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随着高库存数据的公布，业内对郑
州写字楼的未来发展展开了系列讨论，
尤其是在探讨如何消化高库存这一难
题时，住宅禁商以及政府给予正确的规
划和引导成为最受关注的方法。

实际上，不仅仅是高库存的问题，
在繁荣的背后，郑州的写字楼市场还面
临同质性强、后续资金乏力、区域发展
不均衡等问题。

目前，在产品开发方面，很多的产
品却都仅仅表现在产品品质的僵硬竞
争中，比如在层高、中央空调、电梯的速
度、车位的配比等方面都在下功夫，而
产品均定位在中高端的客户群，细分来
看，各家产品并无多大区别。且大部分
写字楼项目都存在自持物业比重过低
的问题，基本上是能卖则卖，这可能影
响郑州写字楼项目的后期运营。

但是，正所谓“凡战者，以正合，以
奇胜”，就需要房企从产品与市场两面

进行分析判断，在守正基础上进行突破
与创新，找到精准的客户细分定位，避
免同质化恶性竞争，从而取得项目的成
功。

“低容积率、花园式办公以及提供
为大企业进行整层定制的服务都是
不同的创新，成功的定位是寻找差异
化的过程，也是项目核心竞争力的体
现，产品有了特色及文化底蕴，自然
就能够在市场中突围。”有专家这样
表示。

对于投资客而言，即便未来写字楼
租金价稳步上扬，但租金上涨的“红利”
并非会出现“吃大锅饭”。后期收益如
何？还与该写字楼物业公司的管理水
平有关。

与此同时，在对热点利好的追崇
下，郑州写字楼市场呈现出冷热不均的
现象，特别是区域供应的不均衡。郑东
新区高铁站周边数百万平方米新增的

供应量高度集中，而郑州北区拥有较大
人口基数的区域，却只有屈指可数的写
字楼产品。

河南财经政法大学教授、房地产研
究所所长李晓峰曾经公开表态，过去郑
州城市功能区划分太单一，人们在工作
地与居住地之间的时间距离应该控制
在 1 小时内。中国科学院的相关研究
也表明，目前我国城市居民能够忍受的
最大通勤时间为45～50分钟。

所有的研究结果都说明，未来更
多的写字楼需要建到传统住区中去，
城市越来越大，依托写字楼、商业等的
分散建设，逐步把城市变为真正的多
中心。

虽然郑东新区依然是热点区域，但
随着城市发展规划的强力推进，郑东新
区的热度或许会慢慢退去，二七新城、
高新技术开发区、郑州北区、经济技术
开发区或将逐步形成新的办公格局。

受益楼市新政 写字楼供求量大幅上涨
“历史最高”成代名词，热钱涌入催红市场

写字楼扎堆拼营销
快速繁荣背后存隐忧

自去年实行严格的限购
限贷政策以来，商业地产不仅
成为最好的替代投资对象，开
发热潮也在多个省市风靡至
今。然而，在快速繁荣背后，
同质性强、后续资金乏力以及
库存激增等诸多问题，也成为
房地产市场的又一隐忧。

记者 王亚平

写字楼市场步入快速繁荣
前不久，高铁周边一个写字楼项目以比预期

略低的价格面市，在较强的企业品牌和价格优势
的推动下，该项目所推产品一售而空。此热销现
象一出，周边原本准备同时期开盘的写字楼产品
纷纷推迟了开盘时间。

谈及此现象的原因，一位知情者告诉记者：
“本处于同一个区域，产品还严重同质化，原本不
多的客户面对诱惑，‘另谋高就’也是理所当然，没
有优势、没有客户的项目自然就难以开盘销售。”

“我就是咨询过几家，没想到后来接到数不清
的电话回访，而且个个言辞恳切，让人感受到无上
的尊贵。”想在郑州购买写字楼产品的刘学磊这样
说道，“现在的写字楼太多了，真是没有想到，我想
开发商估计也比较着急吧，所以对于像我这样的
意向客户，都会追得比较紧。”

