
地地标标写写字字楼楼成成济济南南新新名名片片

较于住宅产品，济南写字
楼产品价格一直处于“低谷”
状态，同区域中“价格倒挂”
现象明显。受传统板块影响，
各区域写字楼租金价格也存在
较大差距。

板块租金差异明显

配套渐成写字楼“硬件”

济南的写字楼市场有着较
为明显的地域差异。记者调查
几大写字楼集中板块发现，各
区域写字楼的租赁价格相差较
大，泺源大街板块租金最高，
多为2 . 8-4 . 5元/平/天，二环板
块附近次之，在1 . 5-4元/平/天
左右，高新区租金水平普遍较
低，每平米每天在1 . 5-2 . 5元之
间。其中二环板块、燕山板块
几个写字楼项目的出租都在
90%以上。

随着外地企业进入济南以
及大量本地企业的崛起，对于
写字楼的要求也逐渐升高，品
质高、配套全、能够代表企业
形象的甲级写字楼越来越受青
睐。“近一两年，不少外来企
业进驻济南，交通便利、设计
新颖、配套完善的写字楼成为
他们的办公地首选。”一业内
人士说到，即使在济南本地，
对于品质写字楼的需求也表现
的十分明显，济南西部新建写
字楼产品较少，“企业东迁”
成为近年常态。部分设计陈
旧，配套不足，物业管理和经
营都不甚理想的早期写字楼已
逐渐面临淘汰，其出租率甚至
达不到30%。

也有业内人士指出，如今
选择写字楼产品，价格已非第
一考虑因素。“写字楼产品的
选择相当于改善型住房选择，
关注的更多是物业、服务配套
等软性因素”，一写字楼项目
策划经理说到。她表示，在客
群调研中，多数购房者关注的
是诸如电梯、物业费、停车位
等问题。

高价区域现低价产品

写字楼投资空间放大

世联怡高数据统计显示，
2013年上半年，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，6

个月的月均成交量1 . 05万平米，
成交均价11346 . 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。

记者调查发现，目前济南最
新写字楼集群区域产品价格每平
米多在11000-16000元之间，以奥
体片区为例，均价维持在13000元
/平米左右，同区域甚至还有7000
-9000元/平米的产品，价格差距
较大。

“刚刚看了位于奥体中路的
东都国际写字楼产品，首次开盘
价格为6000元/平米，比周边住宅
产品低了1500-2000元，倒挂现象
明显。如今2个月时间价格已攀
至6400元/平米，而且未来R2、
R3轨道交通都经过这里，更重要
的是，距离济南新东站2公里，
升值空间非常大。”一直热衷投
资写字楼的田先生告诉记者。

王先生2010年时购置泉城路
一写字楼项目，面积为60平米，
单价 1 4 0 0 0元/平米，总房款 8 4

万。“如今绿地中心、世茂国际
广场起来后，泉城路写字楼单价
每平米都超过了2万元，对我个
人受益不少。”他表示，当时写
字楼的租金在2 . 5-3 . 5元/平/天，
他以3元/平出租，一年下来租金
近6 . 5万，现在租金价格已经提至
4 . 5元，可收回成本的时间大大缩
短，投资效益还算可观。“在济
南，写字楼不同于住宅、商铺，
投资者较少，购买以自用居多。
在自用之余，会考虑出租，投资回
报率须以现实租金为基础，在5%-
6%之间”，一业内人士表示。

(楼市记者 杜壮)

如今绿地中心的写字楼产
品均价已高达22000元/平米，
以整层2000平米计算，一层的
价格近5000万元。而在济南写
字楼相对集中的奥体片区，写
字 楼 价 格 区 间 大 致 保 持 在
11000——— 14000元/平米，普通
写字楼有的甚至低达8500元/

平米米，与济南绿地中心相
比，售价相差1万多元，绿地
中心造就了济南写字楼名副其
实的“售价地标”。

而在广州珠江新城，近五
年来，每年都有两栋以上面积
超过2万平方米的写字楼被企
业大宗买入，不少优质写字楼
在正式上市前已被大企业提前
锁定。来自戴德梁行的统计数
据显示，2013年，珠江新城写
字楼的平均月租金是169元/平
米，成为广州写字楼最贵价的
板块，且销售情况持续向好。

