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齐鲁楼市·新闻

新政下，省城楼市何处突围

商业地产的“春天”

商业地产由于不受银行按
揭利率和二套房、三套房的限
制，投资门槛相应降低，加上优
质商业地产所具有的稳定收益
和高增值性，其投资优势日益凸
显。

在市场走访中笔者获悉，近
日省城楼市推出的商业、公寓类
产品因不受政策影响，投资比例
有明显上升。在楚天置业燕山盛
世·峰上项目相关负责人称：“近
期济南各大商业项目的销售情
况反映出，随着限购令的不断深

入，商业地产的价值正在凸显。
商务公寓随着商业地产的走红
而走红，许多优质的商务公寓更
是受到投资者空前的关注。一般
情况下，选择商业地产项目时，
要从长远投资的角度去考虑,要
看重商业物业的稳定回报和升

值潜力，如城市中心、商圈云集，
交通便捷、配套完善等等，这些
商业地产项目抗跌能力强，投资
回报稳定，投资风险低。”

前来售楼处咨询商业写字
楼产品的刘女士向记者透露：
“自己本来想投资一套住宅的，

可是‘限购令’的出台使自己本
来的计划受阻。一些小户型的商
业写字楼和公寓，50-140メ面积
区间也比较适中，这种小户型办
公类产品，综合价值也比较高，
是不错的投资产品。”

随着政策实施，住宅方面的

投资将被有效遏制，而像一些综
合价值比较好的商业物业，其交
易将在“限购令”实施的年内逐
渐趋热。

高端住宅加速推盘时间

新政让别墅、豪宅等高端住
宅的推广也增加了很多的不确
定因素，基于此类产品的购买者
多数拥有三套及三套以上房，很
多在今年有新推房源的开发商
都开始加紧了推广的步伐。采访
中长清御龙湾项目相关负责人
称：“由于未来政策的种种不确
定性，现在项目尽力往前赶推盘
时间。但由于别墅产品的特殊
性，它相比普通住宅的增值速度
较缓，且占用资金较多，但其抗
跌性强，保值性好，这就使得不
少的资金大户选择投入其中，长
期持有。”

从目前房地产市场“住房
限购”政策和抗通涨角度看，很
多资金到位的购房者更倾心于
对大户型高端产品的购买。在这
种博弈的背景下，不少买家的购
房行为变得更加谨慎理性，价值
与价格相符的高端物业成为他
们的首选。 (楼市记者：贾婷)

近日的楼市政策好似处
于地壳板块活动期，频频波
动，新规不断。从新房涉及
到二手房，不仅让业内人士
瞪大了眼睛，改善型需求的
消费者更是开始有些摸不到
头脑了。新政下，济南楼市
情归何处？市场波动中房地
产市场依旧可圈可点。

继1月26日中央新“国八
条”的出台后，2月21日,山东省
政府办公厅下发通知,从8个方
面对新“国八条”进行细化落
实，这使得齐鲁房地产调控进
入了又一个新“境界”。2011的
楼市将有着怎样的变化，活跃
在市场一线的各房地产代理机
构或许有着比较客观的观察，
我们将通过他们的一些分析让
大家更贴近市场的真相。

世联怡高：城市经济向好，

济南市场基本格局相对稳定

济南市近几年的市场供需
比例处于失衡状态，随着2009
年经济复苏，济南市刚性需求
开始井喷式释放，但市场表现
却是严重供小于求。虽然政府
对于保障性住房的供应计划较
多，但短期内依旧难以对市场

形成实际影响。且保障性住房
解决的主要是是低端收入人
群，而低端收入本身购买力较
差，对商品房市场不会产生较
大分流。此外，土地供应量高
低决定城市未来销售面积大
小，而近几年济南土地供应增
幅小，形成有效供应慢。甚至
2010年的土地供应比2009年降
低了17 . 7%；且土地成交后形
成有效供应速度较慢(一般1.5~
2年)，所以未来济南有效供应
量集中爆发式增长可能性很
小。城市经济向好，带动购买
力持续增加。近几年济南市户
籍人口数量保持低速均衡增
长，预计到2020年，济南市的
人口规模将达到900万至1000
万，这会产生大量刚性需求和
改善型需求。

2011年济南房地产供需结
构短时间内不会发生根本改

变，预计成交量经短暂波动后
将随着刚需的释放而恢复增
长；预计市场均价依旧保持增
长台式，但增速将降低。

合富辉煌：新政催热三线

地市 济南未来供应放量

在一二线城市需求被抑制
的情况下，恒大、龙湖、华
润、万科、金地等房地产大鳄
纷纷转入临沂、莱芜、滨州、
东营、烟台、淄博等三线城市
发展，这无疑将极大的推动省
内各地市房地产市场的成熟和
发展，也将会使各地市失去价
格洼地的优势，未来省内楼市
或将遍地开花。

据合富辉煌对山东市场的
监测发现，二线城市中高端住
宅的成交客户中，二次购房约
60%，三次购房约占30%，贷
款客户高达75 . 3%，首次购房

客群仅占10%，此类项目成为
限购、限贷的主要打击对象；
相对而言，二线城市中端住宅
首次购房者达46 . 6%，二次和
三次购房分别为3 5 . 7 % 和
17 . 7%，新政对其影响较小。
可以预见，中低价小户型住宅
将在未来市场走俏。

从济南市场来看，虽然新
政的出台打压了一定改善型需
求，但未来供应量仍将居高不
减：目前老城区改造与近郊新
城建设同步并行，大量待建项
目分布于西客站、滨河、唐
冶、九曲片区以及老城片区，
待开发规模大，且拿地企业多
数为开发速度较快的品牌开发
商，随着土地使用监管力度的
加强，预计年内将有大量土地
转化为市场供应，而购房者将
成为最终受益者。

