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今日烟台

近日，记者走访部分写字楼
了解到相对普通商住两用公寓
的专业性，专业写字楼一般围绕
商务办公服务，具有专业的商务
办公配套设施，商务谈判中心、
专业办公安防设施、电脑监控系
统、电子巡更系统、24小时维护
维修及保安巡逻等服务。标准的
写字楼内外形象设计，标准写字
楼层高、公共走道宽度及空调、
电梯配置。具备星级酒店装修标
准的写字楼大堂、电梯厅及公共
卫生间设计等。

烟台写字楼的发展趋势如
何？以芝罘区为例。芝罘区现有
建筑面积5000平方米以上的写
字楼34幢，商务建筑面积共计57

万平方米，其中已经建成使用的
32幢，商务建筑面积48 . 2万平方
米。在建成使用的3 2幢写字楼
内，共入驻企业1300余家，涵盖
国际贸易、金融保险、航运物流、
装饰安装等各个行业。

据了解，目前芝罘区写字楼
的月租金多在30元—60元/平方米
之间，记者调查了解到世茂写字
楼36 . 6元/平方米/月、阳光100写字
楼为40 .46元/平方米/月、市长大厦
40元/平方米/月、银都财富中心精
装修海景写字楼46 . 5元/平方米/

月、第一大道30元/平方米/月。
伴随着上述综合体项目的

兴起，今后芝罘区写字楼市场将
更加火爆，租金也有望上涨。当

市场上纯粹的写字楼开始走红，
高端项目更受到市场需求的推
崇。在烟台，高端写字楼以片区
的形式迅速崛起，天鸿凯旋城、
壹通国际、金都大厦及世茂一号
湾，能够成为地标性建筑的产
品。有关人士认为，这些知名的
写字楼产品在硬件标准上已经
切合了人们的心理，高端写字楼
产品正在占据着相当大的主导
地位。

目前，市场上许多规划中或
者即将上市的城市综合体项目
中，也大多包含有写字楼。这些
综合体包括总建筑面积约90万
平方米的万达广场，总建筑面积
达70万平方米的华润中心，以及
西至海港路、东至胜利路、南至
北马路、北至海滨的中粮大悦城
项目等。其高标准、高品质的硬
件配套设施、完善的休闲娱乐环
境以及永续发展的楼宇技术，将
把整个项目打造成一个区域的
生活中心，进而带动其写字楼的
综合品质。

“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 8 0 0 0元至
14000元之间。”有业内人士表示，
包括壹通国际。价格应在每平方
米16000元左右，但从市场来看，
写字楼与住宅的价差显然落差
很大。这表明，写字楼依然有较
大的升值空间。

一周城市动态

写字楼分为甲级和乙级写
字楼，对于甲级写字楼的衡量
标准，主要包括了交房标准、建
筑施工、单层面积等方面。

所谓甲级写字楼，实为一
种 通 行 叫 法 ，并 没 有 固 定 标
准，在我国现行的建筑设计规
范里无法找到这个名词，商合
作开发涉外写字楼的过程中，
逐步引进并流行起来的词汇。

将写字楼按照其综合实力不
同，划分为甲、乙、丙等几个等
级。从一般意义上讲，国际上
判断甲级写字楼有8大特征：管
理国际化；24小时写字楼、人性
化、空间的舒适性和实用性、
数字化、节能化、便捷的交通
和商务化。

每家公司的具体评判标准
不甚统一，在参照国际化通行标

准的情况下各有自己的一套判
别方式，就我国的办公楼市场而
言，一般分为高档物业(甲级写字
楼)、中档物业(乙级写字楼)、低档
物业(丙级写字楼)。而高档物业
又可细分为两个部分：顶级和甲
级写字楼。顶级写字楼与国际写
字楼标准相符，甲级是按照本地
市场现行标准划分的。

关键词：基于市场的相对

质量由于写字楼物业在不同的
市场各不相同，写字楼的分类
标准通常是基于每个市场上的
相对质量。其考量标准为以下
几部分：楼宇品质(包括装饰标
准、配套设施、设备标准)、建筑
规模、客户进驻、物业服务、交
通便利、所属区位、智能化等10

项指标通过综合评定打分后，
达到一定分值来判断。

相关链接：

合富·观点

格《房产新政下中小开发商运营之道》之合作伙伴篇

不容忽视营销的力量
在整个房地产营销过程中，开发商、设计院、建筑商、代理商、银行、广告公司、装修公司、园林景观公

司、物业管理公司等，形成了一串息息相关的“生态圈”。他们共同享受、服务于同一市场，共同参与和完成
房产的“营销”工作。

营销，是一门技术学问，对房地产市场的楼盘销售来说，更应如此，开发商需要的是一支有战斗力的营
销团队，你的营销团队要能给你解决销售中所有问题，更何况在今天这样的新的地产形式势下。

代理行综合性、全国化

成行业趋势

从2006年开始，房地产经
纪行业改革调整、企业重新

“洗牌”，进入了一个特殊的转
型期。但综合性、全国化是今
后代理企业发展的必然方向，
代理行的发展一般会尊选2种
不同的思路：一是将流通做大
做强，把一二手联动发挥到最
大，如合富辉煌经营成绩不错
的二手房服务等。二是将服务
链拉长，形成房地产综合服务
商，但全国化是所有本土企业
发展的必然趋势。

近几年，众多策划代理企
业以大规模扩张为主导战略，

纷纷加大对异地房地产市场
的开发和投资力度。不断变化
的房地产市场必然导致代理
行业进行又一轮更严格的洗
牌：一些处在求生存阶段的企
业，将公司的发展重心放在锁
定擅长的物业类型或服务领
域，着力提供差异化产品与服
务，并深入周边的二、三线城
市，分据市场；而处于求发展
阶段的代理企业，将重点巩固
已占据的市场阵地与份额，谋
求更具广度与深度的布局，并
与开发商和代理业同行进行
战略意义上的合作。

