
郑州写字楼市场未饱和，解决同质化靠时间
RET睿意德高级助理董事兼郑州公司副总经理 李雪鹏
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要赢得世界的未来，洞悉发展轨道只是第
一步，实践先行才是真正的开始。而先行者的
脚步总是充满了坚定的执著，也总是充满了无
畏的勇气和深厚的实力。早在2010年前就精
准洞察到航空港价值潜力的裕鸿置业，在一些
开发商还扎堆于城市其他组团时，就已瞄准港
区开拓先行；在其他项目还处于建设起步阶段
之时，就以高品质的醇美实景现房和成熟的国
际化社区建设一枝独秀，确立了自己港区扛旗
者的地位。

裕鸿·世界港作为航空港区价值体系的首
批缔造者，纵横郑州航空港区门户商住核心四
港联动大道与郑港六路交
会处，以 180~400 平方米 5
层电梯退台庭院洋房、10
层电梯洋房、高端商务写
字楼、五星级酒店、奥特莱
斯、大型超市百货、电影院
等全息业态板块，为人们
提供了世界性、宜居性的
商务、商业以及居住平台。

据悉，裕鸿·世界港
180~400 平方米 5 层电梯
退台庭院洋房-丽宫一经
推出，就以城市终极住宅
的价值体系与高端舒适
感，引起了市场的强烈反
响。前庭后院大美无形，

3.6米层高 46米楼间距，展现了天地开阔的生
活气度。建筑采用名贵石材立面、断桥铝合金
窗，双回路供电，安全耐用；电梯、门窗，防水、
保温等均采用国内及国际知名品牌，由内而外
提升居住品质。

城市双气以及封闭式管家物业，让服务
质感与硬件价值高度统一。独有开敞式阳光
车库通透可观，视野不受拘束，比封闭式停车
场更显人性化。0.9 低容积率规划的坡地实

景园林水系流淌，为生活提供了城市难寻的
静谧之所。

目前，裕鸿·世界港80万平方米实景现房
已恢弘呈现，5层电梯退台庭院洋房样板间轩
昂绽放，高端商务写字楼精装样板间也已实景
公开。另外，裕鸿大酒店、奥特莱斯、商超百
货、电影院等业态的建装也在加紧进行中，成
熟的临空生活模式即将呈现。

郑州商业地产的能量有多大？周建新说，写字楼应该也包括
在商业地产里面。从这一点来说，郑州商业地产不管是写字楼还
是商业，容量应该还是非常大的。它离达到国际人均1.2平方米的
标准还有一定的差距。

周建新提醒，在开发商业中心的时候，开发商一定要按照市级
的、区域级的，或者是社区型的、邻里型的商业分类来开发，不同的
区域开发不同的商业中心。同时要做好前期的市场定位，搞好差
异化，提前规划，提前招商。

粽香端午节 纵情世界港
裕鸿·世界港端午欢乐嘉年华活动，带给业主不一样的假期

6 月 10 日傍晚，夕辉初显云霞映金，裕
鸿·世界港庭院洋房丽宫的现场一片和乐融
融的景象，许多受到邀约的老业主以及有意
向购买裕鸿·世界港-丽宫的新客户齐聚一
堂，共度佳节。

航空港区千亩大盘城市聚合体裕鸿·世
界港，举办的以“粽香端午节，纵情世界港”为
主题的端午欢乐嘉年华活动，不仅准备有丰
盛的晚宴，还有抽奖送礼、包粽子比赛以及激
光舞表演等环节。对于此次活动的安排和现
场的服务，参与的客户都给予了极大的肯定。

端午节是中华民族的传统节日，蕴含了
极其深厚的文化意义，在当前节奏紧张、生活
压力过大的现代社会中，很大程度上起到了
民族文化传承的作用。裕鸿·世界港举办这
次活动，不仅是为坚持我们民族悠久的传统，
更是为客户提供一个与家人团聚、共叙思念
之情的好机会。

活动当天，嘉年华由妙趣横生的互动游
戏拉开序幕。现场的客户都跃跃欲试，踊跃
参加游戏互动，气氛热烈异常，无论输赢，参
与者都能获得裕鸿·世界港准备的精美礼品。

为了回馈客户，主办方还特别设置了三轮
抽奖环节，万元加油卡、法拉利自行车及体感
游戏机等礼物连番送出，把晚宴热烈的气氛推
向高潮。粽子飘香，思念满溢，在裕鸿·世界港
端午答谢晚宴上，在丽宫的秀丽景色中，新老
业主浓情共聚，共同祈愿更美好的人生。

察先机，敢为先，世界港赢领未来

据有关数据显示，2013年郑州写字楼市场的存量约有400万平方米，按照郑州的去化率，可以消化
四到五年的时间。如此大的库存量是否意味着郑州写字楼市场已经饱和？面对分布过于集中、同质化
现象严重的瓶颈，郑州写字楼市场该如何寻找突破点？在前段时间由搜房网举行的“郑州写字楼市场
之‘辩’与‘思’”活动中，业内人士对此作了相关解读。 本期主持 梁冰

张振伟认为，西区写字楼市场现在还没有达到饱和状态。东区
写字楼卖的是“门店”，西区写字楼强调的是“实用”，能真正解决民
办企业的需要。

面对写字楼市场巨大的竞争格局，如何在厮杀中寻找到营销突
破点、赢得竞争是目前开发商亟待解决的问题。张振伟认为，写字
楼项目的配套在比拼中起着重要作用。以金水区为例，经三路与东
风路附近云集了众多企业，但是交通拥挤，停车很不方便，而且职工
上下班占用时间过长，发展面积和空间不大。因此，交通配套问题
对于写字楼的选择也很重要。

李雪鹏认为，郑州写字楼市场还远远没有饱和。关注一个城市
的写字楼，不是关注它的供应量和需求，最主要的是要关注这个城
市的产业结构。而关注郑州的产业结构，必须关注郑州的大背景，
就是中原经济区。在此背景下，从长远来看，郑州应该很快会超过
目前周边一些大城市的量级，未来三到五年，甚至更长的时间，写字
楼的成交量会急剧放大。

在李雪鹏看来，郑州写字楼市场存在的同质化问题，只能让时
间去解决。在营销方面，可挖掘本区域与项目自身的价值，对它进
行重塑。

据统计，郑州目前在售写字楼项目有 28 个，即将入售 13 个项
目。如此巨大的供应量，同质化又比较严重，应如何寻求写字楼突破
点呢？对此，丁凌认为，硬件设施很多写字楼能够做到，但是软性服
务标准很多企业做不到。现在很多企业都在提 5A，而不去提甲级，
因为甲级写字楼涵盖两点，就是“硬件配置”和“软性服务”标准。而
恰恰软性服务才是写字楼的突破点所在。许多客户关心的是能否真
正提供承诺的服务标准、物业公司是哪里的。企业在竞争中更多的
应该是打服务战，而不是打价格战，价格战只会越打越死。

但她同时指出，郑州写字楼市场的信息不对称，投资者需冷静分
析，选对投资渠道，才会减少未来的投资风险。

郑州商业地产能量巨大，必须做好市场定位
河南合一置业有限公司策划总监 周建新

价格战不可取，写字楼市场的突破点在服务
华润置地郑州公司营销总监 丁凌
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