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5月17日，针对目前的房地产市场，中国人民银行、国家金融监督管理总局等部门再次
打出“组合拳”，其中首套房贷款首付降至15%，公积金利率也下调0.25个百分点。同时，还
设立保障性住房再贷款，支持地方国有企业以合理价格收购已建成未出售商品房。一系列
政策之后，对于楼市将产生哪些影响？有消息称，在新政公布的周末，北京、上海、广州、深
圳等一线城市，看房者明显增多，有些楼盘的营销中心甚至出现“人山人海”的场景。而对
于青岛市场来说，利好消息发布后市场表现如何？对未来的影响又有哪些？

楼市新政“三连发”进一步降低购房门槛。 观海新闻/青岛早报记者 薛雅方 摄

今年青岛新增住房
9.07万套

三箭齐发

政策打出“组合拳”

5月17日，中国人民银行、国家金融监督管理
总局联合发布通知，首套和二套房贷最低首付款
比例分别降至不低于15%和不低于25%。中国人
民银行还宣布，取消全国层面首套和二套房贷利
率政策下限，并下调个人住房公积金贷款利率。
根据通知，对于贷款购买商品住房的居民家庭，首
套住房商业性个人住房贷款最低首付款比例调整
为不低于 15%，二套住房商业性个人住房贷款最
低首付款比例调整为不低于25%。

在 2023年 8月底，中国人民银行和国家金融
监督管理总局统一了全国商业性个人住房贷款最
低首付款比例政策下限，首套和二套房贷最低首
付款比例分别为不低于20%和不低于30%。在此
基础上，此次调整有所下调。同时，中国人民银行
宣布，取消全国层面首套住房和二套住房商业性
个人住房贷款利率政策下限。中国人民银行各省
级分行按照因城施策原则，指导各省级市场利率
定价自律机制，根据辖区内各城市房地产市场形
势及当地政府调控要求，自主确定是否设定辖区
内各城市商业性个人住房贷款利率下限及下限水
平（如有）。

中国人民银行还决定，自 2024 年 5 月 18 日
起，下调个人住房公积金贷款利率0.25个百分点，
5 年以下（含 5 年）和 5 年以上首套个人住房公积
金贷款利率分别调整为 2.35%和 2.85%，5 年以下

（含5年）和5年以上第二套个人住房公积金贷款
利率分别调整为不低于2.775%和3.325%。

除此之外，中国人民银行拟设立保障性住房
再贷款，规模 3000 亿元，利率 1.75%，鼓励引导金
融机构按照市场化、法治化原则，支持地方国有企
业以合理价格收购已建成未出售商品房，用作配
售型或配租型保障性住房。

热度升高

咨询量明显提升

降首付、调利率，一系列的政策出台在近几年
楼市较为罕见。那么，新政后市场反响如何？贝
壳找房青岛站市场负责人陈晶告诉记者，目前政
策在青岛已经开始落地执行。政策发布后，从贝
壳青岛站以及合作经纪品牌的一些数据来看，无
论是线上浏览量、客户看房量，还是成交量，环比
同周期均有提升。“到店人数的确有所增加。刚刚
过去的那个周末，看房人数都赶上五一假期了。”
市区某楼盘销售人员也告诉记者，5月 19日晚上
10点还有顾客在售楼处谈价格，这已经是近几年

罕见的场景。同样，青岛链家商圈经理赵加强告
诉记者：“无论是新房还是二手房，关注度都明显
提升。很多客户都打电话咨询利率和首付的事
宜，感觉市场热度有了明显提升。”

根据贝壳找房青岛站合作经纪品牌的业务数
据，新政发布之后的首个周末（5 月 18 日—5 月 19
日），贝壳线上总商机量较上个周末（5月11日—5
月12日）环比提升约10%，经纪人带客户看房量较
上个周末环比提升约 18%，新房及二手房成交量
较上周末环比提升约20%。

赵加强还告诉记者：“往年这个时候，因为
过了学校报名季，咨询量会有下滑。但新政发
布后，经纪人线上线下接到的咨询量较平时提
升了 40%。”青岛链家市南片区商圈经理秦娇霞
同样也感受到了新政后的市场变化，她告诉记
者，公积金利率下调政策发布后，来店咨询买房
很久的一名客户，立马使用公积金贷款顺利签
约买房。

特定利好

刚需族可以出手

不过，从记者实地走访情况来看，部分楼盘现
场的客流量较为分化，看房热度主要集中于主城
区的一些热门楼盘。其实，在国家政策之外，几乎
所有的楼盘项目都有额外的优惠政策，且让利幅
度较大，但从项目现场来看，并未因新政发布成交
量激增。“感觉前来咨询的客户多了，但真正下单
的客户却并没有增加，更多人还是选择观望。”在
张村河片区，一楼盘工作人员告诉记者。

