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欢迎阅读2020年成都写字楼租户行业地铁粘性指数报告。

城市轨道交通的发展对城市交通结构、空间结构、商务商业布局和经济发展都具有深远影响。地铁承载城市交
通、输送客流，缩小了城市空间与人们之间的距离。聚合化、立体式的地铁经济模式将时间和空间感受距离拉近，
满足了更多人群的出行偏好，也拉动了经济增长和商务发展。截止2020年上半年，成都已开通地铁线路7条，运
营里程超过300公里，全市甲级写字楼市场存量超过330万平方米，规模位居全国第五。

为探究不同行业租户对地铁交通的依赖程度，第一太平戴维斯对成都距离地铁站点不同范围的写字楼进行了分
析研究，深入调查了50栋甲级写字楼和3500家企业，我们发现，不同行业的企业选址对地铁站点距离需求差异
明显。例如，需要与市场和客户紧密联系并存在积极互动的行业如消费者服务和零售与贸易业，其企业选址对地
铁交通的粘性相对较高；相反，房地产、能源与原材料等行业粘性指数较低。随着成都轨道交通的开发建设加速，
未来城市商业地产的发展也将获得更优化的新空间，城市商务格局或将迎来更多机遇。

希望这份报告对您有所裨益，也期待您的反馈。

3

胡裕华
第一太平戴维斯华西区董事长

前言



解决城市发展带来的中心城区拥堵，
加速缩小城市各区域间的空间距离是
地铁发展的直接原因。成都作为中西
部综合实力最强的省会城市，经济总
量和增速一直位于全国前列。早期发
展过程中，成都采取以中心城区向周
边均衡扩展的单中心模式 , 加之“环
形 + 放射”的路网格局 , 建设用地在
中心城区周围呈高密度集聚态势，过
度聚集造成了中心区域路面交通压力
过大 , 道路拥堵现象严重，城市发展
面临巨大考验。

在 2009 年一项针对成都交通状况的
中期报告显示，2010 年地铁 1 号线
开通前，成都中心城区 4% 的面积承
担着全市 45% 的人口，近 1/3 的岗
位分布在一环以内，潮汐现象明显，
同时还带来了空气污染等环境问题，
地铁作为上述困境的一道解决方案被
成都引入。

势如破竹 

来源：第一太平戴维斯市场研究部

地铁建设加速
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图 1：成都市中心城区道路饱和度， 2010

图 2：成都区位示意图

行政等级：省会城市
* 常住人口：1,658 万人
* 面积：14,335 平方千米
* GDP：17,013 亿元
重点产业：电子信息、
汽车制造、食品饮料、
装备制造、生物医药、
旅游

来源：《成都市小汽车拥有与使用政策战略研究》，世界资源研究所

* 数据摘自成都市统计局 2019 年

拥堵严重
拥堵一般

较为畅通

成都



图 4：重庆和成都轨道交通线路历年总长度
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来源：成都统计局，重庆统计局，第一太平戴维斯市场研究部

图 3：成都地铁交通线路图，2020 年 8 月

来源：成都轨道交通，第一太平戴维斯市场研究部
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在城市不断往外扩张，城镇化率持续推进和人口持续流入
的背景下，近些年成都地铁的建设速度近乎迅猛。从 2010
年迈入地铁时代、2012 年架起“十”字骨架；到 2016 年“米”
字成形、2017 年迎来首条环线；再到 2019 年运营里程超
过 300 公里、2020 年有望突破 500 公里，成都地铁将正
式步入大线网运营新时代。

相较于重庆，成都轨道交通发展起步较晚。但自 2016 年以
来，成都轨道交通建设加速，2018 年总里程达 200 公里，
2019 年成都轨道交通运营线路总长度首次超过重庆，达到
341 公里，其中地铁线路达到 302 公里。



促进城市经济、社会和环境协调发展等多
元目标是地铁发展的持续动力。城市轨道
交通的关键点是承载能力，承载能力对城
市交通结构、空间结构和商务商业结构布
局和经济发展都具有深远影响。多层次，
立体化的地铁线网的建设带动了更多客流
量，也带动了沿线区域的可达性及经济活
力。

