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购房成本

买房当然要看价格，2022 年地产
市场一系列的变动最大的特点就是买
房成本的降低，当然这主要来自于利
率和公积金得了利好政策。

先来看看利率，这是今年最先动
起来的。早在 1 月 20 日，五年期 LPR
首次下调5个基点，当时房贷利率加点
较 高 ，首 套 房 贷 主 流 利 率 普 遍 在
5.35%。4 月 25 日，央行下调存款准备
金率 0.25%，释放长期资金约 5300 亿
元，紧接着多家银行调整房贷利率，首
套 房 贷 正 式“ 破 5”，达 到 了 4.8% —
4.9%。这波降息引发了不小的震动，
也引起了购房者更多期待。

5 月 15 日，中国人民银行、中国银
行保险监督管理委员会发布《关于调整
差别化住房信贷政策有关问题的通
知》，对于贷款购买普通自住房的居民
家庭，首套住房商业性个人住房贷款利
率下限调整为不低于相应期限贷款市
场报价利率减20个基点，二套住房商业
性个人住房贷款利率政策下限按现行
规定执行，青岛部分银行首套房贷利率
调至4.4%。5月20日，五年期LPR再次
下调 15 个基点，降至 4.45%，青岛各大
银行迅速跟进，首套房贷利率调至
4.25%。8月22日，5年期LPR再次超预
期 下 调 15 个 基 点 ，由 4.45% 调 整 至
4.3%，青岛首套房贷利率达到 4.1%，二
套房贷 4.9%，首套房贷款利率已低于
2009年房贷利率打七折后的4.156%。

不仅如此，公积金也在降门槛、提
额度、提取首付等展开。5月 23日，青
岛市住房公积金管理中心引发《关于
进一步强化租购并举支持力度优化我
市公积金政策举措的通知》，调整部分
公积金政策。公积金申请门槛从连续
缴存 12个月缩短为连续缴存 6个月以
上;二手房公积金贷款期限与房龄之和
由最长不超过30年放宽到最长不超过
50年，贷款期限最长不超过30年;取消
房龄与首付比例挂钩的规定，不再按
房龄阶梯式提高首付款比例。政策调
整后，购买首套住房的，首付款比例不
低于 30%；购买二套住房的，首付款比
例不低于 40%。该政策让公积金借贷
准入门槛降低，延长了贷款年限，有利
于二手老房使用公积金贷款。6 月 15
日，公积金再次发布新政，在公积金贷
款额度上进行提升，在青岛市购买家
庭首套自住住房的，借款申请人及配
偶均符合申贷条件的，公积金贷款最
高额度调整为 80 万元;借款申请人仅
本人符合申贷条件的，公积金贷款最
高额度调整为50万元。购买家庭第二
套自住住房的公积金贷款最高额度政
策保持不变。

8 月 31 日，公积金再出新政，自
2022年9月1日起，在我市行政区域内
购买新建商品房，可申请提取购房人
及其配偶名下的住房公积金用于支付
购房首付款。同时，阶段性放宽上述
政策提取范围，2022年9月1日至2023
年8月31日期间购买家庭(包括职工本
人、配偶及未成年子女)首套自住住房
并申请提取公积金支付首付款的，提
取人范围放宽至购房人及其直系亲属
(包括配偶、父母和子女)。12 月 2 日，

青岛“商转公”政策落地，多子女家庭
购买首套房贷款额度可上浮20%。
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政策松绑

政策一直被认为是楼市的风向
标。2022年，青岛楼市新政更是“狂刷
存在感”，从公积金到限购，对购房群
体而言，不仅仅买房更实惠，买房也变
得更便捷。

青岛的限购政策在此之前执行为
本市户籍家庭限购区限购2套，非本市
户籍家庭(从购房申请之日起前 2 年
内、在本市连续缴纳 12 个月及以上个
人所得税纳税证明或社会保险缴纳证
明的家庭)限购区限购 1 套，限购区域
为市南区、市北区、李沧区、崂山区、城
阳区、西海岸新区。今年 6 月 3 日，西
海岸新区和城阳区同日发布政策，全
面取消住房限购政策，新增崂山区王
哥庄街道为非限购区域，并且中心城
区限购也出现放松——在中心城区(市
南区、市北区、李沧区、崂山区)范围内
出售已有住房 1 套或者多套后的居民
家庭，可以在 2 年内再购买 1 套住房。
此次限购放松政策加速了城阳区和西
海岸楼市的回暖，在限购放松和其他
各项政策的综合推动下，6月青岛楼市
成交量激增。9 月 15 日，限购再次放
松。其中提到继续实行限购政策的区
域为市南区、市北区(原四方区域除
外)，并明确对限购区域内新建商品住
房，本地居民限购2套，二孩、三孩家庭
可增购1套，外地居民居住满半年限购
1 套。除此之外山东省青岛政务网显
示，青岛市住房和城乡建设局在回复
市民提问时表示，在本市范围内，新建

商品住房满5年方可上市交易，上市交易
时限可以自合同网签备案时起算，二手
住房取得《不动产权证书》满 2 年方可上
市交易。除了限购、限售、信贷、公积金
等，部分区域还出台了落户、购房券、契
税补贴、带押过户等，在“房住不炒”的原
则下，利好真正的刚需和改善需求。
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城市更新

今年青岛市推出了城市更新与城市
建设三年攻坚行动，一批重点交通基础
设施项目纷纷启动建设。以唐山路快速
路、辽阳路快速路、地铁 4 号线等为代表
的一批重点交通工程，不仅破解了百姓
出行的难点、痛点，也为城市格局产生了
重要影响。尤其是对楼市发展，将有效
地平衡南北差异的同时，也将大大提高
刚需楼盘的性价比。

