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潍潍坊坊商商务务地地产产
亟亟需需政政策策引引导导
给我一个保值升值的理由

引

言

身处黄金地段的商务写字楼，销

售不容乐观，与大部分中小企业仍然

扎堆住宅区，办公条件简陋形成鲜明

对比，这正是当前潍坊写字楼市场和

企业办公特点的写照。
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本报记者 周锦江

记得一位老总这样说过，觉得潍坊这
个城市有特殊的东西和底蕴，只是一种体
会，从眼睛中看到，第一感觉是潍坊所有
公交车的车站都是用年画做的，说明它有
很多的文化底蕴。每次告诉朋友说，你们
来一定要顺着蝴蝶的灯，然后会找到我。

潍坊的商务楼宇已经不少，但叫得
响当当的，能与楼中业主交辉互映的极
少。对于知名文化企业的吸聚力量较

弱，对地产投资者而言其保值升值的保
证和空间都不明朗。

“给我一个保值升值的理由”，一位
投资者在面对置业顾问时直接发问。说
服一个“不惑”级别以上的投资者，一些
浮夸的愿景毫无力量。当然，政府也在
积极地做一些努力。

在潍坊市加快产业转型升级的关
键之年，总部经济、现代化服务业发展

是城市实现转型与升级的发展方向和
必然趋势，大力发展楼宇经济，打造可
实现总部经济、现代化服务业的真实载
体，成为了市政府今年“转型升级”工作
的重点之一。潍坊也出台了一系列针对
楼宇经济的鼓励和规范政策，比如奎文
区对大面积租户的房租进行补贴。

有了基础的建设，政策的引导就变
得尤为重要。

写字楼销售亟需改变模式

“市场开始更加考验我们的销售方
式。原来单纯的等客户上门的销售方式
已经行不通了，原来随便买一个商铺就
能赚钱的时代也过去,”业内人士说,现
在的消费者考虑得更多，在潍坊楼市延
续长达10年之久的“坐销”模式在楼市
调控背景下，初显乏力。

为了调动一切可能的潜在消费力,
为让越来越多的人动起来,以求让市场
需求接近供应的前端,“行销”模式逐渐
走入潍坊市场,我们的销售团队现在就
在不断地走出去。

潍坊的房地产开发一直以来就是
观念比较保守,行业发展也比其他同级
别城市慢很多。在住宅市场进入激烈竞
争阶段后,商业地产开发建设就自然而

然地进入开发商的视线当中。
就商业项目而言,伴随着城市住宅

发育完善，其自身表现业态也会作出相
应调整。

潍坊的商业地产项目具体业态也
大致经历了从社区商业街到超市、购物
中心以及最近几年兴起的商业综合体
的发展阶段。在住宅片区发育初级阶
段时,商业项目具体业态为社区商业。
随着住宅片区的进一步“壮大”出现
了一些购物中心、超级市场等商业形
态。而发展到今天,潍坊的住宅片区无
论从规模还是质量都有了更高层次的
提升,就需要相应更高层次的商业形态
商业综合体了,大型综合体也就应运而
生了。

中心城区商务地产仍是开发热点

目前，奎文区建成和在建商务楼宇
89栋，比年初增加7栋。商业商务面积
356万平方米，比年初增加25 . 4万平方
米。其中，建成商务楼宇60栋，商业商务
面积140万平方米。在建楼宇29栋、商业
商务面积216万平方米，在建楼宇总投
资额达到 1 1 9 . 3 6亿元 ,累计投资额
68 . 04亿元，2013年上半年已完成投资
额25 . 48亿元。中天下·潍坊国际、财富
国际大厦等26栋、100万平方米楼宇将
建成启用，万达广场、阳光100、绿城·诚
园等一批规模大、档次高的商务楼宇建

设进度不断加快。
招商成效日益明显。奎文区建成楼

宇主要集中在中部商贸商务区,区位优
势明显，发展要素集聚，有利于楼宇招商
启动。全区楼宇平均入住率达到70%,泰
华商务大厦、盈隆广场、东盛广场等大部
分纯商务楼宇招商入驻率在90%以上。

建设部政策研究中心主任、中国城
乡建设经济研究所所长陈淮来潍时表
示，随着城市化进程的加快，在中国特
别是像潍坊这样的二三线城市，房地产
其实是处于“绝对短缺”状态。陈淮打了

