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投资失利
买了写字楼
遭遇大降价

租赁济南市山大路某写
字楼的胡海（化名）告诉记
者，自己公司从事软件开发，
他在山大路科技市场附近租
了3套59平的写字楼，一套用
于招待客户、一套做研发、一
套做售后。2800元一套租金。

“房主购买最早的一套，均价
达到2万多元，后来一套价格
降到1万4千元。”

同样购买该楼盘的业主张
莉莉（化名）告诉记者，该写字
楼2011年开盘价格为2万4千元
左右，自己购买一套40平，总价
95万。“价格不断下降，到2014
年价格已经降到1万4千元，59
多平，总价才在85万左右。”

近日，记者拨打该写字楼
电话时，销售人员告诉记者，该
写字楼还剩余不多的房源，“56
平的，价格在13000左右。确实
便宜了不少，之前最高价曾达
到2万4千元左右。”该销售人员
告诉齐鲁晚报记者，月租能达
到3000元。

张莉莉却告诉记者，目前
40平的租金为1800元每月，59
平的租金在2200元每月，按照
这个价格，自己光回收购房款
都得几十年，更别说挣钱了，

“我已经卖了很长时间了，都没
有卖出去。”

对于上述楼盘，房地产行
业研究人员李丽丽（化名）告
诉记者，“一开始定价24000
元这明显是对写字楼市场进
行了高估。”

一位知情人士告诉记者，
济南写字楼市场四五年未销售
完的楼盘确实也存在很多。该
知情人士告诉记者，历下区某
商业地产写字楼3年销售面积
只占到其十分之一。为了促销，
房产也推出较大优惠幅度，购
房享5万抵10万优惠。另外一位
知情人士张强（化名）告诉记
者，上述该商业地产公寓和写
字楼销售额达到7000万元左

右。“对于该知名品牌如此大项
目来说，写字楼成绩确实表现
一般。”张强告诉记者。

新盘入市
成交量上升
但价格未涨

张强告诉记者，今年济南
写字楼整体销售形势要好于去
年。“上半年商业地产销售额达
到120亿元。2013年销售额是
140亿元，2014年150亿元，2015
年160亿元。”

具体到商业地产中的写字
楼的销售额，2013年为53亿元、
2014年为57亿，2015年为71亿
元。“2016年上半年写字楼销售
额至少占到商业地产的一半，
也就是60亿元。增长还是较为
明显的。”张强说。

据克而瑞研究中心统计，
银丰财富广场以上半年9亿销
售额夺得上半年济南写字楼市
场销冠。一位知情人士告诉记
者，上半年购买者均为大客户，

“其中一个大客户就买了一幢
楼。受到大客户欢迎主要原因
是位置靠近济南市委、市政府
办公驻地龙奥大厦，临近山体，
环境较好且安静，设备设施都
是配备的国际品牌，定位较为
高端，符合大客户的要求。”

汉峪金谷销售人员告诉记
者，总建筑面积约420万平。在
其宣传页上，记者看到，其已签
约金融机构和总部企业多达三
十余家。包括齐鲁证券、山东海
洋投资、山东广电网络集团、山
东晨鸣投资有限公司、兴业银
行等。

张强告诉记者，济南相比
杭州民营经济发展较落后，中
小企业活跃度一般，有的写字
楼就专门针对大客户、大的国
企。“如果不是大客户，写字
楼不好的楼层和位置将十分
难卖。”

虽然今年成交量上来了，
但济南写字楼价格一直未出现
较大的变化。今年上半年写字
楼均价在10450元左右。2013
年、2014年在11100元左右，
2015年价格在11465元左右。
“上半年价格较2015年有所下
降，主要是成交结构的影响，成

交楼盘大多不在核心区域。”张
强告诉记者，成交量较大的一
个原因是集中网签。链家新房
事业部分析师也称，近期由于
鲁商国奥城等写字楼集中网签
使得成交量迅速上涨。

“写字楼库存量比较大，4
月份由于某写字楼入市，价格
相对较低使得整体均价出现较
大幅度下滑。”张强说。

空置率高
每层就一两个单位
在办公

来自链家的数据显示，济
南写字楼去库存周期远远超出
18个月。“市场未来将会继续以
去库存为主，随着CBD的建
设，大批商业用地的出让，济南
写字楼未来供应还会增加，济
南写字楼价格走势一直比较稳
定。”链家济南新房事业部分析
师对记者表示。

与济南去库存周期较长相
比，全国经济较为发达省份省
会去周期也较长。据钱江晚报

报道，2010年到2014年，杭州写
字楼均价基本都在2万元/平方
米以上，到2015年杭州的写字
楼跌破2万元/平方米，达到
18650元/平方米。2015年杭州
新增写字楼供应量145万平方
米，而全年的成交量只占新增
供应的1/3。

