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项目如何实施，如何实
现资金平衡

施先生名下一套位于静安区
宝山路、面积40平方米的成套旧
住房，以220万元价格被区保障
房公司收购。该笔收购款将作为
专项资金，用于补贴施先生购买
静安区内新建商品房——“誉静
安”的一套112平方米的新房。

上海静安区房管局相关负责
人介绍，“住房收购置换”是静安
践行“政府引导、国企实施、市场
运作”的重要创新，一头对接保租
房房源筹集，一头满足居民改善
型住房需求。

该模式由静安区保障房公司
作为实施主体，按照市场化原则，
开展房源排摸、洽谈签约、收购转
化等工作，收购对象主要为区内
产权清晰、总价适宜的成套小户
型存量住房。

区房管局负责人介绍，收购
标准为建筑面积70平方米以下、
总价400万元以下，距离轨交三
公里左右、周边有产业园区的存
量房屋。新购新房需要位于静安
区，价位不限。根据市相关部门
部署，静安后期还将向“收购旧房
置换二手房”市场扩展。

这一模式实现多方共赢：对
城市保障而言，收购后的旧房经
统一标准化改造提升后，全部纳
入区级保租房体系，以低于同地
段市场租金的价格，定向保障新
市民、青年人等群体，有效扩充保
租房房源、优化区域住房供应结
构。

对居民而言，为改善型需求
开辟了新通道。居民可先锁定静
安区内新建商品房意向房源及购
买条件，再向区保障房公司提交
旧房收购申请；区保障房公司给
居民房票专项用于置换，实现“旧
房规范处置、新房顺利购置”的闭
环置换。

相较于传统置换“先卖后
买”周期长、报价不透明等痛点，
新模式由国企兜底收购，流程公
开透明、操作高效便捷，大幅提升
居民置换安全感与便利性。

该项目如何筹措资金，并实

现中长期资金平衡？静安区相关
负责人回答，静安区建立了多元
资金池，构建“货币化配建资
金+企业自有资金+商业银行贷
款”的市场化融资体系，中国建设
银行提供专项金融支持，确保收
购资金充足、成本可控，同时保租
房租金收益将专项用于成本回收
和滚动发展，形成“投入、运营、反
哺”的良性循环。

助力提升城市住房资源
配置效率

收购二手房作为保租房，将
提升城市住房资源配置效率。

“十四五”以来，上海筹措保租
房47.7万套，超额完成既定目标。
但八成保租房位于中环以外，市中
心的保租房占比不高。很多在中
心城区上班的人群，有着就近居住

的需求。从黄浦、静安、徐汇等多
个中心城区保租房租赁反馈情况
来看，只要价位合适、品质不错的
保租房均“一房难求”。

“十五五”期间，静安区计划
新 增 供 应 保 租 房 约 1.3 万 套
（间）。作为上海中心城区，静安
土地资源紧张，传统模式已难以
完全满足保租房筹措的增量需
求。

市场人士说，静安区收购的
二手房源聚焦于本区，交通便捷、
配套成熟、生活便利，完美契合新
市民、青年人“职住平衡”的诉
求。且小户型租金可控，也精准
对接青年人才、科创人员的租住
需求，填补核心区小户型保租房
供给缺口。

首单收储房源位于静安区宝
山路核心地段，内环内区位优越、
交通便捷，紧邻轨交3/4/8号线
站点，步行可达商圈，生活配套服
务齐备，建筑面积适配青年人租
住需求。

此外，收购二手房作为保租
房可以快速扩充房源，缩短供应
周期。据介绍，相较于新建保租
房需2—3年的建设周期，收购存
量房可在3—6个月内完成改造
并投入运营，大幅缩短保租房有
效供给时间。

市场上有观点将“住房收购
置换”模式称为“升级版房票”。
2024年，上海率先在金山区试点
了房票制度，目前在徐汇、浦东、
普陀等区都有探索。但两者存在
明显区别：房票制度主要适用于
旧改动迁安置，是征收补偿的一
种补充方式；住房收购置换面向
市场存量小户型住房，不涉及房
屋征收，主要服务居民快速置换，
覆盖房屋类型、人群均不相同，同
时还有筹措保租房房源，服务新
市民、青年就业群体的功能。

市场人士认为，无论叫什么
名称，“住房收购置换”模式都是
有益探索：将市场上流动性较差
的“老破小”转化为优质保租房，
盘活存量、优化增量，提升城市住
房资源配置效率。

综合新华社、《新民晚报》报
道

上海西部最大人工湖——远香湖畔，2个核心文化地标与10个绕
湖而建的文化空间串珠成链，形成一条“文化环线”。 图据《解放日报》

40平方米老房换来220万元“房票”补贴买新房

上海“住房收购置换”首例签约落地
昨天下午，上海市首例“住房收购置换”项目在静安区正式落地。居民施先生成为首位申请人，现场与静安区保障房公司签

订存量房收购合同，同时与新建商品房开发企业签订购房合同，完成“旧房换新房”全流程闭环。

今年2月，上海启动二手房收购用作保租房试点，静安、浦东、徐汇三区先行先试。试点房源主要聚焦三区房龄较老、户型偏

小的存量住宅。昨天，静安率先完成首例签约，标志着这一城市更新的创新模式正式落地运行。

昨日，上海“住房收购置换”模式首个案例签约现场。 受访者供图


