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□ 本报记者 马桂路

“金九银十”的到来，并没有给不温不
火的二手房市场带来多少利好。业内人士预
计，由于二手房购买者主要是刚需，在“婚
房市场”逐步火热的同时，改善型需求有望
赶超刚需族成为济南楼市第一需求者，省城
二手房市场下半年或平稳过渡，在10月底迎
来一次集中爆发。

8月份成交量小幅回落

“虽然说金九银十，但是现在二手房成
交量却在退烧，比起7月份的火爆呈回落趋
势。”济南和平房地产策划有限公司解放路
店店长张青云告诉记者，进入8月份以来，二
手房市场不温不火，“金九银十”能带来多
大的利好，还有待观察。

据搜房网二手房数据监控中心统计显
示，8月第4周（19日—25日），济南二手房住
宅挂牌均价为9677元平方米，环比上周下跌21
元平方米，跌幅为0 . 22%。齐鲁楼市一家加盟
店经纪人告诉记者，最近两周来，济南的二

手房住宅挂牌均价下跌，房价有小幅波动，
“金九银十”期间或平稳过渡，很难有大幅
的增长。

“普通住宅方面，二手房市场确实有点
冷，我们这几个月的成绩都不算太好，有的
月份仅有几套的成交量。”浩翔房地产经纪
公司经纪人卢家桥告诉记者，“金九银十”
主要还是新房的销售旺季，房地产公司也会
在这个时候加推房源，二手房将表现平淡。

“我们主要是做学区房，价格一直在
涨，同一套房一个月涨几万块钱也不足为
奇。”张青云告诉记者，每年的下半年，普
通二手房销售都会遇到一个瓶颈期，比如学
区房的高潮就主要集中在每年的7月份左右，
9月份之后就会进入一个比较平稳的时期，成
交量也会有所减少。

齐鲁楼市一家加盟店负责人告诉记者，
二手房下半年销售不如人意也与银行收紧房
贷政策有关，“由于信贷额度有限制，银行
上半年房贷放得多，下半年就会收紧”。据
了解，由于信贷偏紧，业务重心的转移，济
南已有股份制商业银行暂停房贷业务。有的
股份制银行虽然在做房贷，但其门槛提高了
不少。一家股份制银行济南支行客户经理表

示：“最近，上调了首套房及二套房房贷利
率，分别比基准利率上浮10%和20%，贷款利
率分别为7 . 205%和7 . 86%。”

10月底市场或再回暖

业内人士认为，8月份二手房市场成交量
的回落，预示着传统“金九银十”的到来还
需蓄势。张青云告诉记者，现在二手房主要
在市中心的各角落，价格不等，但普遍比一
手房价格要高，现在市区新房主要集中在高
新区和西客站一些偏远地区，基本也快售完
了。二手房的平稳，与旺盛的刚性需求密不
可分。

“很多二手房虽然旧，但地理位置好，
交通便利，周边生活配套成熟，方便生
活。”张青云说，“像一些好的学校主要集
中在市区，高新区和西客站等偏远地区几乎
没有。”

业内人士表示，由于大量刚需的存在，
房价大幅度下跌已是不可能的。在让利空间
小、降价比较困难的局势下，与其苦苦等
待，刚需人群或许可以把握议价适时出手。

“从近几年的销售情况来看，二手房往
往会搭‘金九银十’的末班车，在10月底出现
回温。”卢家桥表示，2011年楼市限购以来，整
个济南二手房市场很难出现2009年时的火爆
场面，但现在的市场仍是供不应求，还有改善
性住房的需求或在“金九银十”的刺激下得
到释放，从而迎来一次销售小高潮。

据搜房网统计数据显示，7月份，济南二
手房市场呈现量价齐涨的态势。7月份，济南
市区二手房网签3109套，环比上涨5 . 1%；其中
二手住房网签2740套，环比上涨8 . 8%；7月份
济南二手房（住宅）挂牌均价为9553元平方
米，环比6月上涨了167元平方米。进入8月份
以来，房价开始出现小幅下滑，不少买家仍
持观望态度，但近期房价大幅上涨的可能性
不大。

山东大学房地产研究中心主任李铁岗表
示，实际上6月、7月成交量的大幅上涨是正
常购房需求在经历了近一年的压制后的一种
正常释放。接下来“金九银十”传统旺季有
望刺激市场刚需及改善型需求入市，成交量
有望实现稳中有升的局面。同时，随着成交
量上涨，房价也将有上浮，但从目前的市场
看，价格和成交量大幅上涨的可能性很小。

