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齐鲁楼市·焦点

□矫娟

某君告诉我一路边停车
防贴罚单诀窍：停车时将旧
罚单贴在靠马路一侧的车玻
璃上，这样，警察过来时鱼
目混珠，或许能有50%的漏网
几率。

一日，此君很兴奋，据
说发现一个停车的好地方，
驱车到恒隆广场经过泉城路
就能看到路口电子屏显示的
停车位个数，“心中有数”
让因停不下车而忐忑的心顿
时有了着落。而实现该功能
的不过是一种简单的弱电技
术，其在北京、上海等一线
城市已经应用广泛，将个体
建筑作为城市的一个单元，
来实现与城市大交通的融合
是如此的重要——— 如同人的
毛细血管之于主动脉。

走访某些社区，笔者发
现，大多数社区没有解决好
停车与行车的问题。大型社
区的出入口太少，车辆从一
个口进出，上下班形成瓶颈

者 数 不 胜 数 ； 倡 导 人 车 分
流，却将车辆的入口设在社
区主入口的内部，让车辆有
了进入社区的机会，人车分
流成为空头支票；使用地上
停车位的社区在车位管理上
画地为牢，设上车锁，明明
车位空着，却无法泊车。前
两者体现了社区建设之初，
交通设计环节的不尽人意，
后者却反映了物业管理中的
弊端，若能将停车位进行流
动使用，或许能提升车位的
使用效率。

在海尔绿城全运村，笔
者看到，社区每个组团的车
流入口和市政道路连接，将
车辆提前分流到地下空间，
彻底杜绝业主乱停车，占用
绿地、消防通道等现象。而
目前，很多社区的业主要求2

个以上的停车位，地下停车
位的配比成为问题的主要矛
盾，1:0 . 8的车位配比要求似
乎远远不能达到车位实际需
求。2003年，中润世纪城的
车位配比即达到了1：1 . 1，目

前，天泰太阳树的车位配比
在1：1 . 1，而丰奥嘉园的车位
配比达1:1 . 2，以未雨绸缪的
眼光来看，高档社区的车位
配比1:2也不为过。

“没有开发商愿意多建
停车位，”重汽房地产总工
程师杨勇谈到，根本原因在
于车位的成本太高，每个车
位的面积约35平方米，按照
地下建安成本3000元/平方米
计算，每个车位的成本在12

万到15万之间，按照目前政
府要求，不允许开发商只售
不租，开发商几十年才能回
收成本，更无法实现利润。

有开发商呼吁，地下空
间的开发需要政府提供更多
的鼓励政策。目前，地下车
位建设成本并不低，5 . 5%营
业税，每平方米约200元，综
合配套费246元/平方米，电
增容费160元/平方米，上述
费用为固定税费。根本上突
破车位配套，考验开发商的
社会责任，更考验政府的管
理智慧。
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写字楼停车位配比缺乏

记者调查了解到，早几年投
入运营的写字楼都遭碰到了停
车难问题。位于工业南路的枫润
大厦没有规划地下停车场，只能
借用枫润山居部分停车位，即使
有规划好的地下停车场，如今也
面临着配比不足的情况。据悉，
金龙大厦地下停车位只有70多
个，且多卖于私人，需求严重不
足；位于经十路的三庆汇文轩虽
规划有地下两层的停车场，可依
然难以满足需求，一些公司仅配
有2-3个停车位。同样在经十路
一家写字楼上班的张先生说到
停车问题就苦恼万分，有时会耗
费半个小时才能找到停车位，也
多次因路边违章停车遭遇罚款。

“上班高峰期，每天寻找停车位
的时间都至少在10分钟以上。”不

少写字楼停车难已大大影响了
楼盘质量，不少租户在埋怨，甚
至有的由于停车问题另择他处。

某写字楼项目负责人告诉
记者，早期写字楼车位配比也就
在1：0 . 2左右，当时虽也有规划，
但开发企业一般另作他用，导致
如今车位严重不足。就目前而
言，济南写字楼停车位配比达到
1：0 . 8就算是相对不错。也有新建
的一些高端写字楼，如玉兰广
场、华强广场每百平米建筑面积
配备一个停车位，这在济南已算
超前。地处东部汉浴片区，由济
高控股集团开发建设的汉浴片
区核心区初步规划以地下两层
为主，局部3-4层的地下停车场
库，可停车几万辆。尽管如此，还
是有很多业内人士对5年以后的
停车表示担忧。

某地产策划经理说：“车位
作为功用配套的主要构成元素，

在一个写字楼项目综合质量评
价中，占有越来越重要的位置。”

停车位多寡影响商场人气

停车位对于商业的影响更
为直接。在百脑汇科苑大厦做电
子商品的李先生对于停车位问
题颇有感触。“百脑汇停车位严
重不足，有时得花上半天时间，
上下调车，才能找到停车的地
方，平时好的时候也得需要一个
小时左右。”他表示，科苑大厦一
般都是固定车位，一般一辆车一
停就是一天，流动停车位太少，
因为容量的不足，直接影响客流
量，对于商场来说是个败笔。

“一些开发商业项目的企
业，多以实现房源销售为前提，
忽视后期的营运管理，在停车位
方面表现的特点就是高价售出，
地上、地下可流动的停车位几乎

没有，这对于商场来说是个致命
缺点。”一业内人士表示。纵观济
南商业项目，开发商自持运营的
屈指可数，基本都是迅速套现，
如果想保证以后的商场人气，充
足停车位规划必不可少。

