
调控下“改善型购房者”
如何买房？

卖一套少一套

稀缺性成最大卖点

回顾近十年的房地产相关政
策，可以发现，国家对于别墅市场的
调控，早在八年前就已开始。2003年2
月18日，国土资源部发布《关于清理
各类园区用地、加强土地供应调控
的紧急通知》，其中第四条规定：“今
后5年内停止别墅类用地供应。”这
也是国土资源部第一次“叫停别墅
用地”。之后又有三次全国性严格规
定出台，对别墅用地的管制和监督
日趋严厉。本身就已属顶端建筑形
态的别墅项目，也因此让其稀缺性
越发明显。

“卖一套少一套是事实，政策越
严，越是真理，等有一天真到了别墅
彻底停售的时候，现在的每一个别墅
项目的价值，都会比黄金、钻石更
高。”业界人士如此分析。

近两年来，济南别墅成交均价，
经历了两轮快速上涨周期，分别是
2009年的8-11月和2010年初；对比当
下的调控背景可知，高通胀预期带
来的投资需求，与涌动的热钱效应
将迅速结合，高端别墅市场“抗压
性”众所公认，因此成为焦点并不算
意料之外。

业内人士指出，在楼市调控
下，高端项目的保值性经受住考
验，最近几个月成交稳定，并有上
升趋势；而中低端别墅必定会受
到限购等影响，而出现成交萎缩，
只有差异化产品才能逆势突围。

哪些人依然追捧

高端豪宅

鲁商御龙湾、中海铂宫、蓝石大
溪地、漫山香墅、中国诺贝尔城、康
桥圣菲、中建瀛园、他山花园、九如
山庄等别墅、洋房项目在济南成就
了高端群体的豪宅需求。新政下，济
南豪宅市场总体影响不明显，一方
面，限购等政策，确实对客户的购买
意向，造成了一定的制约；另一方
面，很多高端客户群体也因此认识
到：要么不出手，否则机会留选择豪
宅。因为在经济条件允许的情况下，他
们更希望以此来实现财富的增值保
值。像中海铂宫这种紧邻南外环、半小
时达市区的优越区位项目，本身就已
属于屈指可数的城市别墅中，濒临绝
版的一类，实用性和抗通胀能力极
强，在调控下反而大受欢迎。

一位地产界的资深人士曾公开
表示，实际上，对于普通住宅，尤其
是自己不独自占土地的住宅，由于存
在折旧问题，就算没有调控，也不可能
一直“只升不降”。例如，一个普通高层
住宅，70年后，几乎已经没有任何价值
了，必定作为危房拆除。但对于带有私
家庭院、专属绿地等资源的高端别墅
来说，意义则大不相同。其价值也不仅
仅在于建筑体本身，而是脚下土地资
源的不可再生性决定的。再加上国人
自古以来，对于别墅建筑的人文情结，
强烈希望拥有私家建筑、带花园的
高端物业，也是高端别墅大受追捧
的根本原因。 (楼市记者 贾婷)

一方面，新政的压力抑制了三套房的购买，别墅物业成为重点打击对
象之一；另一方面，人民币升值带来国际金价的不断攀升反映出稀缺性产
品的保值增值价值，别墅投资市场又成为一颗香饽饽。

小刘(化名)在济南读大学，
毕业之后就直接留在了济南工
作。毕业一年了，工作总算是稳
定下来了，家里想要给他在济
南买套房子，一是为了让他能
在济南有个自己的窝，另外就
是为了帮他能尽快的找到合适
结婚的女孩子。不过小刘的家
是临近济南的一个小城市，父
母是普通的事业单位人员，辛
辛苦苦一辈子，也只有30多万
的积蓄。当时他的父母想让他
回家乡发展，30万在家乡能买
一套不错的房子，可是他执意
留在了济南发展。30万对于济
南这个城市，连最小的房子都
买不到。小刘觉得让父母拿出
25万元首付，剩下的钱自己贷
款。可是即使这样，他计算了一
下自己目前的收入，按照现在

的利息和他的工资，他省吃俭用一个月也只能还2000块钱。这
样盘算一下，他能接受的购房门槛也只是50万。他开始关注一
些低价楼盘。可是他发现，在济南，均价7000元/平的房子也已
经没有了，只有二环西路，绕城高速外，才有6000多元的房子。
原本他想买一套90平左右的房子，可是按照总价50万的标
准，在济南市里也只能买一套40多平的小房子。现如今，40多
平小户型的房子不多见，只有几个项目推出了小户型的低产
权的公寓。“买套房子真难！”小刘感叹道。

像小刘这样的菜鸟级购房者还有很多。他们有些来自外
地，有些济南本地，他们年轻，他们刚刚工作，他们需要在济南
站住脚。他们的父母辛苦一辈子也只有几十万的存款，这只能

