
建筑成本比住宅高、租
金回报比住宅高，唯独卖价
比住宅低……长期以来，成
都写字楼市场曾呈现出一种
奇怪的“倒挂”现象。明明是
一块大肥肉，偏偏卖出一个
豆腐价

“三十年河东，三十年河
西”，从2010年初开始，连续
的政策打压，让无论投资者
还是开发商都开始意识到，
将鸡蛋全部放在住宅这个篮
子里面，风险实在是太大了

分析人士指出，写字楼
与住宅价格的倒挂，反映了
整个写字楼物业市场的低
迷，“前几年出现的烂尾楼多
为写字楼，就能说明这一
点。”然而，最让成都写字楼
难堪的还是商改住的“变性
手术”

从2007年，成都真正意
义上拥有的第一座城市综合
体财富中心算起，短短四年
间，城市综合体已经演变成
为拓展城市新空间、改造充
实主城区的必杀器，其城市
航母级标杆与服务功能无可
替代

中心城区传统核心商
圈以独立商铺和购物商场
为主，缺乏经营可变性，服务
能力和范围都相当有限，而
新崛起的城市综合体，其庞
大的商业体量和丰富的物
业形态，令传统商业物业相
形见绌。所以新老商圈的
碰撞与整合，必将诞生新的
核心商圈

虽然目前各大开发商都
尽量把自己的城市综合体项
目往高品质的方向靠拢，但
鉴于成都目前的经济水平和
消费水平，绝大多数项目都
只能走中端路线，真正绝对
高端定位的项目并不多，这
意味着绝对高端城市综合体
项目存在一定机会

商
谋
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导演核心商圈之变

成都中心城区传统意义上的核心商圈，如春熙
路、盐市口、骡马市等商圈，已经在人们脑海中留下
深刻烙印，成为成都一个时代的繁荣商业象征。但
是，如雨后春笋般崛起的中心城区城市综合体，成为
核心商圈格局转变的核心引擎。“中心城区传统核心
商圈以独立商铺和购物商场为主，缺乏经营可变性，
服务能力和范围都相当有限，而新崛起的城市综合
体，其庞大的商业体量和丰富的物业形态，令传统商
业物业相形见绌。所以新老商圈的碰撞与整合，必
将诞生新的核心商圈。”京谊地产营销策划部部长王
能认为。

被视作电子产品集散地的太升路，因为雄飞中
心综合体的诞生，日渐成为人们关注的焦点，“雄飞
中心地处太升路龙头位置，春熙路、骡马市、盐市口
三大商圈环绕的“黄金三角”。项目致力打造的西南
电子信息化创新第一平台，辐射超越全川，远达整个
西南地区，必将是对整个西南地区电子服务精品卖
场的一次革新和全面升级。”行业人士点评，“一个全
新的太升商圈正在形成。”

中心城市酝酿“东扩”。远洋地产和太古地产联
手打造大慈寺地块项目；九龙仓劲推国际金融中心；
知名铁狮门地产操刀晶融汇，国内外知名开发商共
同发力，以高端城市综合体的产品名义，以“三足鼎
立”之势，彻底将成都中心城区商业版图向城东拓
展，提升整个区域的商业氛围，“形成‘品’字形的这
三个项目，又将以耳目一新的项目打造理念和更多
的商业资源，再次催生新商圈的成形与独立。”

雄飞中心、大慈寺地块项目、九龙仓国际金融中
心、铁狮门晶融汇、富力天汇Mall、茂业百货等多座
规模宏大、体量动辄数十万平米的多座城市综合体
崛起，已经彻底引发核心商圈的区位格局质变。

支撑区域迈入主流

相对独立于主城区，多个城市副中心纷纷崛起，
成都多中心时代正在来临。不出意外的是，支撑这
些副中心崛起的主角，依然是城市综合体。

在大丰片区，目前已陆续涌现出博雅新城、北新
润苑、红湖公园城、汇融悉尼湾、润禾花园、凤凰山1
号等约20个住宅项目，以及成都国际商贸城、北新国
际物联港、国际家私城等数十个庞大商业市场。“尽
管有北新干线、成灌快铁、地铁等交通配套的助推，
仍不足以推动大丰成为主流居住片区，因为这里仍
然缺乏品质型商业体。”一位行业人士认为。

“福地广场作为大丰新城核心区首席城市综合
体，产品涵盖购物中心、大型超市、情景商业街和高
档住宅，建成后将成为区域内一站式购物中心，满足
片区居民吃、喝、玩、乐、购、住等一系列消费需求。”
五岳合投资营销负责人王伟告诉记者，福地广场不
仅能够承载未来大丰数十万人的日常消费需求，还
具备辐射周边区域的能力。家乐福的签约入驻，将
助推大丰未来发展。

绿地·缤纷城，是百万规模城市综合体，落子郫
县东部新城南北大道侧，东接高新西区、西联郫县城
区，毗邻众多高新技术产业，规划商业建筑面积达28

万平方米，定位为蜀都新城的商业中心，将成为集超
级大卖场、五星级影院、甲级写字楼、商务酒店、
BLOCK街区、餐饮娱乐休闲运动等为一体的郊区型
城市综合体的典范，从而极大地推动该区域经济的
发展和繁荣，让当地居民出行、购物、休闲、娱乐、消
费更便利。

决战经营定位之争

“商业地产后期运营效益的最大难题，来自于项
目开发和定位缺乏差异化。项目凭什么来吸引品牌
商家的入驻，凭什么来吸引消费者的目光？”南延线
一位商业运营总监如是说。成都伊藤洋华堂董事长
总经理三枝富博曾表示，伊藤洋华堂也希望能够和
有着很强创新能力的城市综合体合作。

“雄飞中心城市综合体，从开发商自身熟稔的3C
行业产品入手，整合大批商业资源，吸引了国内电子
流通领域第一品牌——华强电子全面进驻，彻底改
变太升南路、电脑城等专业卖场的商业模式，是以提
供高端产品、领先技术、极致体验、咨询服务、系统解
决方案而著称的信息化创新第一平台。”项目营销负

责人表示，“作为成都电子产品体验和销售物业条
件、模式最先进的平台，雄飞中心获得了来自全球多
家知名品牌的青睐，不少知名品牌还意欲认购上千
平米的卖场，并纷纷将其打造成为品牌形象店。”一
位招商顾问告诉记者。

摩尔汽配营销总监李勇认为，就目前商业地产
出现阶段性过剩的问题，很大程度上还是物业的市
场定位和消费定位不太明朗造成的。主打文化与演
艺牌的成都大魔方、强调知识与经济的北欧知识城、
高端城市综合体定位的九龙仓·国金中心和环球贸
易中心……看似定位独特的城市综合体，不光是看
重并圈定自己特有的客群，更是避免同质化竞争带
来的低水平市场博弈。

“虽然目前各大开发商都尽量把自己的城市综
合体项目往高品质的方向靠拢，但鉴于成都目前的
经济水平和消费水平，绝大多数项目都只能走中端
路线，真正绝对高端定位的项目并不多，目前就九龙
仓·国金中心和新鸿基环球贸易中心等可以堪称真
正高端城市综合体，意味着绝对高端城市综合体项
目存在一定机会。”有市场人士分析说。

华西都市报记者 方志勇

城市综合体
2011的机遇与博弈

城市综合体，当之无愧的2011年成都楼市最富争议性年度名词。
争议的由头，来自于对城市综合体的两条基本认知路线：一方面，从2007年，成都真正意义上拥有的第

一座城市综合体财富中心算起，短短四年间，城市综合体已经演变成为拓展城市新空间、改造充实主城区
的必杀器，其城市航母级标杆与服务功能无可替代；其二，超过80座城市综合体的迅速崛起，尤以南延线高
度集中，其服务功能和辐射能力是否过度集中？城市综合体所提供的物业形态和服务模式，还会是下一个
商业时代的主流吗？

