
近日，身边一对即将步入婚姻殿堂的朋友正在四处看房。“我和老
公打算今年年底结婚，结婚之前想先把房子买了。都说现在市场比较低
迷，反而是买房的好时机，所以四处看房，寻找自己合适的房源。”米
乐是一位个性爽朗的80末姑娘，她觉得虽然自己大大咧咧，但是买房这
件事情还是很慎重，学区是她看房的首要选择。“未来肯定要面临孩子
上学问题，不如把这个问题提前考虑，房子和学校一次搞定！”

避避不不开开的的学学区区房房

今年7月，济南楼市取消限
购后，住宅网签数量猛增，随之
又渐渐趋于平静。原本对限购取
消寄予厚望的房企，在对房价进
行新一轮的微调后，目光再次投
向“限贷”政策。

刚需“破冰”

得看银行脸色

“只取消限购，房贷政策不
调整，我们还是不能买房。”刚
刚结婚不久，户口尚在外地的卢
先生说。卢先生夫妻俩毕业后一
直在北京工作，但是单位不具备
落户条件，现在打算在济南买套
房，一是总价便宜，二是方便以

后孩子落户上学。限购取消后，
由于卢先生在济南没有交满一年
的社保证明或纳税证明，仍然不
能贷款，在咨询部分楼盘和银行
后，卢先生感到很无奈，想买房
必须要交齐全部房款。

“目前影响销售最关键的因
素还是房贷政策，取消限购还在
其次。刚需客户大部分都需要贷
款，贷款政策没变化，对市场影
响不大。”某主打刚需户型的楼
盘负责人说。记者了解到，近期
青岛银行率先为济南房贷“松
绑”，执行首套房贷利率9折，
在基准利率上优惠10%，二套房
则上调10%，二手房执行基准利
率。9月2日，青岛银行将首套房

贷利率再次调低至八八折，青岛
当地政策规定引进的优秀人才等
三类人员享受此优惠利率，但是
大部分银行仍保持原有的贷款政
策不变。而此前济南首套房贷款
为：基准利率上浮5%，二手房首
付60%、在基准利率的基础上上
浮10%，非济南市户籍人群申请
贷款仍有纳税或缴纳社保年限限
制。

一直上浮的首套房利率开始
转向，某股份制银行工作人员表
示，银行还是从风险的角度考虑
的多一些，要规避外地人来济南
炒房的风险，所以优先给本地购
房者放贷，如果是位置偏远、纯
粹炒概念的楼盘，银行一般不会

介入。

改善楼盘

更期待“取消限贷”

“来咨询的部分客户中有不
少已经限购了，但是从职业收入
分析，按揭还款没有问题。”某
改善楼盘置业顾问说，同时记者
在售楼处的来客登记表中发现，
买房自住的客户占到9 0%，商
用、投资等其他用途只占10%。

购房者李先生现在名下有两
套房源，一套是一室一厅50平
米，价值35万，另一套是两室一
厅70平米，价值50万。“这两套
房子都是租比卖合适，而且有过

贷款记录，我现在想在东边买一
套四室一厅180平米的房子，按
照均价9500元计算，加上车位、
地下室，总房价大约在200万左
右，现在即使卖掉原有的两套
房，也不能贷款。”

至于购买第三套住房，多家
银行表示仍然无法贷款。有业内
人 士 表 示 ， 现 在 首 套 房 首 付
30%，二套房60%。如果第三套
房取消限贷，还得看首付多少，
如果超过60%，银行获取的利润
不高，购房者又觉得贷款额度
小，贷款的意义不大。但是如果
有新的房贷政策出台，也会与政
府保持一致。

(楼市记者 刘亚伟)

““限限贷贷””比比““限限购购””更更受受期期待待

翡翠外滩的历城六中，是老校迁至新地址

“学校必须得靠谱”

