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齐鲁楼市·置业

读者求助
读者张先生：我在济南

槐荫区购置了一套房产，土
地使用年限标注为43年。前
期看到某楼盘因不能落户而
被媒体曝光，我担心我购置
的这套房子也不能落户，本
人是外地人，购房就是为了
落户，我这种情况能落户
吗？

记者解答
根据张先生所说土地使

用年限时间，可以断定他买
的房屋属于综合用地属性，
土地使用时间为50年。纯商
业用地时间为40年，住宅用
地70年。土地使用年限存在
差异，在贷款、生活成本和
户口问题上也有不同。在贷
款方面，银行一般都会允许

贷款人办理首付最少三成，
最多贷款七成、最长三十年
还清的个人住房贷款。非居
住用地的房子，多数情况会
按照商业楼，即首付最少四
成，最长十年还清的情况来
办理。其次是生活成本问
题，土地性质是商业，水电
费用标准按照商业标准来执
行，价格高出30%左右。综
合用地由于是“住宅”和
“商业”的综合立项，可能
获得普通生活用电、用水的
收费标准。再次是户口问
题，在商业用地上建造的房
屋，由于其商业或者办公性
质，原则上不能落户，至于
综合用地，因为包含了住宅
立项，所以正常情况下不影
响购房落户的实行。

帮办记者 陈晓翠

这是齐鲁晚报《齐鲁
楼市》推出的买家做主角
的栏目。如果您在买房、卖
房、收房、验房、物业、按揭
等方面遇到任何问题，都
可以打电话告诉记者，我
们会尽最大努力为您分
忧，替您解难。楼事无大
小，记者帮您办。

电话：0531-85196176

综合用地正常情况下不影响购房落户
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省城：二手房市场出现新特点

婚房成交易主角
成交下滑

价格相对坚挺

二手房交易大厅统
计显示，1月全市二手住
房成交2052套，2月仅成
交1 1 4 9 套，环比下降
44%。截止到3月30日下
午，成交量为1423套，3
月的成交量较2月环比上
浮24%。济南版限购细
则发布实施后，二手住
房市场销售趋冷，成交
下滑，不少中介机构旗
下门店多数业务以租赁
为主，转售为租现象明
显。

“由于目前首次置
业者仍然是购房主体，
受资金的限制，高端物
业暂时不是其考虑的对
象，而相对业主而言，
受政策等多方影响，也
是顾虑重重，所以成交
价格会相对比较稳定，
难以下跌，长期来看二
手房价仍然坚挺。”业
内一位专家说道。

婚房占

成交比例显高

“我们在高新区共
有5家加盟店，今年以
来，这几个店面的成交
房源以95平左右、总价
8 0 万 以 内 的 次 新 房 为
主。这部分客户年龄集
中在25—28岁之间，主
要是出于结婚的需要购
房。”齐鲁楼市不动产
济南区域总部相关负责
人表示，目前，高新区
二手房已经成为年轻人
购买婚房的首选，这些
客户由于婚期临近等原
因，购买意向都非常明
确，一旦看中房源，几
乎都是当场成交。仅1—
2月份，通过齐鲁楼市不
动产在高新区购买婚房
的年轻人已经达到100多
位，占整个体系成交房
源的近四成。

业内人士表示，目
前政策形势下，刚需用
户中的改善型人群对房

价下跌有一定预期，或
基于价格走势难以明朗
化的考虑，大都放缓购
房步伐；但婚房购房者
不同，受传统因素及房
价上涨等因素影响，他
们 大 都 选 择 了 “ 出
手”，这是拉动刚需购
买市场的重要因素。

市场供应量

或有增长

受限购政策影响，
“一些急于改善居住条
件的购房者，可能会通
过‘卖一买一’、‘卖
二买一’的方式，避开
限购政策影响，合理置
换房产”，从而使一些
原 有 住 房 套 型 不 太 合
理、面积较小、区位以
及环境也不太理想的二
手住房，提前释放进入
销售市场，使二手住房
市场供应量有比较大的
增长。

(楼市记者 陈晓翠)

张先生2008年贷款买了一套
房，执行的是基准利率上浮1 . 1倍
的二套房利率标准，与银行签订了
20年期限的借款合同，贷款50万
元。2009年银行利率没有变化，但
在2010年经历两次加息后，从今年1
月开始，张先生每月的还款额增加
了几百元。好在他和爱人2010年年
终奖加起来发了近10万元。家里有
点余钱了，张先生寻思着把这些钱
用于提前还贷。

灶观点

二套房贷还款初期适合提前还
专家指出，张先生是二套房贷

款客户，两次加息后贷款利率由借
款时的6 . 534%上调至7. 04%。像张
先生这种处于还款初期的借款人，
选择提前还贷还是较为适合的。因
为在还款初期，借款人偿还的月供
中利息所占的比例较大，借款人在
初期选择提前还贷能够减少日后的
利息支出。