二手房下半年大涨可能性不大
■“金九银十看楼市”之二

□ 本报记者 韩伟杰

面对楼市的“金九银十”，济南多家银
行则表现的较为“淡定”，在房贷业务量增
加的预期中，首套房贷利率仍延续以往的优
惠。在优惠力度有限的情况下，各银行更多
地以特色服务来吸引房贷客户。

房贷优惠“点到为止”

半个月前，在济南某国企工作的小张看
中了高新区一处新开发的楼盘。相比周边楼
盘8000余元的均价，该处楼盘7000多元的价格
让他很心动。两室两厅加上车库和地下室，
小张要负担96万元的房费，而这一价格远超
他工作两年所得的积蓄。

“不买的话，担心以后房价还会再涨；
买吧，就肯定要贷款了。”根据去年10月8起
施行的济南公积金个人贷款政策，小张作为
个人申请公积金贷款的最高可贷款额度为25
万，“以前个人可申请50万，但新政策中个
人最高贷款额度少了一半。公积金贷款的额
度少了，把剩余房款筹齐的压力就很大
了。”

咨询了建设银行、工商银行、北京银
行、兴业银行等多家银行后，小张发现济南
多数银行首套房贷利率优惠都为基准利率的
九到九五折。“记得7月份新闻里还在提居民
首套房按揭贷款利率的最低标准可以是7折。
现在5年期以上贷款的基准利率是6 . 55%，如
果7折的话就是4 . 59%，这样就和4 . 5%的公积
金贷款利率差不多了。”虽然期待七折的优
惠，但小张发现这在现实中“几乎没有”，
“感觉现在房贷优惠都是点到为止，能九折
都很好了。”

“下半年银行的信贷规模紧张，也受到
资金价格上涨的影响，首套房贷利率九折优

惠已经接近银行的运营成本，再优惠就很难
了。”有银行人士表示，目前5年期以上的贷
款基准利率是6 . 55%，九折后是5 . 89%。而5年
期整存整取的存款利率为4 . 75%，存贷利差为
1 . 14%。即使不考虑通胀因素，执行九折的房
贷利率，仍面临不赚钱的风险。

淡定面对刚需释放

相比房地产开发商促销的热火朝天，银
行则表现的较为淡定。一来今年上半年持续
增长的房贷业务量让“金九银十”的季节性
并没有太突出，另外受信贷规模紧张和资金
价格上涨的影响，房贷对于一些银行的吸引
力也已大不如从前。

“去年一年，我们公积金和商贷加起来
的房贷总量为17个亿。而今年截止到现在，
我们就已经放出去25个亿，今年前8个月的住
房信贷量比去年全年还增加了40%。”建设银
行山东分行住房金融与个人信贷部副总经理
彭刚说，相比以往业务增量集中在5月、6月
和9月、10月的情况，今年“淡季不淡，季节

特点不强”。“购房多集中在济南的东部、西部
和南部，这其中很大一部分是刚需释放，带动
了房贷业务的增长。”彭刚告诉记者，在房
市“金九银十”季，建设银行保持其稳健的
特性，延续首套房贷利率九折的优惠。

虽然有过三季度房贷业务量大于一二季
度总量的经验，但招商银行今年并没有将太
多资金向住房贷款上倾斜，而是为三季度商
品房贷款增量做准备。“我们也很重视房
贷，但今年更多的主推消费贷款和旅游贷
款。毕竟人力资源有限，目前也是预计9、10
月，在商品房贷款方面有一定的业务增
量。”

以特色服务吸引人

近日，有媒体报道广州、北京、南京、
深圳等多个城市多家银行取消首套房贷利率
优惠，重回基准利率。对于济南的购房者而
言，银行能保持首套房贷利率九折或九五折
的优惠已是幸事。在银行房贷利率优惠均等
的情况下，选择哪家银行就成了购房者要面

对的问题。在保持利率优惠的同时，为购房
者提供专业而特色的信贷服务成为各大银行
吸引客户的重要手段。

“我们行承担着济南市70%以上的公积金
归集业务，还独家与公积金管理中心开展了
公积金委托提取还贷业务，为客户支取公积
金、归还贷款提供了方便。”彭刚告诉记
者，建设银行除保持着公积金贷款上的优势
外，去年开通的“房e通”个贷频道，也成为
吸引购房者的独特优势。“房e通类似于搜房
网一类的网站，为客户提供网上看房、选
房、阳光房源认证、成交撮合以及贷款申
请、贷款管理等多种服务，也是拓宽贷款服
务的渠道和内容，从而来吸引客户。”