“无论是利率政策还是首付政策，算得上是史
上最低了。”赵加强告诉记者，目前买房首付比例
和利率已经走低，为何还是看的多买的少？其实，
这与目前楼市的价格走势有着很大关系。“尽管降
幅在放缓，但还有很多人认为楼市价格依然有下
行的空间。”赵加强解释，刚刚发布的楼市政策，特
别是降首付这一条，降低的是购房门槛，这对于刚
需购房者来说是个重大利好，“200 万元的房子首
付就可以少拿10万元，尽管购房总成本变化不大，
但可以分摊到未来30年。”赵加强同时也承认，对
于很多改善需求的购房者来说，新政影响并不
大。下降首付比例，也可以推动二手房快速流通，
对于卖旧买新的购房者来说也算是利好。

当然，公积金利率下降，则是带来实实在在的
实惠。秦娇霞告诉记者，她的一名客户是刚需购
房，总房价121万元，公积金贷款85万元。随着利
率由 3.1%下调到 2.85%，每月利息可省 114 元，30
年共节省 4.12 万元。对于这样的客户来说，公积
金利率下调可谓是“超预期”的政策利好，节约了
还款成本，也在一定程度上减轻了购房压力。

5 月 21 日，青岛市城乡和住房建设
局发布青岛市 2024年住房发展计划，按
照计划2024年全市新增城镇住房约9.07
万套，其中，上市商品住宅约3.4万套，基
本建成城中村改造和棚户区改造安置住
房约 3.57 万套（城中村改造安置住房约
3.43 万套，棚户区改造安置住房约 0.14
万套），新增保障住房 2.1 万套。同时从
空间布局、活动空间、交通组织、绿化景
观、建筑环境、智慧管理等方面入手，提
高新建住房设计建造水平和质量标准，
大力发展绿色建筑和绿色建造，建设安
全耐久、智慧科技、绿色低碳、健康舒适
的品质住房。提高住房供需空间匹配
度，推进以公共交通和轨道交通为导向
的TOD开发模式，提高轨道交通站点周
边保障性住房供应比例。紧密结合人才
就业集聚区域配置保障性租赁住房，推
动“职住平衡”。落实好保障性住房建设
指标，持续优化商品住房和保障性住房
供给结构。

土地供应方面，2024 年计划新增住
宅用地供应量约353.8公顷。另外，还将
加大保障性住房建设和供给，2024 年新
增保障住房2.1万套左右，其中新开工配
售型保障性住房0.6万套左右，以65—95
平方米中小户型为主，适度建设 95平方
米以上户型；建设筹集保障性租赁住房
1.5万套（间）左右，以建筑面积不超过70
平方米的小户型为主。2024年实物配租
保障性住房不少于 0.45 万套，其中公租
房不少于 0.15 万套、保障性租赁住房不
少于0.3万套（间）；发放公租房租赁补贴
不少于 1 万户。2024 年启动改造 433 个
老旧小区，惠及居民 13.2 万户。落实菜
单式改造方式，推进实施老旧小区外墙
保温、雨污分流、园林绿化、停车设施、海
绵城市等改造，统筹推进有条件的楼栋
加装电梯。结合推进城市社区嵌入式
服务设施建设工程，增设便民服务设
施，补齐一老一幼等设施短板，加强无
障碍环境建设和适老化改造，推动改造
由小区向街区拓展延伸，实现从“好房
子”到“好小区”，从“好小区”到“好社区”
的品质提升。

另外，在空间布局方面，重点在沿海
一线、城区核心优质地段，打造低密度、
高品质住宅项目，满足存量人口住房改
善和高端人才购房需求。优先在李沧
区、西海岸新区、城阳区等轨道交通周边
布局建设满足新市民、青年人刚需的住
房。发挥崂山区、西海岸新区等依山傍
海、旅游资源丰富的自然优势，增加文
旅、康养主题型住房项目供给。发挥平
度市、莱西市等河湖田园风光优势，在大
沽河沿岸、莱西湖等地结合近郊游、生态
游、乡村游，建设休闲度假住房。大力推
动 TOD 开发模式。坚持以公共交通和
轨道交通为导向，结合青岛市轨道线网
规划建设，加强地铁站点周边住房用地
控制，充分利用轨道线网的交通优势，在
就业岗位密集、产业重点发展区域，适当
提高居住用地供应比例。结合住房发展
新要求，优化空间布局，提高通勤效率，
着力满足新市民、青年人更高水平、更高
质量的居住需求。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏


