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专家建议：
适合自己的才是最好的

究竟什么样的写字楼才算是好项目，“公说
公有理，婆说婆有理”，似乎永远没有一个统一的
说法，评判角度不同，得出的结论也不尽相同，需
求不同，认定结果也不一样。记者在走访业界专
家后得知，写字楼的评判标准很多，没有什么好
坏之分，适合自己的才是最好的。

消费者购买写字楼时不妨结合自身需求，
留意以下几个方面：

☆区位与地段
写字楼作为企业办公和塑造企业形象的

载体，写字楼的区位和地段很大程度上决定了
其价值，好的写字楼一般位于城市商务中心或
商业聚集区，交通便利，商务氛围浓厚才是写
字楼价值的重要支撑。

☆整体形象
从外到内来看，采用 LOW-E玻璃幕墙不

仅能解决生态环保的问题，也会使立面显得熠
熠生辉，不容忽视的是写字楼楼前缓冲地带是
否充足也会影响到写字楼的整体形象。另外，
大堂、电梯间、门厅走廊等公共空间要开阔，电
梯和停车位的数量要充足，质量要过硬，也是
影响整体形象的因素。

☆物业管理
写字楼之间的竞争已从单纯比造价、比高

度、比外观，向比配套、比服务、比管理方面倾斜。
好的物业管理，在提供全面高效的物业管

理的同时，能对入驻企业提供诸如电话/卫星会
议、商务活动策划等专业化商务服务将是今后
的趋势。

☆配套齐全
写字楼应该有齐全的商务配套、生活设施。

顶级写字楼应同时配置适当规模的高档餐厅，还
有能够提供多项服务的商务中心、多功能厅/会议
室、邮局、银行、票务中心、小型商场、快递服务等，
总之，好的物业，其自身配套应当能够满足入驻企
业日常办公和生活的基本需求。

高重恒：不要根据楼层来判断商铺的好
坏。有的人认为楼层越高越不好，这是一个误
区，没有科学性。只要规划合理，哪一层的收益
和价值都一样。

不要认为分摊率越低越好。得房率最好在
50%以下，40%得房率的商铺是最容易成活
的。因为分摊率低，就意味着过道、走廊、电梯、
楼梯宽敞，人可以自在通行，会让购物者感到舒
适。

不要急于回报。要有养铺的理念。商
铺的回报周期通常为 3~5 年，很少有 1 年就
可以回报的，这是很正常的事情，投资商铺
获得收益需要过程，投资者要有这个心理准
备。

不在乎反租回报。对于某些商铺反租的宣
传和诱惑，作为投资者不要太注重眼前利益，应
该多方考察，做到“不在乎曾经拥有，只在乎天
长地久”。

写字楼，适合的才是最好的

看房路线：裕鸿国际→绿地·原盛国际
5 月 23 日周六一早，记者与马先生相

约于紫荆山路的裕鸿国际售楼处见面，
交谈中记者得知，马先生对住宅和商铺
投资非常在行，目前在郑州拥有 4 间商铺
和 3 套住宅，谈及辉煌的“战绩”，马先生
显得非常得意，他告诉记者，“如今郑州
的写字楼遭遇了严重的低估，很多写字
楼真算是‘白菜价’了，这是个抄底的良
机！”

写字楼是个专业性较强的物业，与众
多投资客一样，马先生对写字楼的了解程
度还停留在“表面文章”，更多的还是戴着
住宅投资的“眼镜”看写字楼，除了对区位
和外立面稍微关注外，对决定写字楼品质
的诸多方面并不了解。

谈到他心目中理想的写字楼时，他向记
者袒露：“我不需要多么高档的物业，我要的
就是投资回报率，在地段好、商务氛围浓厚的
前提下，房价也要尽可能地低，周边写字楼的
租金价位我也会着重考虑。”

从裕鸿国际到绿地·原盛国际，马先生不
时向记者感叹：“如今不少写字楼和同区域住
宅价格相差不大，随着郑州经济实力的提升，
未来升值的空间一定会很大。”

在整个看楼过程中，记者注意到，马
先生非常善于学习，随身携带有一个小本
子，有意识地将写字楼的物业管理、停车
位、电梯、中央空调等核心要素一一记录
下来，并不断温习自己所学到的知识，反
复比较项目之间的不同，这一点让记者十
分钦佩。

看房路线：楷林国际→永和国际广场
5月 24日周日下午，记者赶往位于金水路

东段的楷林国际与赵先生会面，此时他已经与
售楼员交谈多时了。

和众多处于上升期的公司一样，赵先生急
需升级办公环境，他告诉记者：“随着业务的扩
大，在住宅里办公已经显得捉襟见肘了，我们
公司亟待搬进写字楼里，以便提升办公效率，
同时这也是公司形象与实力的象征嘛。”