据新华社报道，全国许多
城市也面临商业地产高空置率
的压力。中国指数研究院常务
副院长黄瑜分析，目前成都、沈
阳、重庆、天津等二线城市的写
字楼空置率均超过30％，明显
高于其他城市；部分城市的短
期商办库存已经超过住宅，如
2016年5月成都的商办可售面
积为1007万平方米，而同期住
宅库存仅为749万平方米。

济南的写字楼入驻率怎
么样呢？近日，在泉城路上某
写字楼售楼处，客户经理告诉
记者，该项目目前的均价2 . 1
万/平方米左右，从2012年就
开始对外销售。客户经理介
绍，目前只剩下B栋和C栋的
两三层没有卖出去。

尽管售楼处工作人员表
示写字楼的入驻率比较高，不
过记者在该写字楼B栋发现，
大多数楼层都是只有一两个
单位在办公，甚至出现整层楼
都没有一间办公室正在使用
的情况。

在5层，记者发现楼梯口
的指导牌上几乎是空的，写字
楼办公室还保持着毛坯状态。
6层也只有一家单位租用了三
间办公室，其他办公室都是毛
坯状态。越往高层，出现空置
的情况要稍微少一些，但是整
体来看，整个写字楼的入驻率
在50%左右。

现在写字楼难卖，为何有些
房地产公司还在建呢？“对于商
住比，政府是有要求的，建好了
商业地产，虽然当时入驻率不
高，但人员是有流动性的，随着
住宅地区人口聚集，商业地产的
需求也会增多。”张强告诉记者，

“再者，某些城市为了营造良好
的形象，会作为拿地条件，让部
分开发商必须开发商业地产或
者写字楼等。”张强告诉记者。

两两万万四四一一平平的的写写字字楼楼降降到到一一万万四四
不少开盘四五年未售完，空置率超三成缘于需求不足
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7月中旬，国家统计局发布数据显示，济南的新房价格已经连涨11个月，但与住宅火爆场面形成鲜明对比的是济南写字楼均价几乎变
化不大，甚至出现写字楼四五年未售完的状况。近日，齐鲁晚报记者采访多家写字楼，发现其均价也远低于周边住宅。。

本报记者 刘帅 张玉岩

写字楼物业费高、公摊高
等因素都是影响写字楼市场的
原因，也有业内人士表示，“关
键不是税费，而是需求量少。”

某二手房销售网站区域总监
王德（化名）告诉记者，济南著名
商圈泉城路上的写字楼都不是很
景气，有的写字楼销售周期高达
10 年。“主因在于泉城路没有形成
办公聚集区。”王德说，“写字楼的
需求量不是很大，而推出的楼盘
比较多，像是西客站有的写字楼
50%都在空置，市区写字楼能入驻
80%就算是很不错的了。”

同时，写字楼的二手房交
易也很疲乏。“这主要是因为写
字楼的需求量并不大，而楼房
库存体量却不小。”王德说。大
多数企业都选择租赁写字楼，
所以写字楼的交易频率并不是
很高，一些写字楼卖不出去的，

就变成开发商自持，一边对外
出租，再寻找合适的机会把写
字楼卖出去。

与住宅相比，二手房写字楼
交易之后，需要缴纳营业税、土
地增值税和契税。营业税是交易
差额的20%，如果没有发票，则需
要缴纳全额5 . 6%的营业税。土地
增值税则是由税务部门进行核
算，缴纳增值30%到60%的税款。

“写字楼增值越高，缴纳的税款
越多，不过写字楼的价格一直比
较平稳。”王德说。

房地产行业研究人员李丽
丽告诉记者，“写字楼的公摊比
较高，30%左右，物业费十分昂
贵，甚至能达到八九元一平一
个月。住宅的物业费贵的也就2
元一平一个月。这也是中小企业
选择住宅作为办公场所，写字楼
难卖的原因之一。”

王德告诉记者，虽然写字
楼的税费高，但最为关键的还

是需求量少。张强告诉记者，
“截至 4 月底，写字楼去化周期
18个月，公寓可能是30个月，但
最近可能出现新的变化。”

行业研究人员李丽丽（化
名）告诉记者，保守估计，济南写
字楼库存量至少100万平米，每
年济南写字楼销售五六十万平。

“今年上半年写字楼市场销售的
达到40万平左右，新增库存80万
平左右。销售的40万平还包括之
前积压的库存，库存压力还是比
较大的。”

“市场未来将会继续以去
库存为主，随着CBD的建设，大
批商业用地的出让，济南写字
楼未来供应还会增加。济南写
字楼价格走势一直比较稳定，
随着住宅市场价格过热，部分
投资转向写字楼市场，预计市
场价格不排除出现稳中有升的
态势。”链家济南新房事业部分
析师对记者表示。

由于是小高层，公摊小、出行方便，济南市高新区齐鲁文化创意基地里面写字间一房难求。但是面积较大的房

间由于整体租金高，使得较小经营者望而却步。 本报记者 左庆 摄

需需求求不不大大库库存存不不少少
市市场场未未来来难难有有起起色色

位于经十路边上的高新区汉峪金谷写字楼大面积建成，开始出租、出

售。 本报记者 左庆 摄
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