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毫 无 疑 问 ，高
铁商务区的出现将
有 效 整 合 城 市 资
源，而汇聚于高铁
沿线的众多物业，
也受到国内外投资
客的青睐。作为郑
州市未来五年内核
心发展区域，高铁
商务区的发展前景
足以比肩已成熟的
CBD。

刘 爱 玲 说 过 ，
“出名要趁早”。在
高铁时代已然来临
的今天，这句话要
改 成 ，“ 投 资 要 趁
早”！

与住宅投资不
同，投资写字楼，历
来都是高风险与高
收益并存的。面对
相 对“ 窄 众 ”、“ 专
业”的写字楼，千万
马虎不得，您得擦
亮眼睛，看看这里
究竟有哪些投资诀
窍呢？来，跟记者
一探究竟。

记者 王磊

城市经济学中有一句话叫，“区位决定功
能”，作为商务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。

相较于住宅而言，写字楼对李嘉诚的“地段
论”更为依赖，郑州高铁商务区的横空出世足以
说明问题。

作为郑州市未来五年内的核心发展区域，高
铁商务区的发展前景足以比肩郑东新区 CBD。
以高铁对城市经济的影响来看，上上地产中原事
业部总裁孙梓嘉认为，高铁对经济的影响以 1.5
公里为黄金分割，郑东新客站以商鼎路、东风东

路、农业东路、七里河围合区域为核心向周边扩
展，而整个围合区域可以同时吸纳郑东新区高
铁、CBD、CGD、CLD等核心优势资源。从而带动
人流、物流、信息流、资金流汇聚，商机勃发，区位
成长性显而易见，不仅成为写字楼最大的先天性
资源，也成为投资者最重要的参考指标之一。

毫无疑义，这个区域可以称得上核心中的核
心，较之经三路、农业路等传统商务区，集聚资源
和配套的能力更强，将重塑城市产业格局，形成
高铁商业核心圈，其蕴藏的经济能量将呈几何级
裂变增长趋势。

河南汇艺置业有限公司副总经理王伟杰认
为，优质写字楼一般集中于城市核心发展区，交
通便利、商务氛围浓厚才是楼宇价值的重要支
撑。这与入驻企业与信息、资金、人才及经济活
跃程度密切相关。

毋庸置疑，交通条件已成为入驻企业效率和
发展速度的又一重要因素。上海绿地集团中原
房地产事业部营销总监白伊剑指出，具有较好成
长空间的高端楼宇青睐于黄金区位的交通核心
区域，具有高铁、地铁、轻轨、公交、出租车“五站
合一”优势的高铁商务区优势不言自明。

如果说区位价值是写字楼的先天条件，那么
硬件设施则是写字楼的内在品质。可喜的是，渐
渐觉醒的郑州写字楼市场有了长足的进步，越来
越多“秀外慧中”的产品涌现在高铁商务区。

还记得早几年郑州的写字楼屡屡被诟病为
“看上去很美”、“绣花枕头”、“外强中干”等称
谓。诸如，LOW-E玻璃幕墙、铝板合金等材料被
写字楼产品广泛应用，从外观来看，烁烁生辉的
外立面的确显得非常高档。但究其本质，一些标
榜纯写字楼的项目，不仅没有中央空调，连停车
位和电梯数量也同样捉襟见肘。

而近年来，郑州写字楼开发有了长足的进
步，不少产品具备了“高人一筹”的本事，这不仅
体现在外立面越来越美，产品品质逐渐与国际接
轨，更重要的是开始注重商务环境和健康舒适的
空间营造。

那么，“秀外慧中”的产品究竟应具备哪些素
质呢？

业内专家指出，一般来讲有几个基本指标，
写字楼提供的车位比应达到1：1。每部电梯的服
务面积应小于 4000 平方米，速度为 2.5 米/秒，层
高超过3.6米。

另外大堂的品位和布置、结构布局是否适
用，公共区间、楼宇前缓冲区间是否开阔，中央空
调有无新风系统，采光、通风是否良好等因素都
决定了楼宇的品质。

虽然郑州高铁商务区内楼宇整体档次有了
很大的提升，但不容忽视的是，也有个别楼宇在
滥竽充数，以开发住宅的思路运作写字楼。究其
原因，在住宅限购背景下，他们进军商务地产市
场是为了“资金避险”。这需要消费者擦亮眼睛，
看看项目的定位、规划和品质指标是不是真的过
硬。

在以硬件设施著称的写字楼成为
一种标识时，物业管理这一“管家”的作
用也日益凸显。“管家”是否称职，能为
后期使用省去不少麻烦。

如今高档写字楼之间的竞争已经
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。

好的物业管理可以让物业保值增
值，相对于住宅而言，全面高效的物业
管理能大幅提升写字楼的办公效率，因
而对提升写字楼价值至关重要。

白伊剑认为，只有好的物业管理服
务才能使写字楼的软硬件品质得到保
证，而当今流行的智能化和人性化的标

准也要靠后期的物业管理来实现。
王伟杰指出，一个好的办公环境是

写字楼物业服务的核心，物业管理要做
到车辆的有序、畅通，公共秩序的安全、
规范，维修管理的及时、高效，只有这样
才能够营造出好的办公环境，这才是写
字楼管理的重中之重。

同时，他还指出，好的物业管理还
会弥补开发商的规划设计缺陷及一些
遗留问题。

也有专家指出，在提供高效全面的
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
业化商务服务将会是今后写字楼物业

管理努力的方向。
记者在走访时发现，郑州高铁商务

区内许多打着戴得梁行、世邦魏理士、
第一太平戴维斯等国际级物管公司入
驻旗号的楼宇，仅仅只是顾问服务并非
全委模式。这样看来，其真正的价值就
要大打折扣了。这说明号称“与国际接
轨”的楼宇，还未真正得到国际标准的
认可。

如此看来，在选择物业管理公司
时，即便没有国际级物管，也要选择那
些资质比较高的公司，比如中海物业、
万科物业等，其管理技能可以为客户带
来许多意想不到的好处。

品质素质：“秀外慧中”的资源整合体

物管水平：对提升写字楼价值至关重要
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在住宅类物业限购和未来房产税的征收预期

驱使下，写字楼的投资趋势也在涌现。
对投资者而言，写字楼是否位于城市的核心

商务区，是衡量写字楼是否具有投资价值的首要
因素，直接决定着投资回报率。

选对了区域，写字楼的品质与配套等级之于
投资者尤为重要。在对于写字楼品质的调查中，
应重点考虑项目的外观形象、建筑品质、智能化配
置，面积的自由分割、电梯品牌及数量的多少，停
车位数量；商务配套配套是否齐全；楼宇内生态环
境及写字楼外部自然景观以及物业服务标准等
等。

孙梓嘉 上上地产中原事业部总裁
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