
2023年9月12日 星期二 A03看点

编辑：于梅君 美编：马秀霞 组版：侯波

济南青岛全面取消楼市限购限售

记者 靳文博 高茹 王皇

9月11日，济南市对当前房地产调控政策
措施进行调整，全面取消限购限售。自2016年
10月起执行近7年的住宅商品房限购限售政
策全面取消。济南购房政策为何要进一步调
整？济南楼市将迎来哪些变化？齐鲁晚报·齐
鲁壹点记者进行了采访。

原限购区域“不认房认贷”
首套二套首付比例均下调

记者了解到，此次政策调整前，去年5月，济
南先对章丘区、长清区解除限购，当年9月，进一
步调整限购区域，除对二环以内的历下区、市中
区实施限购，其他区域不再限购。这一政策调整
后，济南绝大多数新建住宅商品房所在的非限
购区域，较早地执行了商业贷款购房首套房首
付20%、二套房首付30%，且以家庭为单位还清
名下房贷再购房即为首套的购房政策。

去年5月，济南还将限购区域首套房“认
房又认贷”的认定标准，调整为“认房不认
贷”，本市无房买房视同首套房，并将限购区
域二套房首付由原先的60%降至40%。

今年9月11日全面取消限购后，济南首套房
纯商贷首付全面降至最低20%，二套房最低
30%。比如二环内历下区一套400万元的房子，按
照首套房纯商贷购买，9月11日前，最低需要首
付30%，也就是120万元，9月11日开始就可以首
付20%，即80万元，首付门槛可以减少40万元。

有关人士介绍，此次政策调整后，参考此
前非限购区域的落地情况，济南原限购区域
执行的纯商贷首套房“认房不认贷”的标准，
将统一为“不认房认贷”。

此前，济南原限购区域执行的首套房“认房
不认贷”政策以家庭为单位，限购区域内名下没
房产，不论以前是否有过房子或贷过房贷，还清
贷款后再买房视同首套。

此次全面取消限购后，二环以内的历下
区、市中区将同样执行“不认房认贷”，即首套
房认定不再看家庭名下购房套数，而具体看
名下是否还有未还清贷款，若还清贷款后再
购房，仍享受首套房政策。

比如，一个二孩家庭在二环内市中区已
有2套房，此次调整前，还想在二环内市中区
买房需要全款购买。而此次调整后，只需还清
名下所有房贷，再纯商贷购房即可视同首套，
房贷利率也将执行首套房利率，济南目前最
低是4 . 0%。当然，后续首套房认定的标准是否
会进一步调整，还有待观察。

不限制购房套数
本地外地一视同仁

此次新政最大的变化是购房套数不再受
限。此前限购区域内，本地户籍以家庭为单位
最多可以买2套房，二孩及以上或父母投靠的
家庭可以买3套房，或是已有3套及以上的，卖
掉一套房半年内可再买1套，外地户籍只能买
1套，此次限购取消后，在济南购房，本地外地
一视同仁，购房套数不再限制，纯商贷购房首
套房首付最低20%，二套房最低30%。

记者梳理发现，目前，济南二环内历下
区、市中区的在售新房项目较少，且单价不
低，多是改善楼盘。位于市中区双龙片区的中
博锦云原著就是其中之一，11日，中博锦云原
著案场总监张女士介绍，政策刚出来，案场还
没有明显变化，但在线上置业顾问随访时，有
些购房者对政策调整比较感兴趣，表示近期
会再来售楼处进行详细了解。

二环内历下区、市中区的房产交易中，存量
房较多，其中，部分房子划为传统优质学区，此
次政策调整后，购房者购房门槛也将降低。

“济南市上一次的限购调整后，二手房源得
到有效释放，目前二环内历下区、市中区涉及的
二手房源有限，整体二手房交易趋势还将持
续。”贝壳交易中心总监张海豹说，今年一季度，
贝壳平台二手房成交量同比上涨89 .80%，二季
度同比上涨55 . 06%，环比下跌26 . 50%。记者咨
询多家二手房门店了解到，二季度二手房交易
量有所回落，但今年二手房整体成交量仍好于
去年同期。张海豹表示，目前新的购房政策刚刚
出台，二手房挂牌量还看不出明显变化，市场需

