
二套房首付六成 长清章丘也限购
济南楼市调控政策再升级：只要有过房贷记录的，再买都算二套房
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二套房贷款最低首付比例从

40%上调至60%，非本地户

籍家庭购房最低首付比例从

30%提高至60%，商业贷款

最长年限从30年缩短为25
年，下证不满两年禁卖房，限

购 范 围 扩 大 至 长 清 、章

丘……19日晚，济南市政府

办公厅下发通知，进一步完

善调控措施，促进房地产市

场平稳健康发展。

《济南市人民政府办公厅

关于进一步完善调控措施促

进我市房地产市场平稳健康

发展的通知》(济政办发〔2017〕
13号文)提出，针对当前房地

产市场形势，为进一步贯彻落

实中央、省房地产市场调控的

有关政策，促进济南市房地产

市场平稳健康发展，经市政府

研究，确定对当前房地产市场

有关政策进行调整。在土地供

应方面，明确提出优化居住用

地供应。本着“增加总量、控制

热点、均衡供地”原则，实施精

准供地，平抑土地市场。同时，

引导企业理性竞价。

结合土地出让溢价率提

高项目预售条件，居住用地

出让溢价率达到100%以上

(含)的，项目主体结构完工

后方可申请办理商品房预售

许可；溢价率达到150%以上

(含)的，项目竣工验收通过

后方可申请办理商品房预售

许可。设定居住用地出让最

高限价，当竞买人报价超过

最高限价时，按竞基础设施

或公益设施建设进行出让。

济南市户籍家庭已拥有

一套住房或有住房贷款记录

的，申请住房贷款均视为第

二套住房贷款，首付比例提

高至60%。其中商业按揭贷

款最长年限缩短至25年，公

积金贷款利率执行基准利率

的1 . 1倍。

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。取消凭缴纳

住宅维修资金证明提取住房

公积金政策。

非本市户籍家庭购买住

房 贷 款 首 付 比 例 提 高 至

60%，商业按揭贷款最长年

限缩短至25年。

除了限购限贷外还限

售。限购区域内自本通知施

行之日起购买的住房，必须

取得不动产权证满2年后方

可上市交易。

同时，依法严厉查处捂

盘惜售、炒作房价、制造和散

布虚假消息、发布虚假房源

及价格信息、欺骗消费者交

易等违法违规行为。对涉案

开发企业和中介机构，一经

查实，依法从严从重处理，开

发企业停止预售及网签，2年
内不得参与本市土地交易，

中介机构吊销营业执照，并

列入失信企业“黑名单”。

除了主城区之外，将长

清区、章丘区纳入限购范围，

本次及此前已出台的调控政

策一并执行。该通知自2017
年4月20日起施行。

原文：济南市户籍家庭已拥有一套住房

或有住房贷款记录的，申请住房贷款均视为

第二套住房贷款，首付比例提高至60%。

解读：二套房房贷首付提高到60%，并不

是什么新招。2011年2月至2015年3月的四年

间，济南二套房贷款首付比例一直是60%。只

是最近两年在去库存大背景下，才把二套房

首付比例降下来。

关键在于二套房认定上。此前，济南市各

大银行对二套房的认定有松有紧。宽松时只

认贷，即只要家庭名下的住房贷款已还清，再

次贷款购房就按首套房算。严格时认房又认

贷，即名下有一套房了，不管贷款是否结清，

再次申请贷款买房，最低首付都按二套房执

行，即40%。最新出台的房贷政策，又追加了

一条：只要此前有过贷款买房记录，再贷款买

房，就按二套房首付比例执行。

驻济一家银行的信贷经理坦言，这是一

记狠招，堪称史上最苛刻的认定标准。哪怕现

在名下没房子了，只要之前贷款买过房，现在

想买房，一律算二套房，最低首付款比例

60%，而且利率在基准利率的基础上上浮

10%。贷款记录从人民银行的系统里一查就

行，对购房者来说，几乎没办法规避。

二套房认定标准再收紧
只要用过房贷再买算二套

杀伤指数：★★★★★

取消“提公积金缴维修金”

