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济南时隔两年重启限购，降杠杆、抑制投资投机

首首付付比比例例提提高高，，非非济济户户籍籍限限购购11套套

■楼市拐点·新政解读

10月2日，济南楼市调控再次加码，打出了一套组合拳。首套房首付比例提高至30%，外地人在济南
只能购买一套住房，公积金贷款额度也有下降。措施出台后，预计能有效降低市场过热，破除恐慌心理。

民众也期待，在强有力的监管之下，开发商捂盘惜售、无证认筹、营造虚假“日光盘”等不为人熟知的
伎俩无处遁形。
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10月2日，济南楼市调控再
次加码。继2014年取消限购后
重启限购，首套房首付比例提
高至30%，外地人在济南只能
购买一套住房。在不少业内人
士看来，此次调控最主要的目
的是降杠杆抑投资投机，给过
热的市场降温。

不过，对于正处在房产交
易过程中的“夹层”人群，现有
政策并未提及该如何规范，呼
吁政府部门尽快出台相应细
则，以进一步明确相关问题。

新政当日网签量突然放大

未未来来成成交交量量或或将将下下滑滑
上上涨涨趋趋势势将将变变缓缓

本报记者 喻雯 蒋龙龙

山东师范大学城市与房地
产研究中心主任程道平教授认
为，新的“济四条”的出台，在目
前市场已经明显过热和商品房
库存明显减少的情况下，“非常
及时和必要。”

程道平认为这套组合拳打
出后，“未来几个月，房地产市
场的成交量将有所减少。”而且
近几个月以来，房价过快上涨
的局面也有望改善，“未来几个
月，房价可能呈小幅上涨趋
势。”朱江也认为这四条措施，
从限贷和限购上来说，“都是很
有力度的”。四条措施真正落实
后，将减缓目前房价过快上涨
的趋势。

世联行山东区域董事、总
经理朱江认为目前济南房价上
涨过快的原因还在于“济南的
供需不平衡。”目前济南房地产
市场的房源明显偏少，并不正
常，“因此新建商品房和二手房
市场都很火爆。”

目前房地产市场过热得就
像人发烧一样，朱江介绍，“新
出的四条措施可谓是及时的退
烧药，但是为了维持房地产市
场的长远发展，还是要解决的

根本问题就是加大房源供应。”
今年 9月 29日，济南市国

土资源局挂牌出让 15宗建设
用地使用权。这 1 5 宗土地位
于文庄、南北康、彩石、高新
等区域，总挂牌面积近 1 4 5 0
亩。此前，齐鲁晚报曾报道今
年下半年济南还有 4000余亩
土地供应。除了之前推出的
5 3 0 亩地，加上此次推出的
1450亩地，预计今年，济南还
将有2000亩地投入市场。这些
都将进一步给目前过热的房
地产市场“降温”。

程道平认为随着四条措
施的实施，有利于缓解过热
的现象。相关部门应该坚定
落实好四条政策，“稳定市民
的预期，减少市民的恐慌心
理，增加市民购房时的理性
因素。”

除此之外，程道平也建议，
济南市继续加大土地供应。“应
该加大土地供应，增加供给，满
足市场需求，稳定房地产市场
的平稳发展。”

济南住宅与房地产信息网
显示，2号住宅网签量高达1652
套，这个数字是正常网签量的
三四倍，不少人赶在限购前突
击网签。

市民在一售楼处了解市场行情。（资料片）
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首付提至30%、40%
降杠杆抑制风险

此次楼市调控中，对于
首套和二套购房者来说，共
同的特点是提高首付比例：
购买首套住房商业贷款最低
首付比例由20%提高至30%，
购买二套住房商业贷款最低
首付比例由30%提高至40%。

对于首套房首付比例提
高，不少刚需购房者提出，在
目前济南的房价水平下，以
一套100万的房子来看，首付
比例增加10%后，购房成本
就增加了10万元，这对于此
类刚需购房者来说，增加了
比较大的负担。