要半个月左右的反应时间。

全面取消限售
进一步满足置换需求

此次新政全面取消限售。此前，济南限购
区域内，住房网签满2年可持证交易，此次变
为商品住房取得不动产权证书后即可交易。

链家燕山门店经理李士君介绍，济南限购
政策调整后，对购房者的信心有很大提升。“今
天上午就有客户过来挂牌了，他之前买了一个
小户型二手房，一直想出售，但还在限售期，新
政出台后，就直接来挂牌了。”李士君说。

“之前很多购房者旧房卖不了，新房没法
买，现在拿到旧房房产证就能交易，解决了很
多改善型购房者资金不足的问题。”合富辉煌
山东公司副总经理、壹合产业发展研究院院
长许传明表示。

新政出台
激活二手房市场

记者了解到，济南的限购政策经历了1年
多的逐步调整，至今全面落地，对楼市恢复也
起到了积极作用。据济南市房地产业协会数
据，2022年济南新建商品住宅销售7 . 31万套，
面积977 . 92万平米，其中，144平米以上改善
产品的销售套数占比较2021年显著提升。今
年政策调整后的效果更加明显，在2月份政府
发放5000万消费券、举办房展会等举措后，今
年上半年，济南新建住宅销售4 . 11万套，面积
544 . 72万平米、同比增长17 . 88%。

进入7月，成交量出现下降，当月新建商品
住宅网签量为4369套，面积59 .98万平米，环比6
月网签下降795套，面积下降9.47万平米。

不过，济南目前新房供应量也存在分化，东
部和南部等部分热点区域新房销售较好，西
部、北部的部分区域，新房销售较慢。

去年至今的限购政策调整，激活了存量
房市场，从近5年的二手住宅成交量来看，今
年上半年二手住宅交易量已基本接近往年全
年的销售量(2018年—2022年二手住宅年平
均交易量约390万平米)。

在济南市房地产业协会执行副会长李刚
看来，济南的楼市政策依然是为了支持刚性
和改善性购房需求，对原限购区域楼市将有
一定带动作用。

在许传明看来，济南市场需求还是旺盛的，
新政的出台，不仅鼓舞了供需双方信心，对盘活市
场、保障市场持续稳定，也将起到积极作用。

记者 赵波 实习生 王瑞祥

9月11日，青岛楼市重磅发布
全域取消限购和限售政策，新政
首日，不少次新房开始上市，青岛
二手房挂牌量大幅增加。

9月11日上午，青岛市住房和
城乡建设局官方微信公众号发
布：为贯彻落实党中央、国务院决
策部署，因城施策用好政策工具
箱，促进全市房地产市场平稳健
康发展，更好满足居民刚性和改善
性住房需求：一、调整住房限购区
域。将市南区、市北区(原四方区域
除外)移出限购区域，全域取消限
购政策。二、优化住房上市交易年
限。在本市范围内，商品住房取得
不动产权证书可上市交易。

新政意味着，青岛不仅全域

解除限购，限售也取消，消息一
出，引起市场不小反应。

11日上午，链家鲁信长春花
园店的店长赵加强格外忙碌，“今
天新政才出来，我们店已经接到
了2套次新房新登记，后面应该会
有更多。”赵加强说，新登记的房源
是远洋万和公馆，该小区2022年刚
刚交付，新政没实施前是不符合
交易条件的，新政出来后，房主就
考虑出售这套多余的房产了。贝
壳APP显示，目前远洋万和公馆
已经有8套二手房挂牌。

限售新政出台后，随着不少
次新房开始上市，二手房挂牌量
也将出现猛涨。青岛网上房地产
数据统计，青岛二手房挂牌量8月
份持续攀升。8月28日，在贝壳青
岛官方网站，青岛挂牌的二手房

数量为104540套，9月11日10时左
右，显示为105813套，9月11日19
时，挂牌量则达到了109012套，9
个小时增加3200套房源，预计全
天增加4000多套。

根据贝壳APP显示，新政出台
前，青岛每天平均增加400套左右
二手房源。9月10日一天，新增二手
房源402套。新政出台首日，青岛二
手房挂牌量达到了平常日的10倍。

不少二手房房主在新政出台
后，紧急降价。“我们店一位二手
房房主原先报价200万，今天直接
降价20万出售。”青岛一位中介人
员告诉记者，新政出台后，房主也
想趁政策利好赶紧出售。