“虽然个人房贷对银行的吸引力在减
弱，但是大多数银行并没有放弃房贷这块的
业务。”有银行人士表示，房贷相对经营性
贷款的数量虽然少，但上量快，资产较好，
在优惠力度有限的情况下，不少银行都在主
推专业化服务和贷款效率。也有银行加大力
度吸引公积金贷款，“不用占用自己的信贷
规模，而且公积金贷款客户资质好，能够帮
助银行扩大资信较好的客户群体。”

闷热的夏天渐行渐远，楼市又迎来了一
年一度的“金九银十”营销大战。

在楼市纷争中，最忙的不是开发商，不
是售楼人员，也不是为开发商造势的公关人
员，而是普通的购房者。他们比开发商更关
心房屋的价格，比售楼人员更关心余下多少
房源，比公关人员更辛苦于楼盘之间的奔
波。少一些炒作，少一点铺天盖地的宣传，
多一点实实在在的实惠，实在是普通购房者
最殷切的期望。

以往，“金九银十”是观察楼市风向的

窗口期，经历了长达数月的蓄势，开发商通
常会在9月和10月份集中推盘，以冲刺年度销
售计划。近日，济南新入市、加推的项目增
加，在商家各种促销噱头的诱惑下，购房者
的消费冲动也出现周期性膨胀，从而来带成
交量和价格的波动增长。

受国家调控政策的影响，投机、投资性
购房减少，刚需成为现在购房者的主要动
因。选择更多、优惠更多，成为购房者在
“金九银十”时期买房的主要原因。但是，
现在市民们面对的却是楼市“量价齐涨”的
局面。根据中国房地产指数系统百城价格指
数对100个城市新建住宅的全样本调查数据，
2013年8月，全国100个城市（新建）住宅平均
价格为10442元/平方米，环比7月上涨0 . 92%，
其中济南均价上涨1 . 01%。虽然有专家称，

“金九银十”期间房价大幅上涨的可能性几
乎没有，但是价格稳中有升或将成为楼市常
态。

“居者有其屋”是中国人几千年来的置
业观念，房子关系到户籍落地、孩子上学，
对于普通市民有着不一般的意义。房价一分
一毫的波动，都关系到普通购房者的钱袋
子。楼市非股市，但是遗憾的是，现在无论
是投资者还是开发商，都将楼市开辟成另一
处股市，除了不用在股交所上市外，楼市具
备了股市的投机性和投资性，同样传承了当
下股市的不透明和内幕交易泛滥等诸多积
弊。

市场总是在追逐利好消息，楼市也不例
外，轨道交通、省会经济圈……都无一例外
成为楼市炒作的热点。现在，房地产商热衷

于炒作和营销，主要还是和炒作能提高房价
有关。至于“金九银十”的概念，本身就是
一种炒作。随着财务上结算年的逼近，开发
商需要大笔资金归还贷款、支付工程款，上
市公司还要制作年度财务报表，现金流愈加
紧迫，必须想方设法刺激成交，回笼资金。
与其说“金九银十”是市场的反映，还不如
说是开发商的自我炒作和一种心理预期。

“金九银十”期间，开发商少不了炒
作，这是商品营销的手段，无可厚非，但是
炒作不能损害购房者的利益，不能发布虚假
信息搞内幕交易，至少要做到足够的公开透
明。购房者在高房价和漫天信息轰炸中本身
就处于弱势，开发商能少一点炒作，多一点
实惠，真正让利购房者，对于购房者来说，
才是真正的“金九银十”。

少一些炒作，多一点实惠
□ 马桂路

■“金九银十看楼市”之三

优惠有限，房贷更重特色服务

□记 者 韩伟杰
通讯员 王 冰 杜陶羽 报道

本报济南讯 济南市12315消费申诉举报指挥
中心凭借三方通话即时调解机制，自6月份以来共
受理针对本地电视购物企业的消费申诉117件，其
中90%以上得到即时调解。

