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限限购购取取消消，，改改善善市市场场有有待待激激活活

短期内房价处于平稳期

“从取消限购政策发展趋势
来看，会适度刺激中高端市场需
求，有效去化高端大户型房源库
存。取消限购政策实际增加的购
买力也就是在10%-15%，并没有
像猜测中对购买力的影响。这也
是近期房价不会有大幅调整的原
因，所以开发商的各种优惠政策
实施还会持续一段时间。以价换
量依然是很多开发商这段时间的
主要选择。这半个月以来，市场房
价一直趋于稳定，没有因限购的
取消而大幅涨价。不过，未来的
8 . 9月份市场销售可能会有一个
好的提升。”鑫苑置业总经理谢君
对近期市场做出预判。

限贷政策卡住高端客群

门槛

鲁商御龙湾项目负责人栗经
理在接受采访中谈到：“目前市场
成交看，别墅市场改观不是太大，
多数购买别墅产品的客户处于限

贷环节。房地产市场是个庞大的
综合体系，取消限购只是其中环
节之一，限贷和二手房市场的相
关政策还在延续之前的相关政
策，所以取消限购这一条对促进
市场成交并未有太直接的影响。
限贷依旧，一些改善型需求的人
虽然有了买房资格，但是贷款政
策如果不调整，没有贷款的支持，
也很难成交。而相比下普通住宅
的刚需则短期内表现出了不错的
业绩，常春藤近两周的成交数据
明显激增，前期积累的刚需客户
有所释放。”

据悉，目前御龙湾产品优惠
力度依旧很诱人，四期产品交五
万抵十万，地上每平米优惠500元
基础上，总房款再给与0 . 2%的优
惠。联排、双拼、独栋面积从220平
-560平不等，240万左右就可以购
置到一套联排别墅，还有分期付
款的优厚条件。为了吸引改善客
户的眼球，商家也拿出了很多优
厚的促销措施。

网签增多，多为之前限购

客户

限购政策一取消，网签数据
增幅很快，一部分之前限购签约
的客户开始浮出水面，补办网签。
半个月来，济南新建商品住宅的
网签量上有了明显上升，放开首
日新房网签量达到了577套，是此

前每日成交量的两倍多。这与自
去年“国五条”以来，形成了一个
新的成交高峰。“到访量和成交量
没有明显增加，但对于长期的影
响来看肯定还是看好的。”中润世
纪中心策划人员告诉记者，对于

中润世纪中心来说，限购政策的
取消是增强信心的强心剂。

随着市场库存量的增大，开
发商的压力也逐步加大，为了成
交走量，价格促销战乃是近期市
场的主流。 (楼市记者 贾婷)

省城济南的限购政策一取消，对改善型住房的利好应说首
当其冲。半个月已经过去，改善型住房的市场销售是否有新的
转变？为此记者采访了几个中高端商品房的项目负责人。

◆读者求助
近日，李女士在济南某阳光花园购买了一套商

品房，根据当时开发商的宣传材料显示，李女士购买
的楼盘是三面飘窗，阳台窗户高为一米四。但是在开
发商交房时，李女士经实地看房发现，房屋南面窗户
并非飘窗，高度也只有一米二。销售方解释其并未违
约，双方签署的协议附有房屋结构图，结构图上显示
该房屋确系南面没有飘窗，高度也只有一米二。