杀伤指数：★

原文：取消凭缴纳住宅维修资金证明提

取住房公积金政策。

解读：2016年3月7日起，济南住房公积金

管理中心调整政策，允许提取住房公积金缴

纳住房维修资金。众所周知，住房维修资金是

在交房时就必须缴纳的一笔费用，相当于给

房子交了一份养老保险，济南市规定，带电梯

的住宅按120元/平方米的标准收取，如果是

100平方米的房子就得12000元。此前，这笔钱

缴完后，可提取一次公积金。这次政策调整

后，就取消了这一短命的购房“福利”。

下证不满两年不准卖

杀伤指数：★★★★★

原文：限购区域内自本通知施行之日起

购买的住房，必须取得不动产权证满2年后方

可上市交易。

解读：这其实就是限售。政策本质上是抑

制投资购房者倒卖房屋从中获利。分析人士

认为，限购、限贷政策主要冲击的是房地产开

发企业，而限售主要冲击的是自持卖房人群。

2016年各城市楼市升温，吸引大量投机投资

者进入。2年内限售，等于把投资者锁定了，投

资成本大幅提高，房子难以用来炒了。

限售大招大概始于3月25日厦门市出台

商品住宅“限售”政策，记者粗略统计，截至4
月12日，起码有13个城市先后出台了“限售”

