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限限限限购购购购后后后后济济济济南南南南楼楼楼楼市市市市将将将将趋趋趋趋平平平平稳稳稳稳

本报4月25日讯(记者 魏新丽
实习生 赵夏晔 冯沛然)4月19日
晚，济南限购政策再度升级。业内专
家分析，此次限购主要是为了平稳房
价，平衡供需，预计未来“地王”难
再现，供求关系得到平衡，市场回归
平稳。

本次限购，首先对土拍市场进行
了限制，其中溢价率的高低直接与预
售时间挂钩。对此，山东师范大学城
市与房地产研究中心主任程道平分析
道：“溢价率高了，限制条件更高，
迫使开发商不敢高价拿地了，进而限
制了地王的出现。”程道平认为，此
次调控之后，房地产商会对自己现金
流、控制回流销售风险等进行评估，
后续判断时对未来价格预期将有所顾
忌。

因此，开发商追逐高价竞地的势
头将得到有效控制，限制“地王”的
出现。“目前短期内土地市场供应严
重不足，如果没有这么严厉的政策，
济南市的房价是很难控制的，政府这
次的调控力度不止狠，而且快，也很
灵活。”程道平称。

对于购房者来说，此次政策“认
房又认贷”，堪称史上最严。世联济
南公司总经理吴庆认为，这会将外地
的需求先“挤出去”一大部分。“房
地产是资金密集型行业，资金一旦收
紧，成本不断上涨，再加上门槛提
高，对购房者影响非常大，这次调控

影响最大的是，相当于把外地的大部
分需求都挤出去了，也包括部分本市
二套购房需求。”

而在需求受抑的情况下，下半年
或将有一批受此前12层政策影响的房
源和一些前期竞价很高的新房源涌入
市场，供应量适当增加，给需求过热
的市场“降温”，很可能让供求关系
趋于稳定。

有市民担心，这次政策会对刚需
和改善性需求造成误伤，吴庆认为
“它是在供应严重不足的情况下采用
的阶段性的短期调控政策，因为现在
供应太少了，这个动作，在短期内是
非常有效的，而且是正确的，政府始
终还是维持一个供需的平衡。”

“房产证拿到两年后才可交易上
市的新规定，限制了投机投资的炒房
客，对房价反而起到一个平衡稳定的
作用。”吴庆说。

对于济南房地产市场未来的发
展，程道平认为，如果供不应求，那
么房价还会有上涨空间，如果房源增
多，供应增加，上升势头就会平稳下
来。所以未来市场的走向，根本上还
要看政府开发用地的供给量。

稳定房价，平衡供需关系，是此
次最严限购政策的实质目的。通过限
售、调贷等手段冰冻需求市场，循序
放出供应量，以求达到最稳定的市场
供求关系，让济南的房地产市场健康
发展。

政策不断升级

葛相关链接

从去年9月的“济八条”，到今年4月刚出台的最严限购令，济南的
限购政策经历了从缓和渐趋严厉的过程。从土拍市场、到开发商销售、
到购房者购房资格、再到信贷政策，四次限购令对济南房地产市场的
全链条进行了规范和调控。

济八条出台，规范开发商
拿地和预售。

提高居住用地竞买保证金
比例，缩短土地出让价款缴纳
时间；强化商品房预售行为监
管，开发企业未取得预售证，不
能以各种方式收取定金、预订
款等费用。

2016年9月28日

2016年10月2日

限购出台，信贷微调。
购买首套住房商业贷款最

低 首 付 比 例 由 2 0 % 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%。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。

本市户籍家庭购买第三套
住房不提供公积金贷款。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
限购一套住房。

2016年12月26日

限购加码，开发商12层完
工才能预售。

济南市户籍家庭限购2套
住房，非济南市户籍家庭在济
南限购1套住房，并且需提供连
续24个月以上在市区缴纳个人
所得税或社会保险证明。此外，
规范对开发企业、房产中介及
承销机构的监管，切实制止预
售商品房转让等炒房行为。

规划12层以下住宅单体主
体结构完工后，12层以上住宅
单体主体结构完成一半(不少
于12层)后，方可办理商品房预
售许可。

2017年1月17日

2017年4月19日

济南升级版限购细则出
台。

根据限购细则,在长清区
有两套房的,不能在限购五区
内继续买房。外地人在限购区
域内只能买一套房,且要提供
自购房之日起前3年内连续24
个月以上在本市市区及三县缴
纳个人所得税或社会保险证
明。限购期内,购房者须在房地
产信息系统提交限购查询申
请,符合条件的才能网签。 史上最严限购令夜间空袭

认房又认贷。
20日起，济南本市户籍购

买二套房，首付比例提高至
60%，非本市户籍家庭首套房
贷款比例提高至60%，商贷最
长年限都缩短至25年。与此同
时，长清章丘也纳入限购范围，
限购区域内购买的住房，要在
房产证满2年后才能上市交易。
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2017年4月19日，对济南关注房地
产市场的市民来说是一个难眠的日
子，号称史上最严厉的限购政策出台
了：“本地户口二套房首付比例提高
至60%；外地户口首付比例提高至
60%；暂停向使用过2次及以上住房公
积 金 贷 款 的 家 庭 发 放 公 积 金 贷
款……”甚至还提出“限购区域内自
本通知施行之日起购买的住房，须取
得不动产权证满2年后方可上市交
易。”当天晚上，朋友圈因为这一新
政“炸锅”了。

身边的老王很难过。去年9月底他
在领秀城看中了一套140平的二手房。
和房主谈好之后，交了定金，他就去凑
60万的首付。当时房价14000元/平。没
想到，还没把首付凑齐，10月3日，济南
限购了。不过，他不在限购范围内。“60
万不是小数目”，今年3月，老王终于把
首付凑齐了。不过因为对方原因，贷款
一直没有办下来。

这一拖，就到了4月19日。“虽然
第一套小房贷款全部还清了，但在新
政条款下这套房的首付要提高到
60%，也就是120万。尽管这样，面对

当下这个区域楼盘的市场价，如果放
弃，那未来会付出更高的代价。”老
王就这样与“最严厉”的限购“完美
邂逅”了。虽然多了60万的首付，但
是老王还是坚持把这套房买下来。

另一个朋友小C来济南工作快两
年了，去年限制外地户口需缴满2年
的社保才有买房资格，把他拒之买
房门外。前两天他打电话高兴的
说：“5月他就满两年了，就能买房
了。”他看中东边的一套房子，加
上家里的资助能买套1 2 0平的三居
室。4月19日，限购政策一出，他即
使满了两年社保，有了购房资格，
但是首付门槛儿也高出了一大截。
限购再次加码，不少纯刚需，纯刚
改都受到重创。朋友圈刷屏，一片
“叹息声”。好像我们离一个梦想
越来越远了。

不管怎样，最严厉的限购已经出
台，我们给需求踩了刹车，特别是对
投机炒房下了狠手。期盼着这次限购
能够真的让房价平稳下来，毕竟房子
是用来住的，而不是炒的。

记者 马韶莹

葛记者手记

最严厉的限购
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