米乐在高新区上班，公婆住在山大二
院附近，所以想买高新区或者全福立交桥
附近的房子。在考察了一圈之后，她初步
锁定重汽·翡翠外滩和万科城。“最近，我
一直关注学区房的动态。东边一个学区大
盘也因为现实与承诺不符，出现业主维权
的事情，所以买房之前需要认真了解，户
型、物业、配套……任何一个因素都要掌
握，这样才不会让自己后悔。至于学校，
我还是比较喜欢建在社区内的，这样接送
孩子也会方便些。”她告诉记者，除了小
清河北的地理位置外，她最看中重汽翡翠
外滩社区内的历城区第六中学。“老学校
新校址，师资力量都是原来的，而且历城
六中原本就是小学和初中，教育质量和管
理制度也信得过。不像东边的楼盘，引进
知名高中建设社区小学和初中部分校，虽
然引进了管理体制，但是小学和初中的管
理方法肯定与高中是不一样的。”对于米
乐这样的购房者来说，有一个靠谱的学校
胜过所有的营销花样。

自建学校价格涨高

眼下楼市，学区的确已成为楼盘标
配。要想楼盘在板块内具备较强的竞争
力，除了价格、产品外，学区不知不觉已

成为购房者对于生活配套的必选因素。地
段类似、品质类似的楼盘，学区房的价格
总比非学区房要高出一截。签约名校直接
为楼盘加分。鲁能领秀城、中海国际社
区、阳光100等已经招生运营的楼盘被广大
购房者所熟知。据悉，有着省实验幼儿园、胜
利大街小学、育英中学一体化优质教育的鲁
能领秀城，其二手房价格已经高达12000元/
平米。米乐看中的另一楼盘万科城也在悄悄
涨价。据悉，万科城的配套小学和初中即将
公布。去年，一期楼王8号楼96平米的小三室
房源均价9600元/平米，如今二期11号楼96
平小三室房源价格已经攀上万元。

学区房需多方探路

学区房的问题很多，年年政策可能都
不一样，变化大，而且很多学校的入学条
件是不成文的。有的业主买了房子，却发
现根本不能上一墙之隔的名校；或者开发
商最初承诺只要出示购房合同就可在该校
上学，但到了孩子该上学的时候，房子还
没入住，户口没有迁进来，只能干瞪眼；
有的一个小区里只有几栋楼属于名校学
区，自己买的房所在的楼并没有被划入该
学区范围内……面对如此多的问题，购房
者在购房时一定擦亮眼睛，不能听信置业
顾问一人之言，而是需要致电教育局了解
招生政策，知晓学校入学条件等前提。

(楼市记者 马韶莹)

链接

学学区区房房的的那那些些事事儿儿
关关注注学学区区划划分分招招生生政政策策

学区划片每年都有变化，所
以一个社区是否属于学区应以
当年区教育局公布的对口信息
为准。

因此在购房前，购房者要事
先向教育局、街道、学校招生办、
派出所等有关部门了解清楚招
生政策的变化，询问是否会出现
学区重新划分的情形，特别是对
于两个学区交界线附近的房产
更要当心。

客观看待“就近入学”

不是靠近学校就是学区房。
有的小区与某所学校只有一街
之隔，却不属于该校学区，距离
近不一定就能入学。另外，有时
也会出现同小区都未必同学区
的情况。同一片区的不同小区、
甚至同一小区的不同门牌号都
可能划分为不同的学区。

尽早落户是关键

有些学校并不是刚一落户
就能入学，还有一些额外条件，
如“户口转到房产所在地3年以
上方可入学”等。因此，出于谨慎
的考虑，建议想购买学区房的家
长，需要提前几年就开始准备，
如果孩子现在正在上幼儿园，那
么就要开始为孩子入学做打算
了。

自住投资考察大不同

对于自住需求，考虑的首要
因素是居住的舒适性，要考察学
区房周边的居住环境以及户型
选择；对于投资需求，在子女报
户口等教育问题解决后，可将房
子出租，可以考虑面积较小一些
的房源。
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