“取消房屋上市交易年限限
制、全域取消限购，对于想在市南、
市北这种原来的限购区域购房，但

又不符合资质的人群来说是一项
利好；对原先有售房意向，但房屋
不满足出售年限的业主来说，也可
以加快售房进程。”青岛链家相关
负责人分析认为，政策落地后，相
信会有一批次新房进入市场。

另外，青岛楼市新政策的发
布，对于改善群体的刺激更为明
显，尤其是换房人群，更容易获得
首套购房资格，进一步降低换房
的首付成本、利率成本和税费成
本，加速换房进程。不过，虽然政
策整体调整放宽，但目前青岛仍执
行限贷政策，且不满两年的房屋
交易时需缴纳增值税，目前不满
两年二手房上市交易需交纳5 .3%
的增值税和2%的个人所得税，建
议买卖双方在做决策前，将房产交
易涉及的细节考虑充分。

据诸葛数据研究
中心不完全统计，截
至9月11日，有包括东
莞、佛山、沈阳、嘉兴、
大连、南京、济南、青
岛8城官宣全面取消
限购政策。9月以来，
全国已有超30省市调
整楼市政策。“近期政
策出台频次有所加
快。”中指研究院市场
研究总监陈文静介绍，
下一步全国范围内更
多城市完全取消限购
将是一个趋势。

8月25日，浙江嘉
兴发布《嘉兴市关于
进一步促进房地产市
场平稳健康发展的措
施》，其中明确，支持居
民家庭刚性和改善性
合理住房需求，取消
行政限制性措施。

9月1日，天津印
发《关于进一步调整
优化房地产政策更好
满足居民刚性和改善
性住房需求的通知》，
将天津市住房限购区
域调整为市内六区。

9月4日，辽宁沈阳
发布《关于进一步支持
刚性和改善性住房需
求的通知》，取消二环
内限购政策，取消住房销售限制
年限规定。

9月7日，辽宁大连发布
《关于进一步促进我市房屋消
费的通知》，涵盖了实施购房补
贴、优化个人住房套数认定标
准、调整优化差别化信贷政策、
解除限购、满足合理售房需求、
税收优惠等多条举措。

9月7日，南京官宣，自9月8
日起，玄武区、秦淮区、建邺区、
鼓楼区等四区范围内购买商品
房不再需要购房证明，而该四区
亦是此前南京仅剩的限购区域。

9月11日，苏州召开新闻发
布会，对9月8日印发的《关于促
进全市经济持续回升向好的若
干政策措施》进行解读。这次苏
州出台的政策，涉及支持刚性和
改善性住房需求的有4条，其中
规定，满足改善性住房需求，对
于购买120平方米及以上商品住
房不再进行购房资格审核。

“对限购政策进行优化，有
利于释放更多购房需求，进一步
修复当地市场预期，巩固当前市
场企稳修复态势，特别是核心二
线城市，政策效果或相对较好。”
陈文静表示，预计未来二线城市
有望继续优化过去市场过热阶
段出台的楼市政策，不排除将有
更多城市全面取消限购。

“一线城市需求量比较充
足，所以，即使郊区也不至于全
面取消限购，最多是针对人才
等定向宽松，或再有些其他政
策组合拳出台，比如首付比例
降低的政策落地、普通住宅标
准的调整等。”镜鉴资讯创始人
张宏伟表示，在该类政策下，一
线城市需求很快会被激活。

据央视、《羊城晚报》等
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“金九银十”楼市政策暖风频吹。9月11日，济南、青岛对当前房地产调控政策措施进行调整。济南取消二环以内的历下区、市中区区域购房限制；同时，商品品住房取得不
动产权证书后即可上市交易。至此，济南楼市限购已全面放开。青岛市调整住房限购区域，将市南区、市北区(原四方区域除外)移出限购区域，全域取消限购政策；优化住房
上市交易年限。在本市范围内，商品住房取得不动产权证书可上市交易。这也意味着，青岛全面放开楼市限购。新政出出台后将对济青楼市带来哪些影响？记者进行了调查。

济南：改善购房首付门槛降低

青岛：二手房挂牌量9小时增加3000多套

取消限购限售政策，对刚需改善型购房者是利好。
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