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随着郑东新区及高铁站
的 建 设 ，自 2009 年 以 来 郑 州
写字楼市场进入飞速发展阶
段 ，市 场 成 交 均 价 一 路 攀
升。2012 年市场成交面积及
成交价格相对于 2011 年环比
增 长 速 度 放 缓 ，写 字 楼 市 场
开始进入调整阶段。由于郑
州写字楼供应绝大部分在郑
东新区，其中更以高铁板块为
代表，由于供应量巨大，区域
市场价格自 2012 年下半年至
今持续走低。

另一方面，2013 年上半年，
郑州市办公用房成交 58.94 万
平 方 米 ，同 比 上 涨 幅 度 高 达
184.3%，月均销售达到 9.82 万
平方米。整体来看，上半年办
公市场月度成交呈逐月上涨态
势，新东站的投入使用以及多
数产品低价准现房销售，较高
的性价比促使投资客以及自用
客户出手购房，使得办公市场
略微回暖。上半年办公用房成

交单价为每平方米 11334.6 元，
同比下跌 14.45%。6 月份办公
市场成交面积 16.97 万平方米，
为上半年成交的最高值，环比
上涨 42.74%，成交均价每平方
米11163.37元。

预计下半年郑州市办公用
房市场成交平稳，保持月均 10
万平方米左右的销量，价格则
由于多项目即将为现房而逐渐
有所提升。

在高铁站区域写字楼严重
供大于求的背景下，龙子湖区
域的写字楼投资价值越发受
到 市 场 重 视 。 业 内 人 士 指
出， 龙子湖区域目前为空白
市场，但从土地供应情况看，
将来势必成为市场的竞争热
点，而在目前已经先期介入、
已经开发的写字楼将会受到
市场的追捧，现今 CBD 外环 30
栋写字楼良好的市场回报和
投资追捧的情形有望在湖心
岛再现。

业内人士认为，龙子湖地
位堪比 10 年前的“CBD”，而早
年 CBD 的投资者，已经赚得
盆满钵满。随着中原经济区、
郑州都市区的加速发展，作为
郑东新区核心区的最后两块
宝地（龙湖、龙子湖）之一的龙
子湖迎来了新一轮的开发热
潮，相对在郑东新区第一轮开
发扩容的投资受益者而言，龙
子 湖 的 掘 金 宝 地 更 无 法 错
过。整个龙子湖区域随着正
商集团四大商业组团等多家
开发企业的项目强势入市，将
会给郑东新区乃至整个郑州
市场带来一场风暴。

龙 子 湖 高 校 园 区 规 划
面 积 约 11.21 平 方 公 里 ，主
要 由 龙 子 湖 工 程 和 高 校 新
校 区 两 部 分 组 成 。 龙 子 湖
工程占地约 2.73 平方公里，

由 湖 体 和 湖 心 岛 两 部 分 组
成 ，湖 心 岛 为 普 通 建 设 用
地，规划有为高校配套服务
的 商 场 、超 市 、宾 馆 、招 待
所、影剧院等公共设施和学
术交流中心、大型图文信息
中心等公益性设施。

龙子湖湖心岛位于龙子
湖中心，规划用地面积 1237
亩，规划总建筑面积 2319078
平方米，容积率 2.5，建筑密度
为 25%，绿化率 40%。为满足
龙子湖高校园区资源配套需
求，突出龙子湖资源共享区的
重要作用。湖心岛规划设置
有商务写字楼、酒店、医院、孵
化基地及产业园、龙子湖服务
中心、学术交流中心、龙子湖
文化中心（图书城）、游泳中
心、专家公寓、综合商业中心
等相关配套设施。

交通上，龙子湖区域交通
便捷，107 国道、连霍高速、京
港澳、京广铁路等环伺左右，
郑开大道及城际轻轨自南侧
通过，地铁 1 号线和 8 号线通
达园区并在湖心岛交会。

随着龙子湖湖心岛区开
发，将会显著改善龙子湖区
配套环境，吸引郑州市民前
来休憩游玩，从而引来人气
的聚集，刺激商业及办公场
所的需求。

作为郑东新区新城的重
要功能组团，未来龙子湖将会
打造成为亲水化教育文化科
技园，加上便捷的交通，依托
大郑州都市区核心区位，价值
项目所在区域得天独厚的水
景、人文气息，必然增强整个
区域的办公、居住属性，区域
价值不言而喻。

投资写字楼瞄向龙子湖区域

看看龙子湖区域的七大规划

错过龙子湖？
前景受到各方关注

A
学术交流中心

功能定位及需求前景：满足高校园区
对内对外的会议交流、学术培训、科学展
览等功能。

规划内容：学术科技交流中心位于湖
心岛的西南角，与龙子湖文化中心（图书
城）共同构成湖心岛西南角的门户型标志
建筑，总建筑面积为125654平方米。

B
星级酒店

功能定位及需求前景：随着高校园区
建设的不断完善，将会有大量针对高校
的高端访问、学习和交流客人到来，区
域内高端酒店会形成大量持续稳定的
需求。

规划内容：星级酒店作为湖心岛西北
角上的地标性建筑，与学术科技交流中心
遥相呼应，由一栋32层高的主楼和辅楼组
成，总建筑面积约9.3万平方米。

C
游泳中心

功能定位及需求前景：规划在湖心岛
建设一座大型、现代化的游泳中心，可以
提升整个区域体育设施的整体功能，成为
翘楚之作。

规划内容：游泳中心作为湖心岛中轴
线上的标志性建筑，位于龙子湖中路南侧
位置，总建筑面积为38141平方米，能容纳
10000 人观看比赛。具备大型演唱会、音
乐会等文艺演出的功能，也是举办各项大
型展览的最佳场所。

D
综合商业中心

功能定位及需求前景：整个区域内仅

在湖心岛南区位置规划一处综合性商业
中心，集合了酒店、办公、商业等多项服务
功能。

规划内容：位于湖心岛的中部，龙子
湖中路的南侧，东临游泳中心，为组合式
建筑，总建筑面积为321774平方米。

E
高科技孵化及产业园

功能定位及需求前景：以周边大学群
为依托，为推动知识生产、技术创新、科研
成果转化、高新技术企业孵化和复合型人
才培养提供服务。

规划内容：位于湖心岛中部，龙子湖
中路的北侧，由五栋独立的5～18层高的
建筑组成，总建筑面积为144197平方米。

F
专家公寓

功能定位及需求前景：随着高校对外
交流的频繁，将会有大量长期性的访问、
学习和交流专家学者到来，在湖心岛统一
规划建设专家公寓，以较低的价格供专家
学者使用。

规划内容：专家公寓位于整个湖心岛
的中部，总建筑面积为87300平方米。

G
商务写字楼

功能定位及需求前景：围绕高校园区

将会产生大量的商务需求，商务办公楼将

成为与高校相关的服务业产业化发展的

一个有力载体。

规划内容：商务办公楼沿湖心岛内主

要交通干道分布，由 27 栋 16～40 层的高

层建筑组成，是湖心岛内主要的建筑组

成部分，总建筑面积为1162129平方米。


