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12月12日，山东省住房和城乡建设
厅召开新闻通气会，对十部门近日联合
印发的《关于住房“以旧换新”的指导意
见》进行解读。《意见》旨在打通新房、二
手房市场，持续释放住房领域消费需求。

当前，我省房地产市场正处于深度
调整阶段，群众住房需求正从“有没有”
转向“好不好”，改善住房条件的需求潜
力仍然较大。但受二手房交易周期长、
资金压力大等因素影响，群众换购新房
需求未能有效释放。省住房城乡建设厅
副厅长麻鹏飞表示，《意见》总结提炼各
地实践经验，通过建立规范有序的换新
模式、提出金融支持措施、完善服务流程
等方式，缩短交易周期，打通市场置换不
畅的堵点，缓解换房资金压力，将有效促
进住房以旧换新，推动住房消费健康发
展。

三种模式破解“卖旧”焦虑

换房子最担心什么？“旧房卖不出
去，新房不敢定”或者“新房定了，旧房却
卖不掉”。

《意见》提出“卖旧换新、收旧换新、
拆旧换新”三种模式。针对传统的“卖旧
买新”，支持房地产经纪机构推广“帮
卖”，由房产经纪机构、房企与购房者签
订三方协议，如旧房按期售出，则置换流
程推进；若未在规定时间售出，则由房地
产经纪机构联合房企“兜底收购”或退还

新房意向金。
“收旧换新”模式提出政府主导、房

企主导和其他主体主导三种实施路径，
鼓励各类主体按照市场化原则收购二手
房，可通过双方协商、第三方机构评估等
方式合理确定收购价格。其中，由政府
主导收储辖区内的普通商品住房，可用
作保障性住房、长租房、人才公寓等。由
房企主导的，购房群众先行支付新房首
付，旧房房款可直接抵顶剩余新房房款。

“拆旧换新”模式鼓励各市一项目一
策推进老旧住房自主更新、原拆原建，对
符合规划的老旧住房，允许在资金平衡
的前提下补齐公共配套设施，甚至允许
新增建筑量不计入容积率。

加大换新购房补贴力度

换房之难，还难在换房成本高。《意
见》打出组合拳，推动“降本增效”。

真金白银的补贴直接减轻负担。《意
见》提出降低交易成本的两种方式。一
是加大换新购房补贴发放力度，鼓励各
市结合本地实际，对出售自有住房并购
买新房的群众发放以旧换新补贴。二是
鼓励企业加大换新支持力度，支持房企
在依法依规前提下，给予换房人优惠，引
导中介机构为换房人降低服务费用。

省住房城乡建设厅总经济师尹枝俏
介绍，目前，枣庄、东营等8市出台发放以
旧换新补贴支持政策；济南对出售自有

住房并购买济南新建商品住房的，给予
最高10万元补贴。

在金融支持方面，我省将拓宽住房
公积金使用范围，开展二手房“带押过
户”业务，以旧换新购房者，再次申请公
积金贷款购买新建商品房时，可核减一
次公积金贷款次数。

省自然资源厅总规划师朱潇举例介
绍，如王女士想要以旧换新，但是旧房子
有60万元的公积金贷款，如果在传统模
式下交易旧房子，需要先筹集60万元“过
桥资金”把旧房子的贷款还清、解除抵押
后才能办理过户，资金压力大、办理周期
长。但通过公积金“带押过户”，王女士
不用提前筹集这60万元的资金，在办理
过户时买家可申请新公积金贷款，公积
金中心用买家的新贷款偿还王女士的旧
贷款，余额用于支付购房款，免去了“提
前筹集资金偿还贷款”的烦琐程序，办理
周期大幅缩减。

此外，我省还将创新金融支持产品，
引导金融机构开发专项金融产品，鼓励
商业银行为企业发放住房租赁团体购房
贷款。

制定二手房价格评估细则

房屋置换，无论是“先卖后买”还是
“先买后卖”，都在一定程度上存在着周
期长、不确定性高、流程烦琐等现实痛
点。

《意见》提出要优化“一站式”服务，
推动在旧房评估、新房选购、贷款审批、
合同签约、税费缴纳、登记办理等各环节
实现信息共享和业务协同，最大限度减
少居民“多头跑、反复问”。

针对大家普遍关注的旧房价格，我
省将完善旧房评估服务机制，指导各市
结合本地实际，制定二手房价格评估细
则，形成统一标准规范，为二手房交易提
供制度支撑。同时，推行多元化评估方
式，推广“双盲”评估、轮换评估或多机构
评估模式，打造公开、可追溯、多方监督
的二手房价格评估体系。

在网签备案环节，允许居民先定新
房，待旧房完成转移登记后再办理新房
网签。

尹枝俏介绍，临沂城投集团打造“焕
新购”品牌，25 天即可完成全部手续过
户，已成交431套；泰安探索构建“房产服
务一体化”体系，打造房产一体化服务大
厅，设立494家“以旧换新”代办点，提供
旧房销售和新房置换服务。

此外，《意见》不仅考虑了购房者，更
兼顾市场可持续性。鼓励旧房“微改造+
功能升级”再售、支持旧房用于发展租赁
住房，既盘活了存量资产，又完善了住房
保障体系，将实现民生改善与市场健康
发展的双赢。

据12月13日《大众日报》

卖旧换新 收旧换新 拆旧换新

山东：住房以旧换新有三种模式

12月14日，高新区顾官屯
镇兴隆村顾乡咖啡店内，店主
刘洋将现制咖啡递给顾客。

这家由90后聊城小伙刘
洋与白俄罗斯妻子安娜共同经
营的小店，融合咖啡、烘焙、农
家美食与土特产代售，成为中
外文化交流的小阵地。依托省
级齐鲁样板片区创建，顾官屯
镇引入乡村振兴合伙人模式，
落地民宿、手造工坊新业态，以
文旅融合为笔，绘就乡村可持
续发展的鲜活图景。
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