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成都—敞开西部对外窗口



城市简介

成都位于四川盆地西部、四川省中部，气候

温和，雨水充沛，素有“天府之国”的美誉。

作为四川省省会，成都下辖九区六县，并代

管四个县级市，全市面积12,121平方公里。

成都是中西部地区的重要中心城市，在商贸、

金融、科技、文化、教育及交通领域占据西

南地区的领先地位，是国家统筹城乡综合配

套改革试验区。2013年成都城镇化率达到

69.3%，居西部首位。

敞开西部对外窗口

成都生态地理及人文历史资源丰富，拥有都

江堰、四川大熊猫栖息地2项世界遗产以及

38处全国重点文物保护单位，是热门旅游城

市。2013年成都市接待国内外游客1.55亿

万人次，其中入境旅游人数达176.4万人次。

成都双流国际机场为中国第四大航空枢纽、

世界前50大繁忙机场，客运量居中国中西部

机场第一位。2013年9月成都机场是继北京、

上海、广州之后国内第四个实行72小时过境

免签政策的机场。2014年已开馆的外国驻

成都领事机构达11个，数量为西部第一。

成都持续吸引外资

成都以丰富的人口和土地资源、良好的营商

环境持续吸引外商投资，其实际利用外资金

额在20大城市中排名已从且近2009年的第

13位上升至2013年的第5位。截止2014年

10月，世界500强企业落户数增至262家，

超过广州位居全国第三。外商投资的领域主

要涉及先进制造业和现代服务业，包括电子

信息、汽车、航空制造业以及金融、商业零

售、物流服务业。

表1 - 2013年成都市主要统计指标

面积（平方公里） 12,121
常住人口（百万） 14.3

户籍人口（%） 83.1
地区生产总值（亿元） 9108.9

地区生产总值增速（±%） 10.2
三次产业结构 3.9:45.9:50.2

外商直接投资（亿美元） 30.4
社会消费品零售总额（亿元） 3,752.9

社会消费品零售总额增速（±%） 13.1
城市居民人均可支配收入（元） 29,968
城市居民人均消费性支出（元） 19,054（2012年）

居民消费价格指数 103.1

来源：成都市统计局
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近年来，成都政府持续招徕现代服务业

入驻的举措将有力推动高端服务业的进

一步提升，尤其是金融、商务服务、现

代物流、信息服务等优势产业。仅2014

年，成都就接连出台《关于促进高端服

务业发展的指导意见》、《成都市总部

经济发展支持政策》、《成都市促进楼

宇经济高端发展支持政策》三个政策支

持文件。随着相关细则的落地，成都将

加快承接国际服务业高端环节转移。
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从20大城市的基础设施竞争力指数排名来看，成都位于第九名，在各指标上都处于中列。从交通设

施来看，成都的省际高速、高铁、机场基础建设优势明显。截至2013年底，全市高速公路总里程

达到595公里，到2015年成都第二绕城高速将建成通车，全长222.72公里，将连接12区（市）县

促进“成都1小时经济圈”发展。预计2020年，成都对外放射性高速公路将达16条。高铁发展方

面，成都依托西部最大综合交通枢纽成都东客站的辐射力，2014年已实现周边城市绵阳、乐山城

际高铁1小时到达、成都至京津冀高铁8小时到达。预计“十二五”期间还将实现成都至西安、武汉

等省会城市4小时交通圈，成为全国第五大铁路枢纽。成都拥有全国第四大机场双流机场，还将在

简阳市落建成都第二座机场，年客运吞吐量8000万人次（为双流机场两倍），预计2018年投入使

用。城市快速轨道地铁建设方面，2015年成都将拥有1、2、3、4、7（含延线工程）共计5条地铁

线路，每日地铁客流达到200万人次。根据《成都市城市快速轨道交通建设规划(2013-2017)》，

至2020年成都将形成快速轨道交通基本网，每日客运量约600万人次。

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
来源：盈石集团研究中心

盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响

力的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并

已于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市基础设施竞争力指数显示：

2

图1 – 盈石指数：中国城市基础设施竞争力指数

来源：盈石集团研究中心

图2 – 盈石指数：成都基础设施竞争力指数 图3 – 成都地铁线路图
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新南天地

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图5 – 成都市优质商业物业商圈分布图

图4 – 2014上半年成都商业物业存量分布
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商圈分布及特点

成都商业物业市场具有沿城市主干道分布的特点。

位于成都市中心区域的盐市口、骡马市、春熙路商

圈发展得最为完善与成熟，盐市口商圈多为中端百

货和散户商场；骡马市是以百货为主的传统商圈；

相较而言春熙路商圈则拥有更为多元的业态形式，

其代表物业既包括开业近20年的太平洋百货、伊藤

洋华堂等传统百货，还有拥有众多首次入驻西南地

区国际奢侈品牌的IFS国际金融中心和以街区式设

计感为特色的远洋太古里。依托成都城东改造与沙

河综合治理，成都建设路片区配套建设的升级促生

了建设路商圈的发展，以购物中心为主的新兴商圈

替代了曾经城东的工厂区。成都的城南地区一直是

高端品质生活区的代表，而地铁1号线的建设、市

政府办公地的南移更是推动了区域内写字楼的蓬勃

发展，目前新南天地商圈不仅拥有众多高品质的购

物中心，还吸引了包括交投集团、富森美家居、苏

宁等跨界品牌建成了极具特色的商业业态。

位于成都南延线的天府新区尽管“年轻”，但

从规划到发展都展现了足够强有力的势头，区

域内不仅拥有世界最大单体建筑环球中心，其

总体商业存量也为所有商圈之最。商务区的南

移、城际交通网络的建设给天府新区的商业发

展提供了长足动力，多元业态的发展也将形成

未来举足轻重的商业集聚区。
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表3 – 2014下半年-2016年成都主要新增商业物业项目

