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目前，商务地产的“大繁荣”让部分区域写字楼项
目价格竞争愈演愈烈，有业内人士甚至断言：抄底写字
楼的时机已经来到。但面对冷热不均的市场，面对乱
花迷眼的楼宇，不少投资者都有这样的疑问：具备哪些
条件的项目方为值得出手的“蓝筹”楼宇？

业内人士建议，投资写字楼一定要找准特色——
所谓特色，包括区域经济状况、交通条件、差异化定位
和专业运营等。

蓝海区域潜力巨大。当数百万平方米的新增供
应量集中在一个区域的时候，我们看到了楼宇经济
的集中效应，也看到了其面临的激烈竞争；当一个区
域仅有屈指可数的新增供应量时，我们看到了楼宇
的集中效应的相对缺失，更应看到因为稀缺而带来
的投资潜力。

开发商实力决定项目品质。“没有做过三个以上写
字楼项目的开发商，不会是成熟的写字楼开发商。”香
港恒基集团董事长李兆基这句话，不仅适用于开发商，
也适用于投资者。写字楼十分考验开发商的后续运营

能力，对于投资者而言，选对一个在商业地产、写字楼
领域“专业”的开发商，也许比选择一个好项目更重要。

地段决定价值。“决定房地产价值的因素，第一是
地段，第二是地段，第三还是地段。”李嘉诚的这句话不
仅适用于购买住宅，更是适应于投资写字楼。作为写
字楼市场中的金科玉律，“地段”决定一切，中心区因土
地稀缺，每年新增写字楼项目数量不断下降，而市场需
求却在逐年增加，致使写字楼供不应求。升龙·金中环
占据城市繁华核心，商务氛围浓厚，写字楼市场需求量
巨大，没有出租烦恼，租金收益更有保障。

成熟城区投资风险相对较小。当中心区写字楼价
格与新商圈物业相差无几，作为投资者将如何选择？
众所周知，新城靠概念，老城靠需求，新兴板块写字楼
物业因距离远，配套尚不完善，培育周期长，空置率远
高于中心区。而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
也会更有保证。因此，选择成熟区域的写字楼，投资风
险会小很多。

交通状况决定出租率。相关数据显示，与地铁距
离在 1000 米以内的写字楼租金更高，增值空间也更
大。写字楼项目周边坐拥多维交通体系，可有效降低
企业商务成本、员工通勤成本，提高企业发展效率，为
企业赢获更多有利商机。

丰富的商务配套对于写字楼的出租率和租金水平
等都有很好的保障。业内人士认为，写字楼+住宅+商
业的模式结合三种以上业态，可以形成居住、餐饮、商
务功能的互补优势，将提供更方便的实用性功能，发挥
1+1+1>3 的效果，让写字楼产品影响范围较广，并拥
有极强的聚合能力。

性价比决定回报率。以最少的投入，获取最高的
回报，方为投资王道。

如是观之，据守市府核心区位，作用立体交通体系
及繁华配套，且作为郑西首个拥有双地铁，并享有地铁
5 号线出站口连通大厅专属通道的高端商务项目，代
言区域商务新形象、缔造区域商务新坐标的升龙·金中
环，堪称郑西写字楼蓝筹楼宇价值首选。

升龙·金中环
郑西商务新地标郑西商务新地标

本报记者 李 莉

七月盛夏，当郑东写字楼深陷存量高企、供应过剩的阶段性困局时，在城市的另一端，郑西

强势崛起正带动区域内高品质商务写字楼需求大繁荣。

在郑州都市区建设“一心两翼，两翼齐飞”的平衡发展背景下，与郑东日渐饱和的市场环境

相比，郑西作为商务写字楼市场潜力股的形象愈发凸显。

精耕主城市府核心，据守城市商务价值浓缩地，配套11万平方米的大商旗舰店，升龙·金中

环以138米摩天双塔、5A甲级国际标准恢宏面世，代言西区商务新地标，成就郑西蓝筹商务楼宇

价值首选。

冷热不均
写字楼市场东“海”西“火”

“一半是海水，一半是火焰。”如果要用一句话来形容
当前郑州商业写字楼市场的话，这句话再恰当不过。“海
水”在郑东，“火焰”则在郑西。

数据为证。郑州市房管局公布的“2013年上半年郑州
房地产市场运行情况”报告显示：今年上半年，郑州市区非
住宅投放面积为243.68万平方米，同比增长205.90%；销售
面积为94.75万平方米，同比增长94.72%，非住宅供求比达
到了2.57∶1。

就总量而言，截至去年 12月底，郑州市区非住宅累计
投放面积为598.46万平方米，到今年6月底，该数字上升至
746.76万平方米。报告认为，郑州市区非住宅的投放量及
销售量均创下历史新高，但投放面积增幅远远高于销售面
积增幅，供大于求十分明显。

存量高企的同时，写字楼分布更呈结构性失衡态势：
目前在建的写字楼，主要集中于金水东路两侧及高铁站附
近。其中，高铁商圈集中了郑州楼市绝大部分的写字楼供
应量，粗略估算约 200万平方米，与之形成鲜明对比的是，
在其他板块，比如说西区，特别是中原区老城区一带，写字
楼的存量明显不足，供应量又十分有限，成了商务“真空”
地带。

