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济南写字楼
“整售”占主导

在大多数的甲级写字楼中，
散户的购买往往服从于整体销
售，大多作了“填空”的作用。
“我们户型都比较大，最小的户
型也要接近 200 平方米以上”，
听说记者要购买写字楼，中润世
纪广场一位销售员在电话中答
道。

王华自己经营着一个知名的
摄影品牌，目前在全国的加盟店
已经有 6 0 余家，他的办公地点
设在了环山路的鸿苑大厦，这个
以住宅楼定位的“伪写字楼”
内，聚集了众多的律师事务所、
旅游公司等小企业。在这里，
1 5 0 平 方米的租金不过 5 0 0 0
元，较之写字楼，费用要低得
多。“以前银行政策宽松的时

候，可以零首付，我也会考虑购
买写字楼，如果要交 5 0 % 的首
付，那么就不考虑了”王华表
示，宁愿支付每月的租金，也不
愿意占压资金，这成为小企业的
普遍选择。

据了解，在济南，众多的小
企业仍然选择了鸿苑大厦等位于
主干道旁边的商务楼内办公，即
使第一大道与鸿苑大厦仅仅一步
之遥。“散户客源虽然多，由于
实力所限，散户往往在空调、物
业管理、电梯运营等各方面难以
形成一致意见，有可能会降低写
字楼的品质”。贾靓说，这也是
众多甲级写字楼退尔选择大客户
的原因，“在中润世纪广场，部
分律师事务所、外地驻济办事处

等单位有购买能力外，可能会购
买 300 平方米左右的写字楼，能
购买整层的客户范围则宽泛的
多：包括了电子、化工、金融等
行业。”

囿于济南市的经济活力，写
字楼缺少中坚力量。事实上，早
期的城市 3 3 、三箭银苑、汇文
轩等住宅取得了很好的办公效
应，主要得益于他们出于一个比
较好的位置，被认为地附加了办
公的概念，业内人士评价。

而在目前的市场上，能为小
散户所承受的写字楼似乎并不
多，鲁商广场的写字楼最小的面
积也在 200 平方米，目前已经销
售 7 0 % ，晶都国际的写字楼部
分基金售罄，名士杰座日前推出

的房源面积在 40 -1 0 0 平方
米之间，似乎是个不错的
选择，鲁润名商广场的写
字楼剩余部分价格在 60 0 0
- 6 5 0 0 元之间，面积区间
也在 20 0 -3 0 0 平方米，即
将面世的中铁国际价格未
定，但其小面积写字楼在
1 0 0 平方米左右，嘉馨商
务大厦位于花园路上，为
独栋写字楼和商业的综合
体。

对于散户而言，如
果不能在甲级纯写字楼
中占得一席之地，零散
分布在济南市各区域的
小规模写字楼勉强成为
权宜之策。

□楼市记者 黄萍

好比上海的“浦东”新
区，济南东部也正以“浦东”
的姿态迅速发展，众多知名企
业在这里云集，成为济南的活
力热土。

东部隆起 东城完美呈现

27 日，济南二环东路高架
路实现正式通车，随着全运会
的即将开幕，东部完美蜕变，
一个活力先进的东城呈现在市
民面前。

从 2004 年“东拓”政策提
出后，济南城市重心开始往东
发展。借助全运会的契机，济
南东城的各项职能、配套、设
施正在逐渐的完善：行政功能
在东移，教育、医疗机构在崛

起，体育休闲设施配备完善，
商务商业配套已破壳而出，人
口悄然东进。以奥体中心为核
心，放眼周边，已形成了一个
完整的“城市”雏形。新的奥
体中心与三馆的齐齐发力东部
新城鲁商国奥城、省立医院、
省高院巍然屹立。道路宽阔、
环境清新、 BRT4 号试通车，
此时，济南东部新城建设完美
呈现，承载起了连接济南与山
东乃至全国的使命。

东部，世界 500 强的选择

济南东部早已吸引了大批
企业的眼球。自 1991 年开始，
高新技术开发区就逐步形成以
电子信息、教科研发、商贸推
广等多元化产业格局的高新商
业圈，目前，高新区内已拥有
企业 300 0 家，其中有 11 家世

界 500 强企业，高新技术企业
20 0 多家，这里已成为济南市
的高新产业战略发展基地。

坐落于经十东路与二环东
路交叉口的 5A 级写字楼中润
世纪广场项目更是云集了世界
50 0 强等优秀企业，太平洋保
险、中国石化、中国石油、三
菱、百度……成为东部最能与
国际接轨的商务办公区。某写
字楼营销总监告诉记者，作为
顶级的商务办公楼盘，企业不
仅要选择楼盘的品牌、区域环
境 ， 更 注 重 局 部 的 “ 微 环
境”，他们对身边的邻居同样
挑剔。正是基于此原因，东部
成为高精尖企业云集的热土。

商务东移 走向高端化

纵观近几年济南写字楼市
场的发展，经历了“老三甲”

