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在房地产限购、限贷政策依然紧张的当下，很多房地产商转向了商业地
产，嗅觉敏锐的投资者，也把目光转移到了写字楼投资上。表现在市场方面，
就是销量的明显增长。

随着市场旺季到来，写字楼项目预计在二季度集中推售，市场竞争急剧
加码。尤其值得注意的是，郑东新区等传统的商务地产核心地段，仍然是市
场成交的主力。据了解，在大郑东新区范围中，中央政务区的销售表现尤为
不俗。 记者 王亚平

据仲量联行最新发布的《全球办公楼指数 》报
告显示，2011年三季度亚太写字楼租金增幅居全球
首位，仲量联行全球研究团队总监 Jeremy Kelly 表
示：“目前全球办公楼平均空置率仅为 13.8%，是近
两年内的最低点，未来供应量仍然保持较低水平。
因此，我们认为，一旦市场信心得以恢复，市场完全
能够持续增长势头，而部分市场，如北京、东京、旧金
山和多伦多在2012年将表现更为强劲。”

“一方面市场有着旺盛的商务办公需求，另一方
面大家对楼市调控下写字楼市场前景判断有所保
留，这两方面因素叠加的结果，就是市场成交集中于
成熟商圈核心地段。”多位业内人士如是表示。“在郑
东新区，成熟的区域除了CBD，还有一个正越来越受
重视的板块，这就是融汇万千资源于一身的中央政
务区。”以省府附近一高端写字楼为例，刚刚入市即
取得 5亿元的销售佳绩，正是这一区域备受关注的
有力证明。

而毗邻金水东路的豫航中心，则打出了“中央政
务区世界商务体”的口号。该项目负责人表示，中央
政务区周边云集省政府等近百家政要机关、单位、团
体，汇聚国家主要银行、保险、证券企业总部、国际银
行等近百家政要机构，这也是客户最为看好的地段
价值。

另外，城市核心区域优质写字楼存量下降，也是
这一区域租售两旺的一个主要动因。相关研究报告
显示，省会郑州近期无新增甲级写字楼入市，市场存
量得以进一步消化，甲级写字楼空置率降低至6.2%。
相比上一季度降低了7.9个百分点。特别是近两年，
写字楼市场的新增量主要集中在高铁商圈等新区域，
经三路、CBD等传统板块整体存量呈下降趋势。

除了强劲的市场需求之外，政务区土地稀缺是
板块备受瞩目的主因之一。

市场分析人士指出，郑东新区，尤其
是中央政务区之所以出现明显的销售
回温现象，与其地段位置有密切的关
系。中央政务区的土地供应原本就偏
小，而市场需求又比较旺盛，因此销售
一直不错。

随着 CBD 写字楼存量日益放空，一
些受挤压的写字楼投资需求流向周边政
务区、高铁区。但从置业投资的角度
看 ，地 段 昭 示 性 是 写 字 楼 购 房 者 首
要考虑的问题，区域的高形象、交通
的 便 利 性 、配 套 设 施 的 全 面 性 才 能
有效保障办公的舒适性和投资的升
值性。

据统计，目前中央政务区在售的写字
楼项目总共不到5个，而今年新开的更是

寥寥无几。正是因此，越来越多的投资者
已经开始认识到在稀缺地段购房的必要
性，越来越稀缺的中央政务区的项目就成
了市场的宠儿，这些地段的大部分项目销
售都取得了不俗的业绩。原本土地供应
量就偏小的中央政务区，同等地段的项目
更受到市场欢迎。

据豫航中心营销负责人介绍，从项
目周边的用地情况来看，目前没有新增
的建设项目用地，并且存量土地也已不
多，而且该区域是省府及其他政府机关
的所在地，在区域建设时，为最大限度
保证政府机关办公车流、人流的畅通，
在市政道路的建设方面进行了很大的
倾斜，因此这一区域的写字楼项目特别
受欢迎。

一直以来，金水路沿线因为诸多省字
头单位云集，一直被称为“中央政务
区”。随着省会郑州区域商圈经济的逐
渐发展，中央政务区正在形成一种迥异
于CBD等城市核心商圈的新政务与商务
结合的气息。

这一地区周边集中了国家财政、金
融、科技、人才、贸易、交通、生活消费和休
闲健身娱乐等多种社会资源优势，是东区
最成熟、最完整的城市机能核心。

虽然郑东新区也有着CBD这样的核
心商圈，新东站周边的高铁区也开始发
力，但在CBD和新东站之间的咽喉区域，
却一直缺少重量级的商务板块。如今，汇
集两座 5A 写字楼、旗舰商业等多功能于
一体的 7 万平方米纯商务聚合体——豫
航中心，正在填补这一空白。与周边屈指

可数的高端项目一起，推动中央政务区成
为以政治为中心、商务商业和谐化发展的
全新模式。

据了解，豫航中心的一些硬件数据，
包括 1700 平方米奢阔空间、9.6 米挑高
大堂、7500 平方米前广场，在郑州乃至
中原，都是十分罕见的最顶级商务写字
楼指标。

“郑州正在向发达城市迈进，金水东
路作为中央政务区，应该在郑州城市建设
中成为领头羊，如果像豫航中心这样的
世界级商务聚合体，能共享 CBD 和高铁
区，三者能成为一个国际化大商圈的概
念，就能加快整个区域的优化和发展，在
中原经济区的建设中走在前列。”谈到写
字楼产品设计的初衷，豫航中心负责人
这样说道。

作为中央政务区屈指可数的
高端商务聚合体，豫航中心，正在
成为区域建设和商务运营的标志
及核心。“金水东路、农业东路作为
中央政务区，最缺乏的就是聚集多
元功能的高端商务体。”一位不愿
透露姓名的业内人士如是说道。

记者注意到，以中州大道为
界，CBD 以西，多家高端写字楼的
建成，形成了完整的商务体系，高
端写字楼的价值获得了社会认
可。而金水东路沿线由于职能部
门林立，几乎没有更多的商业规划
用地，区域变成绝版地块，虽然
CBD成为郑东新区的核心商圈，但
写字楼项目严重饱和，已经成为这
一区域的一个短板。

正是在这样的背景下，作为中
央政务区屈指可数的高端商务聚
合体，豫航中心一面世就备受各方
瞩目。据了解，除了国际 5A 级写
字楼，豫航中心的旗舰商业同样填
补了区域高端商业空白，为自身5A
写字楼的世界级企业入驻做好充
分准备。

“以豫航中心为代表的中央政
务区世界商务体，或许从某种程度
上代表了中原高端商务地产未来
的发展方向。”该业内人士认为。
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