
改善居住品质 青岛人选房有明显变化
一份调查报告显示：岛城房屋交易在户型面积品质等方面不断提升
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“大力支持刚性和改善性需求”，
住建部部长倪虹近日如是称。随着中
央多次重申将改善性需求纳入合理购
房需求的范畴，地方层面可能将有更
多像青岛这样中高能级的城市为“改
善族”打开政策支持的工具箱。追求
更好的居住环境、更大的居住面积，是
当前大部分消费者换房的主要驱动因
素。近日，贝壳研究院发布“青岛居住
消费趋势调查报告”，通过对青岛市场
分析及调研后发现，在改善性升温的
市场环境下，青岛房屋交易表现出了
明显的变化。

改善用户偏爱三居

青岛市政府工作报告披露，2022年
青岛城镇率达到 77.2%。随着城镇化率
不断提升，居民收入增长，对居住品质的
要求逐步提升，改善型用户购房比例逐
步提升。从青岛购房者年龄分布来看，
代表刚需的 25—35 岁群体依然是购房
的主力区段，但是占比从 2020年 54%降
低至 2023年 42%，而代表改善的 35—45
岁群体逐年上升，从 2020年占比 24%增

加至 2023 年的 34%。购房者平均年龄
逐年上升，2023年一季度达到37.2岁。

从交易价格来看，通过对贝壳 2022
年 1 月—2023 年 2 月交易数据分析发
现，100—200万元总价段二手房源和新
房更畅销，占比在 50%左右波动。从面
积来看，90平方米以内房源保持主流成
交地位，各月成交占比均超50%；而新房
的购买者更倾向大户型，其中超 4 成人
选择90—120平方米面积段新房。分析
2023年前两个月数据不难发现，两居室
依然是主流刚需的首选，占比达到53%，
但此数据近年来持续下降，更多的二孩
家庭出现，购房者会考虑直接选购三房
实现一步到位。改善用户购买三房及以
上的占比达到 41%，三居室从功能上来
说更加符合家庭生活需要，是品质改善
的必要选择。

换购新房多花110万元

统计显示，二手房购房者中有 61%
的人选择更换较新的二手房，居住功能
完善，建筑年代较新的小区是首选。换
房套均面积从80平方米增加至110平方
米，大致对应从 2居到 3居，增加一个房

间。套均价格也从 142 万元增加到 254
万元，增加超过110万元，品质居住需要
经济实力支撑。房贷利率下调等友好宽
松政策，可以更好地支持到购房者。据
贝壳研究院统计，青岛购房者更愿意使
用房贷，青岛购房者全款比例约20%，低
于全国比例 5—10 个百分点。另一方
面，青岛贷款购房者的平均贷款成数约
为5.5成，略低于全国6成的水平。而在
置业信心上，贝壳平台在线用户调研显
示，2023年一季度青岛看涨房价人数比
例回升到 22%，略低于二线整体水平
24%；而半年内计划购房的人数比例由
去年四季度 18%回升至 23%，整体呈现
出温和复苏姿态。另外，从换房的位置
上来看，青岛换房客户跨区域换房比例
41%，本区域换房比例 59%，大部分购房
者习惯于现有的生活圈，而跨商圈的比
例达到 76%，较近距离改善居住环境是
换房的驱动因素之一。

租房品质也在提升

不仅是在二手房与新房交易，人们
对品质居住的追求，同样映射在了房屋
租赁市场。数据显示，2023年一季度青

岛平均租客年龄上升至34岁，租客停留在
租赁市场的时间延长，家庭型租客群体增
加。近四年，青岛租客的主力年龄段为
25—34岁租客，25岁以下租客逐年呈现减
少趋势，而35—44岁租客占比呈现逐年增
加的趋势，这部分租客多为家庭型租客。

2023 年一季度青岛租客的套均支出
为 2234.5 元，相比于去年全年微涨 1.0%，
租客月均租金支出略有增加，租客对于

“租好房”的需求增强。一方面，在经济复
苏的大背景下，租金呈现出逐步回升的趋
势；另一方面，疫情后租客对于居住品质
提升，更加注重私密性、舒适性，租客从合
租转向整租一居室，从两居转向租赁三居
室，一居、三居的套均租金分别比去年全
年增加1.8%、3.5%，两居室则下跌1.7%。

另外根据贝壳平台统计，2023年一季
度，青岛租赁成交的主力户型仍为两居
室，占比达到48.4%，不过其占比逐年呈现
减少的趋势；三居室占比则提升至26.1%，
相比于2020年提升了2.3个百分点。随着
租客停留在租赁市场时间拉长，步入婚姻
生活的租客需要兼顾小孩、老年人的居
住，更偏向于租赁大户型，给家人提供良
好租住环境。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏

省内首个居住服务行业重诺守信联盟成立
2023青岛居住消费品质论坛举办 探索房地产业发展新模式

在青岛市住房和城乡建设局指导
下，由青岛市房地产业协会主办、贝壳找
房青岛站承办的2023青岛居住消费品
质论坛在青岛举行。论坛围绕“省心安
家 宜居惟民”主题，邀请政府人士、专家
学者、行业企业代表与媒体沟通交流，共
同探讨房地产业新发展模式下的“青岛
经验”。

