
保刚需促公平
全款优先明令禁止

针对房地产市场热度不
减、房价上涨压力较大的实际
情况，济南市继2016年9月
底、10月初、12月底、2017年
4月四次出台涉及限购、限
价、限贷、限售调控政策，尤
其2017年4月出台的“420政
策”，政策全面一次到位，针
对性强，力度大，基本达到了
政策预期。

进入2018年之后，济南楼
市大的调控政策已经基本到
位，限购、限价等政策持续
下，市场逐渐回归平稳。不过
纵观这一年，政府部门也在根
据市场实际情况，出台相关政
策，更好地保证市场平稳运
行，维护购房者的合法权利。

其中，针对市场乱象，济
南市建委于2018年4月和7月，
分别针对全款购房、拒绝使用
商贷或公积金贷款以及“毛坯
变装修”变相涨价等问题，进
行了规范。

2018年4月26日，济南市
城乡建设委员会发布《关于进
一步规范商品房销售行为的通
知》。《通知》要求，销售商
品房时，应优先满足无住房记
录的刚性购房者需求。不得要
求购房人一次性付款或一次性
付款优先选房，不得拒绝购房
人正常使用住房公积金或商业
个人贷款购房，不得要求住宅
销售捆绑车位及地下室。这一
政策出台，是因为上半年全款
优先几乎成为开发商销售的潜
规则。购房门槛的人为提高，
让不少刚需客被挡在了门外，
严重影响了市场公平。

因此，济南首次对全款买
房和全款优先作出明确规定，
让三成首付、六成首付和全款
购房者都在同一起跑线上。对
保障购房者合法权益起到了积
极的租用。

精装修也规范
变相涨价叫停

而针对上半年市场毛坯改
精装变相涨价的情况，济南政
府也及时出台了新政，对开发
商这一行为进行规范，保障市
场正常运行。

2018年7月9日，济南市建
委发布《关于规范带装修商品

房预售管理的通知》，首次对
济南楼市开发商通过精装修变
相涨价的现象进行规范和监
管。《通知》里称，带装修销
售的商品房应明示装修价格。
《通知》里明确，带装修销售
的商品房申请商品房预售许可
时，预售方案中需包括带装修
施工图审查合格书及装修标准
的价格构成，商品房毛坯价格
应与装修价格分离。装修价格

应依据商品房装修配置标准、
材料选型、品牌档次、施工品
质等条件合理定价。

从2017年开始，济南不少
开发商就采取了“精装修”的
方式销售，精装房也日益流
行。特别是进入2018年，入市
的精装修楼盘越来越多，甚至
不少楼盘前期是毛坯，后期加
推又改成了精装修。

“这种行为存在变相涨价

的嫌疑，有的楼盘装修拆分价
格过高，对市场调控是不利
的，也容易引发维权事件。”
济南建设部门相关负责人解释
说。

精装修新政主要针对济南
市房地产市场出现的部分商品
房采取‘毛坯变装修’变相涨
价销售等问题，进一步加强商
品房预售监管，维护购房者合
法权益。通知中也明确表示，

“商品房买卖合同中应明确毛
坯单价及装修单价，不得违背
购房人意愿，通过提高装修价
格，变相抬高房价。”

调控政策不会退出
差异化调整更精准

虽然2018年政策走向平
稳，不过调控政策并没有松绑
的迹象。2019年中央经济工作
会议明确提出,要构建房地产
市场健康发展长效机制,坚持
房子是用来住的、不是用来炒
的定位,因城施策、分类指导,
夯实城市政府主体责任,完善
住房市场体系和住房保障体
系。

近期,我国部分城市对此
前的房地产调控政策做出微
调,引发市场对楼市调控“放
松”的猜测。此次住建部会议
再次强调“稳地价、稳房价、
稳预期”,也为新一年的调控
政策定下“稳”的基调。

济南城市建设部门相关负
责人表示,2019年调控政策仍
以“稳”为主。未来,济南还
将继续严格执行“满足刚需、
支持改善、遏制投机”的差别
化调控措施,保持房地产市场
调控政策的连续性和稳定性,
防范化解房地产市场风险。

“由于供需矛盾仍然存
在,区域的存量和去化周期分
化明显,调控效果并不巩固,房
价仍然存在波动和上行的可能
性,所以短期内调控政策不会
退出市场。”孙大海表示。

因此,2019年限购松绑的
可能性不大。虽然当前市场处
于相对稳定阶段,但相关部门
依然在密切关注市场走势。一
方面保证调控政策的稳定性、
连续性,延续“限购、限贷、
限价”的调控方式；另一方面
要保护刚需和首次置业,以稳
定市场规模。

住建部会议也强调明确:
“继续保持调控政策的连续
性、稳定性,加强房地产市场
双向调节,改善住房供应结构,
支持合理自住需求,坚决遏制
投机炒房,强化舆论引导和预
期管理,确保市场稳定。”

不过，针对今年楼市可能
会出现的一些新的情况，调控
政策也将更加精准。“下一步
的政策实施将更加精细化和精
准化，针对刚需和改善、投资
和投机等购房行为做出差异化
的调整。”山东财经大学山东
省房地产业发展研究中心副主
任孙大海说。

全全款款优优先先、、精精装装涨涨价价
都都叫叫停停了了

2019楼市调控政策仍将继续，差别化调控更精准

2018年，济南楼市调控仍然稳步推进。在原有的调控政策基础之下，
济南也连续发布多项新政，维护市场秩序，保障购房者合法权益。进入

2019年，楼市调控预计仍将从严，仍将施行“满足刚需、支持改善、遏制投机”的差别
化调控措施,保持房地产市场调控政策的连续性和稳定性,防范化解房地产市场风
险。

本报记者 刘万新
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