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二、报告目录及图表目录

办公楼[1] 按规模有小型、中型、大型和特大型之分；按层数有低层、多层、高层和超
高层之分；按总体布局有集中式和分散式之分。此外，按平面形式、结构造型和所用材料，
又可分为若干类型。如按平面交通组织形式来分，有内走廊式、外走廊式、双走廊式和无走
廊式（大空间灵活隔断）等[2]  。

中国古代的衙署是统治者办公的专用建筑。中世纪后期工商业行会兴起，欧洲出现了专供
行会办公、集会使用的楼房建筑，如布鲁塞尔1691～1699年在格兰德广场建成的一些行会
办公楼，一般为三层至四层的砖石或木结构。现代办公楼多为政府机构、社会团体、工商企
业、银行等所使用。由于社会需要量增加，城市用地短缺，建筑等工业技术的发展，因此，
办公楼的规模和层数逐渐增加。20世纪初，美国首先出现了摩天楼式的高层办公建筑，如1
913年在纽约建成的伍尔沃思大楼，共52层,总高241米多。这种商业性的高层办公楼，已由
过去的独家使用,发展为分别出租,供多家使用。1976年建成的纽约世界贸易中心是世界上最
大的办公楼，建筑面积120万平方米，其中办公面积84万平方米,分租给世界800多家厂商使
用。1974年建成的芝加哥西尔斯大厦，110层，高443米，为当今世界最高的办公楼。中国
从70年代末开始，一些大城市和经济特区纷纷建造新型的高层办公楼，如1986年建成的深
圳国际贸易中心大厦，共50层,高160米，是一座分租给许多家厂商办公用的大楼。

中小型办公楼一般为低层或多层砖混结构建筑，平面布局常采用中间走道、两边办公室的
内走廊式或一边走道、一边办公室的外走廊式布局。这类办公楼的平面设计主要是合理选择
开间尺寸和布置门厅、楼梯。大型办公楼的结构形式多采用钢筋混凝土框架或钢结构、剪力
墙、筒体结构（见筒体结构建筑）、框剪结构等，以利抗风、防震。平面布局有由几幢多层
建筑组合成一组办公楼群的分散布局和由高层建筑或高层建筑与局部低层建筑相结合的集中
布局。如北京原建筑工程部办公楼（见彩图）为三幢多层建筑组成三合院式的办公楼群。美
国纽约利华大厦（见彩图）为高层建筑与局部低层建筑相结合的高层办公楼。纽约CBS大厦
为筒体结构形式的大型塔式办公楼，所有交通和辅助设施全部设在内筒中，办公室部分为大
空间，采用灵活隔断分间，无固定走道，是现代办公楼建筑的常用模式。

城市中心区的办公楼[3] 仍将向高层和超高层发展，并出现办公单元的布局形式。办公室
的装备趋向现代化、自动化、信息化。为满足大量办公人员生活需要，开放型中庭和低层对
外服务裙房的布局正被广泛采用。提高室内外环境质量、办公效率和办公室的技术设施水平
，满足多种功能需要，也是办公楼建筑探索的课题。

全国办公楼销售显著回暖，同比转降为增。2009-2013年，全国办公楼销售面积稳步提升
，年平均增长率达20.5%，2014年，房地产行业步入调整期，全国办公楼销售面积同比下降
13.1%。2015年，政策环境持续宽松，已实施五次降息、四次全面降准，与此同时，三产占
比稳步提升、服务业快速发展，利于办公楼市场需求提升，全年办公楼销售面积达2912万
平方米，同比转降为增，增幅为16.2%。
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从不同城市办公楼销售规模来看，2015年，北京、上海、济南、广州、重庆销售规模较
大，超100万平方米，大连、廊坊销售规模较小，不足6万平方米；从不城市办公楼销售面
积同比增速来看，珠海横琴自贸区正在逐步完善、港珠澳大桥预计于2017年建成通车，横
琴将成为唯一陆桥连接港澳两地的区域，直接利好商业地产发展，加之珠海2014年同期销
售基数较小，2015年同比增速高达731.6%，在各代表城市中最高。此外，济南同比增长超
2倍，深圳同比增长1.4倍，苏州、上海、北京、青岛、合肥等城市同比增速超三成，在代表
城市城市中增速较高。而武汉、廊坊销售面积同比降幅超三成。

2014年我国办公楼面积达到2497.87万平方米，较上年同期下降13.4%；
2015年我国办公楼销售面积达到2912万平方米。
2005-2015年我国办公楼面积走势图

本研究报告数据主要采用国家统计数据，海关总署，问卷调查数据，商务部采集数据等
数据库。其中宏观经济数据主要来自国家统计局，部分行业统计数据主要来自国家统计局及
市场调研数据，企业数据主要来自于国统计局规模企业统计数据库及证券交易所等，价格数
据主要来自于各类市场监测数据库。
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