
改善需求不仅在刚需后

改善住宅也具备了近期激活市场的潜
力，一方面随着人们生活的改善，对生活品
质的追求，一套户型面积较大、小区配套齐
全环境又好的房子基本上会成为很多人的
第一考虑因素。走进一些中高端的改善住
宅，价格其实并没有那么“遥不可及”。而且
改善型住宅产品天生具备了稳定的保值
性。“稀缺性是终极置业楼盘的最基本素
质，它的价格决定了它只能面向金字塔最
顶端的人群。但中高端楼盘的改善型楼盘
价格仅略高于市场均价，抗跌能力强，时间
越久越有价值。因此，改善型楼盘除能抵御
通货膨胀，在经济形势不乐观、市场冷淡的
背景下，房价最先下跌的必然是受价格影
响较大的刚需楼盘，而改善型楼盘相对受
到的波动较小。”对于改善型需求楼盘，专
家认为是楼市产品中保值性较好的。

姜女士在接受记者采访时谈到：“随着
经济的发展，城市中高产阶层越来越多。年
龄普遍在35-45岁之间，家庭结构的变化以
及三代同堂的回归，形成了庞大的改善性
住房需求。对于我们这些消费者而言，对改
善性住房的诉求则是户型够大，140平米以
上、品质要好、配套要完善，所以我认为济
南的改善性住房需求会越来越大。”

生育政策放开 改善性需求增加

2009年、2010年是楼市成交的高峰
期，在此期间的刚需家庭随着近五年收入
的稳定增长，以及家中新添子女的现实状
况，决定了改善住房需求急剧增加。

“相比于刚需群体，这一拨改善性需
求对住宅品质有了更高要求。一些拥有良
好配套、服务、地段、教育等资源优势的
中高端项目成为关注的焦点。”而单独二
胎放开也是一个很关键的政策。因为生育
二胎的家庭往往具有较强的购买能力，生
育二胎后，他们对大户型住宅的需求会更
加强烈。

改善“豪”宅，比比皆是

如今的改善住宅称之为“豪宅”一点
都不为过，“豪”景观成为改善住宅抢眼
的必杀技。或大片的草地，树阵，水池及
精致的小品，或中央景观广场，营造自然
的私家园林，或集城市综合体于一体的高
档居住区，省城改善型住宅产品可谓琳琅
满目。据悉，重汽1956、中润世纪中心、
黄金御园、鲁邦奥林逸城、鲁商凤凰城、
银丰唐郡、保利华庭、国华印象、世茂天
城、鑫苑名家、恒大天玺等众多改需产
品，面积从120-260平方米不等，满足不
同改善需求的住房要求。

改善型住宅不仅仅是增加一间房的需
求，从选择地理位置到生活配套，再到教
育资源的优质配备，各方各面都成为改善
型住宅不可或缺的构成因素。

(楼市记者 贾婷)

改改善善房房成成““托托市市””主主力力

近期的房地产市场备受各个行业的关注,地方政府纷纷“解禁”高端住
宅市场，改善住宅的购房观念更区理性，市场比重也越来越大，成为市场
中坚力量,改善型需求成为“托市”的主力。

购房者在买房时，会经历从认筹到签订
购房合同到办理入住以及到办理房屋产权
证等几个不同阶段，在每个阶段购房者该如
何办理手续，以及在这些阶段是否需要花钱
以及花多少钱，很多想买房的人都不是很清
楚。那么，在购置房屋的过程中，购房者都需
要交纳哪些费用，需要交纳多少费用呢？

诚意金
购房者在选定房源之前先交纳诚意金，

在缴纳“诚意金”后，购房者可以获得房屋的
优先购买权，并在房价上享受一定程度的优
惠。等到楼盘正式开盘销售时，的购房者再
以“优先选择”的顺序选房，选中房屋后与开
发商签订正式的房屋买卖合同。如果购房者
没有选中理想的房屋，开发商将把诚意金如
数退还给购房者。诚意金交纳多少由开发商
自行订立。

首付款
付款是房屋购买时双方在签订商品房

预售合同或出售合同后交纳的费用， 那么
首付款大约是多少呢，根据国家限定居民首
次购房最低付款比例为30%。而二套房的比
例贷款收付比例不得低于60%。

贷款相关费用
贷款需要交纳评估费用、印花税、银行

开户费，在选择好贷款方式后，购房者就可
以到相关部门办理贷款手续，在办理贷款手
续的同时，还需要交纳律师费、公证费、保险
费，律师费和公证费不是必须发生的费用，

但由于办理上述手续时，程序比较复杂，所
以大多数买方都委托开发商、律师所或其他
中介机构统一办理。如果不需要委托代理办
理或者公证的，就不需要交纳这两项费用。

物业方面费用
房子交房时需要交纳物业费用，其中包

括物业管理费、公共维修基金、 装修抵押
款、停车费以及水费、电费，供暖费等。具体
收费标准根据物业公司所提供的物业服务
资质所定。

合同登记和产权登记费用
最后，该办理房屋产权证了，购房者在

这个阶段需要交纳的费用有契税，对个人购
买90平方米及以下，且属于家庭(成员范围
包括购房人、配偶以及未成年子女，下同)唯
一住房的普通住宅，按1%税率征收契税。对
个人购买90平方米以上、144平方米以下，且
属于家庭唯一住房的普通住宅，按1 . 5%税率
征收契税；对个人购买不属于家庭唯一住房
的，无论属于普通住宅还是非普通住宅，一
律按我省规定3%税率征收契税。共用部位
共用设施维修基金，按照总房价的2%交纳；
等到成立了业主委员会后，由业主委员会管
理。房屋产权登记费，按照每套房屋80元的
价格交纳；房屋所有权证，所有权证每件4

元，印花贴税每件5元。这些就是您在购买一
套商品房时需要交纳的费用，但是，买不同
的房需要交纳的费用是不同的，因人而异。

(楼市记者 杜壮)

置业课堂

买房那些“费”
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