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全省首个！存量房变保障房开盘即售罄
“以需定购”有了青岛实践，存量商品房转配售型住房首战告捷
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285户家庭参与选房
88套房源当日售罄

早在今年8月27日，青岛市住房和城乡
建设局发布公告，青岛市城阳区和达·智慧
生态城项目将开展配售型保障性住房购买
需求征集工作，符合条件的家庭可于8月28日
9:00至9月6日17:00登录官方系统填报意向。
此次征集涉及已交付的88套存量房源，涵盖
88至111平方米多种户型，旨在通过“以需定
购”方式精准满足住房困难家庭需求。

据悉，本次存量房的收购积极践行“以
需定购”原则，在收购前充分开展需求征集
工作，共登记需求家庭444户，约为拟收购
套数的5倍，充分印证了市场需求与供给方
向的精准匹配。此次选房的285户家庭正是
从此前登记的需求家庭中产生，这一“以需
定购”的实践，为本次项目的成功销售奠定
了坚实基础。

选房期间，青岛组建专项工作组，现场
提供政策咨询、项目介绍等“一站式”服务，
流程规范有序、高效便民。选房工作严格遵
循公平、公正、公开原则，申请家庭在青岛
市市中公证处的全程监督下有序选房，现
场气氛热烈。项目涵盖和达·智慧生态城
9#地块（和达·智慧生态城玥园）以及13#
地块（和达·智慧生态城瑜园），户型均为套
三设计，面积在88至111平方米之间，配售基
准价分别为4946元/平方米（装修）和4402元
/平方米（毛坯），优惠的价格切实减轻了居
民购房负担，受到了群众的广泛欢迎。

“城阳区指导帮助市级平台公司和项
目单位积极协调推进收购存量房源转配售
型保障住房，目前配售工作落实落地。”青
岛市城阳区住房保障服务中心副主任徐奎
晶介绍，下一步城阳区也将积极配合青岛
市住房和城乡建设局在城阳区提供更多优
质房源，满足工薪群体刚性住房需求。

“和达智慧生态城是山东首个以收购方
式筹集到的配售型保障性住房项目，可有效
满足周边工薪群体刚性住房需求，在盘活市
场存量房源的同时，进一步拓宽了保障性住
房筹集渠道，具有良好的示范效应。”青岛市
住房保障中心副主任冯玉珍介绍，下一步，
青岛将继续优化相关政策措施，不断扩大收
购范围，为工薪群体提供更多价格低、位置
好、品质优的保障性住房房源。

建立轮候库
精确掌握市民需求

“此次城阳区和达智慧生态城保障房项
目的成功配售，得益于我们前期做了大量的

需求摸排工作，基本实现了人与房的精准对
缝。”青岛市住房保障中心配售服务处处长
赵杨介绍，下一步，青岛市住房保障中心将
继续深挖群众的住房需求，进一步提升服务
水平，全力做好市民的住房保障工作。

据悉，青岛的保障性住房优先保障住
房困难且收入不高的工薪收入群体，具体
标准为申请家庭应至少1人具有本市户籍，
单身申请人应具有本市户籍，家庭人均住
房建筑面积不超过13平方米。但引进人才
及公交、环卫、快递、家政等从事城市一线
基本公共服务人员不受上述户籍限制。同
时，已享受过房改房等政策性住房的申请
人，按规定腾退原政策性住房后可购买配
售型保障性住房；子女作为家庭成员参与

过申购政策性住房的，成年后符合上述条
件可申请配售型保障性住房。

从“开盲盒”式摇号选房到“以需定购”
积分选房，青岛市配售型保障性住房轮候
库可谓住房保障领域的一次重大“尝试”。
截至2025年3月，青岛市已有万余户家庭完
成注册，2700户家庭纳入轮候库排序。“青
岛市配售型保障性住房轮候服务系统，于
2024年7月19日面向社会开放，基本实现申
请‘一网通办’、审核‘秒审秒批’、数据‘实
时共享’。截至今年3月，已有万余户家庭完
成注册。”青岛市住房保障中心工作人员介
绍，青岛市配售型保障性住房轮候服务系
统基本已实现“一网通办”，系统规划设计
轮候申请、准入核查、收入核定、入库计分、

项目预登记、配售选房、合同网签、回购流
转八项功能，为保障家庭提供“一站式服
务”。青岛市民可通过手机、电脑登录系统，
所有材料均可线上提交，实现入库“零跑
腿”。