买的起总价50万左右
的房子。小户型，偏远
房，便成了他们买房的
目标，只是济南这样的
房源还太少。小刘还需
要擦亮眼睛，继续寻
找。对于菜鸟购房者，
要“勤跑腿，多跑盘，多
动脑，找门道”，把搜集
房子信息作为自己每
天的必修课。不过还是
应该勤劳工作，把自己
的门槛慢慢提高。
(楼市记者 马韶莹)

限购令下
别墅市场有反应

在每个人心目中都有这样一个住房梦想：一栋带院的大房子，
有天有地，绿植散落在院子的各个角落，坐在院子的太阳伞下，品一
杯清香的下午茶，这样的生活好惬意。

别墅，虽然属于少数人的消费品，但对多数人来说，属于每个人心
目中居住的最高境界。2011年别墅市场在限购令下表现沉静但不沉寂。

50万成购房门槛

名词解释：菜鸟
级购房者：本文中所
提到的菜鸟级购房
者实际为刚性需求
的首次购房者，刚刚
参加工作不久，没有
很多积蓄，对房子的
价格要求大于其他
的硬件要求，对房子
的投资价值了解也
不是很多。

购房门槛：买房
子能接受的最大总
价极限。在门槛之内
能较轻松的应对，迈
出门槛，经济支付就
稍微紧张些。

菜鸟级购房者
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在成交量与往年同期相比下
降的同时，购房者对房源的求购标
准也越来越统一，即要求房源具
有更强的抗跌性和更高的生活属
性。也就是说，因为限购政策，很
多购房者短期过渡的置业观念变
得高于最初的置业要求，婚房买
家对于地段、配套、保值性等方
面的要求越来越高。笔者在走访
调查中发现，约6成的婚房买家都
表示青睐于两居室的中等户型，
地段方面也要求具有相对成熟的
生活氛围和便捷的交通条件，这
些与去年市场购买要求相比有了
明显提高。

升级版的婚房期望值与政策
变化有着直接关系。准备明年秋季
结婚的冯先生打算选购一套120-
140平方米左右的两居室或三居室
作为婚房。“我们购买的是第一套
住房，但现在限购令没有取消的趋
势，所以不如现在一步到位买大一
点的房子。”事实上，近期婚姻法对
婚前财产分割的进一步明确也让
冯先生的女友决定与之平分购房
首付款，然后联名购房，“现在首付
款比以前能多交40多万元，从限购
角度考虑，我们决定还是选择更大
更好的户型，以后还款按原计划就
可以了。

买房有什么省钱好办法？

噪公积金贷款省月供

各大银行都已经严格按照相
关政策放贷，济南住房公积金中心
也跟进了该政策。对于二套放贷，
济南市公积金首付虽也提高至5
成，但相比较商业贷款，公积金贷
款利率仍旧相对优惠，因此，二套
贷款买房应尽量选择公积金贷款，
比较实惠，能够降低月供压力。

噪卖旧买新赢优惠

新政对于二套房的认定更加
严格，不同于以往，“认贷又认房”
有力防止了一些投机抄房者钻空
子。而为了区分改善型置换与炒作
投资的差别，政策中有规定，只要
可以出示个人手中唯一房产已售
出，就可以按照首套购房优惠批
贷。换句话说，只要你手头没有房
子，再买房是不算作二套房购买
的，这样的区分是更加精准了，实
际考虑到改善型住房的实际需求，
将之与抄房客区分开。因此，急切
置业升级，手头资金又不足，链家
地产认为可以考虑先将其唯一房
产出售，既可解资金之围，又可获

首套房优惠，一举两得，轻松实现
梯级职业梦想。

噪置换时间差要缩短

一买一卖之间的时间差如何
把握的问题，一般来说，置换无非
四种方式：卖旧买新、租旧买新、押
旧买新和转按揭买新，链家地产建
议根据个人实际情况，选择适合自
己的方式，但无论你选择何种，都
要尽量安排好自己的置换计划，尽
量将这个时间差缩短，不要延误时
机，错过好的购房机会。如卖旧买
新的置业升级者，总存在一个心理

期待，就是卖自己的房价格高些，
买新的房子价格低些，而延误交易
的好时机，需要果断做判断，理性
决定，尽量缩短时间差。

噪税费政策多了解

二手房交易中，买房双方的交
易税费都由各自负担，但是在买房
过程中，链家地产建议购房者应该
多关注购房税费方面的相关规定，
抓取对自己有利的信息。如自住满
5年的房子是可以免营业税的，在
买房时，购房者可提醒卖房者，这
样可以省掉一些不必要的税费。

“改善型购买者目前在成交客户中比例最大，占到5成以上，

首套购房者比例也有30%-40%左右。”省城东部区域某在售楼盘

负责人表示，东部区域的多个在售楼盘眼下都集中了大批改善

型买家。两居室和三居室房型是改善型买家最关注的。