显然，在绝大部分城市综合体尚未真正面世的“史前时代”，一场关于城市综合体的激烈讨论和磨合，
成为2011年年底，成都楼市行业交锋的关键论点。

商住“倒挂”
肥肉曾卖出豆腐价

建筑成本比住宅高、租金回报比住宅高，
唯独卖价比住宅低……长期以来，成都写字
楼市场曾呈现过一种奇怪的“倒挂”现象。明
明是一块大肥肉，偏偏卖出一个豆腐价。

2009 年初，备受关注的总府路附近某甲
级写字楼正式亮相，开盘价8000元/平方米，
如此温柔的楼价出现在寸土寸金的市区核心
区域，简直让人难以置信。同样郁闷的还有
国际城南，沿着天府大道一路朝南望去，誉
峰、中海城南一号、半岛城邦、华敏世家、龙湖
世纪等多个高端楼盘分布在这条路的两侧，
这些楼盘都有一个共同特点，就是价格多在
每平方米上万元，“和成都的其他区域相比
较，这里未来是业界公认的交通条件最完善
的区域，同时也是目前成都‘豪宅辈出’的区
域。”不过，就在这些备受购房者关注的万元
楼盘在天府大道两侧摇曳生姿的时候，同样
处于这一区域的写字楼项目当时却很少有每
平方米过万元的项目出现，某些甲级写字楼
的实际成交价格甚至不足7000元/平方米。

分析人士指出，写字楼与住宅价格的倒
挂，反映了整个写字楼物业市场的低迷，“前
几年出现的烂尾楼多为写字楼，就能说明这
一点。”然而，最让成都写字楼难堪的还是商
改住的“变性手术”。早在2009年，本报地产
热线就曾接到读者报料，称在成都中医药大
学背后，看到有一个叫大陆大厦的写字楼，以
前是做写字楼的，现在正在通过一番对室内
户型的改造，改变成为小户型后开卖。红星
路上停工多年的锦都公寓，也同样被改造成
为商务+住宅开卖。写字楼市场曾经的低迷
可见一斑。

量价齐升
写字楼打了个翻身仗

“三十年河东，三十年河西”，从2010年初
开始，连续的政策打压，无论投资者还是开发
商都开始意识到，将鸡蛋全部放在住宅这个
篮子里面，风险实在是太大了。而年底的住
宅限贷、限购令，则成为压倒投资者心理防线
的最后一根稻草，大量刚从住宅投资领域抽
身的资金如洪水般涌入商业地产，写字楼的
春天终于到了。

早在去年12月，CRC联盟就曾根据市场
调查作了一次比章鱼保罗更“大胆”的预测：
2011年，成都写字楼单价破2万元是必然的事
情。然而计划还是没有变化快，仅仅三个月，
当 CRC 联盟再次对写字楼市场进行调查时
发现，成都写字楼的售价已然悄悄突破了2万
元，大鼎世纪广场和位于市中心的富力·天汇
中心，均达到22000元/平方米的最高价。

今年第一季度，成都写字楼成交金额、成
交量、租金收益三大指标全线飘红。据统计，
截至 3 月 27 日，成都主城区住宅共成交 2261
套，而以写字楼为代表的商业地产则持续走
高，同期主城区商业地产当月成交套数 5013
套，是住宅的2.21倍，首度领跑住宅成交面积
和套数。

其中，在热点区域国际城南板块，甲级写
字楼的成交均价更是突破15000元/平方米大
关，超过同区域住宅销售价格。这是成都持
续多年的商住倒挂格局首次发现扭转迹象，
长期处境尴尬的写字楼终于打了一次漂亮的
翻身仗。

事实上，从去年4月开始，成都写字楼的
成交量就开始急剧放大，表现突出的美年广
场、新希望国际、新希望大厦均实现了迅速销
售，单日破千万的成交记录屡见不鲜；拥有72
万平方米写字楼体量的新世纪环球中心两次
开盘大获全胜；ACC中航城市广场、蜀都中心
等，也纷纷实现快销。

满租率90％
高档写字楼跨入“白银时代”