由于电视购物不能像日常购物时检查商品实
物，加之演播室特有的光照和摄影条件，容易使得
电视购物中的商品同实际到货后的情况产生反差，
一度令电视购物成为消费申诉热点。同时，由于电
视购物广告覆盖面广，常出现异地消费者投诉。对
此，济南市工商局同市内各电视购物企业建立了三
方通话即时调解机制，本地和外地消费者拨打
12315，受理人员可直接连线济南市内的电视购物
企业售后服务部门，工商人员为消费者在线调解。

今年8月初，临沂消费者宋先生接受电视购物
节目推介，从济南一家企业购买了一套瓷质茶具，
到货后发现实际尺寸并不如电视节目中展示的那样
硕大。宋先生便拨打济南12315消费申诉举报热线
咨询。受理人员立即接通了销售企业的售后服务电
话，通过三方连线，帮宋先生办结了退货手续。

工商部门三方通话

解决电视购物投诉

□实习生 孔令一 通讯员 冉婷 报道
本报济南讯 8月30日，历下区妇联在历下大

厦举行“春蕾计划 学子圆梦”单亲特困母亲家庭
大中专新生助学金发放仪式，出资5万元对辖区内
13名单亲特困母亲家庭大中专新生进行资助。

自2012年起，历下区将春蕾计划、单亲特困母
亲家庭救助列入全区关注民生实事中。历下区妇联
不断探索实施“春蕾计划”的新形式、新做法。针
对部分优秀的贫困家庭子女特别是单亲母亲家庭的
孩子初中、高中毕业后所面临的困难，历下区妇联
及时调整资助重点，对新考上大中专的单亲特困母
亲家庭在学子女，考上大学、专科的学生每人提供
4000元助学金，考上中专的学生每人2000元助学
金。

历下“春蕾计划”

援助单亲特困家庭

□记 者 马桂路
通讯员 袁致甲 厉晓伟 报道

本报章丘讯 在8月28日召开的全省直接联系
群众做好信访工作会议上，章丘市喜获2010—2012
全省信访工作先进单位荣誉称号。

近年来，章丘市在原有信访大厅基础上，于去
年建立了集“受理诉求、宣传引导、咨询解惑、调
研分析、应急处置、了解社情民意、锻炼培养干
部”等功能于一体的“流动信访大厅”，把信访大
厅“搬”到了群众家门口，变群众上访为干部下
访，使“流动信访大厅”与信访大厅的功能互补信
访渠道更加畅通，化解矛盾纠纷更加快捷高效。

章丘市“流动信访大厅”启用一年来，已深入镇
街村庄、社区企业下访近百次，共有160人次领导通
过这种方式联系了1 . 5万余名群众，接待上访417批
2921人次，95%以上的问题当场得到化解，妥善处
置了61件重点信访事项，70%以上的信访积案得到
了有效解决，上级交办的43件信访积案全部化解到
位，全市908个行政村进京上访人次下降了87%。

章丘荣膺全省

信访工作先进单位

□实习生 徐艳丽 通讯员 赵东云 报道
本报济南讯 从9月1日起至8日，济南公交游

777路将开展“泉水茶馆”和“名泉泡名茶”系列
活动。

据济南公交旅游公司经理任建辉介绍，本次活
动重点将开通游777路“泉水茶馆”，免费提供名
泉泡茶；开通“泉水茶座”夜场，由“老济南”特
色讲解员沿途讲解泉水文化、茶文化。

据悉，济南公交游777路是山东省第一条城市
旅游观光线路，该线路配备5部双层敞篷式豪华旅
游巴士，围绕泉城广场、趵突泉、五龙潭、大明
湖、环城公园、解放阁等济南市老城区各著名泉水
文化景点运行，该线路提供航空式旅游讲解服务，
沿途讲解景点特色、泉城文化，城市风光，突出体
现泉城济南地域文化底蕴。

济南公交游777路

开展“泉水茶馆”活动

从8月30日到9月10日，济南市城市园林部门在
天下第一泉风景区大明湖景区、趵突泉景区和千佛
山景区、泉城公园及跑马岭野生动物世界等景点，
同步推出的“舌尖上的园林”——— 秋季美食品鉴
会，将为市民和海内外的游客奉献50多种具有浓郁
老济南风味的特色美食。

“舌尖上的园林”
□朱帅 明春 报道

8月29日，中海国际社区雍景郡
开盘现场，人头攒动。

新楼盘频现

开盘热销场景


	15-PDF 版面