如借款人使用等额本息还款已
到还款中期或是等额本金还款已过1
/ 3期，此时则不建议“提前还
贷”。因为，此时的借款人已经偿
还了大部分的利息，提前还贷的部

分则更多的是本金，这种情况再选
择提前还贷的话意义不大。

灶专家建议

提前还贷“四步走”
提前还贷看似简单，实则复

杂，为方便有提前还贷打算的购房
人，专家归纳出提前还贷四步骤。

一、提前还贷需预约
借款人想提前还贷，必须已连

续还款6个月以上，个别银行甚至要
求连续12个月。要办理提前还贷手
续，银行一般要求借款人提前15个
工作日左右提交书面或电话申请，
银行接到借款人提前还贷申请后要
审批，审批也需要一定时间。此
外，有的银行规定提前还贷要是1万
元的整数倍，有的银行需要收取一
定数额的违约金等。所以需要提前
还贷的借款人，更要仔细核对各家
银行的政策后再做打算。

二、提前还贷需准备
借款人若要提前还贷，一般要

在通过电话或书面提出申请后，携
带自己的身份证、借款合同到银行
办理审批手续。如果是结清全部尾
款的借款人，也要等待银行计算出
剩余贷款额，以便借款人存入足够

的钱来提前还贷。如果是办理转按
揭业务的客户，最好还要找专业的
担保机构来做委托公证，提防业主
提前还贷后客户不买房或是客户用
首付款帮业主还清尾款后，业主涨
价。

三、提前还贷勿忘退保
借款人提前结清全部尾款后，

银行会出具结清证明，借款人携带
银行开具的贷款结清证明原件、原
保单的正副本和发票，打电话给相
关保险公司，预约退保即可。需要
提醒借款人的是，部分保险公司的
电话和工作地点可能会有变动，在
退保之前最好电话预约，以免耽误
时间。

四、解抵押不可忽视
借款人在办理贷款时，银行都

会办理抵押登记。如果结清贷款的
话，一定不要忘记去解抵押这个环
节。目前，部分银行会自行解抵
押，但解抵押后需由借款人到银行
取回房本原件。如果不是银行自行
解抵押，借款人作为受托人要携带
房产证，结清证明和抵押在银行的
他项权利证明去相关区县建委自行
办理解抵押手续。

济南版限购细则发布实施后，二手住房市场销售趋冷，转售为租现象
明显。在成交体系中，婚房表现出较强势头，所占比例显高。

先还了，还是再等等？
眼看着央行一路加息，房贷每月还款额噌噌往

上“蹦字儿”，购房者们纷纷转起了提前还贷的念

头；而在无贷“一身轻”后，不少人依然纠结：在

贷款收紧、通胀走高的背景下，现在提前还贷值不

值？

李女士2007年年底首次购房，
当时享受到的是银行首套房七折下
浮优惠利率，贷款120万元。2008年
几次降息后，2010年又加息两次，
2011年节后央行又再次加息，加上
最近媒体报道首套房优惠利率普遍
调至基准利率，李女士的爱人担心
原来享受的七折利率会上调，还款
压力加大。趁着自己近几年投资赚
了几十万元，他想把这些钱用来提
前还清贷款尾款。可李女士并不这
样想，常言道“好借好还，再借不
难”，可是如果把钱一下子都还给
银行，等自己再买房时需要贷款，
可就不那么容易获批了。

灶观点

首套房贷不宜提前还
对首套房贷借款人来说，即使

央行连续加息也不必过度紧张。因
为央行加息上调的仅为贷款基准利
率，借款人原来享受到的优惠利率
折扣不受影响。而这部分人选择提
前还贷后，如果再贷款购房，银行
对其将毫无优惠，而是按二套房执
行1 . 1倍基准利率，借款人得不偿
失。所以，专家建议首套房的借款
人，加息后月供上涨不会影响生活
质量，则不要选择提前还贷。一旦
借款人提前还贷后，再贷款购房时
在贷款额度和利率上都会受限制，

再向银行借钱就难了。

灶专家建议

余钱可选稳健型投资品
对于李女士这类不适宜提前还

贷的借款人，专家建议他们将手中
余钱用来购买其他投资理财产品，
特别是对那些抗风险能力较弱的人
来说，可以选择国债、定期存款或
是银行特色理财产品等风险性较低
的稳健型理财产品，而对于有敏锐
投资嗅觉的人群可以选择股票、期
货等收益性较高的投资产品。另
外，借款人还要兼顾投资和储蓄，
在选择投资的同时，还要留有一定
的储蓄用于日常生活不时之需。

“迟早要还 早还早轻松”

“还款容易 再借就难了”

资料片