对此，济南市相关部门
人士称，从目前的房地产形
势来看，购房的杠杆率过高，
这是降低购房风险的表现。
购房杠杆率就是居民购房新
增贷款与住宅销售的比值，
贷款额度过高，杠杆率就越
高，金融风险就会越大。通过
杠杆，把购房资金放大了，这
样一来，交纳的首付成本虽
然不高，但是风险和收益却
放大了，因为盈亏的百分比
不是依据房子的首付，而是

根据总房价款来衡量的。
统计显示，居民加杠杆

热情空前。家庭在房价高位
加杠杆已经成为当前热点楼
市高温不退的重要特征。“金
融政策宽松是推动本轮房价
全面上涨的另一关键原因。”
一家大型房企负责人说，首
付比例适当提高、贷款额度
适当降低，正是降低杠杆的
体现。

限购政策第二条规定：
家庭用于购房的公积金贷款
最高额度由70万元调整为60
万元，个人公积金贷款最高
额度由 40万元调整为 30万
元，这些政策都是相辅相成
的。

中国指数研究院数据显
示，中国的居民杠杆率近年来
增长迅速，居民负债占整个
GDP的比重从2005年的17.1%
猛增到2015年的39 . 5%，而
2016年有望达到44%。

限本市三套外地一套
抑制投资稳定市场

对于首套房、二套房政
策，本轮调控采取的是“降杠
杆”，对于三套房的规定就是
典型的“抑投资和投机”。

根据限购政策，本市户
籍家庭已有三套住房的，暂

不得再购房。非本市户籍家
庭在我市限购一套住房。

今年7月份以来，济南的
房价尤其是东部房价出现暴
涨，在房价上涨过程中，投资
投机需求的出现是很重要的
原因。

以唐冶片区为例，6月30
日的地王竞拍之前，前来购房
的主要是周边工作生活的刚
需人群，房价相对平稳，总体
在7000元每平米左右。地王拍
出后，投资投机需求明显增
加，一家楼盘统计显示，8月份
投资投机的需求高达40%。

除了本地投资客外，外
地的比如北京、深圳等一线
城市人群来买房的人明显增
加，本省的三线城市济宁、枣
庄等人群也看好济南的房地
产市场，前来买房人群也增
多。更是有一些楼盘出现了
置业顾问全员炒房的现象。

“本市户籍禁买4套房，
外地人禁买二套房，有效给
投资投机需求降温。”省城东
部一家房企负责人说，济南
房地产市场的恐慌性购房，
与这些投资需求也有很大关
系，“投资性刚需”正是这种
大环境下的产物。投资投机
需求逐渐挤出市场后，对于
稳定市场预期以及稳定房价
都有积极影响。

10月2日，济南市出台的调控措施可以说是目前过热房地产的
市场“退烧药”，可减缓房地产市场过快的上涨趋势，同近几个月相
比，未来房地产市场成交量将有所下滑。由于济南正在打造“四个
中心”，未来将凝聚大量人口，为了济南房地产市场的长久稳定发
展，相关专家建议济南市应该加快土地出让，增加房源供给。

通知指出，两人及以上
缴存住房公积金的职工家庭
公积金贷款最高可贷额度为
60万元(平阴、济阳、商河为50
万元)；一人缴存住房公积金
的职工家庭公积金贷款最高
可贷额度为30万元(平阴、济
阳、商河为25万元)。

购买首套商品住宅的住
房公积金贷款最低首付比例
为30%，购买第二套商品住宅
的住房公积金贷款最低首付
比例为40%。

禁止向购买第三套商品
住宅的职工家庭发放住房公
积金贷款。

政策调整前已经办理了
公积金贷款，现在应该按照
哪个政策实行？济南公积金
管理中心称，受委托银行于
本通知印发前已受理贷款资
料且上传至济南住房公积金
管理中心贷款系统的按原政
策执行。 本报记者 喻雯

买买第第三三套套住住房房不不能能用用公公积积金金
葛相关新闻
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