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近几年二手房市场十分活跃，上涨的幅度也较大，但纵
观整个2014年二手房市场的行情，受下半年政策调控的影
响不大，目前开始面临下调的压力。

房贷利好对二手房影响不大

2014年下半年，限购限贷政策的陆续推出，对整个房地
产市场有所调节、刺激，然而从二手房市场的反应看，全年
的市场成交、价格并没有太大效应，从调查数据显示看，1-
11月份二手住宅成交量同比下降超两成，6月份后二手房价
格也始终在下降。

2014年1-10月份，全市市区二手房买卖登记成交27339

套202 . 47万平方米，同比下降26 . 4%。其中二手住房成交
24092套188 . 56万平方米，同比下降20 . 4%。7月份限购等一系
列政策出台后，交易量有所上涨，但仍比去年少。7-10月份，
全市市区二手房买卖成交登记10677套80 . 07万平方米，同比
下降20 . 0%;其中住宅成交9390套73 . 65万平方米，同比下降
4 . 3%。

二手房价格年底略降

下半年限购政策取消后，新建商品房销售一直处于营
销花样不断、市场价格优惠幅度较大的销售策略中，这对二
手房市场的房价会产生直接影响。

采访中，自去年就一直想出售南部的一套商品房的王
女士感慨的说：“去年年底有几个开看房的中介，但实际成
交的房源价格跟心理价位有落差。11月再去中介登记咨询，
发现一年后片区的二手房价格没有增幅。”中介人员对类似
问题给予的解释是，这与今年二手房市场整体环境及新建
商品房在售价格有很大关系，而且从今年二手房市场的整
体价格波动看，年底成交二手房房价略有下降。

房屋租金普遍提升

今年的二手房成交价虽未有大幅变化，而商品房的个
人出租租金涨幅却不少。记者调研中获悉，济南市中心房租
月涨幅在200元左右，而经十东路奥体片区、高新区片区等
新片区公寓及住宅月租金涨幅在400元左右。可以看出，几
大新区随着近几年配套设施的逐步完善，租金价格的上浮
力度也开始显现。

(楼市记者 贾婷）

年底冲量，岁末成交不淡

根据济南市住宅与房地产信
息网的数据显示，11月济南共有
近20个项目入市，推出房源9000

多套，商品房网签9000多套，而
截止12月16日，济南也已共有8个
项目入市，成交已达7915套，与
2 0 1 3年1 2月整月的网签套数相
比，已经翻番。

“今年市场环境不好，很多
购房者观望了很长时间，到了年
底，限购、限贷取消，降息等政
策利好楼市，再加上开发商大幅
促销冲量，这让很多购房者选择
了年底出手购房。”业内人士告
诉记者，近期网签量较高的原
因，除了政策利好、开发商促销
外，与11月中旬中海华山项目开
盘成交5000多套，现在正处网签
阶段有关。

“总体而言，我们年底的成
交还是非常不错的，前两天还出
现了单天销售30套的热销。”荣
盛锦绣澜湾的项目负责人告诉记
者，近期的热销也与他们的促销
力度大非常有关系。近期，荣盛
锦绣澜湾推出了团购享0首付的
特惠，购房者只需缴纳 1万定
金，即可签订购房合同，办理网
签、贷款，而30%购房首付款在
2015年3月31日前交齐即可。这项

政策受到了众多购房者，尤其是
众多刚需购房者的欢迎。

同时，记者在走访中也发
现，大部分楼盘在年底都推出了
类似的优惠政策，而且举办各样
活动吸引购房者的楼盘也日渐增
多。邀请俄罗斯马戏团演出的银
丰唐郡、请出变形金刚展览的龙
湖名景台、举办冰雕展览的绿地
城近期都赚足了市民眼球。

四大新盘首开将掀高潮

去年年底，绿地与历城区签

订战略协议，计划在唐冶片区打
造产业地产的新闻就已备受瞩
目。本月月底，唐冶片区的绿地
城将迎来首次开盘，目前计划将
以 4 8 0 0元 /平起的低价推向市
场。据了解，此次了绿地城推出
的户型主要以90-130平为主，包
括两室、三室的高层、小高层房
源。今年年底将计划推出300套
房源，目前认筹可享500抵5000元
优惠。

同样位于唐冶片区的项目帝
华·鸿府也选择在本月月底开
盘，与绿地城同台竞技。此次帝
华·鸿府打出的起价比绿地城稍

低，价格4388元/平起，同时享
受认筹享交2000抵20000优惠。而
位于奥体片区的德润天玺，本月
月底也将首次开盘。据了解，德
润天玺推出了90-200平的全明超
大采光户型。按照周边房源估
价，置业顾问估价开盘均价大约
在8500-9000元/平，首次开盘购
房者可享交10000认筹金享购房款
9 2折优惠。对于首次开盘的成
绩，德润天玺的置业顾问也是信
心满满：“我们首次开盘推出的
房源在200套左右，目前认筹的
人数已经超过这个数量了。”

