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青岛按下启动键
“以旧换新”模式缓解楼市库存压力 重焕市场活力

扫码关注“青岛早报地产”

目前，“以旧换新”正在成为拉动消费增长的重要手段之一。实行“以旧
换新”，一方面可以更好地满足消费者不断提高消费需求，另一方面对消费
也能产生直接拉动，可谓两全其美的方案。不过，之前“以旧换新”多存在于
家电、汽车等消费领域，但今年“以旧换新”的春风终于吹到了楼市。比如，
4月1日，郑州市发布相关政策，要在2024年完成二手住房“卖旧买新、以旧
换新”1万套；4月2日，无锡市梁溪区也发布了“以旧换新”公告……而就在
4月底，平度中杰地产推出“卖旧买新、以旧换新”活动，推出30套新房房源
采取“以旧换新”的模式，至此，青岛也正式进入了“以旧换新”的时代。

全国已经有60余个城市启动“以旧换新”政策。 资料图片

青岛楼市启动
“以旧换新”

4月29日上午，青岛中杰地产召开
“卖旧买新、以旧换新”活动发布会。会
上相关负责人表示，为了解决二手房置
换周期拉长、房地产改善型住房需求资
金抑制等问题，平度市城乡建设局联合
有关部门、金融机构、开发企业等单位
开展了一系列的调研与评估，并最终以
开发公司为责任主体，落实“以旧换新”
这一重要政策活动。

据了解，此次中杰地产“卖旧买新、
以旧换新”活动共推出30套新房房源，
其中中杰时代御园住宅 20 套，中杰时
代天街商铺10套。回收旧房源范围为
平度市主城区范围内旧房，北至沈阳
路、南至厦门路、东至广州路、西至锦州
路。旧房价格认定主要以税务基准价
为基础，以房产交易中心近期成交价为
基准，结合旧房区位、新旧程度、楼层位
置等因素进行一定比例浮动，具体面
议。具体操作流程为先期签订协议，双
方就新房、旧房认价一致后签订“以旧
换新”协议，客户按协议约定支付定
金。之后客户“以旧换新”的老房子评
估金额作首付，双方签订《商品房买卖
合同》，公司协助客户办理按揭贷款手
续。

对于旧房过户，双方采取直接过户
或委托公证等形式完成相关后续手
续。之后双方进行旧房交接，按双方签
订的“以旧换新”合同，业主在协议约定
期限内，将旧房无条件转让至公司或公
司指定的第三方。通过交易流程，我们
可以看得出，和之前第三方托管二手房
销售不同，此次的以旧换新是开发商或
指定公司直接接手，成为真正意义上的

“以旧换新”。

全国多地支持
住房“以旧换新”

平度“以旧换新”的模式其实在全
国多地已经开始实施。2023年就有20
余地进行住房“以旧换新”探索实践。
2023 年 9 月，南京房地产业协会、南京
市房地产经纪行业协会发布通知，联合
推出“换新购”服务，支持“卖旧换新”住
房改善需求；去年12月，苏州市住建局
宣布实施“卖旧买新”购房契税补贴政
策，补贴新房契税缴纳份额的 50%—
100%。

今年以来，包括重庆、武汉、郑州、
南昌、福州、长沙、大连、西安等重点城
市在内，更多城市加入支持住房“以旧
换新”队伍。4 月 23 日，深圳市房地产
业协会、深圳市房地产中介协会联合发

布开展商品住房“换馨家”活动的通知，拉
开一线城市住房“以旧换新”序幕，5月深
圳进一步将商品住房“收旧换新”和“以旧
换新”写入楼市新政。4月底更多一线城
市加入，上海、广州相继推出住房“以旧换
新”活动。

不仅如此，部分此前进行相关探索的
城市对活动或政策内容进行完善和升
级。如在去年“换新购”服务基础上，今年
4 月底南京安居建设集团启动存量住房

“以旧换新”试点，支持换购人用一套或多
套存量住房置换一套或多套新房。再如
郑州在前期试行基础上，5月10日起取消
试点期限和试点区域，在市内八区全面推
行住房“以旧换新”。