业内人士表示，在过去十年，城市规划一度向东偏斜，
“一路向东”的政策利好，在短时期内催生了以 CBD 及高
铁板块为核心的经济增长极效应，一大批商业项目同期进
驻，高楼林立的商务气象最大化挖掘郑东新区的发展潜力
的同时，也埋下了“供需失衡”的隐患。

实际上，在对热点利好的追崇下，郑州写字楼市场已
变现出明显的冷热不均，区域供应的不均衡现象十分突
出：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，而拥有较大人口基数的西区，符合国际标准的新型
写字楼却屈指可数，不少企业不得已选择在低端商住楼甚
至住宅小区里办公，商务配套、形象和效率根本无从谈起。

如此分布造成的结果是，东区写字楼大量集中入市，
激烈竞争已步入“价格战”，而商务办公需求日渐旺盛的西
区却面临高品质办公物业供不应求的尴尬。

郑西复兴
商务写字楼需求旺盛

十年城东，十年城西。当下，区域经济的快速发展和
区域价值的加速提升，让郑西板块商务办公物业的需求呈
蓬勃发展之势。

回溯历史，CBD规划建成之前，中原区的市政、工商业
龙头地位从未被质疑过，郑州第一家五星级酒店——裕达
国贸就落户于此，并在其后10余年内担当了郑州乃至中原
地标的角色。如今，在中原经济区宏观战略实施的背景
下，郑州跃级国际化大都市的蓝图构想已成定局，随着“一
城双核”城市发展方向的确立，作为城市“老中心”的中原
区，迎来了新一轮的发展春天。

事实上，作为昔日的老城区，郑州西区不仅市政配套
设施成熟，而且工业基础深厚。近两年，在郑州都市区建
设大潮中，中原区紧紧抓住沿海产业转移和我市产业结构
调整的战略机遇，因地制宜招商、选商，引进世界500强、中
国 500强企业投资，招商中招有实力、市场前景好、产业关
联度高、带动能力强的项目，积极发展总部经济、楼宇经
济、金融服务等优势项目。

与此同时，区域内国棉厂搬迁，城中村大规模改造，农
业路桐柏路相继打通，再加上郑洛城市工业走廊日渐繁
荣，复兴崛起之势已然锐不可当。

“城市发展规模、城市发展层次的提升，决定了写字楼
的发展空间。城市发展层次越高，写字楼的需求越旺盛。”
河南财经政法大学研究院常务副院长、房地产经济研究所
所长李晓峰教授明确表示：“随着城市的发展层次越来越
高，对于写字楼这种收益型物业、高端物业需求会有一种
爆发式的增长过程，这是一个规律。”

按此规律，郑西板块无疑正处于写字楼需求迅速增长
的上升阶段。业内人士指出，特别是中原区作为“中心城
区”内核地位的进一步确定，为郑西商务带来了政策利好，
区域内商务办公物业显现出强烈的发展欲望和价值张力。

“作为大盘渐次崛起的核心生活区，西区对商务的需
求与日俱增，中原区虽然是郑州商业的集中地，但主要以
批发、娱乐、酒店、公寓等产业为主，缺乏大型高端住宅及
商务项目，商务写字楼面临着较为宽松的竞争环境和发展
机遇。”作为较早发现西区价值并率先入驻的先驱者，升龙
集团旗下中原新城项目相关负责人如是说。

尤其是中原区市府板块，作为传统的教育行政集聚
地，聚集了20多家大中专院校和科研机构，以及市委、市政
府和多家市直属事业单位，具有雄厚的中高端消费潜力。

“随着区域内大产业、大商业出现所带动的经济燃点，凯旋
门等为数不多的写字楼项目，远远不能满足此区域内高端
商务需求。”

对于写字楼市场而言，理想状态无疑是城市的每
个区域都能出现一个区域性地标楼宇，进而带动这个
板块商务办公物业的发展。

而今，在郑西核心区位，商务价值浓缩之地——中
原区陇海路与桐柏路双主干交会处，一座足以代言西
区商务新形象的商务地标——升龙·金中环，正在加速
崛起。

作为180万平方米市府城市综合体——中原新城
的心腹所在，升龙·金中环是升龙集团继成功开发曼哈
顿广场、升龙广场后的又一商务钜作，由两栋 36 层超
高层建筑组成，以 5A 甲级标准规划、138 米双塔建筑
和企业发展商务“头等舱”的品质，成就名副其实的中
原区地标性建筑地位。

升龙·金中环大厦整体设计风格稳重、现代感强，浅
蓝色LOW-E纯中空玻璃幕墙外立面恢弘大气，从各个
角度都能感受到最佳的景观体验，与市府区30多栋老
旧写字楼形象对比鲜明；拥有目前郑州唯一以钻石为理