在投资者最为关心的租金回报方面，今
年成都写字楼市场同样表现不俗。据统计，
由于成都新供应项目的市场定位较高且面
积较大，较高的租金水平使得市场整体租金
有了明显的上升，年末市场平均租金较年初
上升了17.93个百分点。据此，业内预测未来
2年内推出的高端写字楼项目租金将不低于
目前市场平均水平，市场整体租金会继续上
涨。目前市中心写字楼租金早已进入“白银

时代”，平均租金在100元／平米·月，而同一
区域内 100 平米精装住宅月租金为 3000 元，
收益仅为写字楼的三分之一，并且由于住宅
出租对象经常性更换，每年只能收到10个月
的租金。而统一经营的甲级写字楼，合约都
至少在 3 年以上，租金收益非常稳定。事实
上，业内认为成都甲级写字楼的市场容量远
未饱和，目前成都高级写字楼普遍90％以上
的出租率就是明证。

在写字楼租金回报率飙升的刺激下，今
年成都二手写字楼的交易也异常活跃。据中
原地产工商铺部经理徐东透露，今年一季度
以来，由于大量外地资金的涌入，成交的主角
已由原来的 100 平方米以内小户型变成了
300—500 平方米的中大户型，投资性消费已
成为主导，单笔过千万的交易屡见不鲜。二
手市场的火热让卖方的心理价格不断飚升，
有些卖家与客户在最后成交之际，每平米都
会有几百到上千元的价格变动，从这方面也
可以看到买卖双方对楼市的信心。

华西都市报记者 胡猛

商住倒挂
写字楼迈入白银时代

“三十年河东，三十年河西”，
从 2010 年初开始，连续的政策打
压，让无论投资者还是开发商都开
始意识到，将鸡蛋全部放在住宅这
个篮子里面，风险实在是太大了。
而年底的住宅限贷、限购令，则成
为压倒投资者心理防线的最后一
根稻草，大量刚从住宅投资领域抽
身的资金如洪水般涌入商业地产。

“住宅不敢碰、商铺买不到”，
一纸限购令让成都写字楼在蛰伏
数年之后迎来了春天，从商住倒
挂，到量价齐升，再到租金收益的

“白银时代”。2011年，成都写字楼
终于打了个漂亮的翻身仗。
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空气净化
交大·归谷已形成技术突破！

据专家透露，大气中直径≤2.5 微米颗
粒物是形成阴霾天气的“元凶”，城市中越来
越严重的汽车尾气、空气污染，是其存在的
主要原因。专家解释说，这些直径在2.5微
米以下的超细颗粒物，直径相当于人类头发
1／10，被吸入人体后将进入支气管，干扰肺
部气体交换，引发包括支气管炎和心血管方
面的疾病，这些颗粒还可以通过肺部进入血
液，其中有害气体、重金属等溶解在血液中，
对人体健康形成威胁。

而最近，笔者从成都交大房产了解到，
该公司开发的第三代科技住宅——交大·归
谷已经对室内空气质量的优化实现技术上
的突破。据了解，在最近1个多月的交大·
归谷实验房空气质量检测中，交大·归谷对
进入空气中的细微颗粒物净化率平均在
90%左右，这实际上证明了交大·归谷对于
健康、舒适住宅的探索，取得了标志性意义
的成功。业界人士认为，当空气质量日趋恶
化成为城市顽疾，交大·归谷的出现相当于
为购房者提供了一个健康、生态的私人空
间，从住宅产品的分化发展而言，这应该是
高端住宅的一个重要标准和方向。

交大·归谷空气净化系统
给你健康呼吸

据交大房产有关负责人介绍，交大·归
谷的空气净化、过滤技术将以远优于现行标
准的空气净化系统，过滤0.5微米以上的空
气杂质，最大程度地过滤空气中存在的悬浮
物，并通过全新风空气净化系统源源不断地