三种模式助力
楼市良性循环

记者梳理发现，从去年开始，目前全
国已经有60余个城市启动“以旧换新”政
策，但不同城市的“以旧换新”政策并不
相同。大致主要可以分为三种模式：一
是中介帮卖旧房模式，这是最常见的“以
旧换新”方式。即购房者先与房企达成
购买意向，再由中介机构采用线上流量
倾斜、线下聚焦推广等方式优先销售旧
房，若一定期限（一般在 1—3 个月）内旧
房顺利售出，即可按照流程推进新房购
买手续，否则房企将返还购房者意向
金。青岛、淄博、南京、泰安、宜昌、济南、
济宁、宁波、丽水、重庆、荆门、扬州、惠
州、南昌、上海、深圳、西安、佛山等地都

有相关政策或活动。其实，早在 2022 年
青岛房协、贝壳找房青岛站联合打造“优
鲜卖”服务，就是这一模式的最早实践，
这也是贝壳找房在全国首创的一种房屋
交易模式。

除此之外，第二种模式就是收购，国
企或房企直接收购旧房，旧房款项用于购
买指定的楼盘新房，收购的旧房则可用
于保障性住房、人才公寓等。连云港、海
宁、丽水、太仓、启东、扬州、宣城、江阴、
郑州、海安、南京、盐城等地都有相关探
索。与之类似，肇庆首次提出了“旧转
保”模式，即有改善性住房需求的市民，
可自愿申请将本人或直系亲属的旧房纳
入保障性住房房源管理，经审核后由实
施单位参考市场价格一次性支付一定年
限的租金进行统租管理，按5至10年的年
限统租。申请人要将全部租金收益用于
购买新房。

第三种模式则为补贴模式，主要是对
出售自有住房并购买新房的居民给予一
定的购房补贴或者税费减免，丽水、苏州、
张家港、沈阳、遂宁、宜昌、襄阳、重庆、常
熟、徐州、扬州、日照等地都有相关政策。
各地补贴方式有所不同，如徐州对符合条
件的换房家庭，按照新购商品房合同价，
给予0.8%—1.2%的补贴；扬州则给予新购
商品住宅不超 1.5%的契税补贴。也有城
市采取了其他的补贴方式，比如海宁为鼓
励房企收购存量房，给予企业总购房款
2%的财政补贴；绍兴规定，对一定时限内
购买意向购房人存量房的房企，部分契税
予以一定补贴。

购房“以旧换新”在青岛有
另外一个名字——优鲜卖，而
且早在 2022 年 9 月就存在了。
这是青岛房协、贝壳找房青岛
站联合打造“优鲜卖”服务模
式，也是贝壳找房在全国首创
的一种房屋交易模式。据了
解，优鲜卖通过保底（旧房未售
出、新房定金退还）方式保障购
房者认购风险，并可在短期内
帮助购房者成功置换。优鲜卖
大体分三步：

一、买房者与开发商、贝壳
签署三方协议，之后与开发商
签订认购协议，并与贝壳平台
合作经纪公司签署“好赞”协议。

二、在认购协议、“好赞”协
议中，会约定时间周期，在此期
间，开发商帮助购房者锁定看
好的房源，贝壳平台合作经纪
公司通过“好赞”产品，帮客户
通过线上流量倾斜、经纪人端
线上线下聚焦推广，加速房子
销售。

三、若旧房成功售出，则客
户可以办理接下来的新房购买
流程；若旧房未售出，则开发商
退还定金，客户无需承担违约
风险。

可以看到，该模式最大亮
点是让房东获得了更大的选择
权。如果房东后续因二手房交
易失败，其新房可买也可不买，
没有违约风险或心理负担。

贝壳找房青岛站相关负责
人告诉记者，青岛有近百个楼
盘支持贝壳优鲜卖服务模式，
目前有 171 个家庭选择通过优
鲜卖完成“卖旧买新”，有 41个
家庭成功通过优鲜卖实现换
房，其中最短周期为 2 天。不
过，由于目前存在二手房市场
整体信心不足，交易环节多、周
期长等堵点，该模式下的商品
房成交规模仍较小。

观海新闻/青岛早报记者 刘鹏

“优鲜卖”探索
“以旧换新”先行模式


