
湖州二手房“以旧换新”旧房评估机构选定摇号现场。 湖州城市集团供图

深 读
2025年12月9日 星期二 7责任编辑：刘伟 版式：潘泓璇 联系电话：0571-85311259 邮箱：lmb0808@8531.cn

专家观点

■ 虞晓芬

浙江多地推出的住房“以旧换新”政
策，针对当前房地产市场流动性减弱、居
民“卖旧买新”需求难以满足的突出问题
精准施策，兼具“惠民生”与“稳市场”双
重导向，是一项重要的政策创新。

从政策机制看，“以旧换新”通过
“市场定价+国企收购+政策让利”的组
合拳破解僵局：以市场价评估旧房价
值，避免二手房过低价格抛售的非理性
交易；地方国企以“房票”收购旧房，将
旧房价值转化为定向“房票”；叠加换购
激励政策降低居民置换成本，将居民潜
在改善需求转化为实际交易需求，既尊
重市场规律，又填补了市场失灵缺口，
是市场承压期刚柔并济的积极尝试。

政策实施已显现出多方面的积极
效果：一是激活了市场流动性，通过释
放改善型需求，为新房市场注入客源，
又减少了二手房挂牌量，有助于形成一
二手房市场的良性循环；二是满足了居
民，特别是老年群体、工薪家庭对提升
居住品质的迫切需求，多层住宅换成了

电梯房，老旧住宅换成了新房，具有显
著的民生改善意义；三是加快了保障性
住房供给，老旧住宅经过改造、装修出
租给保障对象，有利于加快解决各地新
市民、青年群体等住房困难；四是提升
了城市发展质量，鼓励居民从老旧住房
向配套设施更完善的新区或新房转移，
有助于优化城市空间布局，改善社区环
境，并与城市更新、养老宜居等长远目
标相契合。

住房“以旧换新”是房地产市场承
压阶段的创新性探索。在市场化原则
下国企参与资产收储，有助于稳定市场
预期。充分发挥了地方国企的“稳定
器”作用，也充分体现了各地政府积极
作为。破解存量住房流动性难题，同步
回应民生改善需求，为全国房地产发展
向新模式转型提
供了可借鉴的“浙
江经验”。

（作者为浙江
工业大学中国住
房和房地产研究
院院长）

破解存量住房流动性难题

评估旧房价格，一头连着老百姓的
置换资金，一头连着地方国企的收购压
力，是“以旧换新”的关键环节。

记者从多地住建部门了解到，评估
环节一般通过公开招标建立专业评估
机构库，在市民登记报名时，选择 3 家
机构对拟收购的旧房开展现场查勘、评
估交易价格，最终取平均值，总体略高
于市场实际成交价。

“‘以旧换新’重在满足居民的改善
性住房需求、促进一二手房市场循环畅
通。”省建设厅房产处相关负责人说，

“同时，各地也要根据当地实际和企业、
群众意愿，因地制宜搭建平台、出台支
持政策。”

毕竟，“以旧换新”活动一定程度上
给国企的承受能力带来挑战。

宁波城投置业有限公司相关负责
人算了笔账：宁波首期收购的500套旧
房，按每套150万元计算就需7.5亿元。

多地国企负责人表示，目前落实收
购资金是最大的压力，希望能得到更多
政策支持。比如设立住房“以旧换新”
专项金融理财产品，降低融资利率；设
立专项债用于支持收购旧房等。

丽水市城投置业（实业）公司董事
长、总经理张赛哲则提议：“期待有更多
税收支持，帮助国企减轻资金压力。”

盘活旧房资产，是缓解资金压力的

关键。不过，收购的旧房分散在不同区
域，难以统一开发利用，若分别改造、装
修和出租，资金回笼相对缓慢。

诸暨找到了两条路径，一是将地段
优异、生活便捷的高品质旧房，以低于
市场租金标准优先向住房困难群体出
租，并实施专业化运营管理,剩余旧房
按市场价面向社会出租。二是将收购
的旧房用于资产抵押融资，降低国企融
资成本，推动存量资源向可持续收益转
化。

“我们也要用综合的眼光来看，通
过‘以换代拆’，滚动式带动成片置换，
能够为后续城市更新提高效率、降低成
本。”诸暨市住建局负责人说。

业内人士提出，除了市场化租赁
外，还可以考虑多元化运营。比如，对
照住建部提出的“好房子”建设标准，对
旧房进行场景化设计，打造成所在老小
区的“旧改样板”，形成标准化施工方
案，以此开辟装配式装修和旧房改造等
业务。