项目名称 商圈 面积
（万平方

米）

时间

远洋太古里 春熙路 19.4 14年4季度

凯德天府 新南天地 13.4 14年4季度

铁狮门晶融汇 春熙路 4.3 2015年

合景泰富誉峰 天府新区 12.0 2015年

银泰中心 天府新区 10.0 2016年

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图6 – 成都购物中心及百货历年新增供应量

来源：盈石集团研究中心

图7 – 2009年-2014上半年成都新开业购物中心及百货定位

商业物业存量及变化

成都地处西部内陆，商业物业起步较晚，但是在

最近十年依靠人口增长、经济繁荣和强大的消费

潜力发展迅速，已然跃升西部前列。值得一提的

是，成都除了受到国内知名地产商的青睐，还吸

引了港台及国际开发商，包括美国铁狮门、新加

坡凯德、香港九龙仓、台湾碧涵楼等。具有国际

化视野的团队对成都商业物业品质的提升具有深

远意义，2010年后成都商业业态里高端、中高

端定位的购物中心比例有明显上升，许多国际一

线品牌，例如香奈儿、 Christopher Bu、UA影

院等，将成都定为西部入驻首城。根据盈石集团

研究中心数据，成都商业物业市场存量为328万

平方米。分商圈来看，春熙路作为城市商业腹地

拥有存量79万平方米，排名第一；天府新区以

74万平方米的商业存量位居第二。

商业物业未来供应

盈石集团研究中心数据显示，到2016年成都商

业物业市场存量为600万平方米，较2013年增长

32.06%，其中购物中心将达478万平方米，占比

80%。成都在未来两年的商业新增项目将集中在

春熙路和天府新区两大商圈。春熙路商圈将拥有

更加高品质的国际化项目，这些项目将推进传统

核心商圈的优化与升级，例如太古里将川西坝子

建筑风格融入现代商业中心，打造出吸引眼球的

街区式购物中心。随着天府新区行政规划的发布

和基础配套的完善，其商圈的发展在未来两年将

成为备受瞩目的焦点。因新区幅员广阔，未来供

应储备充足，较低的地价伴随着较高的升值空间

让天府新区成为开发商投资的重点地区。2016

年底，天府新区商业物业存量预计达到186.39万

平方米，成为成都商业供应高峰的主要来源。
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成都社会消费品零售总额巨大，加之城镇人口增加，成都商业市场的需求较为稳定；不过因为人均

收入增长以及可支配收入较低等负面影响，商业物业的整体需求情况在20大城市中居于中下水平。

供给指数方面，成都商业物业的存量居全国第四，其中购物中心存量为全国第一，而未来成都的商

业业态也将以购物中心为主。供需结合来看，成都商业物业的供需不平衡状态给市场带来不少压力，

巨大供给仍然需要一定时间消化。

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名

6

盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响

力的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并

已于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市商业物业供给与需求指数显示：

图8 – 盈石指数：中国城市商业物业需求强度

来源：盈石集团研究中心

图9 – 盈石指数：中国城市商业物业供给强度

来源：盈石集团研究中心

图10 – 盈石指数：成都商业物业需求指数

来源：盈石集团研究中心

图11 – 盈石指数：成都商业物业供给指数

来源：盈石集团研究中心

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
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来源：盈石集团研究中心

图13 – 成都市甲级写字楼商圈分布图

图12 – 2014上半年成都甲级写字楼存量分布

中央商务区

南区

南延线

商圈分布及特点

成都天府新区的规划中明确提出建立城市“双中

心”的构想，写字楼商圈的分布与城市重心的南

移趋向一致，主要集中在中央商务区和城南片

区。与此同时，成都写字楼商圈明显具有沿地铁

分布的特征，新兴商务区南区和南延线的发展得

益于地铁1号线及沿线工程的开通。此外，成都

市政府位于南区的新办公地一定程度上带动了该

区写字楼的发展，安邦保险、民生银行、中国联

通等企业相继入驻。南延线作为新兴商务区，依

托政府提供的优质配套服务和优惠发展政策吸引

了众多大型企业，入驻成都的世界500强企业大

部分集中在此区域的天府软件园。而在未来天府

新区的构建中，成都还将打造秦皇寺中央商务核

心区，8万平方公里的商业规划规模将进一步提

升南延线商圈整体水平，并最终构建发展成为成

都天府新城的核心商务区域。

中央商务区和东大街商圈作为传统商圈，也呈

现出发展新变化。高品质商务项目的增加除了

依托区域内已经成熟完善的配套设施，也离不

开旧城改造带来的存量供应提升。中央商务区

和东大街一定程度上体现了是传统商务区的变

革与优化，在未来较长时期内仍将是成都的商

务核心区域。
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表4 – 2014年-2016年成都主要新增写字楼项目

