
“以旧换新”政策能否带动楼市回暖？

2023 年，在消费品行业盛行多年的“以旧换新”政策首次进入房地产市场，其最初由

部分房企自行发起，随着“去库存”需求逐渐强烈，部分城市逐渐演变为由地方政府牵头。

据不完全统计，目前已有超过 70 座城市表态支持住房“以旧换新”，该政策的一大亮点在

于部分国企将参与旧房收购，从而打通新房和二手房市场交易通路，以实现促进商品房销售、

带动楼市回暖的最终目的。那么，“以旧换新”政策出台以来市场反馈如何？其能否带动楼

市回暖？

一、政策出台背景

商品房“以旧换新”是指房地产开发商或政府机构等通过收购、置换、补贴等多种方式，

鼓励和帮助已有住房的居民“卖旧换新”。商品房“以旧换新”最初由部分房企自主发起，

今年以来政策的影响范围逐渐扩大，许多地方政府逐步介入。从各地发布的相关政策来看，

“以旧换新”主要有两种方式，一是房企联合中介机构帮助有置换需求的购房者通过市场化

渠道出售旧房，如在约定期限内旧房顺利售出则按流程购买新房；二是由国企或开发商出资

按照评估价格收购旧房，旧房房款直接用于购买指定新房项目。此外，部分地区对于“以旧

换新”的购房者会给予一定购房补贴、契税减免等，以鼓励购房者积极参与房屋置换。

当前商品房库存压力较大是近期房地产市场推行“以旧换新”政策的主要原因。数据

显示，截至 2024 年 5 月底，全国商品房待售面积为 74256 万平方米，同比增长 15.8%；其

中住宅待售面积为 38712 万平方米，同比增长 24.6%，库存压力超过上一轮“去库存”的 2015

年，达到历史最高水平。

图表 1：全国商品房待售面积
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二、政策推进情况

“以旧换新”主要作用在于打通新房和二手房交易通道，通过激活二手房市场形成对

新房市场的带动作用。在原有买一卖一模式下，购房者交纳新房定金后，如果旧房未顺利出



售，则要面临定金损失的风险。“以旧换新”政策解决了购房者这一顾虑，中介机构“帮卖”

的旧房会得到优先推介，提高成交概率，即使旧房未顺利卖出，购房者定金也可以原路退回，

避免不必要的损失。此外，许多城市减免了“帮卖”中介费用，进一步降低交易成本。因此，

对于置换需求购房者，“以旧换新”可以提高交易效率，节约交易成本。

据中指研究院不完全统计，截至 5月下旬全国已有超过 70城表态支持住房“以旧换新”，

但实际上落地的城市数量并不多，整体来看这一政策当前仍处于探索阶段。据了解，郑州

是目前“以旧换新”政策推进速度较快、力度较大的城市之一。4 月 1 日，郑州启动“卖旧

买新、以旧换新”试点工作；5 月 10 日宣布取消试点期限和试点区域，在郑东新区、高新

区、经开区、中原区、二七区、金水区、管城区、惠济区等市内八区，全面开展二手住房“卖

旧买新、以旧换新”工作，并提出 2024 年计划完成二手住房“卖旧买新、以旧换新”10000

套，其中通过郑州城市发展集团有限公司完成收购 5000 套。据统计，2024 年 1-4 月郑州住

宅商品房月均销售套数为 4553 套，本次计划中提及的 10000 套大约为郑州市 2 个月住宅商

品房销量，如果计划顺利落地或将对全年销售情况产生一定积极影响。

我们认为，“以旧换新”政策在推进过程中面临一些难点，可能影响其实施规模。首

先，国企收购二手房用于保障房在解决商品房去库存问题的同时有利于改善民生，但实操层

面存在诸多问题，一方面部分地区地方政府债务问题突出，收购旧房的资金来源问题亟待解

决；另一方面各地对保障房、人才房需求不同，库存量较大的低能级城市往往对保障房需求

并不高，国企收购动力可能不足；二是从目前“以旧换新”政策的实施情况看，政策存在诸

多限制，适用范围较为有限。例如，“以旧换新”对二手房房龄、房屋面积等有所限制，一

般来说要求房龄不超过 15-20 年、房屋面积不超过 120 平方米，这与实际有置换需求的旧房

情况可能存在一定差异；同时，由于目前参与“以旧换新”的开发商数量有限，可选新房范

围比较局限，指定楼盘的面积、户型、位置等很可能与购房者需求不匹配。

三、“以旧换新”能否解决当前楼市困境？

我们认为，“以旧换新”是各地因城施策的又一重要举措，向市场传递出积极信号。

后续如果地方政府推进力度加大、各项配套政策能够及时跟进调整，对“去库存”将产生

一定推动作用，但影响楼市回暖进程的核心因素仍在于房贷利率调整的节奏和力度。首先，

从政策本身来说，“以旧换新”政策目前主要依靠各地因城施策，且落地案例偏少，尤其是

对于国企收购资金来源等核心问题目前仍缺乏好的解决方案，对于地方债务突出的地区，为

收购旧房进一步举债的难度较大，收购资金来源问题需要全国性的解决方案；再者，市场各

方主体参与度有待进一步提高，尤其是房企参与度的提高意味着选购新房范围的扩大，有助

于提高购房者参与意愿。然而，从根本上来看，“以旧换新”可以提高交易效率，但其实施

规模受到资金、房地产库存分布区域不均衡等问题限制，难以创造大规模的新增需求。当前

楼市症结主要在于需求不振，“以旧换新”政策对于楼市回暖更多是辅助作用，核心影响因

素还是房贷利率后续的调整节奏和力度。


