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今日烟台 B27

烟台写字楼市场风起云涌
抢好地段，力拼功能和服务

回顾写字楼的发展历程，从最初简单的办公场地，到普通型商务写字楼、综合型商务
写字楼，再到现如今甲级、超甲级写字楼……

随着写字楼市场的迅猛发展，其硬件配套设施在不断提升，功能设计也朝着智能化不
断迈进，应该说写字楼在市场细分的过程中，一步步走向成熟，主要表现为针对目标客户
群而进行的产品设计由同质化、混合型，走向更具个性化的道路，并且根据目标群体的不
同需求，诞生了一批新型的写字楼物业。

“这里的位置还是挺不错的，位
处烟台市芝罘区中心商业圈，市民的
认知度也较高。”近日，记者在采访
时，租用壹通国际的一家企业负责人
孙先生说道，企业的发展需要一个良
好的办公区域，他们在壹通国际办公
一年多了。据了解，该单位是一家贸
易公司，曾经在黄务办公，但是偏僻
的位置阻碍了公司的发展。“很多客
户还是会从公司位置和环境衡量一
个企业的规模和发展。”

据了解，目前烟台市写字楼的租
售价格都不等，知名度较高、出租率

较高、位置较好的价格也比较高，目
前芝罘区写字楼的月租金多在 4 0

元—60元/平方米之间，对于一些规
模较大的企业对这样的价格可以接
受，但一部分小企业或者刚成立的公
司认为价格有点偏高。而物业费根据
出租面积的大小不等，但是总体比较
合理，各写字楼之间不会相差太大。

“这里一年40多万的租金对我们
这样的企业确实有点偏高，但同时也
给我们带来了利益，对企业、客户包
括员工都影响颇深，相比较而言还是
值得的。”孙先生告诉记者。

目前，南大街沿线的住宅价格
已在每平方米万元上下，而写字楼
的价格则在8000元至14000元之间。
而位于莱山区迎春大街沿线的写
字楼租售价格则相对较低。有业内
人士表示，按照通行的“2倍系数”
来看，烟台写字楼的整体价格依然
偏低。同地段同品质的公寓价格，
是住宅价格的 1 . 5倍，同地段同品
质的写字楼价格，是住宅价格的两
倍，而烟台写字楼离这个价格还有
很大的距离。这表明，写字楼依然
有较大的升值空间。

随着一幢幢新写字楼的拔地而
起，烟台写字楼市场正呈现出差异化
的竞争格局。

过去，由于供给不足，写字楼只
要凭借宏伟的建筑外观、绝佳的地理
位置以及气派的办公环境，就能赢取
消费者的“欢心”。而现在，越来越多
的写字楼开始关注“软件的升级”。这
些写字楼新秀们为了在市场中分得
一杯羹，更力求尽可能多地为客户提
供全方位的商务服务，更人性化的设
计理念，当然这种改进表现在外观设
计与软硬件配备上。

位于三站科技市场附近的金长

城数码大厦，由电子专业卖场、顶级
写字楼两大产品板块组成，为烟台首
个高端智能产业综合体，它是将产业
资源与房地产相嫁接的一种全新地
产模式，依托电子信息产业背景，金
长城数码大厦将建成烟台地区首个
电子信息产品展示销售、软件研发、
企业办公的一体化平台。

对此，烟台世联怡高物业顾问
公司总经理夏云坡说：“借助电子
信息产业优势，还具备产品展示、
电子商务、会客接待等商业延伸功
能，无形之中倍增写字楼投资价
值，实现写字楼的投入堪比商铺的

回报。
而飞龙建筑开发集团销售经理

辛燕海介绍说，飞龙天润大厦则内部
采用分层空间共享设计，其中，1-2层
为金融办公区，3-5层为保险证券，6-
26层为办公区，办公内部空间典雅俊
逸、宽敞华丽，可以满足会议、休闲、
商务洽谈的需求。

有业内人士认为，港城写字楼
的竞争已经从单纯的产品竞争进
入到一个服务竞争的时代，更加重
视软件，强调以客户需求为中心，
旨在提供一个低成本、高效率的商
务平台。

位置：因为优越，当然价格高

竞争：新写字楼更重服务

金长城大厦效果图

当这么多形形色色的写字楼项
目映入我们眼帘时，投资哪种写字楼
更有增值前景？对此，很多购房者有
点摸不着头脑。有专家认为，现在最
值得留意的是城市综合体内的写字
楼。

所谓城市综合体，其英文为
HOPSCA，是酒店、写字楼、公园、
购物中心、会议中心、公寓等首个
英文字母的缩写。一般来说，必须
具备上述功能中的 3种，才可称之

为真正的城市综合体。这种综合体
被称为“城中之城”；而综合体中的
写字楼，因为具备完善的配套，更
具增值前景。

目前，以将于2014年投入使用
的烟台万达项目为例，其倾力打造
的国际级5A甲级写字楼产品，全面
实现楼宇自动化、办公智能化、通
讯传输智能化、消防智能化、安保
智能化的国际5A标准，助力烟台与
国际接轨，为烟台营造出国际级商

务区氛围。与此同时，新天地部分
建筑已经封顶；中粮·大悦城2 0 1 3

年建成使用；华润中心也正在进行
征迁……

有专家称，目前烟台市正处于
商业快速发展阶段，在此阶段城市
综合体的广泛崛起将对改善烟台
商业地产和商业经济格局将发挥
积极作用，而由它们所引领的全新
居住方式也将带给港城人更丰富
的生活体验。

投资：首选城市综合体内的写字楼

飞龙天润大厦效果图

中粮·大悦城效果图
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期待：写字楼能够更强更优

写字楼把大量的企业，资金，
人员集中在一起，周边环境、物业
管理、交通及停车等问题就显得十
分重要。然而，就目前情形看来，
港城写字楼市场表现得参差不齐，
业主对此反响强烈。

“首先楼道光线太暗，让人感
觉比较压抑，”在市区某写字楼上
班的曹先生对记者抱怨道。“停车
位比较紧张，上班停车是一件很头

疼的事。”在另一栋写字楼里的上
班族吕女士则表示，每次上班停
车，停车费贵不说，而且很难找到
一 个 停 车 位 。的 确 ，在 采 访 调 查
中，记者发现，停车难，服务意识
达不到业主需求成了港城写字楼
市场普遍存在的两大弊病。

不仅如此，“近几年烟台写字
楼数量在不断增多，但是一直没有
形成一个体系，给人的感觉就是很

杂乱，对入住公司不加筛选，没有
市场细分、定位不准确。”某公司负
责人向记者表达了他对写字楼发
展方向的一些期冀，他希望烟台写
字楼市场能够更加规范和系统，不
仅为了单栋楼宇的财富增值，而是
逐渐形成涵盖多种不同功能要求
的城市空间经济带，特色写字楼带
动一批特色产业，打出自己的品
牌。
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