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本报告是严格保密的。 

导读 

中央商务区开发规律研究： 

国内城市的新兴商务区的发展从规划完成到完全成熟，往往要经历四

个阶段，共约15-20年，开发一般遵循“住宅—商务—商业”的顺

序，价值峰值一般出现于快速发展后期、成熟发展前期，一般由综合

体项目获取。 
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商务新区发展阶段与房地产开发关系案例参考 

 

案例—     青岛政务新区 
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初步发展期 快速发展期 起步期 规划期 

青岛政务新区遵循“住宅-商务-商业”的发展次序，写
字楼在2004年后开始大量面市，商业在2006年后快速
发展成新城高档商圈 

商业 

酒店 

写字楼 

住宅 

1994年 

土地开发、路网等
市政设施建设，规
划利好带动高档住
宅开发 

大型公共设施建设，住宅
开始全面开发，中高档住
宅为主，中档次之。代表
楼盘：畅海园、银都景园、
浮山湾花园 

高端客户多已入住， 
为扩大客户群，中
档供应变为主流，
小户型带装修公寓
发展 

随着写字楼的发展，
大量中高端新鲜人群
进入，住宅开发以中
高档为主，小户型公
寓亦大力发展 

住宅平稳发展，产品
以高档为主 

大型政府企事业单位自建
写字楼，市场化写字楼入
市，高档为主，但租售状
况不理想 

受建设期租售状况
影响，写字楼开发
进入低潮，商务公
寓出现 

2004年第三产业
GDP超过800亿元，
写字楼发展速度加
快，高档为主，中
档次之 

2006年第三产业GDP超
过1200亿元，写字楼进
入大发展时期，高档、
中档产品齐头并进 

高尚居住区初步形成，商
业设施开始建设，高档超
市入驻 

家乐福等超市进入，超市周边开始发展步行
街 

海信广场等一站式购物、
高档百货进入，城市级
商圈形成 

在政府强势推动下出
现5星级酒店 

发展了2家高星级酒
店 

发展了若干三、四星级酒店 

1996年 2000年 2002年 2006年 

供应量 

时间轴 
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初步发展期 快速发展期 起步期 规划期 

青岛政务新区开发顺序为“住宅-写字楼-商业”，价格
排比为“商业、写字楼、住宅”，特殊情况下住宅价格
高于写字楼 

均价 
（元/平米） 

20000 

15000 

10000 

5000 

1994年 1996年 2000年 2004年 2006年 
时间轴 

价格倒挂一： 
该时期市政配套成熟、商业配套
起步，高尚居住氛围形成，住宅
发展高档楼盘，而写字楼市场萧
条，以商务公寓为主，写字楼价
格低于住宅 

价格倒挂二： 
该时期住宅发展高档楼
盘，在利好形势下价格上
涨80%以上，而写字楼市
场供大于求，涨幅不足
10%，再次出现写字楼价
格低于住宅 

价格拐点一：2004年，上涨20% 
原因1：青岛土地招拍挂制度的实
施，造成土地价格上升，占房价
的50%以上 
原因2：外来购买力增加，约占购
房者比例的20%，导致商品房竣
工面积：销售面积达0.92：1，缺
口达18.2万平米 

价格拐点二：2007年，上涨80% 
原因1：全国性房价上涨 
原因2：青岛新户籍制度放宽了进入条件，
外来人口增加，商品房的销售面积比竣工
面积高出247万平米，供不应求现象严重，
推动价格上涨 
原因3：大型房地产企业进入青岛，开发实
力增强，产品品质提高；多数项目委托专
业营销商，加价率扩大，拉动价格上涨 

住宅 

写字楼 

商业 
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商务新区发展阶段与房地产开发关系案例参考 

 

案例二      广州珠江新城 
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初步发展期 快速发展期 停滞期 起步期 

广州珠江新城早期发展由于规划失控，形成以住宅为主
的大规模开发；03年做出重大调整，开始通过土地供应
、市政设施建设等措施来拉动区域商务功能的发展 

商业 

酒店 

写字楼 

住宅 

1991年 

土地开发、路网等
市政设施建设，规
划利好带动高档住
宅开发 

大型公共设施建设，住宅
开始全面开发，中高档住
宅为主，中档次之。 

由于住宅规模减量，
开始以高档住宅开
发为主 

随着写字楼的发展，
大量中高端新鲜人群
进入，住宅开发以中
高档为主，小户型公
寓亦大力发展 

住宅以高档为主 

几乎停滞发展 受规划利好影响，
大规模高档写字楼
开发热潮开始，商
务公寓出现 

写字楼发展进入高
潮期，大量高档写
字楼即将落成或拟
建 

写字楼仍是是发展的重
点，大量高档公寓出现 

仅为社区商业配套，商业
发展缓慢 

商业发展依然缓慢，
多为社区临街商铺 

一站式购物、高档百货
进入，区域级商圈形成 

1993年 2003年 2007年 2011年 

供应量 

时间轴 

成熟发展期 

商业开始发展，规划
的大型商业项目开始
建设 

大量五星级酒店 发展了若干五星级
酒店 
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初步发展期 快速发展期 停滞期 起步期 成熟发展期 