“我们也是通过轮候库精确掌握市民
对保障房的需求，比如在哪建、建多少，所
以有购买保障房打算的市民要先入库。”青
岛市住房保障中心工作人员介绍，住房保
障部门通过数据赋能系统即时获取申请人
家庭户籍、婚姻、子女、房产、住房保障等数
据，依据准入条件自动核查，判断申请人是
否符合申请条件，最快一秒过审；审核通过
的家庭填写家庭收入信息，提交后即刻推
送至民政部门，进行家庭年度人均收入核
定，基本一周反馈；完成收入核定的家庭，
系统根据《保障性住房轮候排序计分规则

（试行）》，按照申请人的家庭结构、人均收
入、住房面积、入库时间自动计分，并于每
日凌晨1点更新计分情况。

保障房“青岛经验”
获全国肯定

2023年11月，国务院发布了《关于规划
建设保障性住房的指导意见》，重点针对住
房有困难且收入不高的工薪收入群体，以
及城市需要的引进人才等群体，以家庭为
单位，只能购买一套保障性住房。要求提高
保障性住房在住房总供给中的比例，采取
市场化方式运作，按保本微利原则配售。其
中提出，保障性住房建设坚持以需定建，支
持城区常住人口300万以上的大城市率先
探索实践，具备条件的城市要加快推进。

2024年青岛等城市均发布了年度住房
发展计划，明确建设6000套保障性住房的
发展目标。2025年年初，住房城乡建设部在
青岛召开推进配售型保障性住房轮候库建
设工作现场会。与会代表听取青岛市推进
配售型保障性住房轮候库建设的经验做
法，观看配售型保障性住房轮候库信息系
统演示，一致认为青岛市的经验做法值得
学习借鉴。

谈及青岛保障房的经验做法，青岛市
住房和城乡建设局相关负责人表示，青岛
完善了住房保障的一系列政策体系，印发
了实施方案、配售方案、全生命周期信息化
管理等多个文件，结合自身实际合理确定
保障对象和准入条件，并建立了常态化申
请受理机制等方面，线下设置市、区、街三
级服务窗口，为不熟悉网络群体提供便民
服务，线上开发建设网上轮候服务系统，便
于居民随时申请，目前已有4000余户家庭
纳入轮候库排序，将在此基础上坚持“以需
定建”“以需定购”，确定配售型保障性住房

“十五五”规划和年度计划。

自2024年5月17日中央提出收购存量
商品房用作保障房以来，相关工作已经取
得阶段性成效。住房城乡建设部明确表
示，各地要推动县级以上城市有力有序有
效开展收购已建成存量商品房用作保障
性住房工作。国务院发展研究中心二级研
究员王微表示，收购存量商品房用作保障
房可以满足住房保障的需要，同时更加重
要的是，加快推进住房存量的消化，进一
步稳定房地产市场，提振市场信心，这是
稳定楼市非常重要的政策工具。

随着各地存量商品房收储加速推进，
金融机构也在加大对收购主体的资金支持
力度。财政部明确各地可以自主决策、自愿
实施，遵循法治化原则，按照市场化运作方
式，在确保项目融资收益平衡的基础上，安

排专项债收购存量商品房。据了解，9月26
日，青岛海发集团与海信集团正式签署存量
商品房收购协议，首批保障性住房再贷款项
目在青岛市落地，成为山东省首批“专项债+
再贷款”的收购项目。此举标志着青岛市在
贯彻落实国家关于稳定房地产市场、加快建
立多主体供给住房保障体系的决策部署上
迈出了实质性一步，也为全省乃至全国提供
了可借鉴的创新经验。

“用专项债支持地方政府收购存量商品住
房，打开了地方政府资金来源的一个重要通
道。而且专项债在发行过程中，也要求地方政
府在收购项目上更加强调市场化运作方式，公
开透明，使得资金运用更加规范。同时专项债
因为通过资本市场发行，可以进一步降低收购
住房的融资成本。”王微表示。 本报综合

收购存量商品房用于保障房

青岛创新探索“专项债+再贷款”模式
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“以需定购”有了青岛实践。11月21日，全省首个通过收购模式用作配售型保障性
住房的项目——— 城阳区和达智慧生态城项目顺利完成选房。本次共推出88套存量房源，
获得285户符合保障资格家庭的踊跃认购，开盘当日即全部售罄，市场反响热烈。
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