项目名称 商圈 面积

（万平方米）

时间

国际金融中心 中央商务区 13.0 2014年

西部国际金融中心 东大街 9.0 2015年

OCG国际中心 南延线 16.2 2016年

领地环球中心 南延线 10.0 2015年

来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图15 – 成都甲级写字楼历年新增供应量

来源：盈石集团研究中心

图14 – 2014上半年成都写字楼存量
写字楼存量及变化

根据盈石集团研究中心统计，截止2014年上

半年成都甲级写字楼存量达到182万平方米，

四大商圈存量基本持平，南区以53万平方米

位居首位。近年来入市的主要甲级写字楼包

括：时代一号、国际金融中心、保利中心、

中海国际中心等，平均体量为10万平方米。

2010-2014时间段内入市的甲级写字楼项目

在空置率方面差异较大，部分项目超过50%，

整体空置率也高达30%的水平。大量的供应

对写字楼租金价格造成波动，尤其是非核心

商圈的南延线近年来散售乙级项目的入市大

幅拉低了全市平均租金。成都南延线商圈拥

有290万平方米的写字楼存量（截止2014年

底），占比为56%，其中乙级写字楼存量就

高达为241万平方米。

写字楼未来供应

盈石集团研究中心数据显示，2010-2012年

成都甲级写字楼每年新增量成直线上升趋势，

存量由2010年初34万平方米陡增至2012年

底127万平方米。在经历之后两年的平缓上

升之后，2014年底甲级写字楼存量达到182

万平方米。预计2016年底，成都甲级写字楼

存量将提升至316万平方米，增幅将高达

73%，因此未来两年无疑会迎来新增供给高

峰。2014-2016年成都会有以下项目入市：

国际金融中心、OCG国际中心、领地环球金

融中心、银泰中心等，每个项目体量均超过

12万平方米。对于整个写字楼市场来说，在

需求趋势稳定无较大上涨的背景下，巨大供

给累积到2016年将迫使租金出现向下调整的

态势。
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盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响力

的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并已

于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市写字楼供给指数与需求指数显示：

成都庞大的人口系数、高增长的经济指标以及充足的外商投资成为写字楼需求的强有力支撑，但因

第三产业占比在20大城市中处于中游。成都的写字楼供给在20大城市中处于中游，但却拥有前三的

空置率系数，核心与非核心商圈的甲级、乙级写字楼无一例外都面临空置率持续高企的困境。

*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名

图16 – 盈石指数：中国城市写字楼需求强度

来源：盈石集团研究中心

图17 – 盈石指数：中国城市写字楼供给强度

来源：盈石集团研究中心

图18 – 盈石指数：成都写字楼需求指数

来源：盈石集团研究中心

图19 – 盈石指数：成都写字楼供给指数

来源：盈石集团研究中心
*该城市在坐标轴上地位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
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图21 – 2014下半年-2016年成都商业物业各商圈
未来供应

图20– 2014下半年-2016年成都写字楼各商圈未
来供应
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来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

市场展望
整体城市展望

2014年11月24日国务院正式印发《四川天府新

区总体方案》，这意味着成都天府新区的构建

正式启动。总面积1578km²的天府新区中成都

片区面积最大，达到1293km²。以“一城一区

一带”为规划思路的新区将形成高端产业集

群、创新科技园区、山水田园休闲区为一体的

城市生态圈；“一城”为创新科技城，以兴隆

湖为中心，“一区”为秦皇寺中央商务区，占

地8平方公里；“一带”为锦江生态带，7平方

公里的生态区将成为休闲品质的都市功能新

区； “两镇”即合江镇和太平镇，将打造为生

态农业示范区。天府新区的构建将最终形成成

都“双中心”的城市格局，城市重心南移趋势

已经加快。

商业物业市场展望

未来两年成都的传统核心商圈春熙路和盐市口

将迎来不少通过旧城改造拔地而起的高端项

目，例如铁狮门晶融汇、仁和春天三期等，届

时将进一步提升商圈内商业物业的品质，这将

有力保障春熙路仍然是国际大牌和创新业态入

驻成都的首选。成都城南片区商圈近十年发展

迅猛，未来两年仅新南天地和天府新区两大商

圈就将占有总量的31%，如春笋般新建的商业

项目多定位中端或中高端。

写字楼市场展望

未来短期内，成都写字楼供应主要集中在南延

线商圈，占比达到68%。南延线涵盖成都第一

绕城以南的广阔区域，而这一区域不仅有已经

成熟完善的天府软件园为依托，更为重要的是

南延线是未来天府新区的重点发展片区，秦皇

寺中央商务区就坐落于此。尽管面临写字楼空

置率较高的背景，但预计未来成都写字楼的存

量会继续攀升，而更多大体量、高品质管理的

甲级项目将相继入市。