珠江新城的房地产价格一直稳步上涨，由于03年后住宅
开发以高档住宅为主，因此住房均价一直居高不下，写
字楼价格快速发展期开始稳步上涨，超过住宅均价 

均价 
（元/平米） 

20000 

15000 

10000 

5000 

时间轴 

写字楼 

商业 
价格倒挂： 
该时期规划调整后商业配套及市政配
套起步，高尚居住氛围形成，住宅发
展高档楼盘，而写字楼市场处于初级
发展阶段，价格低于住宅 

1991年 1993年 2003年 2007年 2011年 
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商务新区发展阶段与房地产开发关系案例参考 

 

案例三      郑州CBD起步区 
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郑州CBD的发展历程遵循“住宅-商务-商业”的发展次
序，商务内环大量商住楼在2003年开始开发，商务外
环高端写字楼大多在09年进入价值峰值期 

初步发展期 快速发展期 规划期 

商业 

酒店 

写字楼 

住宅 

2001年 

大型公共设施建设，住宅
开始全面开发，中高档住
宅为主，中档次之。 

随着写字楼的发展，大量中高端新鲜
人群进入，住宅开发以中高档为主，
小户型公寓亦大力发展 

住宅供应量减少，以
高档开发为主 

大量商住公寓产品受到投
资者追捧，公共配套不成
熟，写字楼销售缓慢 

中石油、中石化、中储粮、三菱重工
等大型知名企业地区总部进驻，租金、
售价迅速提升，中高端写字楼大量供
应，写字楼发展进入开发高潮 

写字楼仍是是发展的重
点，大量高档公寓出现，
顶级写字楼引领全市价
格标杆 

大多作为写字楼或社区商
业配套，出租率低，商业
发展慢 

丹尼斯七天地进入，区
域级商圈形成 

2003年 2006年 2009年 

供应量 

时间轴 

成熟发展期 

商业开始发展，大型商业项目开始建
设，出租率提高 

五星级酒店 

配套 
郑州国际会展中心ICFC、河南省艺术中
心投入使用，区域公共配套基本完成 

郑州国际会展中心奠基、CBD起
步区道路、电力、天然气等市政
配套开工建设 

四星级酒店随着高端写字楼建设投
入使用 
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初步发展期 快速发展期 规划期 成熟发展期 

郑州CBD的各种物业类型基本同时期开发，住宅和商住
公寓首先开发，商业和写字楼靠后 

均价 
（元/平米） 

20000 

15000 

10000 

5000 

时间轴 

写字楼 

商业 

价格差拉开： 
该时期住宅市场受到金融危机与
调控影响，大量资金投入写字楼
和商业，促进商务商业市场价格
快速提升 

2003年 2006年 2009年 

住宅 

商住公寓入市价格： 
2003年-2005年，商务内环大
量商住公寓入市，销售价格大多
在2800-3800，客户大多为中
小型投资客 

中高端写字楼入市价格： 
2006年-2008年，商务外环大
量中高端写字楼入市，销售价格
大多在6000-8000，客户大多
为大型投资客、企业总部 
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商务中心区发展基本规律总结 

1. 国内城市的新兴商务区的发展从规划完成到完全成熟，往往要经历起步期（4~6年）、初步
发展期（3~6年）、快速发展期（4~6年）、成熟发展期（5年以上）四个阶段 

2. 新兴的商务区进入快速发展期所需时间的长短与城市的经济发展水平有关； 

3. 新兴的商务区的开发一般遵循“住宅—商务—商业”的顺序，在初步发展期住宅产品消化量
大，价格上升较快；在快速发展期，写字楼开始放量，价格快速稳步提升；进入成熟发展期
后，商业大规模发展，商业气氛日趋成熟；价值峰值一般出现于快速发展后期、成熟发展前
期，一般由综合体项目获取； 

4. 新兴的商务区各种物业的销售价格和销售量受区域发展阶段影响较大，区域配套发展成熟度
影响越高，物业价值越高。 

空 
间 
历 
程 

时间历程 

大型公共设施建
设，住宅开始全
面开发 

规划及市政设施
建设 

住宅供应进入高
峰期，商业设施
开始建设 

起步期 初步发展期 快速发展期 成熟发展期 

商业配套逐步完
善，中心区域开
始承担城市功能 

住宅供应量
曲线 

商业供应量
曲线 

峰值点出现
时机 

公建建设曲
线 

写字楼供应
量曲线 



The End Thanks …… 