李女士对销售方的解释极为不满，认为李女士
就是相中了朝阳的飘窗户型才决定购买的，签署房
屋买卖协议时，销售方也没有对上述情况进行告知
和说明。

◆律师分析：
北京隆安(济南)律师事务所白金印律师分析，

本案涉及商品房销售广告和宣传资料的宣传与实际
不符的法律责任。

一、按照最高人民法院《关于审理商品房买卖合
同纠纷案件适用法律若干问题的解释》第三条规定，
商品房的销售广告和宣传资料为要约邀请，但是出
卖人就商品房开发规划范围内的房屋及相关设施所
作的说明和允诺具体确定，并对商品房买卖合同的
订立以及房屋价格的确定有重大影响的，应当视为
要约。该说明和允诺即使未载入商品房买卖合同，亦
应当视为合同内容，当事人违反的，应当承担违约责
任。根据该规定，本案中的开发商在宣传时对商品房
的窗户结构作为销售“亮点”进行宣传，购房人李女
士正是基于对该窗户的偏爱选择了购买房屋。而开
发商的宣传单和销售广告中对该户型的飘窗外形均
有明确的图形作为参照，宣传材料中也标示该图系
李女士购买的房屋户型，故在本房屋销售过程中，开
发商的的宣传应视为要约。

◆记者提示
销售广告和宣传材料是开发商销售商品房的一

种重要的促销手段，因开发商在其发布的广告中夸
大渲染，诱导买受人购买房屋而交房时往往又无法
达到买受人的心理预期，因此了引发大量纠纷。律师
提醒广大购房者在购买房屋时，一定不要单凭广告
的华丽宣传就盲目决定，务必仔细审阅相关合同及
附件，有条件的情况下还要实地考察，以免不必要的
纠纷发生。 (帮办记者 杜壮)

这是齐鲁晚报《齐鲁楼市》推出
的买家做主角的栏目。如果您在买
房、卖房、收房、验房、物业、按揭等
方面遇到任何问题，都可以致电本
报。楼事无大小，记者帮您办。

齐鲁楼市官方微博：@齐鲁晚
报齐鲁楼市

齐鲁楼市官方微信：qllsfc

电话:0531-85196379

开发商宣传材料与实际不符的

法律责任

“近期咨询我们社区商铺的人非常
多，虽然我们还不知道什么时候开盘”。7
月25日，在花园小镇的售楼处，其营销负
责人告诉记者，随着在建住宅的密集度
越来越高，化纤厂路片区的社区商铺也
备受关注。不少项目尚未有相关的商铺
推盘计划，却已受到了不少投资者的关
注。

住宅密集，底商受追捧

一年半前，奥体西路某楼盘的社区
商铺售价在1 . 5万——— 2万元一平米，将
近两年过去了，该住宅的底商已经售罄，
而二手商铺的价格也已经达到了2 . 5万
元一平米。一年前打算购买该商铺的陈
先生，说起价格的疯涨，连叹可惜：“当时
因为一点顾虑没出手，现在已经买不上
了。”陈先生说，两年前，奥体西路该楼盘
底商的日租金大约在每平米2元，现在已
经涨到了每平米3 . 5元左右。随着万科
城、保利华庭、力高国际、泰悦赫府等住
宅的开建和入住，该商圈的人流将更加
聚集，人气也将会越来越旺。“附近还规
划了轨道交通，如果当时能买个商铺，过

几年不光能回本，还能挣上一大笔。”陈
先生说。

近期，万科城商铺开盘，每平米1 . 5
万元起的价格，受到了不少投资者的关
注。一直想自己开一家熟食店的邢先生
认为，万科城附近小区众多，未来将会形
成新的商圈，而1 . 5万元每平米的价格，
相比周边二手商铺的价格，也是比较低
的。“但是养铺得有一段时间，这里的商
铺真正火爆，得等到周边住宅交房入
住。”邢先生表示，近期他会综合自己的
财务情况，如果可以承受，就会出手购
买。

商圈更迭影响底商收益

但并不是所有的商铺都如陈先生所
言，能随着时间的推移越长越高。据克尔
瑞济南机构的分析报告显示，济南商业
物业存量约100万平方米，存销比高达54
个月，远远超出了目前的承载能力。而有
部分商铺更是收益率较低，长期无法回
本。