除了停车位，停车出入口多
少也直接影响人流。以万达和绿
地中心为例，记者获悉，目前进
入万达商场只有经四路一个入
口，且离商场相对较远；而与其
紧邻的绿地中心，其置业顾问表
示，为考虑聚人气，绿地中心商
业有四个方位的出入口，最大方
便地汇聚人流，节省顾客出入时
间。

日后停车位规划有章可循

4月27日，济南市规划局举行
集中面复会，对于停车难引发的
问题提出意见、建议。据悉，在2012

年3月1日试行的《济南市城乡规
划管理技术规定》中，大幅提高建
设项目配建停车位的参考指标，
规范配建停车位的审批，以改善
济南市停车状况。同时，加强对停
车场建设的规划引导和项目规划
管理。对报建的居住、公建等项
目，均提出强制性配建停车位(率)

规划控制指标，鼓励采用地下停
车、立体停车等方式，并要求与建
设项目同步投入使用，最大可能
地减少地面停车对动态交通和城
市绿化的影响。

同时对不同区域实行不同的
停车设施建设指标和管理政策。
根据不同区域的建设项目，区别
停车位配建标准。对吸引产生较
大交通流的大型公共建筑及大、
中型居住区建设项目，要求编制
交通影响评价报告，合理确定建
设项目的交通组织及停车位。

(楼市记者 陈晓翠)

停车位建设量不足

写字楼、商铺现“一位难求”

社区停车位问题一直是
业主关注的焦点问题之一。记
者就停车位问题调查省城住
宅市场发现，多数住宅小区车
位配比在0 . 8以上，但各小区
车位价格差异较大，每个车位
最低7 . 5万元，最高可达18万
元。

7 . 5-18万价格跨度大

记者在调查中发现，位于
高新区的东拓·丰奥嘉园当时
销售的高层车位价格是7 . 5万
元/个，而位于南部的高端住
宅天泰太阳树的平面车位每
个则高达18万元，价格跨度相
差10 . 5万元。究其原因，产权
是影响价格高低的重要因素。
据悉，丰奥嘉园车位因没有产
权而价格普遍较低；天泰·太
阳树的平面车位部分拥有产
权，所以价格较高。在调查中，

记者发现有些楼盘将地下车
位分为产权和无产权两部分，
产权车位价格要比无产权车
位价格高出40%-50%。例如阳
光100在售的4期停车位，无产
权车位每个8万元，有产权的
车位则按15万元/个出售。

据了解，东拓·丰奥嘉园
的车位配比高达1:1 . 2，一位丰
奥嘉园的业主告诉记者，社区
房源与车位是捆绑销售，当时
有点无奈，但现在她觉得7 . 5

万的车位在市场上已属于较
低价格，并且有车位能给自己
带来不少方便。“现在几乎每
家都有车，有了车位不仅省下
找车位的时间，也能减少业主
之间的摩擦。最重要的是自己
的爱车可以免受风吹日晒，也
更加安全。”

停车位销售冷热不均

随着私家车量的增多，很
多小区出现了“车位荒”，不少
业主后悔没有购买车位。在本
次调查中记者发现，多数住宅
项目的停车位配比为1：0 . 8，
甚至出现1：1 . 2的高配比率。
记者发现一个有意思的现象，
有些小区停车位配比高，价格
高，反而出现供不应求的情
况；有些小区停车位价格较
低，配比也少，则陷入供过于
求的尴尬境地。

天泰·太阳树是位于阳光
舜城南侧的高档小区，采用
最新环保技术的绿色住宅，备
受业界关注。该项目的停车位
规划为立体车位与平面车位，
立体车位价格在7—1 0万不
等，平面车位则每个售价18

万，成为省城住宅市场中停车
位价格最高的社区。据太阳树
策划人员介绍，刚开始推出
18万的车位时，很多业主都

无法接受这个价格，所以成
交不好，但后来随着业主入
住，私家车增多，业主开始
“抢车位”，后来竟出现很
多业主都买不到车位的情
况。一些高档社区如海尔绿
城全运村，有些业主抢先购
买2个车位，名士豪庭则出现
车位即推即售的场面。

位于英雄山路南头的中
南名邸车位销售情况不乐观。
年前，中南名邸车位进行折扣
优惠，产权车位低至10万元以
下。但由于中南名邸业主对车
位需求较小，200个车位至今
只销售80个。“我单位就在附
近，我骑电动车上下班很方
便，买车位不划算”，“现在外
面的空场上能停车，小区内还
没实行人车分流，等等看吧”，
不少业主表示还没有购买车
位计划。

(楼市记者 马韶莹)

住宅停车位价格“跨度大”

 泉城路上恒隆停车导视牌颇为人性 摄影 陈晓翠

楼盘名称
价格

（万元/个）
车位配比率 产权

东拓·丰奥嘉园 7 . 5 1：1 . 2 无

天泰·太阳树 18 1：1 . 1 有

莱钢·凯旋新城 一期：8 . 5-9 . 3 1：0 . 8 无

中海·奥龙观邸 15 1：1 有

海尔绿城全运村 一期：12 1：1 无

中建·凤栖第 10 1:0 . 8 有

齐鲁·涧桥 11 1:1 无

中南名邸 8 1：0 . 6 无

东拓·舜奥华府 8 1：1 无

阳光100国际新城 15 1：0 . 8 有

名士豪庭 11 . 7 1：0 . 8 有

省城楼盘地下停车位调查（部分）

记者调查统计，2012年仅东部高新区写字楼供应
量就达30万平米，在需求日益兴旺的写字楼、商铺市
场，不论是自用者还是投资者，除了对价格、地段等
传统要素关注外，对于停车位的关注也上升到一定
高度。“停车位几乎成为写字楼、商铺是否成功营销
的关键。”一业内人士表示。
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