地铁作为城市交通“骨架”, 助力城市不
断优化空间格局。2010 年 9 月地铁 1 号线
开通后，地铁客流快速增长，次年 10 月
即有单日 25 万人次客流，并于 2018 年
3 月突破百万人次流量大关。截至 2020
年 8 月，成都已建成 7 条线路，运营里程
302KM，支撑成都城市规模在过去十年间
急剧扩张：成都 GDP 由 2010 年的 5,551
亿元增长至 2019 年的 17,013 亿元，年均
增速 13.2%；常住人口由 1,404 万增长至
1,658 万人，年均增长 28.2 万人。
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商务市场成熟
图 5：成都历年人口和城镇化率
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来源：成都统计局，第一太平戴维斯市场研究部

图 6：成都历年社会生产总值及增长率
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来源：成都统计局，第一太平戴维斯市场研究部
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图 7：全国主要城市第三产业增加值及 2020 上半年甲级写字楼存量

成都写字楼市场发展是城市产业高速扩张背后对于办公载体的
现实需要。写字楼作为金融、房地产、专业服务以及信息技术
等行业的空间载体，其规模与城市第三产业发展状况息息相关。
过去十年间，成都市第三产业高速发展，规模由 2010 年的 2,785
亿跃升至 2019 年的 11,155 亿，年均复合增长率 16.6%，高于

图 8：成都优质写字楼存量分布情况，2020 上半年

来源：第一太平戴维斯市场研究部

图 9：成都甲级写字楼及优质写字楼存量
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来源：第一太平戴维斯市场研究部

同期全国水平 3.9 个百分点。自 2005 年成都第一个优质写字楼
项目面市以来，经过十余年飞速发展，截止 2020 年上半年成都
已形成近 800 万平方米的庞大优质写字楼市场，其中甲级写字楼
存量达到 334 万平方米，体量居全国第五，拥有中央商务区，人
民南路、东大街及延线、金融城和大源五个成熟的商务集聚区。

来源：全国各城市统计局、成都统计局、第一太平戴维斯研究部



风生水起 
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成都商务集聚区从市中心沿地铁线路延伸方向布局，地铁线网的规划与
建设影响着成都商务市场的形成与布局。轨道交通建设的推进可以带来
区域商务活动活力的增加；反之，区域商务活动增加，进一步提升轨道
交通的客流，继而提高轨道交通延伸的需求。

2005 年 12 月 28 日，地铁 1 号线一期工
程正式开工建设。

2010 年率先投入运营使用的贯通南北、
连接市中心的地铁 1 号线勾勒出成都商
务市场多区域发展的雏形。

2012 年后，成都甲级写字楼迎来飞速发
展期，全市供应多点开花，除传统的市
中心及人民南路以外，大源、金融城以
及东大街及延线均迎来大量供应，商务
区持续外扩，这一时期诸如网络架空地
板、新风系统等新一代写字楼硬件配置
逐步引领市场标准。

2017 年后，成都地铁建设持续向城市外
扩张，市中心供应持续，一号线三期和
五号线开通，南延线商务区持续扩容，
现有商务聚集区以外的优质项目开始进
入市场。

截止 2020 年上半年，成都甲级写字楼市
场存量超过 330 万平方米，规模位居全
国第五。开通地铁线路 7 条，运营里程
超过 300 公里。

图 10：成都甲级写字楼 2020 上半年市场存量和已开通地铁线路

协同发展

来源：成都轨道交通，第一太平戴维斯市场研究部
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图 11：离轨道交通站点不同距离的优质写字楼 * 数量的占比
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来源：第一太平戴维斯市场研究部
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来源：第一太平戴维斯市场研究部

对比重庆和西安，成都优质写字楼邻近
轨道交通站点分布情况明显，数量占比
相对较高。

成都甲级写字楼则较均匀地分布在距地
铁点的各距离范围。相比之下，重庆的
写字楼主要位于距离地铁站点 500 到
800 米和 1 公里以外，西安超过一半的
写字楼距离地铁站点 1 公里以外。

