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E6_B1_9F_E5_93_81_E7_c123_288476.htm 香江从97年开始就进

入写字楼的市场，最早建的写字楼是数码大厦，然后是财富

中心，然后还有一个位于东二环的国际大厦。写字楼这块应

该说从整个的策划、销售这方面的阅历确实是目睹是北京这

么多年作为写字楼开发的一个市场的一个过程。几个写字楼

的热点区域，如果金融节没有介入其他区域都介入了，刚才

各位嘉宾他了一个非常有趣的问题，就是谈到中心区的写字

楼和写字楼郊区化的问题，这是目前最值得探讨的话题之一

，为什么这么说呢？我认为有这么几种现象：一个就是说中

国目前处在全球化的时代，这不仅代表资本的全球化，更多

是信息的全球化，包括写字楼的信息都能到今天的中国，还

有国际化设计师大规模的介入，我们写字的楼水平和世界上

任何一个写字的楼水平没有差异了。我觉得西方发达国家已

经完全进入了后工业时代，他们对生态的意识和生活的理念

，但是中国还在一个工业社会的阶段，所以说在这里面存在

一种现实和理想的冲突。据我了解企业还是希望往市中心扎

堆，我们目前做的三个项目来看，我们这么多年总结一条，

我觉得企业可以在任何地方办公的，企业可以在公寓里面、

甚至可以在商场上办公等等，企业为什么选择写字楼呢？最

最核心的是写字楼提供的一个品牌形象问题。我们碰到无数

的客户都是这样的，应该说财富中心CBD这样的写字楼80％

企业都是外资企业背景，我的数码大厦可能80％是中资企业

的背景，但是这里面中资有港台的一些企业。对中国企业家



来说，尤其对一些私人企业来说他真的还没有关注到我要把

整个员工的健康放在第一位，但是一些知名的企业开始有这

种意识了。比如一些大型的公司对空调的通风、卫生有严格

的要求。其他的他更注重的是形象，表明我是一个有实力的

一个企业，这是一个很有意思的现象。 但是，郊区化我们现

在也在做，像总部基地也，据我了解整体市场的压力还是很

大，我觉得写字楼越来越像人性化发展，实际上我们企业讲

究和理想的东西在这个阶段起来有冲突的，开发商在这个时

候会处在一个困难的状态，开发商是需要回报的，所以在这

个过程中未来写字楼市场我个人认为会发生很大的变化，北

京有70％的写字楼还是跟住宅开发模式一样的，只有30％的

写字楼是经营的，经营有两种一种是主动的，有一种是被动

的。事实上在发达国家，是没有打散卖写字楼的，这是很不

符合规律的，所以未来的写字楼市场我认为在整个转向上应

该越来越朝着资本化。基本上应该说写字楼未来的发展方向

一定是通过资本化运作来建设的，而不再是打散了卖。写字

楼从营销的角度来说，写字楼真的没有太的多营销可言，写

字楼最重要的还是地段，就是它的地段的中心性的价值和它

复合性的效率等等，包括它的品牌价值都是从地段得出来的

，第二个还在于大厦的品质，第三个确实就是说你的大厦有

一个怎么样的客户群，这个很还是很重要的，目前写字楼基

本上是这个状况。香江国际这几年做写字楼，应该说主要是

开发一些综合性的项目，各个地方城市的写字楼的状况不一

样，如果要说投资写字楼我觉得目前只有北京跟上海这两个

城市的写字楼是比较成熟的，其他地方写字楼的市场包括我

们在重庆做，我觉得重庆的写字楼更是存在一种初级状态，
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