“地标写字楼的租金是整
个写字楼市场中最高的，正是

这样直接的利益保证了地标写
字楼高售价热销。”某知名房
地产研究机构的业内人士告诉
记者：“如今绿地中心的销售
仍十分火爆，其中不乏有整层
及数个整层购买的‘超级大
户’，大宗交易频频出现。如
此高端、货值如此之高的顶级
写字楼出现这种疯狂的确是有
里程碑式的意义，或许济南高
端写字楼市场从此被改写。”

(楼市记者 韦超婷)

代表城市名片的，多是地标写字楼。上海陆家嘴片区写字楼林立，让整个浦东成为上海的城市名片，广州珠江新城也以以大面积的
超高层高档写字楼，重新定义城市形象。在济南，300米绿地中心刷新高度，山东高速广场的完美设计在山东省第十届艺术节中大放光
彩，即将启动的恒大国际金融中心、齐鲁之门等高端写字楼之作，也将成为济南新的城市名片。

地标建筑是一个城市的标
志性建筑。对于地标而言，需
要拥有完美的设计，独特的文
化表达方式，还需要拥有绝佳
的地段和完善的配套。每一个
国际都市，都必然拥有一座令
人仰望的城市地标，每一个地
标，又必定在推动城市形象与
经济发展中拥有举重若轻的地
位。以上海环球金融中心所处

的陆家嘴为例：在世界最高的
平顶式大楼——— 上海环球金融
中心交付使用后，与毗邻的金
茂大厦一起成为了上海的新地
标，直接吸纳世界各地的金融
资源迅速聚集陆家嘴，再一次
推动了浦东新区的开发建设。
而在济南西部新城的规划出台
后，达到560米超高层建筑的
恒大国际金融中心、极富特色

的齐鲁之门，与即将完工的山
东高速广场等地标写字楼组
群，吸引了大批国内一线地产
品牌入驻开发住宅项目，不少
在西城购买住宅的购房者坦
言：西城的规划更具现代化，
将来地标写字楼的入驻，可直
接带动片区升级，在西城的生
活质量也将大幅提升。

>>地标提升区域价值

今年，位于济南共青团路
的300米第一高楼绿地中心封
顶开盘，在短短几个月的时间
内，热销十几亿。绿地中心的
项目负责人告诉记者：“绿地
中心30层以下的写字楼今年已
基本清盘，入驻企业主要为金
融机构和世界500强企业。”
而在国内一线城市，地标写字
楼也往往成为了世界500强企
业和跨国企业的心仪之地。对

此，业内人士认为：对于看重
品牌形象的知名企业而言，地
标写字楼的建筑形象和完善配
套，往往与一流企业的形象相
匹配，能充分展现企业实力。
事实上，如果说商圈效应、地
理位置、物业服务、配套设施
是一流企业们选址的硬标准，
那么，“地标”则是他们的软
标准。因为，对于一流企业而
言，公司地址已经成了日常交

往中的身份符号 ,地标性建筑
的选择，可增加合作伙伴及客
户信心，对于公司的业务发展
有着正面的帮助。正是因为绿
地中心不仅拥有济南第一高楼
的高度，还拥有第一层11 . 4米
超豪华大堂、270度视野的宽
视办公、26部6米/秒的电梯等
优质配套，迎合了一流企业的
软标准需求，才有了绿地中心
的热销。

>>世界级企业钟爱地标写字楼

>>地标写字楼造就“售价地标”

排名 名称 高度 所属区域

1 恒大国际金融中心 560米 槐荫区

2 济南绿地中心 301米 市中区

3 汉峪金谷主楼 278米 高新区

4 国际孵化园主楼 220米 高新区

5 山东高速广场2#塔楼 200米 槐荫区

6 鲁商国奥城5#楼 187米 高新区

7 鲁能领秀城商业综合体 185米 市中区

8 华强国际中心 166米 历下区

9 祥泰广场1#楼 166米 市中区

10·创业
2013年11月7日 星期四 编辑：陈晓翠 组版：冯启韫

济南150米以上写字楼(部分)

低价写字楼产品入市

写字楼“淘金”正当时

济南写字楼高度不断刷新。 尹成立 摄
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