政策，包括福州、青岛、杭州、广州、珠海、惠

州、扬州、常州、成都等。观察这些城市的政策

可以发现，限购、限贷政策执行期相对较短，

一般为1-2年;限售一般为2-3年。

本次“限售”政策在时间上的设定主要有

两个目的：将活跃的楼市需求冻结并后置，避

免快进快出的投机炒作行为;为楼市后续政

策调整争取更多时间，如房地产税立法、不动

产登记等。

长清章丘加入限购阵营

杀伤指数：★★★

原文：除了主城区之外，将长清区、章丘

区纳入限购范围，本次及此前已出台的调控

政策一并执行。

解读：济南主城区限购后，未进入限购范

围的章丘房地产市场火得一塌糊涂。早有声

音呼吁将章丘纳入限购范围。此前长清虽不

在限购范围内，但在计算家庭住房套数时，在

长清拥有房产也是占名额的。这次政策打补

丁，东西两个卫星城首次进入限购状态，势必

对当地过热的市场泼一瓢冷水。

从土地市场来看，特别是章丘该降降温。

今年2月，章丘出让住宅用地，热门地块的楼面

地价一路拍到了4000多元/平方米。房价涨幅

丝毫不亚于去年的主城区，出现非理性购房的

苗头，二手房市场毁约现象不少。因此，业内人

士认为，采取限购等政策非常及时和必要。

限购限贷限售齐上阵
济南最严调控政策全解读

用过公积金，贷款利率上浮

杀伤指数：★★★★

原文：二套房商业按揭贷款最长年限缩

短至25年，公积金贷款利率执行基准利率的

1 . 1倍。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。

解读：之前新房房贷最长可贷30年，除非

贷款人年龄超过35岁，无法在65岁前还清贷款。

二手房贷款期限和房龄有一定关系，但多数可

贷30年。此次房贷期限一刀切缩短，商业贷款

最长年限缩短至25年。少了5年的还款期，意味

着月供要有一定幅度提高，还款压力加大。

另外，公积金贷款还补了一刀。跟商贷一

样，有过公积金贷款记录的，再申请公积金贷

款也算二套房，首付比例提高到60%，而且利

率还上浮1 . 1倍。2012年时，济南曾规定首次

使用公积金贷款买第二套房，首付最低六成，

但利率没上浮过。这一次可谓一记组合拳，首

付和利率双重打压。用过两次及以上公积金

贷款的，暂停发放贷款。

外地家庭购房，首付最低六成

杀伤指数：★★★★★

原文：非本市户籍家庭购买住房贷款首

付比例提高至60%，商业按揭贷款最长年限

缩短至25年。

解读：对外地户籍购房者来说，这无疑是坏

消息。就算买一套总价150万的房子，起码得拿

出90万的首付款。而非济南户籍的购房群体多

数是刚需族，如外来务工人员、留济的大中专毕

业生等，首付比例从之前的30%提高到60%，会

令相当一批刚需群体止步于首付款。

“堵住了外来炒房者的同时，也对刚需族

造成了不小的杀伤力。”业内人士称。

地价翻番 封顶才能卖房

杀伤指数：★★★★

原文：优化居住用地供应。本着“增加总量、

控制热点、均衡供地”原则，实施精准供地，平抑

土地市场。同时，引导企业理性竞价。结合土地

出让溢价率提高项目预售条件，居住用地出让

溢价率达到100%以上(含)的，项目主体结构完

工后方可申请办理商品房预售许可；溢价率达

到150%以上(含)的，项目竣工验收通过后方可

申请办理商品房预售许可。设定居住用地出让

最高限价，当竞买人报价超过最高限价时，按竞

基础设施或公益设施建设进行出让。

解读：土地市场也出大招了。相比去年的

“济八条”，这次的措施操作性更强。济南一家房

企的负责人表示，土地溢价率与预售条件挂钩，

算是创新性的政策。目前，住建部和国土部要求

库存低于6个月的，加快工地节奏，同时严格禁

止出现新的地王。这对地方政府来说是个不小

的考验。济南这次出台的新政策，溢价率超出

100%，封顶才能卖房，溢价达到150%，必须建成

竣工验收通过后才能卖。没有限地价竞房价，因

为后期操作中不好监管和控制。但是限地价，竞

修路等基础设施、建学校医院等公益设施，是比

较好掌控的。地王恐怕是很难再出现了。

捂盘炒房 两年禁拿地

杀伤指数：★★★

原文：依法严厉查处捂盘惜售、炒作房价、

制造和散布虚假消息、发布虚假房源及价格信

息、欺骗消费者交易等违法违规行为。对涉案开

发企业和中介机构，一经查实，依法从严从重处

理，开发企业停止预售及网签，2年内不得参与

本市土地交易，中介机构吊销营业执照，并列入

失信企业“黑名单”。

解读：这一禁令也不新鲜，之前喊过很多

次。业内人士认为，如果真的落实到位，从严从

重处罚，这是一大利器。从惩戒措施来看，可谓

严厉，开发商停止预售和网签，2年内禁止拍地。

中介机构则直接吊销营业执照，打入黑名单，关

键在落实。监管力量可能有限，可以发动群众的

力量，鼓励举报和曝光。

相关新闻

济南在售房均价
两成以上过万元

19日记者从省政府例行新闻发布会获悉，

一季度全省生产总值16653 . 3亿元，同比增长

7 . 7%。济南、青岛部分区域房价过快增长现象

初步得到遏制。

省统计局巡视员、新闻发言人刘兴慧介

绍，3月份，济南、青岛新建商品住宅价格环比分

别上涨0 . 6%、0 . 9%。从济南、青岛在售项目看，

销售均价在5000-10000元之间的项目占大头，

分别占55 . 0%、47 . 7%；销售均价在10000元以上

项目，分别占23 . 2%、28 . 8%；销售均价低于5000

元的项目，分别占21 . 8%、23 . 5%，这部分项目主

要分布于所属县。

“去库存”见成效，现房待售面积降至2016年

以来最低水平。3月末，全省商品房去化周期12 . 6

个月，同比减少8 . 1个月。住

宅去化周期8 . 9个月，同比

减少7 . 2个月，其中济南、青

岛去化周期分别减少至5 . 1

和6 .7个月。 记者 杨璐

□记者 赵国陆
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