2009年，购买了工业南路某楼盘商
铺的刘先生，就为此烦恼。当时他购买的

120平商铺总共花费了90万，如今5年过
去了，不光商铺的租金一直涨不上去，还
常常出现长期闲置的局面。“周边的人流
根本上不来，租出去好几次，有几个个体
都是干了三四个月就走了，还有一个老
板最后的租金都没给我结。这是一场失
败的投资。”刘先生说，他商铺所在的位
置人群消费能力整体偏低，导致了周边
商业不发达，也让他的商铺一直不温不
火。

另外，商圈的更迭也是影响社区底
商收益的主要原因。多年研究商铺的业
内人士李先生认为，商铺的投资主要还
是看该区域在5——— 10年内的发展。如果
周边的发展速度能跟上，入住的人群素
质较高、购买力较强，那么社区商铺的发
展空间就要大。“已经很火的商圈，商铺
投资价格太高，商铺投资回报率并不高。
太差地段的商铺，有可能面临租金上不
去、长期闲置的风险，最好的商铺还是好
社区的底商，但是什么是好的社区，就要
综合周边环境和人群去分析了。”李先生
称，如今部分社区底商仍有投资空间，但
是该不该出手购买，仍需审慎分析。

(楼市记者 韦超婷)

大型社区商铺受关注，升值潜力有待评估

社区商业仍有作为

东部刚需买房心路

济南取消限购已半月有余，这半月
是楼市神经紧绷的半月，尤其对购房者
来说，是不是该出手买房子，会不会错过
楼市抄底的机会，买哪里的房子都成为
摆在眼前最现实最直接的问题，齐鲁晚
报齐鲁楼市特推出“量身定房”栏目，资
深楼市记者会为广大市民置业安家提供
帮助和信息参考，帮助广大读者选择理
想家园。
灶读者李雨晴：

我在高新区软件园一家电子公司上
班，工作3年，一直在经十东路武警消防
总队宿舍租房，打算近两年内结婚，我和
男朋友工作都比较稳定了，且工作地点
都在高新区。和家里商量后我们决定在
经十路沿线东边买房，这样可以离单位

近一些，交通也比较方便，再者就是高新
区附近的房价还不算很高，我们是首次
置业，能够接受的均价在8000元/平米以
内。户型小一点就可以，90多平的房子能
通透就更好了，开发商也要有保障一些，
曾经也听闻过很多开发商跑路的情况，
我们的第一套房子必须买得放心，请楼
市记者给我一些建议，谢谢。
灶楼市记者葛未斌：

您好，李女士，根据您的情况我做了
如下分析：

首先您所选择的的区域要离您的工
作单位比较近，而且价格不会太高，根据
您的要求，我认为您适合选择舜华路经
十路路口往东的一些楼盘，高新区以西
以南的楼盘价格都相对高一些，如高新
区舜华路和经十路路口往西的万科麓
山，价格在11000元/平米以上，而高新区
南部的舜奥华府多为改善型房源，户型

面积都比较大，而且价格也在9000元/平
米以上。

据记者了解，位于经十路以北凤山
路以东的三庆城市主人目前在售的91平
米两室能够做到南北通透，目前均价
8000元/平米左右，作为过渡的刚需房
源，居住舒适基本可以保证，两个卧室朝
阳，卫生间干湿分离，客厅朝北，餐厅和
厨房在一进门的位置北向，您可以考虑
去实地考察一下。如果不介意再往东一
些的话，唐冶片区的鲁商凤凰城和银丰
唐郡也是价格合适的楼盘；其次您要求
开发商的品牌实力和楼盘质量有保障一
些，三庆、鲁商、银丰都是本土多年的大
型开发企业，企业实力和品牌信誉都不
错，之前的楼盘产品质量也有保障，您可
以实地探访以上几个楼盘具体了解一
下。

(楼市记者 葛未斌)

中润世纪中心首次开盘现场

楼市百问 专家解答拨打0531-85196176，
即可私人定制你的购房计划
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