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住住宅宅限限购购，，公公寓寓商商铺铺““解解冻冻””
但对总成交量的影响还不明显

本报记者
刘雅菲 王皇 孟燕

买房想倒手却被套
投资客少了

早在去年，济南市民邱先
生卖掉了一套房子。“买了不到
一年时间，而且只交了一部分
钱，通过改合同的方式出手了。”
这一次，邱先生挣了十几万，也
让他尝到了投资房产的甜头。

“不过，这一轮房价上涨，
我的反应有点慢。”邱先生说，
等他反应过来的时候，济南东
部的房价已经涨了两三千。“我
认为涨得太多了，一直在犹豫
还有没有买的必要。”一直到调
控政策出台之前，邱先生都处
在是否要出手的纠结当中。

和邱先生不同，王冉在这
一轮的济南房价上涨中出手果
断，未承想现在却被套住了。

王冉在济南已经有三套房
子，家庭居住已经足够，另一套
房子是她以婆婆的名义买的。

“这套房子买的时候价格还可
以，我觉得东边房子涨得那么
猛，我一个月挣10万应该问题不
大。”于是，王冉凑了凑手头的
钱，又借了几十万交上了全款。

她并没有急着办过户手
续，而是委托中介将房子加了
10万，打算卖出去。“节前来看
的人挺多，但都在跟我讲价，我
觉得赚头太小，就没答应，谁知
道过节期间出了调控政策，看
房的人一下子少了很多。”

就这样，王冉陷入了进退
两难的境地，房主催着要过户，
而房子又卖不出去。“过户之后
再卖，就有七万多的高税，这房
子就更难卖了。”王冉只能把房
子留在手里，再想办法还钱。不
过，她对这套房子两年之后的
价格还是很有信心，“房价只是
涨得慢了，应该不会跌。”

像王冉这样带点投机性质
的投资客，中介小吴见得不少。

“有一些专门收房的，就是这么

干。有些人刚买新房没多久，还
没交房呢，就让我们帮着卖，然
后再去改合同。”小吴说，在调
控之后，这样的投资客少了很
多。“原来改合同还相对容易，
但限购限贷之后，也不能撤网
签，改合同越来越难。我手头的
房子中，只有一套可以改合同，
还不知道能不能改成。”

“如果不急着用钱，投资人
会在这个阶段观望，基本都把
房子留在手里了，等着证过两
年或者看好行情时再出手。”但
小吴也遇到过急于出手的，“前
两天，一个房主因为买房之后
资金压力太大，证还没过两年
就转手卖了，还给买家包的税，
光增值税就将近10万。不过算
下来，他应该还是赚了。”

公寓价格低不受限
吸引外地投资人

刘先生是菏泽人，去年他
在西客站以6000元一平的价格
买了一套住宅，不过他没有落
户济南。今年限购之前，他又在
西边的一个大型楼盘认筹了一
套住宅，但是没多久济南限购
政策出台，他属于外地人购房，
刚好被政策卡上了。

“这套住宅现在还没有最
终确定能不能买，看来是悬了，
基本要退房。”刘先生说，自己
是生意人，他的投资理念还比
较传统，看好购房能够给资产
保值。济南的住宅楼买不了，他
只能转买公寓。

10月29日，他和家人一起
到洪家楼附近公寓楼的销售中
心买了两套公寓。刘先生说，这
处公寓楼售价比周边的住宅楼
便宜五六千，虽然首付需要交
50%，但和动辄六七万一平、首
付上百万的商铺来说，公寓的
投资门槛低得多。“当然，我也
是没有办法，济南西边的售价
还比较低，如果没有政策限制，
我还是优选住宅楼投资。”

刘先生坦言，公寓的维护
成本比较高，物业费比普通住

宅楼贵两倍多，而且水电都是
商用电，今年的单价涨得也不
如住宅快。投资一般就是长期
持有收租，短期转卖获利的可
能性较小。

“现在济南的公寓投资已
经比较专业，很多公寓都和一
些连锁酒店有合作，和酒店签
约收租基本能抵消房贷的部
分，年化收益率在5%—7%之
间，而且10年后房子就成了自
己的，投入回报还是比较稳定。
不过，一定要挑选地段好人流
多的地方，不然放在自己手里
持有成本太高。”

洪家楼一处主打公寓楼的
楼盘负责人介绍，最近一个月
售楼处确实增加了一些人流，
也有由住宅楼转向公寓的投资
人，但是对总的成交量影响很
小。“影响可能也就是10%，几
乎可以不计。”这位负责人表
示，不像住宅楼那样限购后成
交量大幅下降，今年济南整个
公寓市场的销量好于去年，去
年一个月能卖100套，今年基本
都能卖到150套。公寓价格也涨
了不少，但是没有住宅涨得疯，
涨价集中在七八九三个月。