开发商需要

什么样的营销团队

每个企业都清晰地知道
销售在企业中的作用，在卖
方市场下，销售工作不需要
花费很大气力就很轻松能做
好，很多地产项目销售价格
与速度超越了操盘手想象，
溢价拿地与“地王”频出，销
售工作成为梦想与理想交织
的舞台。

行业分工的协作，让80%

开发商更加专注于自己的职
责，把营销工作交由代理商完
成，由专业人士做专业之事，
这样可以整合业界优势资源，
在竞争中占领有利的位置。

新的房地产市场形式下，
楼市促销战已然逾演逾烈，品
牌开发商轮番出击，抢占市场

份额，购房者的也迎来买方市
场，你需要重新审视一下你的
销售力量。

你的营销团队是否合格，

可以从以下几点进行评估：

代理商有否策划理念、代
理商的企业规模、智力结构、
企业文化、业内口碑、管理能
力、员工素质、擅长面以及代
理商的实盘操作能力等。

是否需要调整你的销售
团队，无论你是销售团队人员
更换，还是适时引入策略机构
的外脑。

危机在逼近，及时与稳
妥。

这点很重要！

“我们都爱烟台”2011第八届

中国房地产网络人气榜启动

2011年度第八届中国房地产网络
人气榜，于11月在全国拉开帷幕。本届
网络人气榜由搜房网主办，中国指数研
究院、搜房全国314城市分站承办，全国
近百家媒体协办。烟台地区活动也于11

月2日同步启动！
烟台分榜由事件、企业、楼盘、社区

等榜单组成，以投票形式为主，充分表
达购房者最真实的选择。

烟台分榜将票选出“2011年度烟台
楼市十大重磅事件”、“2011年度烟台楼
市十大品牌房企”，“2011年烟台楼市金
牌代理公司”、“2011年度烟台楼市人气
楼盘榜”、“2011年度烟台潜力楼盘榜”、

“2011年度烟台楼市海景价值楼盘榜”
等各项项目榜单评选，从不同的定位角
度呈现烟台项目的特色，为广大购房者
提供最客观的购房选择信息。

社区榜单分别有：2011年烟台人气论
坛、2011年烟台潜力论坛、2011年烟台人气
版主、2011年烟台潜力版主、2011年烟台人
气网友等奖项评选，为保证客观公正，将
以票选和投票的方式开展。所有搜房网友
均可在榜单上线之后进行投票，企业榜、
楼盘榜、社区榜将分别进行投票评选。购
房者的选择+数据说话，13大榜单结果11

月底将陆续揭晓。
烟台搜房网将会通过这次搜房网友

及业内开发商的盛会，为烟台的市民，关
注烟台的朋友呈现出一次饕餮大餐！

◎北京

前10月一二手住房

成交均价双双回落

北京市房地产协会近日发布的数据显
示，前10个月，北京一、二手住房成交均价双
双回落，新建普通住房成交均价比去年全年
下降5.1%，降价预期逐步明朗。

数据显示，10月份北京全市新建商品住
房、二手住房成交均价分别为每平方米20670

元和17100元，环比分别下降8.5%、2.5%。其中，
二手房价连续4个月回落，主要区域普遍下
降，基本回到去年同期水平。今年1-10月，新
建普通住房成交5.8万套，成交均价每平方米
14083元，比去年全年均价下降5.1%。居民家庭
首次购房占比持续8个月保持在90%左右，居
民自住需求得到较好满足。

◎济南

商品房市场悬念重重

周成交962套

上周，济南市共成交商品房962套，环比
前一周增加了120套，环比上涨14.2%。其中住
宅成交615套，环比前一周增加了66套；办公
写字楼5套，环比前一周减少了17套；商业用
房29套，环比前一周减少了20套；车库1套，环
比前一周减少了3套；地下室259套，环比前一
周增加了88套；厂房0套，环比未变；其它32

套，环比前一周增加7套；公寓21套，环比前一
周减少了1套。

上周济南商品房成交量波动相对平稳，
最高销售量出现在周五，当天签约数量达
169套，与周低点销售仅差55套，整周平均日
销售套数在137套左右。

◎青岛

开发商降价"取暖"

成交持续下跌楼市渐入冬

进入十一月，青岛开发商打折促销如火
如荼演绎，期待演绎“后金九银十”时代，可
惜心有余而力不足，成交呈现微跌趋势，网
上房地产数据显示，11月开局，上周成交1688

套，环比下跌2.26%，总成交面积161902.9平方
米，环比下跌4.06%，从秋入冬的不止是天气。
本周胶州市夺得区域成交排行榜冠军，李沧
区和城阳区分别名列排行榜第2名和第3名。

此外，在市场不尽人意的情况下，进入
11月以来，青岛楼市的库存压力也在不断扩
大，根据房产交易中心的最新统计，截至2011

年11月8日，全市存量房共有129431套，而截至
目前青岛市今年的累计成交量为71626套，从
目前成交速度来推算，青岛市现有存量房足
够全市消化18个月，可谓是让岛城房企"雪上
加霜"。

资资料料片片

在公寓、商铺、写字楼、专业市场这4种商业地产类型中，市场目前竞争十分激烈，商铺的投资
门槛较高。而写字楼针对的客户群最为准确，其定位主要是多次置业、有经验的实力客户。另一方
面，烟台写字楼市场尚有大的市场需求。

高端项目受推崇 租金有望上涨

写字楼升值空间尚有潜力
专刊记者 夏超
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