* 成都轨道交通包括地铁和有轨电车，由于有轨电车
所处的近郊不在讨论范围内，本页中提到成都的轨道
交通特指地铁。

集聚显现 

56% 71% 47%
28% 35%

中央商务区 东大街及延线人民南路 大源 金融城

成都典型商务子市场内，中央商务区和人民南路靠近轨道交通站点 500 米及以内的优质写字楼数量占其子市场内所有优质写
字楼数量一半以上。

地铁站点周边土地的集中开发不仅提高
了土地利用率，还优化了住宅、商业和
办公空间分区布局的合理性。商务市场
于站点周边集聚效应显著，商务写字楼
在空间集聚形成的典型办公集聚区多位
于地铁线路重要节点处。



图 13：300 米及以内和 600 米及以外的甲级写字楼租户结构

来源：第一太平戴维斯市场研究部
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第一太平戴维斯研究发现，距离地铁站点 300 米及以内和距离地铁站点 600 米及以外的两个范围内，成都甲级写字楼内的租户
租赁面积的行业占比分布存在一定差异：金融、零售与贸易和专业服务行业在距离地铁站点 300 米及以内范围的写字楼内占比
为前三位；而在距离地铁站点 600 米及以外范围的写字楼内，房地产、金融和商务中心和联合办公占比最高。

行业差异

300 米及以内距离 600 米及以外距离

粘性指数 
地铁承载城市交通、输送客流，缩小了城市网络与用户需求之间的距离。聚合化、立体式的地铁经济
模式将时间和空间感受距离拉近，满足了更多人群的出行偏好，也拉动了商务发展和经济增长。需要
与市场和客户紧密联系并存在积极互动的行业如消费者服务和零售与贸易业，其企业选址对地铁交通
的粘性相对较高。
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不同行业的企业选址对地铁站点的便捷性要求有明显差
异。在成都，离地铁站点 100 米内的甲级写字楼里的零
售与贸易和消费者服务企业办公面积占所有行业租赁面
积的比例高于离地铁站点距离超过 800 米的甲级写字楼
里的零售与贸易和消费者服务企业办公面积占比 4 到 5
个百分比。 

图 14：粘性较高行业占比差异化明显

* 离地铁站点不同距离的甲级写字楼内零售与贸易和消费者服务企业办公面积占所有行业租赁面积的比例
来源：第一太平戴维斯市场研究部

以消费者服务行业为例，和客户有频繁互动需求的如餐
饮和教育服务类子行业近年来发展态势乐观。行业发展
也带来客流增加，能够高效引导人流的地铁交通对商务
办公的重要性将会更为突出。
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图 15：信息技术企业在距地铁站点不同距离的甲级写字楼内租赁面积占比
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来源：第一太平戴维斯市场研究部

图 16：第三方办公企业在距地铁站点不同距离的甲级写字楼内租赁面积占比
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来源：第一太平戴维斯市场研究部

信息技术和第三方办公行业的租户对距离地铁站点远近
的需求不明显。信息技术企业更多地提供高新技术类服
务，需要直接面对线下终端消费者和企业客户的频率相
比其他如消费者服务行业较低，因此对距离地铁交通的
远近要求相对较小；同样，商务中心和共享办公企业或
基于控制成本等考虑因素，公司选址也对地铁交通的距
离偏好不明显，离地铁站点 100 米内的甲级写字楼里的
信息技术和第三方办公企业的承租面积占所有行业租赁
面积的比例和离地铁站点距离超过 800 米的甲级写字楼
内的占比相差无几。

根据第一太平戴维斯 2018 年发布的成都之“新”——成
都甲级写字楼高新科技租户专题研究中提到，截止 2017 
年底，成都入驻甲级写字楼的高新科技企业中 90% 以上
步行 10 分钟（800 米）以内可达地铁站点，表明虽然对
距地铁站点具体距离无明显需求，但高新科技企业亦会选
择地铁站点周边写字楼入住。

信息技术企业在离地铁站
点 800 米的写字楼内的面
积占比和离地铁站点 100
米的写字楼内的面积占比
相差无几。

第三方办公企业在离地铁
站点不同距离的写字楼内
的面积占比随距离远近的
变化幅度不大。
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图 17：成都甲级写字楼内不同行业的地铁粘性指数
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来源：第一太平戴维斯市场研究部

