
改善型居住需求是房地产市场的重要
组成部分，它可以拆分为卖出二手房买入新
房的“卖旧换新”、存量房置换的“卖旧买
旧”。然而，旧房售出周期长，对不少换房人
而言，如果贸然定新房可能会面临违约的风
险。早在2022年，贝壳找房青岛站在业内率
先推出“优鲜卖”模式。在这一模式下，购房者
与房地产开发企业、贝壳找房签订三方协议，
如果旧房成功售出，购房者可以办理接下来的
新房购买流程；如果旧房未按照计划如期售
出，房地产开发企业将退还定金，购房者无需

承担违约风险。这一创新做法为
“卖旧换新”需求兜底风险，破解
了购房者“没卖不敢买”的困境，
提升了存量房流转效率。在激活
改善型住房需求方面，提供了非
常好的借鉴作用。此后这一“青
岛模式”在多地被“复制”推广。

去年，为更好发挥一二手
住房市场联动效应，支持更多
的市民群众通过“以旧换新”实
现改善型住房需求，市住房城
乡建设局下发通知，支持开发
企业制定“以旧换新”实施方案
并公布，明确收购房源条件、范

围、估价方式和实施流程。市、区两级房
地产企业和经纪机构行业组织充分发挥
平台作用，组织房地产企业和经纪机构，
在“以旧换新”过程中提供优质、便捷服
务，组织制定优惠购房和二手房交易措
施，缩短二手房出售和新房购买周期，加
快满足居民住房改善需求。

据青岛贝壳研究院数据，刚刚过去的
2024年，青岛二手房成交70879套，较2023年
成交上涨约 7.9%。从成交年度数据来看，
2024年全年成交量为2019年以来的最高值。
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以旧换新的 吹到了楼市
我市企业推出住房以旧换新 首批50个名额房龄需十年内

以旧换新促消费，
如今，这股风从家电行业

吹进了楼市。近日，隶属于青发
控股的中德联合集团发布房产“以旧换

新”细则。一石激起千层浪，迅速引来“围
观”。记者采访获悉，此前，平度、胶州等地也曾推出过

类似活动。

近日，中德联合集团发布消息，为有效
支持改善性购房需求，中德联合集团启动中
德生态园存量房“以旧换新”试点活动。试
点期间，换购人可用一套或多套存量房置换
一套新建商品住房，新购房屋建筑面积原则
上需比存量房面积大 20%，置换总价不高于
所购新建商品住房总价的80%。存量房收购
价格以第三方机构的评估价为依据。活动
时间截至2025年6月30日，额满为止。此次
活动收购主体为青岛青发产业发展有限公
司，报名需要满足以下条件：存量房（含住
房、商业）位于青岛西海岸新区中德生态园
C1、C2、D1三个组团范围内（含沃邦、巴登、
米特、福莱社区等项目，具体详询中德·绿色
恬园营销中心），不含自建住房、办公、公寓
等；存量房应成套、产权清晰、建筑面积 144
平方米以下，具有独立不动产权证（不存在
抵押、担保，无纠纷、无违建、无质量安全隐
患等其他不可置换状态），可自由上市交易；
首批试点限额50套；房龄原则上不得超过10
年（以房屋竣工日期为准）。

想要报名的市民，需通过小程序“中德
绿色恬园以旧换新报名表”登记待售存量房
信息。完成存量房的物权核验后，挑选意向
购买的新建商品住宅项目，并办理报名手
续。由青岛青发产业发展有限公司遴选信
用好、业务强的评估机构，形成评估机构名
单库。产业发展公司邀请换购人代表共同
从评估机构名单库中随机抽取 3家，分别对

拟收购的存量房进行交易价格评估（换购人
不承担评估费用），取排序中间的评估值作
为最终收购价格。由换购人、产业发展公
司、新建商品住房开发公司签订《以旧换新
协议》，主要目的为明确“以旧换新”交易的
相关步骤，以及各方在交易全过程中的权责
等内容。在交易启动前，由产业发展公司对
接房产管理部门核验是否存在抵押、担保或
查封等情况，并预审是否可交易。换购人与
存量房购买主体签订《存量房买卖合同》，同
步与新建商品住房开发公司签订《商品房买
卖合同》，并根据《以旧换新协议》履行相关

流程，完成相关过户手续和不动产登记。
6 日下午，记者以普通市民身份拨打了

中德联合集团咨询电话。工作人员表示，消
息发布后，咨询的市民不少，电话已成了“热
线”。此次换新的产品包括洋房、大平层和
叠拼，可以极大满足市民对高品质住宅的需
求。业内专家表示，房产以旧换新可以很好
地满足部分“改善族”需求，助力他们实现住
有优居梦想。不过，在具体操作过程中，还
需要注意楼市整体情况，尤其在事关购房者
利益的评估价格确定等方面，需要相应部门
拿出充足诚意。

存量房以旧换新，中德联合集团并不是
第一家。记者调查发现，去年，平度一家企业
推出住房“卖旧买新、以旧换新”活动，首批共
推出30套新房房源供市民选择，其中住宅20
套、商铺10套。据介绍，在平度市主城区范围
内北至沈阳路、南至厦门路、东至广州路、西
至锦州路的旧房，均可参与活动，房屋评估价
格认定以纳税指导价为基础，以房产交易中
心近期成交价为基准，结合旧房区位、楼层、
新旧程度等因素进行一定比例浮动。

不只是平度，胶州也在去年推出了房地
产市场“以旧换新”活动。该活动自去年5月
22日开始至年底，分为两种模式。
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中德生态园的“以旧换新”试点

卖旧换新的“青岛模式”
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参加以旧换新的新楼盘效果图参加以旧换新的新楼盘效果图。（。（中德联合集团供图中德联合集团供图））
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