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刹住炒地风
明确禁止借钱拍地

此次调控，进一步强化了
对竞买居住用地(含兼容居住
用地)资金来源的管控。《通
知》要求，将竞买资金管控要
求列入土地挂牌出让文件和
出让合同，竞买人所有竞买土
地资金(包括竞买保证金、土
地成交价款等)全部为自有资
金。

今年6月底，帝华拍得唐
冶地王，推高东部房价，但是
土地款迟迟无法付清。11月16
日，帝华被扣2 . 25亿元保证
金，并被纳入黑名单，两年内
不得在济南拿地。

据了解，早在11月中旬，
国土局在土地挂牌文件中已
经规定，土地竞买人签署承诺
书，竞买资金只能是自有资
金。11月29日，国土局发布《关
于申报竞买资金的重要通
知》，进一步加强对自有资金
的管控。

业内人士指出，之前的规
定是依附于单独的地块之上
的，随时有可能取消，而此次
限购政策将这一规定明确下
来。

根据此前的公告，购地资
金包括土地竞买保证金、定金
及后续土地出让价款，这些资
金必须为竞买人的自有资金，
其中竞买保证金不能属于银
行贷款、股东借款、转贷和募
集资金。以后，竞拍土地必须
提交竞买资金承诺书，一旦违
规，将被严惩。

业内人士认为，此举对实
力有限的小开发商以及高杠
杆、高周转的开发商来说，将
增大他们的拿地压力。“谁有
钱拿地，谁就会活下去，否则
处境堪忧。”通过提高购地门
槛，也可以降低土地市场的风
险，刹住炒地风。

明年上半年
楼盘促销有望增多

国家统计局的数字显示，

从2015年8月起，济南新房价
格已环比连涨16个月。

济南在9月底与10月初接
连出台限购政策，市场降温明
显，涨幅回落了近两个百分
点。不过，限购政策出台后，济
南房价依然坚挺，均价保持在
万元以上，每月环比上涨二三
百元。两轮调控之后，10月31
日依然拍出9436元/平方米的
楼面价，说明土地市场热度依
然不减。

11月70个大中城市新建
商品住宅价格指数中，济南
环比涨幅1 . 1%。其中，11月下
半月在15个一线和热点二线
城市中，济南新房环比上涨
0 . 9%，位列第一。在此背景之
下，济南的楼市依然有调控
空间。因此，在近期郑州、武
汉等出台新的调控政策之
后，济南的调控政策也出台
了。

业内人士认为，此前房价
有反弹的苗头，这是对之前调
控成果的巩固，此次限购对房
价是不小的限制。“对房价影
响很大,明年上半年说不定有
撑不住降价的，一转年可能就
有大促销。”一业内人士预测，

“此外影响了老百姓的心理预
期。”

对开发企业来说，此次限
购政策将给市场带来一定程
度的调整。“购买人群被限制
了，购房者基数减少，成交量
会下降。”一不愿透露姓名的
开发商表示，“限购政策将引
导市场回归理性，让购房者理
性购房。”

不过，市场不会忽然一
下子冷下来。“这次政策对于
市场的影响是平稳的，不会
有太大起伏。”一不愿透露姓
名的开发商指出。他表示，10
月初限购政策出台后，济南
房地产市场的热度大概下降
了一个月，而到12月之后，成
交量和价格有一定反弹。“这
说明需求量还是有的，刚需
在释放。”

因此，此轮调控之后，市
场将趋于理性，购房者也趋
向理性。业内人士表示，预计

此后房价将经过一到两年的
调整周期，“大环境改变了，房
价稳定下来，对购房者是好
事。”

限外地炒房客
打击倒号赚差价

政策规定，非本市户籍家
庭在济南限购1套住房，需提
供连续24个月以上在市区个
税或社保证明。业内人士表
示，此举意在打击外地炒房
客。“像从北京、上海来的一批
炒房客，如果没有社保证明，
就买不了房子了。这部分人群
可能在购房者中占15%。”这
比2011年济南出台的限购政
策更加严苛。

今年9月份，在济南东部
某楼盘开盘时，炒房客开盘
现场公然加价卖号，摇到号
后公然加价3万至15万不等
倒号。在此前记者采访中，一
位购房者上午刚在千余名购
房大军中摇到号，下午就把
信息挂在了中介公司转手赚
差价，一个号加价3万元。

这名购房者摇号前交了
认筹金，摇到房子后跟开发
商签了定金合同，根据合同
约定，要在 7天内交齐首付
款。购房者还没有跟开发商
签订正式的商品房买卖合
同，只更改认购阶段的合同
就可赚取差价。这种情况是
很典型的短期投资，倒个楼
号就能赚差价。

