机制创新等方面提出了明确要求。
天津市将积极参与国家发改委、工信部京津冀协同发展
规划和产业协作对接活动。

迁入产业带来新基因

■ 专家观点

相比于河北，天津在京津冀一体化中的
北京非核心功能承接方面意向不够明显。从
目前的投资热度来看，众多企业看到了商机。
赵萍表示， 最终的发展机会是否会出现取决
于京津之间战略高层安排是否存在。

在赵萍看来， 天津需要通过高新人才
引进将市场盘子整体做大。天津国际化程度
低于北京，在待遇、机会等有限的情况下，对
人才吸引力有限，因此天津需要扭转被动局
面。赵萍指出，引入外来人口不仅是承接部
分批发、物流业态带来的人口迁移，更多是
对高新科技、金融服务等功能的承接。这部
分消费者长期居住在北京，适应北京的消费
文化与能力，有较高购买力，对商业需求较
大，可以充分活跃市场。

目前， 天津市仅有户籍政策激励并不
够。赵萍认为，天津需要在京津冀一体化中，
抓住北京非核心功能转移的机遇，主动承接
各种研发机构、事业单位及商贸、物流等职
能。天津产业配套、城市基础设施建设较好，
京津冀承接北京非核心功能外移时，天津具
备主动的优势地位。

如果两地之间的承接机制没有建立起
来，即便有市场投资意向，但最终投资机构
的期望未必能实现。吴铮认为，京津冀一体
化会为天津商业发展带来机会，但需要真真
正正的落实政策。目前天津市商务部门还没
有给出清晰的发展思路与规划，多数企业只
是按照自己的理解去摸索。

企业的转移意味着大笔开支，可能会
面临资金压力。如果承接动力足够，天津
需要在制定区域实施一些过渡性政策，通
过降低税收压力减少企业负担、帮助企业
家属、小孩入托入学等配套政策进行平稳
过渡。

京津冀协同发展、 京津双城联动发展
是天津加快实现城市定位的又一次重大机
遇， 这座北方最重要的港口城市又被列入
第二批自贸园区的试点区域中。不久前，天
津自贸区申请成功，在产业结构方面，天津
将引导资金投向优势支柱产业、 战略性新
兴产业、现代服务业和节能环贸等领域，加
快推进金融、教育、文化、医疗、旅游等领域
有序开放。

承接区需有过渡性政策

当地居民消费习惯及需求问卷调查

您的居住半径内(15分钟步行)有哪些商业项目？

配备
停车场

48.1%

公共交通
便捷

一站式
购物

59.2%
62.9%

娱乐
项目多

33.3%

良好
服务

40.7%

品牌
独特

29.6%

您最喜欢购物的场所需要具备哪些要素？（多选） 您觉得目前的公共交通状况如何？

■满意
■有待改善
■很差

3.7%
55.5%

40.8%

37%

33.3%

7.4%

7.4%

18.5%

3000元以下

3000-5000元

5000-7000元

7000-9000元

9000元以上

您月均收入是多少？

您每月消费中占比最大的是哪些方面？

超市百货店或
购物中心

便利店

7.4%

70.4%

22.2%

消费客群待扩盘

目前， 天津最炙手可热的商业项目为中粮旗下的
天津大悦城。2011年， 53万平方米的天津大悦城入市，
在商场近400个品牌中两成以上品牌为大悦城独有 。
2014年，天津大悦城日均客流量为6万人，日均销售额近
600万元。

天津大悦城总经理吴铮表示， 天津大悦城的成功
与西单大悦城有很多相似的时间点。2007年，西单大悦
城在北京购物中心的萌芽期入市， 不仅抢占了市场先
机还拉开了北京商业升级序幕。三年前，天津市场购物
中心业态也处于起步阶段。 谈到天津大悦城的市场热
度，吴铮认为，独家、特色的资源是购物中心突破同质
化、成功的关键。不过，在消费者尚不成熟与欠缺活力
度的天津市场，招商与运营都是一件很有难度的事情。

李嘉表示，由于距离北京太近，天津本地有消费力
的客群流向北京。在韩国、新加坡等周边国家旅游政策

放宽后，天津高消费客群更加被分流，留在本地的消费
力主要围绕刚需消费方面。 如果围绕地域性消费做商
业很难拉动城市商业升级，对零售环境的优化、带动有
限。吴铮认为，城市商业只挖掘本地客群不会发生根本
性改变。 地标性商业项目对城市消费客群有极强吸附
力，但在消费保守的天津却难有预期效果。尹宝军很有
感触，商场为了聚合家庭式消费投入了很大资源。但在
过去一年中， 银河国际购物中心仍然在为如何在天津
本地变得有影响力而努力。

天津一直被视为中国四大直辖市中增长后劲最强
的城市，但品牌商对天津的态度并不积极。据某知名院
线负责人透露，在品牌评级城市时，天津没有划分到直
辖市、一线城市序列，而是划归到二线城市中。天津欠
缺合理的商业规划， 同质化现象严重， 业态重合度过
高。天津市民消费习惯相对保守，市场不够活跃。

生活（购买服装鞋帽、生活消费）

娱乐（看电影、KTV）

11.1%

51.9%

3.7%
交通（公共交通）

用餐（街边餐馆、餐饮连锁）

33.3%

您经常去哪些场所消费？（多选）

快餐店

59.2%

便利店

29.6%

集贸
市场

7.4%

网购

55.5%

批发
市场

3.7%
百货
商场

70.3%

超市

55.5%