个比方，100个人分80盒盒饭，肯定有20
个人分不上。百姓消费已经由简单的衣
食需求，改为资产财富的累积。未来二
三十年百姓消费的代头引擎将是住行
需求的扩张。陈淮进一步解释，商业地
产风险也大，如果没有一定的风险承担
能力，不要贸然进入。而对于风险承担
能力，一个简单的评判标准就是，在不
节衣缩食的情况下消费支出占总收入
的三分之一以内。

用途很简单，要么代管，要么自持，
其基础要求就是保值、升值。

10月潍坊住宅均价上涨0 . 15%

11月1日，根据中国指数研究院发
布《2013年10月中国房地产指数系统百
城价格指数报告》，10月潍坊住宅均价
4683元/平米，环比上涨0 . 15%。

10月份，借着“金九”这股吹得还算
不错的风，开发商继续发力，在“银十”
不断推出新的房源，“十一”黄金周过
后，销售形势大好。

未曾停止过上涨的这几年

潍坊房价的走势，如果从十年以前
说起，不得不说，也发生着一次又一次
的跳涨飞跃。几年前，1000多元、2000元
出头的房子比比皆是，那时候，在大家
的意识中，还没有想到买房一事，潍坊
还未形成买房的热潮，然而，不知不觉
间，房奴遍地都是，房价节节升高。

目前奎文、高新两区均价已突破五
千元，即使在郊区，人们也很难找到3000
元以下甚至4000元以下的房子，据搜房
网数据监控中心统计显示，2013年7月潍
坊成交均价为4302元/平米，仅寒亭区成
交均价在4000元以下，为3875元/平米。

记者在采访时，有市民也认为，因
为潍坊的消费水平和物价水平真的说
实话差距不是很大。一般来说工薪每月
工资3000元，房价目前均价市区在5000
元左右，市郊4000元左右，相对于青岛
上海之类的一线城市，市区的房价一般
都在工资的两倍以上。一般人买不起，
大城市里物价浮动比较大。受调控影响
强。所以楼市里面有很大的泡沫在里
面，可能国家一干预，房价可能从20000
元每平米直接掉下来。

潍坊房价的主流是微涨

据一项数据显示，2012年潍坊市区
房价涨跌成W型走势，一季度和三季度
房价涨幅处于高峰状态，二季度和四季
度房价处于下行状态，其中5月份和10
月份为二、四季度跌幅最大的月份，其
中5月份跌幅为0 . 78%，为全年跌幅最
大的月份。开发商为追求传统促销旺
季，“红五月”进行的打折促销对房价的
影响较大，同样10月份跌幅0 . 61%的原
因也比较雷同。值得注意的是12月份作
为年底促销旺季，市场回暖的预期加
大，楼市成交明显反弹，房价逆势上扬。

从总体分析来看，潍坊楼市房价还
是处于相对平稳状态，即便成交量高
企，房价仍以微涨为主。对于已经到来
的2013年楼市，业内人士普遍的观点
是，房价方面，会有一轮涨价的行情。业
内人士表示，2013年房价不会再度出现
大幅度打折优惠的情况。

房价迷雾：

潍潍坊坊房房价价真真的的不不会会涨涨吗吗？？

你有购房烦恼吗？你的房子是否
如期交付了？新房是否存在质量问题？
当你的消费权益受到损害时，你知道
怎样解决吗？

如果你曾经在购房过程中权益受
到损害，问题至今仍未解决；如果你正
在遭受权益侵害，却无法拥有平等对
话的平台，那赶紧拨打齐鲁晚报·今日
潍坊的房产维权热线吧，专业房产律
师，为你排忧解惑。

为了帮助广大消费者解决在购房
中遇到的问题，本报特联合潍坊王杨
律师事务所，开展房产维权行动。为
此，本报将定期特别邀请多位资深房
产专业律师值守本报维权热线，现场
解答购房者遭遇的购房难题。

有购房方面的问题，或者你在购
房过程中产生了纠纷，均可以通过拨
打维权热线，专业的房产律师将现场
为你解答购房中遇到的难题。
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购房有难题

拨打本报维权热线

与毗邻城市以及经济水平发展相当的城市相比，潍坊的房价不高，一直成为市民
热议的话题。潍坊的房价不会上涨，成为很多人的共识。然而，潍坊的房价虽低，上涨也
不明显，但从楼市的繁荣到平淡，潍坊这座城市的房价其实从未停止过上涨的脚步。

本报记者 赵松刚

今日潍坊
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