以浮山后为例，这里是目前市区最
为火爆的城市居住区，从商业到教育，齐
全的配套让这里成为改善型住宅的理想
之所。然而浮山后也有短板，那就是公
共出行。浮山后东边有2号线地铁，西边
有 3 号线，中间的广大区域只能依靠公
交。早晚高峰期，辽阳路、合肥路经常发
生拥堵，去五四广场无论是选择公交直
达还是公交倒地铁都得 1 小时左右。刚
刚开通的 4 号线完美解决了浮山后的这
一问题，从浮山后的中轴辽阳路穿行而
过，无疑将极大分流一部分浮山后的地
上车流、人流，可有效为片区道路交通减
轻压力。与此同时，正在建设的辽阳路
快速路（福州路-海尔路），则将为浮山后
居民出行提供地上便捷通道。有了这条
快速路，无论是往东前往青银高速，还是
往西到西海岸新区，都可以快速抵达。

在交通之外，城市更新更是在提升居
住品质上入手。今年 6 月，成立太平山、
浮山公园建设整治指挥部，召开了誓师大
会，举全局之力做好太平山、浮山公园建
设整治工作。目前，太平山中央公园整治
提升和生态修复项目已全部完工，设计绿
道全部贯通开放。太平山环山绿道在建
部分已完成投资额的86%，计划年底前全
部贯通，明年3月底前完成全部节点建设
对市民开放。同时实施了浮山防火通道

（绿道）建设，打通 13.5 公里浮山环山道
路。除了太平山和浮山公园建设之外，青
岛以“拆实墙、还绿景、通园路、便市民”为
主，完成 60个山头公园整治，坚持一山一
策，各具特色。城阳区驼船山以“绿浪驼
船”为设计理念，以山体绿化为主要手段，
融入“驼船山”的故事传说，打造以绿、以
石、以船、以花为主题的山体郊野公园。
白云山以“白云山上尽，清风松下歇”的设
计理念，营造出都市田园风光、疏林草地
及松林探险等几大不同景观空间。口袋
公园作为规模较小的城市绿色开敞空间，
在高楼云集的城市中见缝插针地布置，在
改善城市生态环境、方便百姓健身活动方
面发挥了重要作用。实施 120 个口袋公
园建设，是我市公园城市建设三年攻坚行
动中的重要任务之一。

对于普通购房者来说，更好的居住环
境，成为提升居住品质的有效保障。更加
齐全的配套，也让改善型住宅有了更广阔
的市场，同时有了好的配套，也让整个青
岛楼市有了更加稳健的根基。对购房者
来说，房子买得更值。
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品质优先

当交通、教育等配套越来越丰富，完
善的公共资源成为标配的时候，开发商的
内卷心里也开始逐步增长。据青岛卓易
数据，在今年 1—11月项目销售金额榜前
十项目中，改善型楼盘占绝大多数：大云
谷金茂府以45.85亿元夺得销售金额榜第
一；海信君澜排在第二，实现销售金额
42.41亿元；第三名为银丰玖玺城项目，销
售金额30.92元；佳源华府排在第四，销售
金额 28.31 亿元，前四名均是主城核心区
中高端项目。另外，前十名还有绿城理想
之城、鲁信海曙云霞、金地华章等多个位
于主城的项目，从热销项目可以看出，总
价在 500万元以上的高端住宅，正成为青
岛楼市年末成交的压舱石。

都说楼市不景气，可为什么越贵的房
子越有人买。当众多楼盘在为争抢客源打
出花式降价牌的同时，品质盘却逆势上
扬。根据克而瑞监测数据，青岛今年前10
个月新房成交中，总价在 700万元以下的
房源，成交套数比去年下滑27%—33%，总
价700万—800万元跌幅收窄到20%，总价
800万元以上的跌幅仅为5%。这反映出越
是总价高的住宅，受当下市场波动影响越
小，高端住宅成为高净值人群的“刚需”。

而且不仅仅是高端住宅，2022 年楼
市，二手房长期处于下滑态势。配套更齐
全的新小区成为年轻人的追捧，从车库直
接回家避免风吹雨淋；小区有中心客厅，
可以和邻居惬意交流；舒适的橡胶跑道，
更方便每天锻炼……在 2022 年，当购买
成本下降、政策也开始松动，人们对居住
本身品质的要求越来越强烈。对住宅品
质的追求不仅仅只是单纯的享受，它所带
来的将是你生活的另一段开始。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏

坚持“房住不炒”楼市平稳健康发展

回顾2022年，房地产行业经历了前所未有的挑战，在多重超
预期因素影响下，全国地产行业都呈现出市场销售大幅回落。在
此背景下，政策频频出手，需求端政策优化贯穿全年，中央及地方

“支持刚性和改善性住房需求”释放。视线回到青岛，虽然青岛地
产市场同样遭遇寒冬，在政策支持力度及房企积极营销带动下，市
场依然出现企稳迹象。特别是在主城区，改善型住宅正在成为市
场最主要的增长点，同时城市更新带来更便捷的生活，为地产发展
更是提供了更坚实的支撑。年底金融16条政策出台，支持房企融
资“三箭齐发”，标志着供给端政策进入全面支持阶段。自此，地产
政策进入全面宽松周期。与此同时，租购并举住房制度持续完善，
为新市民、青年人提供更多住房保障。
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好的居住环境，成为提升居住品质的保障。 观海新闻/青岛早报记者 薛雅方 摄
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