(楼市记者 田园)

调控趋紧 机构谨慎乐观 为更好地为广大读者购房服务，及时
了解各楼盘最新情况和最有用信息，从本
期开始，我们推出《楼市情报站》栏目。

灶中海奥龙观邸 绝版86—136平精
装高层，即日起接受预约，认筹3万抵5万，
近期更有多重购房大礼。

灶诚基中心泉城新时代 位于和平
路47号，商铺面积10-100平米,均价在
25000-30000之间,优惠政策2万元抵3万，
一次性付款9. 8折。

灶海尔绿城全运村 海尔绿城全运
村一期实景现房，超值房源限量抢购中，
最高优惠16万/套。二期三层、四层稀缺多
层带电梯法式官邸，傍依九年一贯制燕山
学校、3万平米山体公园山景豪宅，新品现
接受预约。

灶中海国际社区 项目位于济南九
曲，物业类型为高层、小高层、别墅等，今
年可售体量为30万平方米左右，户型面积
为87—172メ的高层、小高层，预计3月份
左右首次开盘。

灶海信慧园 海信慧园二期，户型93
平米舒适两居、113平米品质三居，高新区
中央核心，交通便利，配套完善，购房最高
可获三万元优惠。

灶阳光100 阳光100国际新城四期
现房限量发售，五期预约登记，购房可享2
万抵5万优惠。

灶丁豪广场 物业类型为商务公寓、
商务办公和商业，户型面积包含40、60、
80、120平方米的四种户型面积，预计三月
底四月初开盘。

灶燕山盛世·峰上 由公寓、办公、商
业组成，面积为48-141メ，最大整层为
1390メ，正在进行前期客户接待，预计4月
份认筹。

灶盛世名门 盛世名门一期、二期售
罄，新品1#楼典藏宽景王座2月26日盛大
开盘，103-118メ三房享四重新春开盘豪
礼，2万抵3万会员招募倒计时。

灶东方新天地花园 板式高层103-
160经典户型开盘热销中，均价8500元/平
米，一二层沿街商铺开始销售。3月将份有
惊喜优惠政策。

灶蓝调国际 社区规划4栋高层，户
型以104平米跃层为主，均价7300元/平
米，销售已超过95%。

灶九如山庄 独栋别墅，均价为
18000元/メ，全款96折按揭98折优惠。

加息10天之后，中国人民
银行18日宣布，从2月24日
起，上调存款类金融机构人民
币存款准备金率0 . 5个百分
点。这是自去年起，央行第八
次上调存款准备金率。通胀压
力高悬，加息、提高存款准备
金率等工具轮番祭出，央行进
一步收紧货币政策决心的表露
无遗。

旨在回收多余流动性的上
调存款准备金率这一紧缩货币
政策，意味着央行减少了对外
的资金投放量，无论是企业还
是个人，向银行贷款的难度也
就相应的增大。而对银行融资
依赖性强的房地产行业，将迎
来一次来自资金层面的考验。

可贷款额度缩水

中小开发商贷款难

本次调整后，一般大型银
行的存款准备金率将达到

19 . 5%的历史高位，也就是说
银行在吸收100元存款之后，
要上交19 . 5元给央行，剩下的
80 . 5元可用于放贷。此次上调
可大致锁定商业银行资金逾
3500亿元。“此举等于减少一
家股份制银行！”有金融业内
人士分析。

由此影响到一般大型金融
机构可贷款额度的缩水，“有
限的贷款额度，我们会考虑优
先向收益高、风险低的项目进
行贷款。对于房地产行业里的
中小开发商，不再重点考虑。
比如总共20、30亩地的项目，
本身贷款额度不会很大，但是
小开发商经营风险大，这种情
况不会再放贷。”一家银行工
作人员表示。济南一家小型开
发商负责人也表示，从去年下
半年开始，明显感觉向银行融
资难度加大。但是对于大型的
房地产企业，各家银行还是表
现出积极的放贷态度。

限购令出台、频繁加息环

境下，原本资金绷紧的中小开
发商，如今再面临贷款难，无
疑是雪上加霜，对资金链是一
次严重的考验。

贷款成本提高

购房者现“博弈”心理

银行可贷款额度减少，也
波及到了个人住房贷款：部分
银行停止个 人住房贷款业
务，利润较低的首套房被收
紧，银行很可能出现的“以
价补量”房贷政策加大着购
房成本等，由此引起了购房
者贷款难、 放贷日期被推
迟、调整利率被追加首付、
贷款成本增加等诸多问题，
致使不少购房者骑虎难下，
开始纠结该不该买房。

民生银行济南分行去年底
开始已经不再做个人住房贷款
的业务，同样兴业银行济南分
行的工作人员也表示，原则上

不再考虑个人购房按揭贷款的
业务。同时不少银行也表示，
手头已经积压了大批待放款的
个贷件，新的个贷申请要再押
后办理，但能否办理下来还不
好说。由此可见，可贷款额度
的缩水大大增加了购房者贷款
的难度。

有消息指出，北京已经有
银行将二套住房贷款利率提升
至基准利率的1 . 5倍，“以价
补量”在银行开始出现。“济
南不排除也会有这种现象。”
济南某银行工作人员表示。加
息已经加重了购房者的负担，
如果银行采取“以价补量”的
做法，无疑再次大大提高购房
者的贷款成本。

一方面央行再次上调存款
准备金率给购房者以未来的期
待，另一方面银行惜贷使购房
贷款难度加大、成本提高，双
重作用下，购房者的购房博弈
心理在不断加剧。

(楼市记者 杨会想)

银行惜贷 房地产资金被收紧