和“新三甲”的时期，到 2008
年，经过几年的市场酝酿和城
市经济的发展，高端写字楼开
始陆续涌入市场，商务格局开
始改变。

2003 年以后，济南商务格
局开始由泉城广场向东演变至
东外环，二环东路一带成为颇
具代表性的商务区，东环国际
广场、嘉恒商务大厦、发展大
厦、东方丽景等商务写字楼云
集，成为企业的的聚结地，中
润世纪广场的诞生更是突破了
传统商务办公的模式，成为 5A
级写字楼典范，更成为东城的
地标性建筑，成为山东总部办
公的首选。高新区目前也成为
商务办公的热土，由三庆·世纪
财富中心、齐鲁软件园、高新
管委会等组成的商务、政务区
使得高新区商务初具规模，并
且逐步呈现高端化趋势。

二环东路通车、配套日趋完善、名企驻扎———

济南“浦东”悄然呈现

近日，记者调查发现：济南市的写字楼市场特别是甲
级纯写字楼，“整层或者整栋销售”已经成为一条定律。
针对大客户的定向开发成为普遍现象，雄厚的资金实力成
为甲级写字楼的通行证，在某些高端写字楼群，写字楼成
为世界 500 强的俱乐部。

2007 年 5 月份，位于经七纬一
路的银都国际大厦开盘，仅仅一个
多月的时间，售楼处便发出通知：
没有房源了。等到 10 月底，消息
传出，银都国际大厦的 6-23 层被
齐鲁证券整体“吃”下，元旦之
前， 1-5 层也被兴业银行收入囊
中。之后，已经购买银都国际大厦
写字楼的中小业主被慢慢地“劝
退”。

对于该事件的前因后果，该公
司有关人员透露：虽然公司在最初
的时候向银行、证券公司等金融机
构抛出橄榄枝，但是几个亿的购买
对于任何一个单位都是一笔不小的
投资。“意向客户”摇摆不定，整
售计划搁浅。然而，就在销售渐入
佳境，一批大客户带着整体购买的
意愿卷土重来，这批客户中，有齐
鲁证券、兴业银行，还有保监会、
证监会。

经过十几轮的谈判，延续 5 个
月的时间，整栋写字楼的去向尘埃
落定。齐鲁证券和兴业银行“胜
出”。

据了解，在济南其它写字楼销
售过程中，不少客户曾经遭遇过劝
退的情况，原因是由于大客户看上
了该栋写字楼，小企业让大企业，
已经成为一条潜规则。

在中润世纪城新近推出的 1 号
写字楼中，除了 5 、 6 、 7 三层对
散户开放，其余房源全部以整层为
单位来进行销售， 23 层至 27 层则
仅仅锁定一家单位，准入门槛大大
提高，非实力企业难以望其项背。
“如果零售的三层销售完毕，公司
是否考虑再推出新的楼层？”面对
记者的疑问，中润置业营销总监贾
靓态度坚决：“基本上不会放
开。”

大鱼吃小鱼

经十路沿线，记者看到，
不少写字楼已经被大客户瓜
分：中润世纪广场七栋写字楼
中的三栋分别被中国石化、太
平洋保险和太平洋财险整体购
得。中石油、三星、三菱等企业
也都抢先入住，在中润世纪广
场的写字楼群前，有了些许
CBD 的味道，目前，该写字楼
集群已经进入全面装修阶段。

东部新城奥体中心对面，
舜泰广场成为整售的领头羊，
据业内人士透露，这是筑巢引
凤的成功之举，为了吸引知名
企业落户高新，写字楼在开发
之初便走了定向开发路线，目
标锁定于纳税大户，落户高新
区的企业不单可以享受到极低
的价格，还可以享受到高新区
优惠的税收政策和住宅配套。
除此之外，高新区也煞费苦
心，在餐饮、购物等方面积极
创造一个好的环境。目前，黄
金集团、净雅大酒店已经整栋
入住，同圆设计院、银星拍卖
等知名企业也纷纷落户。

随着济南市部分部门的东
迁和全运会的来临，该区域的
商务氛围日渐浓郁，省交通
局、市国资委等的办公选择在

该区域，其中，正在开发的鲁
商国奥城由四幢高层甲级写字
楼、一幢高层星级酒店及商业
物业组成。最先崛起的 1 号楼
被山东国电发电运营中心拿
下，整栋楼面积逾 3 万平方
米，“ 2 号楼正在打地基，我
们也在考虑洽谈客户的工程、
配套要求，为意向客户量身打
造。”该项目一位负责人谈
到。而相邻的黄金时代广场、
鲁邦广场无不走的是整售路
线。

采访中，写字楼供应商一
致认为：之所以出现大单频繁
上演的神话，有两方面原因，
有资金实力的大企业考虑将
资金变成资产，购买写字楼
成为具备实力的大企业实现
资产保值的重要途径，特别
是位置绝佳、配置较高的写
字楼更受青睐。另一方面，
济南市对于高档写字楼的需
求量并不大，特别是甲级写
字楼，这导致写字楼的销售
周期拉长，不利于开发商进
行资金回收，为了实现滚
动开发，写字楼开发往往
选择牺牲掉部分利润，来
保全资金回笼。

列强瓜分写字楼

散户的选择

┬楼市记者 矫娟
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