位于西部的大尧风华盛景，

是大尧置业进军济南地产行业的
首期作品。从8月23日开始认筹
至今，已经将近4个月了，月底
的首次开盘，将推出西区的4栋
楼，主力户型为93-142平两室、
三室、四室户型，价格区间为
5800-6800元/平。据了解，除了
上述新楼盘首次开盘外，年底前
还将有鲁能领秀城等项目开盘加
推。对此，业内人士认为，众多
积攒多时的新老项目一齐开盘，
或将创造今年楼市的最后一个高
潮。

(楼市记者 韦超婷)

◆读者求助

近日，记者接到读者电话反映，位于
纬十二路的某小区1区物业费比2区物业
费贵3角钱每平方，但是2区业主反映这
两个区的物业是同一家物业公司，享受
的服务也是一样的，问这是否合理？

◆律师分析

北京隆安(济南)律师事务所白金印
律师分析：物业服务费的收取是有法律
明文规定的，《山东省住宅物业服务收费
管理办法》规定：住宅物业服务收费根据
住宅的种类、特点及物业服务阶段，物业
服务费根据物业服务的等级、服务质量、
服务成本等因素，实行分等级定价。物业
服务合同应当约定物业服务等级、服务
内容、收费标准、收费方式及收费起始时
间、合同终止情形等内容。

物业服务企业不得违反规定擅自扩
大收费范围、提高收费标准、重复收费。

律师提示
物业服务企业不得有以下行为：
(一)超出政府指导价浮动幅度制定

收费标准的；
(二)低于服务等级要求提供服务并

收费的；
(三)采取分解收费项目、重复收费、扩

大收费范围等方式变相提高收费标准的；
(四)强制服务并收费的；
(五)不按规定实行明码标价的；
(六)其他违反价格法律、法规规定的

行为。

据《济南市住宅物业服务收费管理
实施办法》规定,济南物业收费标准是2005

年实施的,分为三个等级。其中,对于多层
住宅,一级收费为0 . 7-1 . 0元；二级为0 . 5-
0 . 7元；三级为0 . 3-0 . 5元。高层和小高层住
宅,一级收费为1 . 2-1 . 8元,二级为0 . 8-1 . 2

元；三级为0 .6-0 .8元。
《关于公布我市普通住宅物业服务

等级标准及物业服务收费基准价格的通
知》中，公共性物业服务收费标准为：一
星级0 . 50元/平方米·月;二星级0 . 75元/平
方米·月;三星级1 . 00元/平方米·月；四星
级1 . 30元/平方米·月;五星级1 . 60元/平方
米·月。电梯维护和运行服务收费标准：
0 . 35元/平方米·月，自动消防控制设施维
护运行服务收费标准：0 . 20元/平方米·
月。对于居民最关注的停车费用问题，文

件也一并进行了规定“拟定了公共车库
内车位租赁费和停车服务费标准，具体
为每月车位租赁费220元/个，停车服务费
每月35元/辆。”

◆记者提示

结合本案，如果物业服务企业对1区
和2区提供的的服务标准是一样的，那么
收取物业服务费的标准就应当统一以1

区为准，其多收取的物业服务费是违反
规定的，依法应返还给业主。相反如果2

区的服务等级高于1区，并且收费标准符
合法律规定，物业服务企业的收取的物
业服务费就是合法的。

市民对于小区物业服务价格有疑
问，可拨打12358价格举报电话。

(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。
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同一小区物业收费不一是否合理？

项目价格等级 公共性物业服务收费标准

特种设施设备维护运行服务收费标准

电梯维护运行收费标准 自动消防控制设施维护运行收费标准

一星级 0 . 50

0 . 35 0 . 20

二星级 0 . 75

三星级 1 . 00

四星级 1 . 30

五星级 1 . 60

注：一、物业服务费按法定房屋产权面积(不含与住宅配套的储藏室面积)计收。
二、独立专有车库，按照房屋权属证书或购房合同载明的建筑面积交纳物业服务费。

（单位：元/平方米·月）

二手房价涨幅受限

楼市成交现“岁末疯狂”，新盘入市将再掀高潮

四四大大新新盘盘年年底底首首次次开开盘盘
11月、12月应是楼市传统

的销售淡季，但今年的房产市
场却在年底有了些许升温。不
仅入市房源增多，网签的数据
也再创新高。11月，济南商品
房网签数据达到9000多套，而
进入12月以来，每天的住宅网
签量也基本在300套以上。在
接下来的三周内，仍有三个新
项目确定要首次开盘，业内预
计这仍将掀起年底最后一个楼
市成交高潮。

附历下区、市中区、天桥区、槐荫区、历城区及高新区普通住宅物业服务收费基准
价格
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