为探究楼内不同行业租户对地铁交通的依赖程度，第一太平
戴维斯根据离地铁站点距离的差距分为五个区间：<100 米，
≥ 100 米且 <300 米， ≥ 300 米且 <500 米， ≥ 500 米且
<800 米， ≥ 800 米。

对楼宇不同租户行业在不同区间的分布情况进行分析，并结
合各行业实际面积区间、公司数量及排名情况多重因素进行
多维度评价，同时剥离出在写字楼里办公需求极强行业和在
写字楼内办公需求极弱的行业带来的干扰，计算出各行业租
户的地铁粘性指数。

取样范围

甲级楼宇数量
50 栋

企业数量
3500 家

办公面积
230 万平方米

区间选取

行业差距

第一太平戴维斯通过对全市距离地铁站点不同距离范围的甲级
写字楼内租户研究，消费者服务和健康医疗为对地铁交通的粘
性最高的两大行业，其粘性指数分别为 98 和 95。粘性指数得
分较高的行业相对更依赖近距离的地铁交通站点提供的便捷，
以健康医疗行业为例，由于有线下业务拓展和客户互动的需要，
所以该类企业更倾向于选择入驻靠近地铁站点的写字楼。相反，
房地产、能源与原材料等行业粘性指数较低，相关企业对地铁
站点距公司所在写字楼的远近偏好较低。



14

地铁站点周边合理规划商务办公用地，不仅能实现沿线土地和
地铁轨道交通的经济效应，而且能在一定程度上改变城市商务
区楼宇和行业过于集中的现象，将资源合理分配到各个区域，
有效缓解商务区高峰时段的交通压力，促进城市各区域间和不
同行业的协调发展。

根据第一太平戴维斯研究，成都甲级写字楼内，不同行业的租
户对地铁的粘性指数如下：

线下业务开展需求较高的如消费者服务、健康医疗、零售
与贸易类企业，该类企业选址依赖便捷的地铁为其提供高
效率的通达性，对地铁交通的粘性相对较高 。

来源：第一太平戴维斯市场研究部

公共机构、制造行业和专业服务及传媒和娱乐等行业，对
地铁交通的便捷性敏感度表现平淡，其粘性指数水平居中。

和客户进行线下交互活动相对较少如交通、房地产、能源
与原材料等类型企业，在选址时对地铁站点的距离偏好一
般，其粘性指数较低。
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变局之中见新局

图 18：成都甲级写字楼市场未来新增供应和地铁线路规划，2H/2020-2024

轨道交通网络的高速发展对于商业和商务人流的集聚和
疏导作用不容小觑，商务区与轨道交通的联合开发，可
以使两者优势资源加以互补。轨道交通的运营搭载大量
人流，地铁口汇集周边客流、商流，对于周边形成的强
大聚集力是商务区发展的保障，而多元化行业发展又为
轨道交通的良性发展提供客流导向支持。

地铁交通效应的加持，未来商务市场或将从组团式格局
转变为组团带点状结构。成都地铁的修建不仅缓解了市
中心的拥挤程度，确保中心区域可持续性发展，随着逐
步完善的轨道线网提供的交通便捷加持，城市中心向南
继续扩张，区域内也将迎来写字楼较多供应，天府新区
将成为下一个商务集聚区。根据成都城市轨道交通第四

期建设规划，在未来五年成都将新增总长约 177 公里的
轨道里程。未来，位于成熟商务区外的与地铁站点协同开
发的办公及综合体项目入市，届时将进一步拉动远郊区域
经济的集聚发展，促进城市各区域协调发展。

多条规划建设中的线路，在承担缓解城市交通压力的同
时，也带动着沿线及整个城市居住环境的提升和商业商务
的繁荣。随着成都市轨道交通的开发建设明显提速，轨交
站点的规划建设不仅为交通节点，更多作为一个融交通、
商业、办公等多功能为一 体的区域规划或大型综合体。
届时，成都写字楼内的租户地铁粘性指数或将发生一定变
化，未来成都商业地产的发展也将获得更优化的新空间，
城市商务格局或将迎来更为迅速的提升机遇。

来源：第一太平戴维斯市场研究部
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