为室内输入新鲜的空气。
而近日，在交大·归谷科技体验房，笔

者明显感到，尽管室内处于全关窗状态，但
笔者丝毫感受不到普通住宅闷的感觉。据
介绍，交大·归谷每个房间都有一个感觉不
到明显风速及噪音的地面出风口，用于控
制室内的温度和湿度。在厨房的墙面和卫
生间的顶面均有一个回风口，将污浊空气
排出，保持了空气的对流及质量。在现场
尽管整个系统都在运行，但笔者感觉不到
普通空调房的明显风速及噪音，整个室内
十分安静。据介绍，在空气净化置换系统
中，通过双重高效净化过滤之后，空气中的
细微颗粒也能被隔离在室外，能够将灰尘
尤其是重金属颗粒进入室内的可能性降到
最低限度。而且这种分户式控制的全新风
置换及过滤系统，还为住户提供了关窗或
关窗生活的自由选择，在室外空气质量好
的情况下，住户也可以选择停用系统，开窗
生活。

室内环境优化
交大·归谷的成就何止于空气

除了空气质量控制外，交大·归谷更实
现了温度、湿度的控制、低噪隔音、住宅节能
等多项室内环境的优化。

在归谷室内，可四季畅享18-27摄氏度
的舒适室温，70%以下最佳人体湿度，隔音
效果达到国家一级标准，宁静感受媲美疗养
区，即使身在市区，也能拥有约40分贝的低
噪环境，更是杜绝了空气污染，还有100%新
风24小时不停，让家中不积灰不受潮……

这些超乎想象的健康室内环境，来自交
大·归谷独创的集全新风、空气净化、热回

收、二氧化碳浓度智能控制为一体的户式中
央空调系统，同时通过超强隔热层、约
20CM 架空楼板、三层中空玻璃、外遮阳卷
帘等尖端住宅科技的运用，方能达到如此完
美程度，据悉，这套超级住宅科技由交大房
产自主研发，已获得9项国家专利。

四获国家级殊荣
引领中国高端住宅“健康标准”

作为成都老牌房企，交大房产 23 年一
直致力于绿色地产的开发，交大·归谷项目
作为对传统高端住宅的升级和突破，自面市
已来，已连续三次获得住建部、科技部等权
威部门的认定和认可，先后获得了“四川首
批国家级3A高尚住区”、“科技部十二五低
碳建筑示范项目”、“住建部建筑节能减排十
一五示范项目”等大奖，可以说超越了成都
房地产市场10多年来的任何一个项目。

而2011年末，交大·归谷再次斩获又一
国家级大奖——“精瑞科学技术·房地产开
发创新奖”。该奖是中国人居产业领域迄今
最具分量的国家级科技奖项之一，由国家科
技部于2003年9月批准设立。该奖项具有
鲜明的公益性和公正性，不收取任何参评费
用，并对优秀项目予以奖金奖励，所有企业
都把获得该奖作为行业标杆和崇高荣誉。

毫无疑问，这一次，交大·归谷从全国
数百个项目中脱颖而出，获得本次第八届
精瑞科学技术奖，再次验证其居住含金量，
交大·归谷对于健康、舒适住宅的贡献再次
得到了权威认定，值得重视健康的消费者
选择。

咨询热线：028—86088366
（专题 肖建）

交大·归谷
引领中国高端住宅“健康标准”！
继三获国家级大奖后，2011年末，交大·归谷再次摘获国家级人居“奥斯卡奖”——精瑞奖

因为空气污染，城市灰霾天气的天数
正逼近每年的1／2！ 城市灰霾已经成为
北、上、广、深等城市不堪承受之痛，并严
重威胁到人们的健康！近日，关于城市空
气质量检测中是否该引入直径≤2.5微米
颗粒物（也称可入肺颗粒物）之争，犹如一
记重磅炸弹，将城市不堪之重的空气污染
曝光于公众视野，而在成都，交大·归谷也
因此成为了城市精英关注焦点。当空气
中细微颗粒的危害性还不为多数人所关
注，作为交大房产23年科技住宅的最新
成果，交大房产倾力打造的健康、舒适、节
能、环保高端住宅，交大·归谷已经完成对
传统住宅的突破，以“全新风+空气过滤
净化”等独创住宅科技形成对室内空气质
量的有效管理，为城市高端人群贡献真正
健康、舒适、低碳的高端居住体验。


