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面对非住宅高库存的压力，有关专家也在不同的场合
提到，呼吁政府出台一些如减免税费的优惠政策，来促进对
非住宅产品的消化。

然而，但从写字楼及其开发企业本身来说，也有很多需
要注意的地方。

有关专家表示，写字楼开发企业应当转变营销策略。
现在，有许多房地产企业单纯地依靠文化营销来吸引消费
者是远远不够的，这种营销手段不仅阻断市场营销竞争力，
同时也达不到商业目的。

加之房地产的营销方式千篇一律，缺乏创新意识，很难
在激烈的房地产市场中获得优势。所以，在这种情况下，转
变房地产企业营销策略就事在必行。

为适应市场以及消费者的消费需求，楼盘的环保绿化
建设，楼盘低碳建筑材料的使用，低碳设施的配备，目前都
已深深融入到房地产建设和营销策略中。 因此，房地产企
业在营销策略上应跟上时代的步伐，一方面应该将视野向
前延伸到产品的市场需求分析、相关技术的发展态势分析，

以及产品的设计；向后延伸到顾客的使用、维修及处置。
同时，进行战略性品牌塑造也刻不容缓。
随着房地产行业的发展，房地产企业队伍的不断壮大，

其经营模式、产品以及服务水准都趋近相同。可是，一个房
地产企业要想区别于竞争对手，发展成一流的房地产企业，
就需要建设自己的品牌，制定全国性品牌战略。

品牌的作用无时无刻都存在着，它作为一种无形资产，
它正在逐渐影响着企业的发展和消费者的购买决策。而写
字楼作为一种地域性很强的物业，就更加需要“品牌”来引
领企业的发展。在实施全国品牌战略时，做到“全国性思
维本地化运作”。

此外，还应加强风险管理意识。当前，金融机构紧缩银
根，在此情况下，房地产企业的资金链随时都有可能出现断
裂，这给写字楼市场带来了不小的压力。因此，加强写字楼
市场风险性管理意识对降低自身的风险，推动 5A 级写字
楼市场发展具有十分重要的意义。

产品同质化严重，过度包装名不副实者多

郑州写字楼市场：
去库存压力之下前景看好？
专家建议：加强风险管理意识、转变营销策略、进行战略性品牌塑造

数据显示，今年第三季度，郑州
市非住宅投放面积达到 136.47 万平
方米。尤其是 9 月份郑东新区大量
商业地产项目集中入市，使当月市区
非住宅的投放量达到 85.69 万平方
米，创下单月非住宅投放量的最高
值。同时，截至 9 月底，郑州市非住
宅累计可售面积达到 410.24 万平方
米，非住宅类地产库存首次超过住宅
类库存。

这种过热开发的现象，不可避免
地凸显出若干问题，如去库存化压力
较大，过度包装、虚有其表，硬件尚
可、软件跟不上等。不少业内人士对
此表现出担忧。 记者 梁冰

☞

写字楼集中上市，竞争程度可想而知。如何在激烈的
竞争中脱颖而出，很多写字楼在前期规划中也是下足了功
夫，不乏大量创新与升级的产品。

如写字楼与星级酒店“搭伴”出现，可解决商务人士的
对星级酒店的需求问题；如在写字楼中设计有空中庭院，可
供楼内办公人员饮茶小憩、观景休息，多了一些休闲的时
光；还有的是一个文化综合体，不仅具有写字楼的商务功
能，还规划有剧场、电影院、商业街等。

“新一批出现的写字楼，是新一代升级产品，大部分都
与‘国际’接轨了”。有人曾风趣地说道。

“5A、超 5A、国际甲级、殿堂级”，诸如此类的宣传标语
充斥着郑州写字楼市场，但是真如其言吗？其实，在一片繁
荣的背后，写字楼市场也凸显出诸多问题。

如有特点的不多，产品雷同严重，中档次产品竞争激
烈，真正的高端顶级写字楼产品不足；区域分化，东区扎堆、

西区欠缺等。
“郑州当前的写字楼市场存在着过度包装、名不副实、

崇洋化的现状，应对商业地产软件进行预警。”据知名房地
产实战专家、王牌企划董事长上官同君一针见血地指出。

据其透露，该公司曾对郑州的高端写字楼市场进行了抽
样调查，发现物业服务管理目前还跟不上，物业内基本的安
保、卫生都保证不了，与大多数楼盘所标榜的甲级、5A不符。

因此，有业内人士认为，作为郑州新形象代言的写字楼，必
须在软、硬件方面都做得非常到位，除了智能化系统、网络布线
等高科技产品的硬件配套外，还须引入多项细致、人性化的附加
服务，以五星级的服务匹配现代化的写字楼。在生态环境的打
造上，还应该不遗余力，建造低密度、高绿化的生态型纯写字楼。

另外，也有人表示，目前郑州写字楼市场还有一个误
区，就是高端产品太多，市场需求并不大；中低端产品需求
量较大，但是投放量不足。希望引起有关人士的注意。
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目前去库存压力大，未来前

景看好
近日，在省房地产业商会召开的今年第三季度房

地产市场分析会上传出消息：郑州市第三季度非住宅
投放量迅速提升，市区非住宅投放面积达到136.47万
平方米。尤其是9月份郑东新区大量商业地产项目
集中入市，使当月市区非住宅的投放量达到85.69万
平方米，创下单月非住宅投放量的最高值。

同时，截至 9 月底，郑州市非住宅累计可售面
积达到410.24万平方米，非住宅类地产库存首次超
过住宅类库存，去库存化压力较大。

显然，随着郑州新客运东站投入运营，郑东新
区的写字楼和商铺继CBD内外环之后，进入了又一
个集中上市期。

对此，易居中国郑州公司总经理金琪昌表示，
郑州市非住宅当前到了一个峰值，尤其是郑东新客
站区域200万平方米的投放量，这在全国是很罕见
的。他感到特别不乐观。

河南财经政法大学教授刘社指出，有关部门今
后在规划写字楼时要做好交通流量的规划，不能一
个地方写字楼扎堆。同时，对住宅禁商要做好分类
引导，比如公司成立几年、营业额达到多少的要禁
止其在住宅里从事商业活动等。

而省地产商会常务副会长兼秘书长赵进京则
建议，政府科学推地，强力推进住宅禁商，出台政
策，消化库存，保持楼市健康发展。

当前的现象不禁让人想起当年郑东新区CBD
内外环写字楼扎堆的情况，当时也有不少人对此感
到担忧。不过，如今看来，现实并不像最初想象的
那样悲观，CBD内外环写字楼的租售行情一直在上
涨，租金已到每天每平方米 2~3 元，而当初写字楼
的均价只有每平方米7000元左右。

所以，乐观人士认为，郑州写字楼市场前景是
好的，只是目前要经过一个阵痛期，尤其是郑东新
区新客站周围，这里不是郑州的商务区，更是全省
的商务区，所以未来潜力巨大。“现在正是购买写字
楼的最佳阶段”。
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