新规第四条要求，加强市
场监管，严格执行限购政策。

“炒号、倒号的情况确实
存在，比如开发商内部人员拿
到低价房源预留，然后通过各
种手段倒卖赚取差价，哄抬房
价。这种行为不利于市场稳
定，需要严厉打击。”业内人士
说。

不过，业内人士也分析，
此举可能“误伤”一些真正想
买房的人。“我在济南做小生
意，户口在老家，没有在济南，
也没有单位给交社保，以后要
想在济南买房就被卡住了。”
市民王先生强调。

新规提高了现有商品房
预售门槛，一位业内人士表示，
此前的政策是“正负零”即可申
请预售许可证，而按现在的规
定，前期投入成本会更大，至少
要延期三个月。“即使现在拿到
了地开始建，预售也要等到三
个月之后了。开发商‘出货’时
间延长，影响回款，中小房企压
力巨大。”

另一业内人士坦言，“从
今年以来济南土地拍卖也可
以看出来，市场的集中度越来
越高，很多中小房企、本地房
企都不见了。而大房企手中不
缺钱，按照此前的政策，挖个
坑就能卖房子了。如果不加以
抑制，他们炒地的冲动很大，
不利于市场稳定。”

业内人士均认为，提高预
售门槛能保护普通购房者权
益，减少烂尾楼盘。“以前，从
购房者付款到收房至少要2年
到2年半，周期长变化大，不可
控因素大。这导致购房者收房
时看到的房子和当初可能存
在较大差距，现在建到一半才

让卖，什么都改变不了了。”
新规提到，“对销售均价

高于开发成本(土地、建安等
相关成本)20%以上的住宅项
目严格审查，涉嫌暴利的，限
制办理商品房预售许可。”业
内人士表示，此规定即为限
价，目前土建、安装费用小高
层最低在每平2000元，而高层
在2500元左右。之前房价主要
是建安成本和房企利润，现在
有60%—70%都是土地成本。

有房企透露，12月以来，
该房企在申请预售许可证时，
政府已经对其售价做出指导，
但是当时并没有明确具体比
例。“短期内限价能起到稳定
市场作用，但是各个房企的开
发成本并不一样。”

对于提高预售门槛，也有
业内人士表示担忧，预售门槛
提高了，如果市场供应量不
足，会不会导致房价上涨？“现
在缺少济南房地产市场的基
础数据研究，像目前济南存量
房到底有多少，每年新增人口
多少等。”

高价买地的房企风险加大

房房价价不不会会大大起起伏伏，，或或调调整整一一两两年年
26日，济南史上最严厉限购政策出台。在限购、限价、限售、打击炒房客等方面都做出明确要求。

这些条款将对济南的房地产市场产生怎样的影响？对于防止房价反弹的效果有多大？业内多名专家
做了详细解读。

葛延伸阅读

不不能能““挖挖个个坑坑就就卖卖房房””
烂烂尾尾楼楼盘盘有有望望减减少少

26日下午4点59分，济南房
产中介小王从QQ群中收到一
则通知，大意是济南出台房地
产调控政策，即刻起停止网签。
小王也陆陆续续听说，下午4时
左右，在房产大厅内网签业务
就被停止了。

“真的是太突然了，有必要
这么着急吗？”小王说，政策没
有给人缓冲余地。“听说很多人
在房管局排队，到下午4:00左右
已经抽完号了，却被告知出政
策了，不能网签了。”

小王说，这让不少人一下
子措手不及。“我的一朋友刚买
了第三套学区房，首付款交了，
但没有办网签，这一下就被卡
住了。”

记者从济南西部某楼盘获
悉，当日该楼盘开始选房，但是
由于调控政策突然出台，一下子
限制住了三分之一选房者。

“上次政策出台后，我们8家
门店出了10个交易纠纷的官司。”
小王说，许多购房者被突然限制
住，尤其对于二手房购房者来
说，出现纠纷的可能性更大。

“有的房东不愿意退钱，或
者中介不愿意退中介费，都很
复杂。”小王说，最麻烦的就是已
经办理网签，但还没办理过户。

“只要买方不想退这个房子，网
签就没法撤，所以会引发很多
纠纷。”

本版稿件采写 记者 魏新
丽 孟燕 喻雯 唐园园

没没缓缓冲冲期期，，有有楼楼盘盘11//33顾顾客客被被限限住住

■限购升级·政策解析

航拍济南东部楼盘。 本报记者 刘军 摄（资料片）
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