从楷林国际到永和国际广场，一路上赵先生
反复比较着项目的优劣，由于公司处于上升期，
对资金的周转要求较高，赵先生对首付比例、使
用年限、交房日期、商务环境格外看重。另外，
写字楼作为优质物业也是上升期公司的优良资

产，对于项目的取舍，赵先生显得较为谨慎，他
告诉记者：“郑东新区是大势所趋，但商务氛围
的形成还有待时日，而金水东路是如今较为成
熟的区域，选择这里恐怕风险会小很多。”

与一般投资者不同，出于自用需求的赵
先生对写字楼的选择格外务实，在他眼里，
好的写字楼地段要有辐射性，商务氛围要浓
厚，外立面要有档次，大楼内外部的商务配
套要丰富，软硬件设施要能最大化地提升办
公效率。

由于有过在住宅办公的经历，他对写字楼的
要求显得仔细谨慎，看房时总不忘让售楼员填好
项目的各项核心要素，去工地看房时还会用脚步
反复丈量各项指标是否符合自身的需要。

投资客：
写字楼卖出“白菜”价，抄底去！

马小欧：房地产投资专家，具有多年
投资房地产经验，面对如今写字楼的“白
菜”价，他准备抄底了

对于广大投资者来说，选择投资产品很重要，因为，这决定着你的风险和利润。那么
投资哪种产品最安全，且收益最大、回报最高呢？郑州智源堂房地产咨询有限公司首席
知识官高重恒告诉广大投资者：商铺。

可是，商铺有很多，从中又该如何选择呢？近日，高重恒就选铺的相关细节以及注意
问题接受了记者的专访，做了详细解答。 晚报记者 梁冰/文 赵楠/图

自从《第一地产》写字楼专版设立以来，迅速得到了业界和消费者的好评，不少读
者纷纷打来电话咨询写字楼的投资真经，为了避免纸上谈兵，本期记者选取了两位意
向明确的读者实地看楼，看看什么样的写字楼才算好？ 晚报记者 王磊/文 赵楠/图

高重恒：这是购房者普遍关心的问题。在
住宅、写字楼、商铺三种业态中，投资商铺是最
安全的。由于经济环境等诸多因素的影响，未
来两年，将会有很多投资者从住宅产品转向商
铺，因为商铺的回报率要远远高于住宅和写字
楼。为什么这么说呢？主要有4个方面的原因
在支撑着商铺的高回报率。

首先是升值快。比如，德化步行街的商铺在
2002年的售价是每平方米8000元左右，但是，现
在你花10万元都买不到。7年的时间，价值翻升
了10多倍；还有火车站商圈的万博商城，2007年
是每平方米3万元的售价，但目前已经涨到了5万
元，这其中的利润，投资者应该看得很清楚。其次
是租金回报率高，保值能力强，容易变现。

高重恒：投资商铺却租不出去，这是最让投
资者头痛的问题。购房者在投资前一定要把握
十字方针，即位置、商脉、商品、设计和服务。

位置主要是指大的商业业态在哪儿。从选
址来说，核心商圈的商铺，学校、医院附近的商
铺，大的社区之间的商铺都是不错的选择，购房
者可以进行投资。

核心商圈包括批发商圈和零售商圈两类。
比如郑州，二七塔以北区域多为零售商圈，以南
则为批发商圈。这两个区域的商铺都可以买。
此外，只要是位于城市的稀缺地段，具有垄断地
位和不可替代性，发展潜力巨大，都是投资者一
个好的选择。

在火车站商圈，没有人因为买了这个地方
的商铺而赔钱的；其他诸如文化路科技市场、9
点钟市场、东建材等专业市场类核心商圈的商
铺也都可以购买。

其次是学校、医院附近和大型社区之间的
商铺，这些区域有大量的人流支撑，是城市热闹
的地方，商铺可以依附于周边环境生存、升值。

我不支持购买社区商铺，如底商。为什么这么
说呢？因为这类商铺的回报率很低，其营业额
不足以支撑高租金和高房价。

商脉有老、新、空白商脉三种，其中自然是老
的商脉为最好。投资者可以对所选区域进行实
地考察，看其一天的人气状况，根据人气而定。

卖什么商品投资回报率最高呢？首选是服
装，其次是小商品、建材、家具、科技产品。商品
投资回报率越高，那么你的商铺就越好出租。
这个投资者要了解。

第四点是设计。也就是动线布局是否合
理。作为投资者要看：是否人们很容易就可以
看到这个建筑，是否很快就可以进入商场或商
铺内，停车是否方便，货物是否方便运送。假如
人看不到里面，就不愿进去，这是购物者的普遍
心理。

最后要考察的是服务。要看管理团队的水
平怎么样，服务设施是否齐全、到位。

如果这 5个方面都考察“合格”，那么作为
投资者即可放心购买，后期出租不成问题。

记者：作为购房者，投资什么产品最安全？

记者：为什么投资的商铺会租不出去？投资前该怎样考察物业呢？

记者：作为投资者，自身还要注意哪些问题？


