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对准改善型需求

43岁的丁云峰是海安市住建局住
房保障与房地产监管科科长，据他介
绍，海安的“以旧换新”，最早是开发商
向住建局提出的需求。

2023年底，几家开发商向丁云峰
反映，手上有一批客人有明确的改
善需求，但受限于手头旧房，加上楼
市行情不明朗，买新房计划一再搁
置。

“（政 策）雏 形 是 殷 总 提 出 来
的。”丁云峰口中的“殷总”是江苏中
杰地产董事长助理殷勇，包括其在
售的海德花园在内，江苏中杰置业
集团有限公司（简称“中杰地产”）有
四个楼盘参与“以旧换新”。

殷 勇 此 前 也 看 到 其 他 地 方 的
“以旧换新”，多采取“房屋中介代
售”的办法，但实际上只是得到中介
机构优先推介房源的机会。

作为海安人，殷勇熟悉本地情
况：海安城区众多家庭有两套以上
住房，当房产失去流动性后，这部分
人难免恐慌。想改善住房的客户，
也会选择暂时观望。

在他看来，“以旧换新”作用在
于，人们可以将手中快速贬值的旧资
产换成更有竞争力的新资产，抵御楼
市下行风险的同时能改善生活品质。

开发商的需求很快进入政策探
讨环节。

接到局里的任务后，丁云峰和科
室同事开始调研已实施“以旧换新”
的城市，如淄博、太仓。一北一南两
个城市，在“以旧换新”的政策制定上
截然不同，现在也成为国内住房“以
旧换新”两大常见模式。

“淄博模式”的本质还是“卖旧买
新”，允许客户在自由出售旧房期间
延期交首付，规定日期内卖不掉可退
定金。“太仓模式”则是由国企按评估
价收购二手房。

报名者众，成交量小，是多地“以
旧换新”的相似困境。咨询太仓时，
丁云峰追问了政策效果有限的原因，
一是部分地区规定了旧房与新房总
价的置换比例，比如旧房价格不得超
过新房的 60%或 80%，二是车位无法
一同置换，三是直系亲属房源无法用
于置换。

基于对外地经验的改善，“海安
模式”出炉了——不是中介帮卖，也
不是国资收购，海安模式的一大特点
是新房的开发商收购业主的旧房，政
府负责服务，促成交易。

“让买卖双方回归市场”

要不要参与“以旧换新”，开发商
的账必然会算得很清楚。

殷勇说，对于手里的新房，如果大
幅打折卖，短期能出手，但损伤客户信
心，影响企业声誉，不利于长期经营；
如果“以旧换新”，开发商仅承担部分
旧房的贬值风险，但获得了更大的去
化空间。旧房价格通常不超过新房的
一半，假设收5000万元的旧房，可以带
动超过1亿元的新房销售。

面对旧房，相比个人，开发商的处
置手段也更多，如改造出售、银行抵押
融资、工抵房、出租经营、政府收购
等。在评估旧房价格时，开发商与业
主需一房一议，双向选择。

不限定旧房评估价占新房总价的
最高比例，是海安模式在各地基础上
打的“补丁”之一。

丁云峰解释，一旦人为设置比例
会给民众造成一种“吃亏”心理，比例自
然会体现在双方议价的过程中，原则是
自愿交易，“让买卖双方回归市场”。

自由交易，也需要一个参考价，作
为谈判的标尺。住建局给出了一个参
考指标，即二手房纳税指导价，它是政
府根据当地情况确定的二手房交易中
缴税的基准价或价格浮动范围。

双方在这个价格附近，根据具体
情况议价，更具效率。如果双方多次
议价都谈不拢，旧房业主还可以回到
二手房市场自由买卖。

“可以理解为‘兜底’选择。”一位
海德花园销售说，此次“以旧换新”，各
大楼盘不对新房户型做限制，参与活
动楼盘的在售房源均可置换。

以房票搭桥

在买卖双方议定价格后，按理说，
开发商需向旧房业主支付旧房房价，
业主将房子过户给企业。

但这个过程中，双方都有顾虑：开
发商担心交钱以后，业主放弃购买谈
好价格的新房，则得不偿失；业主也担
心过户以后，万一新房交房“遥遥无
期”，会损失惨重。

如何打消双方顾虑，住建局找到
的答案是“房票”。借用拆迁过程中的
这一工具，作为“以旧换新”买卖双方
的交易凭证，由政府部门盖章生效，

“相当于双方自由恋爱，由政府盖章确
定关系”。

丁云峰介绍，房票使用的具体过
程是，开发商与旧房业主签订旧房转让
协议后，开发商将旧房资金作为保证金

打入房票专用账户，由银行开具房票，
政府部门盖章确认，房票给到客户。

客户用房票到售楼部购房，房票
代替首付款流水，其他购房款通过自
筹或按揭贷款、公积金贷款补足，银行
正常为客户办理按揭或公积金贷款。
开发商收到房票后即可到政府等额兑
付。

“相当于我只是个支付宝，中间账
户，保证双方交易安全。”丁云峰形容。

眼下殷勇唯一担心的，是收来的
老房子没有有效需求支撑。

对此，政府给开发商准备了一颗
“定心丸”。对于实在处理不了的房
子，开发商可以选择在不过户情况下，
由政府代为运营，对外出租，或以折扣
价出售给当地国资。“我们还未走到这
一步。”丁云峰说。

他曾针对市里保障房、人才房和
新录用公务员的住房需求展开调研，
仅一些政府单位的报过来的高层次人
才房需求已达到 50 多套。“高端人才
房，我们是供不应求。”

2023 年，海安引进科创项目 188
个，新增国家级标准化试点项目 3个、
国家级科技企业孵化器1家。

尽管“以旧换新”成功落地，丁云
峰仍强调，“‘以旧换新’只是现阶段激
活楼市的一种有效手段，对于释放改
善型住房需求开辟了一个途径，但绝
对不是救市稻草、速效救心丸。”

在越来越多城市铆着劲儿推出当
地版“以旧换新”的同时，如何做好后
续服务、能否跟进出台金融产品、国
企资产处置公司如何高效运营，都是
新的课题。 周小铃

500组人抢100套新房：

房子房子以旧换新的海安试验的海安试验

海安，是江苏省中南部的
一座县级市。站在它的主城街
道上，四下望去，目之所及都是
住宅小区。建筑业，是海安的
支柱产业，它也被称作“建筑之
乡”。近期，盖房子的海安人因
为跑通了住宅“以旧换新”模式
吸引了全国的目光。

4月2日，在海安有15户家
庭拿到了住建局发布的“房
票”，成为了楼市“以旧换新”吃
螃蟹的人。“房票”由政府出具，
它是用旧房子抵扣掉新房首付
款的证明。

2024年年初，海安市政府
出台《关于国企（含参股）房屋

“以旧换新”政策的操作口径》，
这份政策文件以易拉宝的形式
出现在参与其中的楼盘售楼
处，计划实施 100套。目前，海
安“以旧换新”已进入第二轮，
共吸引了500组人报名。

当下，全国 50余座城市推
出了新房“以旧换新”政策，但
吆喝得多，真正推进的不多，海
安真正促成了交易，成为各大
住房“以旧换新”城市中率先公
布成交情况的城市之一。其目
前成交 15 套，6 套正在办理手
续，还有26套进入议价阶段。

海安划定参与住房海安划定参与住房““以旧换以旧换
新新””范围内的一处老房范围内的一处老房。。

参与参与““以旧换新以旧换新””的海德花园的海德花园，，
一户一层一户一层，，三面阳台景观三面阳台景观。。


