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厘清矛盾：概念与需求之争
一边是郑东新区严重“过剩”，一边是其他区域

严重不足，郑州写字楼面临市场之惑，而市场之惑又
引发了投资之惑。

王相勇指出，数百万平方米的新增供应量集中
在郑东新区释放，固然有集中效应，但投资风险也不
可小觑。反过来看，当一个区域需求很大却一直处
于“饥饿”状态时，投资潜力不言自明。

业内人士王硕指出，寻找成熟区域的价值楼宇
远比一味追求郑东新区更加理性，也更具投资回报。

“新城靠概念，老城靠需求，老城区具有深厚的
产业支持、配套支撑和人口优势，企业就近办公更容
易接地气，投资回报更有保证。”他还指出，写字楼是
一种“越老越不值钱”的投资产品，当郑东新区因产
品过剩三五年没租出去，即便以后市场转好了，产品
也会面临落伍的尴尬，从这个角度看，成熟区域的写
字楼较容易形成商务氛围，风险小很多。

另据中国科学院相关研究表明，目前我国城市
居民能够忍受的最大通勤时间为 45～50分钟。何
宏剑认为，写字楼投资不一定非要去高铁板块，郑州
应该出现更多服务区域产业的中高端写字楼，不仅
有利于区域产业的发展，而且“职住一体化”还将大
大缓解城市的压力。

所有的研究结果都说明，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、高新区、郑州
北区或将逐步形成新的办公格局。

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。
面对冷热不均的郑州商务地产市场，这场由市场之惑引发的投资之惑，一直萦

绕在人们的眼前，让投资行为凭添了几分顾虑，又增加了几多魅力。
面对相对“窄众”、“专业”的写字楼产品，有人认为写字楼，尤其是高端写字楼是一

个小众市场，市场面很窄。其实不然，正是这20%的小众，掌控着80%的财富。假设你
投资的写字楼，被某上市公司相中，你就做了它的房东，长期稳定的收益就来了。

立足市场，写字楼投资有哪些玄机呢？让我们擦亮眼睛。 郑州晚报记者 王磊

写字楼投资必选动作
评价高端写字楼的好坏，有两个系统：一是

以建筑为核心的系统，二是以物业服务为核心
的系统。

对投资人来说，决策时，对这两个系统的考
察，不可偏废。以建筑为核心的系统，是高端写
字楼的第一次价值。它包括地段区位、设计内
涵、内在“5A”智能子系统、主要客户群品质等主
要内容。以物业服务为核心的系统，是高端写
字楼的第二次价值，它主要是以物业服务品质
为考察核心。物业服务品质好，既可以保证写
字楼高品质的可持续性，又可以保证写字楼的
低成本维护。

更重要的是，无论是短租或是将来出售，高
品质的物业服务是最有效的增值内因。

对高端写字楼来说，以建筑为核心的系统，
是马；以物业服务为核心的系统，是鞍。马好，
鞍好，写字楼才好。

写字楼投资备选动作
从一线城市发展经验来看，开发商自持的

写字楼在租赁市场竞争力更强，租金水平更高。
重视租户质素、组合和后期物业管理水平，

也是开发商自持写字楼竞争力更强的重要保
障。零散分拆销售模式下，业主对大楼维护难
以达成共识，同时对租户的品质不加监管，时间
一长将面临高品质租户的流失。

另外，投资写字楼之前，不妨来分析一下买
家和租户。鉴于写字楼的投资属性，如果其自
用客户比例大于投资客户比例，即可确保该物
业会比较成熟，今后租售水准会稳步上升。此
外，如果投资客户比例大于自用客户比例，且购
置面积都比较小，则极可能在后期出租时出现
竞价、抢客户的情况，不能保证整栋大楼的租售
稳定。

另一方面，关注未来哪些大租户确定会在
大楼里办公，也能让自己的投资更有保障。比
如500强企业会有一整套选择标准，他们的品牌
效应会让写字楼更具优势。

在“双限令”影响下，越来越多的房企和投资者将目光投向了
素有“风险避风港，资金蓄水池”之称的商务地产。一时间，郑州
商务地产风生水起、火爆异常。

据调查显示，随着郑州高铁片区、龙湖副 CBD 以及龙子
湖大学城区域的集中发力，预计 2013 年郑州楼宇存量将达
到约 400 万平方米，按目前郑州 80~100 万平方米的年去化速
度计算，消化存量就得 4~5 年光景，后市不容乐观。可以预
见，未来郑州写字楼销售竞争将进入“刺刀见红”的阶段。

然而，市场真的“饱和”了吗？未必！

业内人士一针见血地指出，从整体看来，郑州商务地产开发虽
有长足进步，但市场依然沙石共存。一大批开发商在规避风险和利
益驱使下，依然以运营住宅的习惯开发“假”级写字楼，“定位准确、规
划合理、招商得力、管理先进”且适合本土企业发展的写字楼还严重
不足。严格地讲，郑州的品质楼宇不是太多了，而是太少了。

众所周知，写字楼是地方经济的晴雨表。近年来，在中原经
济区建设大旗挥舞下，郑州实体经济得以飞速发展，商务地产需
求依然潜力十足。于是，商务地产市场呼唤有价值的产品，迫切
需要一场“淘去黄沙始见金”的洗礼。

曾几何时，外来企业来郑州将裕达国贸酒店和未来大酒店作
为办公首选。曾几何时，新通桥附近其貌不扬的润华商务成为企
业热捧的对象……商务地产的“尴尬”，多少让图谋区域中心城市
的郑州脸上无光。

而如今，郑州商务地产的“大繁荣”却成了另一种胜景，面对
冷热不均的市场，面对乱花迷人眼的楼宇，投资人不禁追问，去哪
寻找“蓝筹”楼宇？

河南瀚海置业有限公司营销总监王相勇认为，所谓“蓝筹”楼
宇，即是在区域市场中较为稀缺、极具延展性的产品。

以郑州北区为例，偌大的北区鲜有成熟且高端的写字楼，企
业不得已选择在住宅和商住楼里办公，商住混用的麻烦、企业形

象的欠缺、商务效率的低下等弊端成为企业发展的掣肘。而瀚
海·北金项目的适时推出可谓占尽天时、地利、人和，成为瞩目的
焦点。此外，项目以龙盘、虎踞的外立面形象世人，2800平方米的
单梯服务面积、80平方米的单车位服务面积、40亩的楼前缓冲地
带……各项数据直逼国际标准，让其成为“秀外慧中”的代表。

除了用“饥饿疗法”寻找优质写字楼之外，还要学会“傍大
款”。 河南省商业行业协会副会长何宏剑建议，选择开发商
自己持有绝大部分、另有少量出售的写字楼会更有保障。因
为开发商会更注重品质和服务，对招商推广也会不遗余力。
此外，他还建议，投资跟着“大单”走，大的品牌终端客户不仅
能保证楼宇的租金，而且会形成强有力的品牌稳定效应。

投资追问：去哪找蓝筹楼宇？
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