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有有的的五五成成空空置置
价价格格低低得得可可怜怜

文/片 本报记者 张玉岩
实习生 宋玉洁 辛伟东

租的多买的少

中弘广场位于历下区工业南
路，周边还有华润中心等在建楼
盘。近期刚刚开盘，但里面十分冷
清、空荡。置业顾问称，均价大约是
每平米15000元，共有22层楼，每层
1400平米。

济南发现房地产信息咨询有限
公司销售人员介绍，济南写字楼涨幅
不大，小面积60平米的写字间，比如
万达和银座晶都，价格每平方米在
12000元-13000元之间，虽然很多中
介打着不同的名号变着花样出售写
字楼，但手里就那么几套。

该销售人员介绍，写字间是租的
多、买的少。“购买写字间的，一部分
是公司选址的时候就买了写字楼，也
有一部分是受最近济南限购加码的
影响，有些人手里有钱不能买住宅，
就转向商业用房投资。”

在泉城路附近的几家写字楼也
遇到同样的状况，开盘时间较早的齐
鲁国际大厦均价是7600元/平方米。

“因为是老楼，等着拆迁，后期不会涨
价，但是肯定也不会跌。”某中介公司
的田经理说。

一家中介公司的负责人介绍，相
同地段的住宅和商业房产价格相差很
多。拿历山名郡来说，刚刚开盘时，商
业地产的价钱与普通住宅相差并不太
多，甚至比住宅还要贵，不过现在住宅
已经涨到了34590元/㎡，环比上月又
长了6 . 66%。而小区里商铺和公寓，二
手转卖基本上是平进平出，就算有加
价，也只是总价高了一两万。

还有恒大帝景，开盘时住宅和
商业地产价格每平均在1 . 5万元到
1 . 8万元之间，住宅的均价现在已经
涨到了28000元/㎡，商业地产的价
格一直没有起来，非沿街商铺最低
时只卖到每平方米7000元到8000
元，不到住宅均价的30%，还不到住
宅均价的零头。

22层的楼7层闲置

记者在采访中发现，除了开盘时
间较早的银座好望角和齐鲁国际大
厦外，其他写字楼内的写字间均有大
量空置的情况。

在中铁汇展国际，一位销售人员
告诉记者：“中铁汇展国际这个地段
离万达和高新区的CBD都不远，均
价是9600元/㎡，跟去年比每平方米
涨了大约2000块钱，整层出售，800到
1000平方米，升值空间很大，现在手
里的房源也不多了。”而该项目是在
2010年开盘的，至今还没有卖完。

记者了解到，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。在中弘广
场，22层的写字楼有7层整层都是闲
置的，而其他楼层基本上每层都有闲
置的房间。中弘广场每层15个房间，
基本是三到四个房间没有使用，空置
最多的一层只入驻了一个单位，使用
了五个房间。

今年年初，世邦魏理仕发布了
《2017年中国房地产市场展望》报告，
中国写字楼的供应将在2017年出现
高峰。未来三年，中国一线城市写字
楼供应预计将有310万平方米，同时，
写字楼市场需求也难以出现爆发式
上涨，将带来主要城市写字楼空置率
的小幅上升。

报告预测，2017年底中国17个城
市写字楼累计空置面积将增加32%，
超过1900万平方米，平均空置率上升
3 . 3个百分点至23 . 5%。

一线城市中，上海相对最高，写
字楼空置率将超过15%，北京相对较
低。二线城市中，只有南京、杭州、宁
波、大连四个城市的空置率在20%以
下，成都、重庆、无锡、长沙的空置率
将至少连续三年处于30%以上，市场
上出现严重供过于求的特征。天津受

到滨海新区楼盘新增供应入市的影
响，写字楼整体空置率也将跨过30%
的门槛。

不过，业内人士认为，济南写字
楼上升潜力比较大。济南的发展势头
比较强劲，政府招商引资力度大，产
业结构也在不断调整优化。而且，近
几年写字楼市场也越来越稳定，头几
年，一两个单体楼盘上市就会对全市
成交量和价格造成波动，近些年这种
情况几乎已经不存在了，价格相对来
说比较稳定。该业内人士分析，未来
仍然是以消化库存为主。

中小企业“住不起”

“写字楼的行情与经济的发展息
息相关，需要经济发展的支持。”业内
人士分析。

相对来说，济南民营经济发展较
落后，中小企业活跃度一般，需求量
尚无法支撑起目前的写字楼供应量。
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
的楼层和位置十分难卖。

一家初创企业的创始人白苏（化
名）介绍，对于初创企业来讲，不要说
是租下整层写字楼，就算是整间的写
字间，也是心有余而力不足。

白苏的企业有两个办公地点，一
个在七里河，一个在高新区。高新区
的办公地点是由孵化器免费提供，
而七里河的办公地点，则是租用的
孵化器工位。“租了七个工位，一个
工位每个月500元，包含水电、宽带
和物业费。”租借工位，对于一家10
人以下的初创企业来说是十分合算
的选择。

而大面积的写字间对外出租的
周期相对要长。“一户在银河广场的
写字间，大概700平方米，已经在网上
挂了半年多了，一直没有租出去。”白
苏介绍。

其实，小微企业对于工位和小型
写字间的需求大，而写字楼大多是整
层对外出售或出租，需求和供给不相
匹配。不少房东买下写字楼之后，大
多等着房子升值，再分割还会付出更
多成本，就算是让房子闲置着也不进
行小户分割。

交易、物业、水电费都提高

写字楼高昂的水电费和物业费
也让不少中小企业望而却步。在经四
路万达广场，每日租金在1 . 1元/平
方米到4 . 0元/平方米不等，物业费
是每月每平方米11 . 5元；而普通住
宅的物业费，高层和小高层最低一星
级物业费每月每平方为1 . 05元，最
高五星级为2 . 15元。两者物业费相
差5倍之多。开元广场的物业费已经
达到了每月每平方米15元。

同时，写字楼水电费按照一般商
业用电用水收费，一般商业用电单价
在0 . 76元/千瓦时左右，居民用电第
一阶梯仅0 . 54元/千瓦时，非居民用
水每立方米4 . 25元，居民用水第一
阶梯仅2 . 8元。此外，写字楼的公摊
也比较高，通常是30%左右。

二手写字楼的交易也并不景气。
“国家给予住宅二手交易的税收政策
还是相当优惠的。”某中介工作人员
介绍，相比之下，二手写字楼的交易
税款就多得多了。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%，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。

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
有相关规定。目前国内大多数城市商
业物业面积占城市住宅总面积的5%
至8%之间。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。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。

因为住宅价格异常波动，济南出台了新一轮的住房调控政策。
与住宅楼火热的行情相比，济南写字楼的市场冷清得多。虽然成交
量呈现上涨趋势，但近几年均价变化不大。与同地段的住宅相比，
写字楼的价格低得可怜。

商业地产销售额

商业地产写字楼销售额
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写字楼价格

位于济南历下区工业南路的一处在售写字楼。

■楼市调查·冷清的写字楼
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