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试点房源集中在中心城区

上海试点三区筛选出来的房
源，集中在市区房龄偏长、户型较
小的存量住宅，也就是大家常说
的“老破小”。

“浦东已经形成相关方案，将
按照政府主导、市场运作、自愿参
与的原则，通过收购存量二手住
房，在中心城区等供需矛盾突出的
区域，新增筹建一批区位优越、租
金可担的保租房，优化保租房结构
布局。”浦东新区副区长刘涛说。

具体范围上，浦东优先关注
内环内、2000年以前、单套建筑
面积70平方米以下、总价不超过
400万元且产权清晰的个人二手
房源。核心是面向有置换需求的
产权人，租售比相对较高、保租房
房源供需矛盾较大、居住配套成
熟的地区，是试点收购所关注的
重点区域。

静安收购房源的范围，是产
权人不仅有置换需求，且置换的
商品房也在本区，置换新房的优
先考虑，同时其所拥有的是总价
适中、产权清晰、小户型的成套二
手住房，优先布局重点产业园区、
核心商圈及轨道交通站点3公里
辐射圈。

徐汇探索通过区保障性住房
公司在市场上收购存量小户型的
房源。按照相应标准实施装修配
置后，作为保租房供应，将有效增
加保障性租赁住房的供给，缓解
区域内供需矛盾，推进职住平衡。

收购不只为了卖更多房

收购二手房做保租房，不只
是为了让市场多卖几套房那么简
单。

试点收购二手住房做保租
房，上海并非首创。

2025年12月22日至23日，
全国住房城乡建设工作会议在北
京召开。会上明确，推动收购存
量商品房用作保障性住房、安置
房、宿舍、人才房等。优化和精准
实施保障性住房供应，实施房屋
品质提升工程，有序推进“好房
子”建设。据不完全统计，全国有
超60个城市计划或正在推进收

购存量商品房。
可以说，上海启动收购动作，

一方面的的确确是在响应中央部
署要求，更重要的是因为，市场本
身存在真实需求，需要回应。

首先要满足的，就是青年人
才的居住需求。

上海地少、房价高，不少初入
职场的年轻人是靠租房来解决居
住问题。为了满足年轻人、新市
民和基层服务人员的居住需求，
近几年上海一直在投放保租房。
数据显示，“十四五”期间，上海保
租房筹措达47.7万套，超额完成
了既定目标。

不过，据克而瑞分析师表示，

从区位分布上看，这些保租房约
八成规模位于中环以外区域。换
句话说，位于市中心的保租房，其
实占比不高。而随着产业新趋势
出现，中心城区居住需求越来越
突出。

除了想住得离上班地方近，
能不能尽快住进去，也是年轻人
很关心的一个需求。

以前，上海主要靠规划新建、
非居住房屋更新转化等方式来供
应保租房，往往周期较长。收购
模式则不同，它能快速增加保租
房供给，不用等那么久，可以最大
程度方便年轻人通勤、改善生活，
提高生活效率。

从这个角度看，收购房源特
别是市区房源，不仅是一项创新，
也符合了市场的需求导向。

试点效果还有待观察

从更大的行业角度看，市场
认为，收购动作对房地产行业还
有一个影响，激活置换链。

很多改善型购房者不是没有
买房需求，只是需要“先卖再
买”。但在这个过程中，中介费、
税费，还有置换期间可能产生的
过渡居住成本，都会影响人们的
购房意愿。

区属国企收购二手房，在很
多人看来代表着官方收购，一般
来说，操作规范、价格公开透明，
能有效解决人们担心的问题，如
置换时间过长、报价不透明、怕被

“坑”等问题，提高人们的换房意
愿，激活置换链条。

有分析师认为，上海收购二
手房还可以规避由市场情绪造成
的房价非理性波动。

从实际操作来看，一套二手
住房的交易价格往往会参考同一
小区的其他成交价。这意味着，
如果某房源以国企的“收购价”成
交之后，小区其余房源将以这套
房源的“收购价”为基准，结合自
身实际品质，自发形成价格梯度。

国企能不能顺利完成二手房
收购，关键看给出的价格，能不能
符合当下的市场行情、让卖房人
认可。

数据显示，浦东、静安、徐汇
三大试点区，收购房源聚焦总价
400万元以下的刚需品类。这也
是市场上购买需求最旺盛的一类
房源。2025年上海二手房成交
套数约22.7万套，其中总价400
万元以下成交占比达 76.71%。
在三个试点区，该总价段成交占
比均超50%，浦东、静安更是分别
达75.32%、66.24%。

中指研究院分析师表示，政府
不宜对收购价格过于苛刻，如果以
不低于市场成交价的标准推进收
购，将更有利于促成交易，让二手
房的置换链条真正畅通起来。

综合《解放日报》《每日经济
新闻》报道

“老破小”有了新出路“保租房”来了新房源

上海试点国企“出手”收购二手房
2月2日，中国建设银行支持上海市第一批收购二手住房用于保障性租赁住房项目正式完成签约。标志着上海官宣国企

“下场”收购二手房，这也是上海首次披露这一筹措保租房的新模式，将在浦东、徐汇和静安进行试点。

上海收购二手房不是短期刺激，而是以民生需求为核心、以存量更新为路径的长效机制，是基于城市发展的需要，进一步

完善多层次租赁住房供应体系，打造年轻人发展的友好环境。

游客在上海豫园灯会上赏灯。 新华社发

新春游园会在上海张园启幕。位于上海浦东的耀雪冰雪世界。