正如他所言，历经十余年发展的郑州房地产
市场，从来没有像现在这样出现过写字楼集中供
应扎堆拼营销的时候。

根据不久前郑州市房管局发布的今年三季度
房地产市场运行报告显示，非商品住宅的投放量
猛增，9 月底郑州市非住宅累计可售面积达到
410.24万平方米，同比增长71.58%，可销售周期达
到 44.5 个月。而按照今年前三季度平均销量计
算，郑州当前商品住宅库存量仅够消化5个多月。

“已经感觉到市场竞争在加大，但这个数据一
出来，还是让我吃了一惊。”郑州一写字楼项目营
销总监私下说，“石武高铁和郑州新东站的投入使
用是一个大利好，这更助推写字楼市场供应出现
井喷现象。”

以 9 月份为例，郑州市区商品房批准预售面
积 122.42万平方米，同比上涨 12.32%。让人不安
的是，新批准的商品房预售面积中，非住宅达
85.69 万平方米，同比上涨 201.09%;住宅却仅为
36.73万平方米，同比下降54.39%。而具体到销售
上，9月份住宅卖了9089套，非住宅只卖了811套。

非住宅库存首次超过商品住房，让郑州的写
字楼开发商感受到从未有过的压力。这样的现
状，很容易让人记起早在去年 8 月召开的中国银
监会 2011 年年中工作会议上，银监会表示，要对
商业地产和二三线城市房地产风险保持“关注和
警觉”。

当然，写字楼激增的现象并不只在
郑州出现。

据报道，武汉写字楼供应量同样
激增或面临空置率攀升局面，重庆写
字楼市场也是一派红火，不仅吸引大
量热钱涌入，越来越多的品牌地产企
业开始在这一块加强投入，进一步催
热了市场。

多个城市的土地市场上，商业地产
表现也很是亮眼，比如今年上半年，杭
州主城区出让 21 宗土地，商业用地 19
宗，占比超过九成，出让金总额为 67.9
亿 元 ，商 业 用 地 占 出 让 总 金 额 的
84.7%。

一时间，“历史最高”成为写字楼开
发体量的代名词。

在分析造成这一现象的原因时，河
南省商业行业协会副会长何宏剑表示：

“因为具有不限户籍、不限套数、不限贷
等特点，写字楼、商务公寓等商业地产
项目受到资金青睐，在楼市调控之下逆
市崛起，不管是一线城市北京、上海、广
州，还是二三线的杭州、成都等城市都
有这样的现象。”

在他看来，受持续的楼市调控政策
的影响，很多房企销售业绩下挫，而由
于城市化进程快速推进，商业地产又整
体发展程度较低，很容易受到资本的青
睐，一些从未涉足过商业地产开发的企
业纷纷转战于此，使得投资呈几何式增
长。

单郑东新区高铁商圈周边，东广场

和西广场就有数十个写字楼项目已动
工或将动工，这样大体量的释放使得郑
州的写字楼市场也一跃成为全国的焦
点。

体量的增大，拉高了库存，使竞争
更为激烈，同时也势必会让企业的利润
有所下降，以位于商鼎路的某写字楼产
品为例，今年上半年均价基本维持在每
平方米 16000 元，在 8 月中旬以后均价
就下调至每平方米 14000元；而位于金
水路与聚源路交会处附近区域的一项
目，不仅销售价格略低于同区域其他产
品，更推出了全款优惠 8 个点，按揭优
惠6个点的营销举措。

诸如此类的现象并不鲜见，推迟开
盘和降价成为最常用的促销手段。

降低利润，以价换量促成交【
影
响
】

【
隐
忧
】

写字楼跑步扎堆布局，未来的高铁商务区或许就是这个样子。写字楼跑步扎堆布局，未来的高铁商务区或许就是这个样子。
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