支持住房改善
促进房地产市场平稳发展

房地产一头连着民生，一头连着经
济增长，在整个经济中地位重要。今年
的政府工作报告指出，加强住房保障体
系建设，支持刚性和改善性住房需求，解
决好新市民、青年人等住房问题。青岛
市房地产业协会会长、天泰集团董事长
戴大为表示，举办本次论坛旨在推动行
业的发展和自律，为人民群众提供更
多、更好的产品和服务。他呼吁行业要
有信心，同时要保持自律，并为未来做
好充分准备。青岛市住房和城乡建设
局工会主席、一级调研员、青岛市建设
工会主席曾林表示，去年青岛市创新推
出了“优鲜卖”模式，通过一二手房联
动，引导二手房源释放，打破了房子“不
卖不敢买”的困境；同时为减轻居民资
金压力，实施二手房交易“带押过户”，
通过“交易过户—贷新还旧”全流程闭环
模式，降低交易成本，让交易环节更快、
更便捷，提升市民换房效率。今年，还将
继续加大力度全面推行这些模式，并根
据市场反馈优化升级，破解市民住房改
善置换难题。

针对青岛地产市场未来发展，中国
区域经济学会副会长兼秘书长陈耀认
为，青岛在山东半岛城市群中的核心引
擎和创新策源地作用日益凸显，其发展
潜力综合体现为经济增长力、科技创新
力和人口吸引力。他建议，青岛要准确
把握房地产发展新形势，促进行业稳定

健康发展；加快规划建设现代化青岛都
市圈，进一步提升中心城市能级；培育建
设数字经济先锋标杆城市；建设充满活
力的青年发展型城市；创造更有吸引力
的营商环境。

助力市民安居
不断提升市场信心

经过多年发展，房地产市场已经从
解决“有没有”转向解决“好不好”的发展
阶段，提升住房品质、让老百姓住上更好
的房子，是房地产市场高质量发展的必
然要求。对于消费者和从业者来说，品
质住房、品质服务、诚信经营都尤为重
要。为了给岛城市民提供住房优质服务
和安心保障，青岛众多优秀企业都针对
自己的主营业务进行了探索和创新。

贝壳找房青岛站根据市场情况，针
对有“以小换大”“卖旧买新”需求的购房
者，在全国范围内首创“优鲜卖”服务模
式。选择“优鲜卖”的客户与开发商、贝
壳合作经纪品牌签订三方协议，出售旧
房的同时锁定新房，提升换房效率的同
时，也可规避换房风险。贝壳找房青岛

城市总经理赵阳表示，青岛首创推出“优
鲜卖”也是希望助力换房客群“卖旧买
新”，解决客户换房置业的痛点和难题。
同时，“优鲜卖”也在不断地在客户权益
方面进行迭代，希望未来能够有更多的
客户通过这项服务成功改善置换。在满
足青岛市民、青年人的租房需求方面，青
岛一站快租房产经纪有限公司总经理殷
方杰说，将继续规范企业行为，提高服务
水平，为新市民、年轻人提供更好的服
务，让他们喜欢青岛、愿意住在青岛、留
在青岛，让青岛的宜居成色更加足。

银行及金融机构作为住房全流程中
的一环，发挥着至关重要的作用。北京
银行青岛分行党委书记、行长徐炜表示，
针对贝壳推出的“优鲜卖”，北京银行青
岛分行将配套新的资源，推出“优先贷”，
在审批效率、人员配套等方面优先支持，
确保满足“卖旧买新”客户的信贷需求，
通过持续深入的合作，助力岛城居民住
有所居，居有所安。

在各方的共同助力下，市场信心不
断增强，合理购房需求逐步释放。据了
解，今年以来，青岛市以房交会为依托，
线上线下全面推广“带押过户”“优鲜

卖”等创新举措，让青岛楼市迎来了“开
年红”。

共建美好生活
品质居住重诺守信联盟成立

为促进房地产市场平稳健康发展和不
断满足人民群众的美好居住生活需要，需
要多方的共同努力，营造诚实守信、风清气
正的市场氛围，不断增进民生福祉，让人民
群众放心购房、放心租房。论坛上，青岛品
质居住重诺守信联盟正式成立，这是山东
省首个居住服务行业重诺守信联盟。贝壳
找房、北京银行、一站快租、万科地产、和达
集团、青特集团、旭辉银盛泰集团、天泰地
产、海信地产、鲁泽置业、龙湖地产、金泽地
产、中海地产、保利地产、青岛城建集团、链
家地产、21世纪不动产、有一家不动产、景
福不动产、青岛冠寓、青岛万泊、青岛达睿
斯22家企业成为首批成员。

联盟承诺书规定，成员企业要持续提
升服务能力，严格把控服务质量，推动从
业人员专业化水平提升，为青岛市民提供
品质居住服务；创新服务模式，针对市民
普遍存在的住房问题提供个性化服务；向
广大消费者推出服务承诺，并坚决履行。
山东省住房和城乡建设厅房地产市场监
管处处长娄保来说，“带押过户”“优鲜卖”
等措施让居民买房、租房省心、放心、安心
的理想走进现实，形成了居住消费各方互
促互赢的良性局面。这些成功经验都可向
山东各地市推广复制，形成住房消费品质
工作的“新样板”，进而全面推动房地产行
业服务品质、发展质量的提升。希望青岛
品质居住重诺守信联盟“走在前、带好头”，
严格践行对广大人民群众和全社会做出的
庄严承诺，以实际行动取信于民。也希望
今后有更多的企业加入到这一行列中来，
加强交流合作，共同打造健康、稳定的市
场环境，努力以让人民群众住上更好的房
子，不断筑牢行业高质量发展基石。
观海新闻/青岛早报记者 刘鹏 摄影报道

2023青岛居住消费品质论坛现场。