未来，商品住房“以旧换新”还将继
续扩面。业内人士建议，不同市县的国
企可以打造“跨区域置换联盟”，共享房
源库满足客户需求，实现“跨城区置
换”。为此，还需明确跨区域置换的税
费减免、补贴标准，打破区域壁垒，盘活
不同城市的存量住房。

旧房收购之后
盘活资产是关键

■ 本报记者 胡静漪 周松华 孙良
暴妮妮 徐坊

“明年 4 月就能住上新房了！”近
日，71 岁的王萍与老伴来到宁波市政
务服务中心，在不动产登记综合办理
区办理旧房过户手续。他们只需自掏
腰包 7 万元，就把 30 多年房龄的老屋
换成了新房。

让住房像家电一样“以旧换新”。
去年下半年，绍兴诸暨市在全省首创

“房票+换购券”形式，开展商品住房
“以旧换新”，今年浙江多个城市启动
或迭代该项机制——由评估机构市场
化评估旧房价格，地方国企以“房票”
形式收购旧房，相关部门提供换购激
励，一系列配套政策助推二手房置换，
激活楼市一池春水。

老百姓体感如何？各地政策有何
特点？记者分头走访宁波、绍兴、丽
水、湖州等地，感受各地住房换新热
潮。

王萍的旧房位于宁波海曙区的铁
路宁波站附近，底层是商铺，楼层在 8
楼。“上了年纪之后，膝关节不行，下趟
楼都要好大的决心。”她说。

商住一体且房龄老、没电梯，这套
房子是二手房市场上典型的“老大难”
房源。挂牌 1 年多，只等来了 1 位看
房人，最后也没成交。

今年 9 月，得知宁波市六区推出
商品住房“以旧换新”活动，老两口打
定主意：与其犹豫观望等拆迁，不如尝
试一把新政策。登记报名首日，他们
一大早就去现场排队。

“76 平方米，收购估价近 120 万
元，折合每平方米超过 1.5 万元，比心
理预期高不少。除了近120万元的抵
价券以外，我们还能拿到 5%也就是 6
万元左右的换购券。”老两口很满意。
手持这笔房款，他们看中了宁波奉化
区一套 122 平方米的现房，“再加 7 万
元就能拿下，对我们和儿女都没负
担。”

湖州吴兴区的刘先生也面临类
似情况，“房龄超过 20 年，内部装修
也旧了，我们 3 年前就想换房。”他
说。然而，老房子难出手，买新房钱
就凑不够。

乘着新政策的东风，他在补了部
分差价后顺利换购了老小区附近的楼
盘，72 平方米的旧房换成 115 平方米
的新房，视野好、有电梯、周边配套齐
全，“三室两厅两卫，孩子们回来也有
宽敞的房间。”

湖州城市集团下属房总集团营销
总监何蕾观察到，参与“以旧换新”的
客户有相似的需求，他们多数对价格
比较敏感。置换中小面积户型较多，
集中在 85 至 120 平方米，补差金额多
在 30 万元以内。不少客户想尽快住
进新房，减少过渡期的租房成本，因此
大多选择现房房源。

“以旧换新”政策的出台，不仅回
应了老百姓的改善型需求，让住房从

“有没有”转向“好不好”，更是打通了
一二手房市场的楼市“梗阻”。

多个房产交易平台 10 月数据显
示，丽水二手房挂牌均价约每平方米
1.31 万元，环比微涨 0.15%。丽水市
安居客门店负责人介绍，目前二手房
实际成交以自住需求为主，投资客
减少。

丽水在全省较早试水住房“以旧
换新”政策，第一期从去年 10 月至今
年 3 月。今年 4 月印发的《持续促进
房地产市场平稳健康发展的若干措
施》为“以旧换新”提供税费补贴等政
策支持。第二期活动从今年 8 月至明
年 4 月，首批收购 100 套住房，一周内
名额即报满。

全省各地住房“以旧换新”热度
不 小 ，显 著 拉 高 了 新 房 市 场 的 活
跃度。

在诸暨，前二期活动报名参加户
数达1023户，共带动新建商品住宅销
售 483 套，兑付“房票+换购券”资金
4.5 亿元，新房销售金额 11.2 亿元，还
带动家装市场消费1.93亿元。