“精装修的产品，我们楼盘
从开盘价11700元陆续涨到了
13000元。后续我们仅剩下一栋
楼，去库存的压力比较小，会不
会涨价暂时不确定，但是跌价
是不太可能的。”该负责人说。

商铺也微热起来
但目前还不明显

根据世联怡高的统计数据，
在限购之前的9月份，济南住宅
市场共成交11534套、133 . 39万
平米，同比增加72 .3%和73 .3%，
环比增加27 .8%和27 .4%。9月份
本就是楼市旺销的季节，今年

“金九”楼市表现更加狂热，市场
存量逐月减少，新推房源基本上
处于日光状态。

但是10月份济南限购之后，
情况发生了逆转。从一手住宅情
况看，从10月2日后一共有4796套

住宅网签，还不到9月份的一半。
“现在手里有点钱，投资股

票、黄金更不靠谱，还是投资不
动产保险些。碰到好时候，一年
能涨几十万，比上一年班挣钱都
多。”温先生是北京一家通讯公
司的工程师，老家在济南，他在
北京的一套住宅已经从购买时
的每平3万涨到了7万。

“和一线城市比起来，济南
还是很有潜力的。父母名下有
两套房，我在济南有一套房子
了，限购之后被限住了，正准备
买商铺看看。”温先生强调，钱
总要有个出口，如果放在手里
只能等着贬值。“已经看了几家
了，住宅周边的商铺价格还高
点，准备观望一下再出手。”

省城一家大型房企的相关
负责人表示，投资商铺要比住

宅风险大，要求更专业，从限购
一个月的情况看，由住宅转向
商铺的投资客并不多。“只能说
商铺稍微热了起来，前几个月
住宅大火的时候，准备投资商
铺的人都转投了住宅，现在这
部分人有的又回来了。”该负责
人表示，“毕竟你买商铺收租金
远远没有住宅房价上涨快。”

住宅限购后，这部分人先
回来了。“市场不会那么快显
现，可能至少要到明年，才会把
住宅的投资客真正吸引到商铺
来。”但是从全国的情况来看，
商铺基本都处于“不温不火”的
状态。“大的经济环境下，实体
经济不太景气，开什么店都开
不起来，全国都处于滞销的状
况，不少投资商铺的人也陷入
观望中。”该负责人表示。

■调控满月·投资动向

1100月月青青岛岛住住宅宅市市场场量量增增价价跌跌

葛相关新闻

进入11月，楼市的“金九银
十”谢幕。回顾“银十”，青岛新
房、二手房网签量均比9月有所
上涨，其中二手房网签量比9月
上涨15%有余。新房、二手房网签
均价环比下跌。

根据锐理数据中心统计，商
品房住宅方面，10月青岛商品住
宅共计成交20884套，环比9月上涨
14%，同比去年10月暴增81.92%。

二手房方面，10月青岛二手
房住宅市场最热的是市南区；最
受关注的户型主要是三居室，最
受关注的面积区间以70-90平米
为主，说明目前青岛的二手房市
场仍然以刚需以及刚需型改善
人群为主要购买力人群。

据青岛网上房地产不完全
统计，青岛二手房10月网签量
7877套，环比9月上涨15 . 36%，同
比去年上涨113 .47%。“金九银十”
两月共网签14705套，同比去年

（两个月7557套）上涨94 . 59%；截

止到10月份本年度共网签57080
套，同比去年同期（34775套）上涨
64 .14%。

在价格方面，青岛市新房、
二手房价格双双环比下降。

根据锐理数据中心统计，10
月青岛市新建商品房签约均价
为9743元/平方米，环比下降
5 .84%。另据房天下数据研究中心
统计数据显示，10月青岛二手房
挂牌均价15025元/平米，环比上月
下跌0.65%。

针对10月均价下跌的现象，
锐理数据中心专家马光明认为，
国庆期间22城出台限购限贷政
策，而青岛未出台，对置业者未
来预期有所改变，所以疯狂追涨
的局面也有所改观。此外，10月
成交中，主城区中的市南区、崂
山区等销售量普遍不佳，西海
岸、胶州、即墨等低价区域成交
占比较高，所以拉低了整体均
价。 本报记者 吕璐

在济南一家公寓广场售楼处，市民前来咨询。（资料片）

在这一轮房价上涨的过程中，投资投机资金闻风而动，也纷纷涌入济南的楼市。自从10月初，济南出台限购限贷政策，以及相关管理政策的进一步收紧，无
疑给部分投资人泼了一盆冷水。在这种形势下，投资客的钱去了哪？房地产市场又有哪些变化？


	A05-PDF 版面