念设计的酒店式大堂，10.5米奢阔挑高，在进入大厦的
第一刻，尊贵感便油然而生；配备7部上海三菱锋速电
梯、千余专属停车位、半径16米的大型停机坪，全面驱
动高效率办公；多连体式分层分户中央空调，智能化的
安防与服务系统，分层设置的新风系统以及超高绿化空
中花园，为企业打造全新健康的绿色办公环境。

项目据守的陇海路与桐柏路黄金交会处，这里不
仅是双地铁交会处，也正处地铁5号线的出站口，桐柏
路BRT出门即到，陇海快速路近在咫尺，30多条公交
线路通达全城，立体畅达的交通条件，助力企业高效办
公。

完善丰富的商务配套，提升商务活动的便捷性和
舒适性。作为大型城市综合体，中原新城的全业态规
划，让升龙·金中环拥享与地铁五号线直接相连的
5000平方米商务地铁广场，更为其匹配了28万平方米
的繁华商业配套。

不仅如此，市府核心的 40 余家市政机关、近百家

金融机构、数十家星级酒店，还有医疗、教育、公园等基
础生活设施，亦为升龙·金中环一站式奢享。

升龙所至，繁华所向。作为中原当之无愧的首席
商业地产运营专家，自 2007 年入主郑州以来，升龙集
团站在城市运营商的高度，以其强大的品牌号召力、丰
富的商业资源、专业的商业地产运营能力，以及超强辐
射力与集聚效应，先后打造了曼哈顿广场、升龙国际中
心等知名商圈，带动了整个区域的繁华。

而今，升龙集团在郑西再续造城传奇。在中原新
城，大商旗舰店、中国移动、建设银行、华润万家等已强
势入住，一个以升龙·金中环为核心的区域商务新高地
风生水起。

业内人士表示，写字楼综合体化解决了传统写字
楼只有办公没有商务休闲的难题，随着配套商业项目
的开业，以及升龙·金中环写字楼办公人群的人流聚
集，中原新城将形成一个独立的桐柏路商圈，影响整个
西区的商务和经济发展。

升龙升龙··金中环超豪华舒适候梯间金中环超豪华舒适候梯间

当东区不少写字楼陷入竞争激
烈的红海中难以自拔之时，游弋在商
务蓝海内的西区写字楼销售与出租
却“风景这边独好”。

不患寡而患不均。与郑东新区
的“相对过剩”相比，西区商务办公需
求旺盛，区域写字楼呈现供小于求的
态势，郑西写字楼投资时机已悄然到
来。

据记者调查，目前中原区内已经
投入使用的写字楼近 30栋，升龙·金
中环周边科技大厦、泰隆大厦、天龙
大厦 以及绿城数码大厦等写字楼出
租率全部在90%以上，甚至出现一房
难租的现象。

以升龙·金中环一路之隔的凯旋
门为例，虽然这座商住两用型写字楼
无论在外观、高度、硬件软件品质方
面均已经相对落后，但是出租率依然
在 90%以上，租金在 1.5 元~1.8 元/平
方米/天；再以裕达国贸写字楼为例：
目前出租率也达到90%以上，其租金
标准在 4 元~4.3 元/平方米/天，整个
区域市场的租金水平也呈现逐出年
递增之势。

“郑州的写字楼市场目前正处在
一个过渡阶段，未来几年，专业化、高
品质的写字楼产品会占据更多市场
分额。”专家分析指出，企业形象的展
示是任何企业都将考虑的关键因素,
随着郑西经济的高速发展，中小型企
业发展进入新阶段，办公环境急需更
新升级，而 SOHO 产品因自身硬软
件限制，物业增值有限，大型企业不
会选择商住楼作为公司办公地点，商

住两用写字楼将逐渐被淘汰，市场对
符合国际标准的高品质写字楼的呼
声越来越高。

与此同时，郑州市正在酝酿出台
的“住宅禁商”政策也将为写字楼市
场提供大量刚性需求。升龙·金中环
项目负责人告诉记者：“原来西区有
很多的公司办公地点在住宅楼里，而
按照规定，住宅性质的物业里面不能
够办公司。将来所有在住宅小区里
面的公司要全部退出，势必有大批公
司必须要进入到写字楼里，这为我们
的写字楼产品提供了数量众多的准
客户。”

与旺盛需求形成对比的是，目前
西区可供选择的新生代写字楼项目
寥寥无几，供不应求的状况或将持
续。“更重要的是，升龙·金中环是区
域内纯 5A 甲级现房写字楼，在售产
品均为准现房，不论是自用还是投
资，都是最佳选择，而供小于求的市
场也决定了项目较高的投资回报
率。”该负责人说。

事实也在印证这种说法。记者
采访中了解到，升龙·金中环 A 塔去
年同时期销售均价为 8400 元/平方
米，仅经过短短一年时间该项目均价
已经上升至 11000 元/平方米，涨幅
达 2600 元/平 方 米 ，物 业 增 值
30.95%，且未经历封顶、外立面呈现、
交房三次涨价节点。而同为升龙旗
下曼哈顿项目开盘时均价也是 8000
元/平方米，但经历封顶、外立面呈
现、交房三次涨价后，均价则达到
26000元/平方米。

形象升级

郑西呼唤高品质写字楼