在宁波，首期活动计划收购旧
房 500 套，短短一周时间，就有 3175
套旧房报名登记，场面火热。宁波
市房产市场管理中心的最新成交数
据显示，10 月宁波市六区成交新建
商品住宅 1023 套，创近七个月来的
新高。

一位宁波在售楼盘负责人介绍，
近期前来看房、选房的市民明显变多
了。根据活动流程，大多数换房人有
望在年末完成新房网签。

疏通楼市“梗阻”
圆百姓新居梦

眼下，诸暨市已经启动第三期“以
旧换新”活动，迭代两次的换购机制更
加全面——覆盖全市 37 个楼盘，套数
从第二期的300套增加到500套。

旧和新，怎么界定？在诸暨，旧房
范围界定为老城区核心区域、2005 年
前建成且面积不超过 144 平方米的商
品住房；新房范围进行了大胆突破，市
内取得《商品房预（现）售许可证》的新
建商品住宅，都可以换购。

“由于旧房由地方国企统一收购，
以往这类活动的最大阻碍，就是仅限
购买国企开发的新楼盘，区域、户型和
价格的可选空间不大。如今，我们摒
弃了这种‘内部消化’的做法，敞开大
门建立换购新房清单库。”诸暨市住建
局负责人说。

在资金方面，诸暨市采用“房票+

换购券”形式，提供评估价值 10%、最
高不超过 10 万元的换购补贴。有多
套旧房的市民，还可以叠加使用多张

“房票”和“换购券”。
同时，“以旧换新”与原有的购房

激励有所结合。符合“支持多孩家庭
购房补贴”政策的换房人，按“就高不

重复”的原则，“二孩”“三孩”换房家庭
最高可分别享受 20 万元、40 万元的补
贴，进一步激发参与热情。

各地政策与之相似，但因“城”
而异。

丽水第一期的旧房收购范围限
于老城区内，新房也仅有一个项目
参与。第二期将范围扩展至三大区
块 ，包 括 2014 年 前 建 设 的 旧 房 ，年
限更短、覆盖更广；新房则将市属国
企所有项目列入新房“菜单”，涵盖
从刚需“小两居”到改善大户型等多
种房源。

同时，提升资金抵扣比例，加大补
贴力度。第二期将旧房总价抵扣新房
总价的比例从 70%提升至 80%，允许
用一套或多套旧房置换一套或多套新
房、用旧房总价全额抵扣新房配套车
位和储藏间费用。对于今年完成换新
的企业或个人，还给予旧房交易税费
留存地方部分100%补贴。

相比诸暨、丽水的迭代政策，绍
兴、湖州、宁波今年首次在中心城区尝
试住房“以旧换新”，有不少创新探索。

绍兴上虞区不仅推出和诸暨同样

的政策，允许换购区内所有已获预售
许可的新房，还允许把换购新房的资
格转让给父母、子女等直系亲属，进一
步释放换购潜力。

湖州推出“旧房返租”政策，居民
在入住新房前，可选择按市场评估租
金返租旧房。“换房人普遍面临找房周
期长、短期租赁不稳定、多次搬家耗时
耗力等问题。通过返租旧房，居民可
以平稳度过装修和等房期。”何蕾说。
此外，湖州还允许将收旧资金通过公
证赠予直系亲属，进一步增强政策的
灵活性。

由于报名户数众多，宁波设置了
“多子女家庭优先”原则：同等条件下，
名额优先分配给多子女家庭，剩余名
额以公证摇号的方式分配给其他家
庭。10 月 5 日公证摇号时，3000 多户
家庭中就有 282 户多子女家庭优先
入围。

此外，宁波、湖州等地住建部门还
要求房企必须给予“以旧换新”客户正
常的销售优惠、折扣等，不得对这批客
户所购的新房涨价，并对相关房源价
格进行监管。

选择更多、优惠加量
政策菜单迭代升级

浙江多地试水住房“以旧换新”政策

一张房票，启动房产置换“多米诺”
浙江多地试水住房“以旧换新”政策

一张房票，启动房产置换“多米诺”
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宁波举办新房选购咨询会，方便参加“以旧换新”活动的市民挑选心仪的新房。 宁波市住建局供图

宁波市商品住房“以旧换新”工作组上门评估。 宁波市住建局供图


