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销售市场成交稳定

奥体板块成新亮点

据世联怡高数据统计显
示，2013年1—6月，济南写字
楼产品供应一直保持平稳态
势，唯独6月份供应达到高峰
23 . 03万平米。总体来看，2013
年上半年写字楼产品月均供应
量16 . 56万平米在较高的水平，
6个月的月均成交量1 . 05万平
米，成交均价1 1 3 4 6 . 5元/平
米，整体市场成交成平稳态
势，单月的成交量和成交价格
都在平均值附近，没有太大的
起伏。市场成交以整层或半层
销售为主，成交量较大的写字
楼产品区域较集中。

相比去年同期，今年上半
年的写字楼市场供需都大幅提
升，主要得益于上半年房地产
市场整体回暖，市场大环境不
断改善，写字楼市场也随之有
了较大的改观。

从板块分布来看，上半年
写字楼市场放量较多的依旧是
奥体板块，随着天业龙奥天街

的入市，奥体片区写字楼供应
量再次刷高。从六月世联怡高
统计数据来看，奥体片区供应
量达到13 . 88万平，占到市场总
供应的比例超过六成。

据了解，2013年写字楼市
场预计有12个新项目入市。按
各项目计划推盘量来推算，新
增供应将超过 7 0万平米，较
2012年39 . 84万平米的供应量增
加75%，或创历史新高。2013年
东部奥体板块预计将有5个项目
推出新房源，该区域作为济南
新兴商务区，将成为济南写字
楼市场的一大亮点；同时绿地
中心、祥泰广场等项目写字楼
的入市，也将为济南西部、南
部市场注入新的活力。

租金市场整体偏低

区域差异明显

据中原数据统计显示，目
前济南在租写字楼产品等级多
为乙级或丙级，租金水平在1 . 3
-4 . 5元/メ·天，项目所在高新
区板块租金在1 . 3-2 . 5元/メ·
天；在租写字楼项目入驻企业
除山大路板块行业聚集明显
外，其余板块并无明显区分。

其中，高新区板块在租写
字楼，租金在1 . 3—2 . 5元/メ·
天，多为较新写字楼项目，以
网络、通讯行业的中小型企业
为主；泺源大街板块写字楼项
目，大多属于早期开发，产品

等级较低，租金集中在2 . 8—
4 . 5元/メ·天，以外企和知名企
业办公为主；山大路板块写字
楼项目，租金集中在2—2 . 2元/
メ·天，区域属于电子产品专卖
市场，入驻企业多为通讯、网
络公司等中小企业；以中润世
纪广场、东环国际广场、三威
大厦等为代表的二环东路板
块，在租写字楼租金在1 . 6—
3 . 5元/メ·天，中润世纪广场项
目产品等级较高，以大企业为
主。

长期从事写字楼市场研究
的中原地产朱经理告诉记者，
相较于一线城市比较成熟的写
字楼市场而言，济南的写字楼
租金市场整体处于偏低的状

态，随着越来越多的大企业和
外企进入济南，越来越多的写
字楼项目更加倾向于出售，对
于投资者而言购买相较于租
赁，购买更具有投资价值。

以绿地中心和世茂国际广
场为例，作为写字楼中的“战
斗机”，绿地中心和世茂国际广
场的价格明显高于其他普通写
字楼。绿地中心，200-2000平米
商务空间，均价22000元/平米。
世茂国际广场写字楼价格均价
也在21000元/平米。而数据显
示，今年6月份济南写字楼的成
交均价为11506元/平米。两个楼
王的价格几乎高出均价一倍，却
也都取得不俗的销售业绩。

(楼市记者 田晓涛)

近几年来，随着住宅“限购”

政策的全面推进，投资者对房地产

的关注逐步由住宅市场转到商业地

产市场。而随着宏观经济以及城市

产业布局的影响，济南市的写字楼
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体处于较低水平。

算好投资回报率

写字楼虽然会有较高的投
资回报率，但同时，由于写字
楼投资总价高，变现期长，对
于投资者来说就需要理性地分
析，谨慎投资。每个想投资写
字楼的人，可能都会问到哪个
区域最容易升值，固然，升值
潜力很重要，但业内专家提
醒：投资者在投资写字楼的时
候，还是应该首先从个人的资
金情况而选择，首先确定自己
能买得起什么价位的写字楼，
之后再在这个价位区间内选择
投资环境相对较好的写字楼，
在这个过程中，投资回报率是
一定要注意的问题。那么如何
计算写字楼的投资回报率呢？
根据现在通用的计算公式：购
入再出租的投资回报率=月租金
×12(个月)/售价。例如，现有
一处写字楼，面积约110平方

米，单价约为7000元/平方米，根
据此处写字楼周边的物业分析
得知，月租金约为4000元，计算
得知，这处写字楼的投资回报率
为6 . 2%。投资者可以根据投资回
报情况，控制自己资金流。

地段物业是关键

目前，投资写字楼的队伍不
断壮大。随着近几年房地产市场
的发展，一些中小企业主看到了
投资写字楼的好处，开始尝试自
己购买写字楼的越来越多。如
今，投资写字楼的有这三类人
群：想改善办公环境的公司；中
小企业主；纯投资者。

业内人士认为，写字楼投
资特别要看准其地段价值，尤
其要注重该地段的发展潜力，
诸如其今后是否会有更多的商
业房产出现在周围。对于纯投
资者而言，其不仅要考虑写字
楼是否租得出去，还要想好要

租给什么人。另外，写字楼所
处的交通位置及便利程度也尤
为重要，如果地理位置偏远，
交通不方便，相对来讲就不适
宜投资。如果写字楼周边交通
线路发达，价位又合适，那就
可以投资。作为投资型物业，
写字楼的增值、保值要通过物
业管理服务来实现。物业公司
管理的好坏，直接决定写字楼
的用水、用电、垃圾清运、以
及车位等问题。因此选择投资
写字楼时，调查物业公司的管
理情况亦不容忽视。除此之
外，写字楼所拥有的停车位多
少也很重要。

在投资写字楼的同时也要
预测投资风险。甲级写字楼与
住宅都可以进行投资，但因为
两者功能属性不同，所以在写
字楼出租情况不好的时候，只
能闲置，而住宅却可以自己
住。因此，投资写字楼也要承
担相应的贬值风险。

(楼市记者 杜壮)

写写字字楼楼投投资资如如何何变变身身““摇摇钱钱树树””
随着住宅楼市场的持续升温，写字楼也逐渐成为房地产市场热点。近几年，写字楼市场发生了质的改变，品质以及物业业

形态都得到了提升。写字楼投资可以说是个人投资的“新金矿”。但是，目前写字楼的参差不齐，如何进行投资成为不不可忽
视的问题。
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