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在签约现场，施先生依次与
静安区保障房公司、新建商品房
开发企业完成存量房收购合同
与购房合同的签订，从旧房处置
到新房购置的全流程无缝衔接，
成为上海首个享受到住房收购
置换政策红利的居民。

“我有两个孩子，原来的住
房面积对我们来说太小了。”施
先生告诉记者，自己被收购的房
源位于静安区宝山路板块，建筑
面积 40 平方米。因为是老房
子，去年挂牌后问津者较少，在
了解到这一新模式后，他申请

“住房收购置换”项目评估，收购
总价220万元，整个过程只有一
两个月，非常顺利。这笔资金被
划定为专项购房款，仅可用于购
置静安区内的新建商品房。再三
挑选后，他选中了“誉静安”项目
的100多平方米小三房，切实改
善了住房条件。

此次静安落地的住房收购
置换模式，是上海今年2月启动
的二手房收购用作保租房试点的
重要成果，静安与浦东、徐汇三区
成为首批先行先试区域，而静安
则率先完成首例签约，让这一创

新模式正式进入实际运营阶段。
该模式由静安区保障房公司作为
实施主体，严格遵循“政府引导、
国企实施、市场运作”原则，收购
对象聚焦区内房龄较老、户型偏
小的存量住宅，且明确了具体收
购标准：建筑面积70平方米以
下、总价400万元以内的产权清
晰成套存量房屋，优选距离轨交
三公里以内、周边有产业园区的
房源，居民新购新房仅要求位于
静安区内，价位不设限制。

静安区房管局副局长何智
勇介绍说，相较于传统“先卖后

买”的房屋置换模式，这一创新模
式精准破解了居民置换的核心痛
点。传统置换不仅交易周期长，
还存在报价不透明、交易流程不
确定等问题，居民常面临“卖不
掉旧房无法购置新房”的困境，
而住房收购置换模式由国企兜
底完成旧房收购，流程公开透
明、操作高效便捷。居民可先锁
定静安区内新建商品房意向房
源及购买条件，再提交旧房收购
申请，由区保障房公司出具专项
房票用于置换，实现“旧房规范
处置、新房顺利购置”的闭环。

上海首例住房收购置换项目落地静安

40平方米老房换专项房票直购新房
昨天下午，上海市首例“住房收购置换”

项目在静安区正式完成签约，这标志着上海
二手房收购用作保租房试点工作迎来实质
性落地。

静安区居民施先生成为该模式首位受
益者，其位于宝山路的40平方米成套旧住
房，以220万元价格被区保障房公司收购，
该笔款项作为专项购房资金，全额用于其购
置静安区新建商品房“誉静安”的三房房源，
全程实现“旧房换新房”全流程闭环。

据悉，此次静安率先落地的创新模式，是
上海践行住房保障与民生改善的重要探索，
既为居民改善型住房需求开辟新通道，也为
中心城区保租房房源筹集提供了
全新路径。 青年报记者 范彦萍

静安区此次落地的住房收购
置换模式，被市场人士称作“升级
版房票”，但该模式与上海此前试
点的房票制度存在本质区别，是
对市场存量住房资源盘活的全新
探索，更是提升城市住房资源配
置效率的重要举措。

该模式的核心价值，在于有
效盘活市场上流动性较差的老旧
存量住房，实现“盘活存量、优化
增量”的目标。这类房源往往因
房龄、户型等问题，在市场上交易
难度较大，而通过政府引导、国企
收购的方式，将其转化为优质保
租房，既让存量房源实现价值再
生，也让中心城区的住房资源得
到更合理的利用，从根本上提升
了城市住房资源的配置效率。

相较于新建保租房，收购存
量房改造为保租房还具备供应周
期短的显著优势。据介绍，新建
保租房通常需要2~3年的建设周
期，而收购存量房后，仅需3~6个
月即可完成标准化改造并投入运
营，大幅缩短了保租房的有效供
给时间，能够快速填补中心城区
保租房的供给缺口。静安区保障
房公司将对所有收购房源实施专
业化改造，统一纳入保障性租赁
住房体系运营管理，以亲民租金、
优质服务，打造年轻人可负担、高
品质的宜居空间，助力住房保障
事业高质量发展。

静安区相关部门表示，将以
此次首例签约为起点，持续优化住
房收购置换的相关政策、细化交易
流程，深化模式的推广与落地。此
次上海首例住房收购置换项目落
地静安，不仅为静安区居民的住房
改善提供了新方案，也为上海构建
高质量住房保障体系提供了可复
制、可推广的实践样本。未来随着
模式的不断完善，将有更多居民享
受到政策红利，也将有更多优质保
租房亮相中心城区，为上海破解中
心城区保租房筹措难题、满足居民
改善型住房需求探索出一条全新
路径，推动城市住房保障与民生发
展实现更高质量的融合。

住房收购置换模式的顺利
落地与持续推进，离不开完善的
资金保障体系，而收购后的旧房
经改造后全部纳入保租房体系，
也有效填补了上海中心城区保
租房的供给空白，实现了民生改
善与住房保障的双向赋能。

何智勇介绍说，为确保收购
资金充足、成本可控，静安区专门
建立了多元资金池，构建起“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，
其中中国建设银行为项目提供专
项金融支持，从资金层面为住房
收购置换工作保驾护航。

在中长期资金平衡方面，项
目构建了“投入、运营、反哺”的良
性循环机制。收购旧房的资金投
入，将通过保租房的长期租金收
益进行专项回收，租金收益全部
用于成本回收和项目的滚动发
展，既保障了实施主体的可持续
运营，也让住房收购置换模式具
备了自我造血的能力，摆脱了对
单一财政资金的依赖，实现市场
化长效运转。

静安区闸北保障房公司执
行董事蒋燕表示，收购后的存量
住房，经静安区保障房公司统一
标准化改造提升、完善居住功能

后，将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、青年等群
体的租住需求。此次首单收储
的宝山路房源，位于上海内环内
核心地段，区位优势突出，紧邻
轨交3/4/8号线站点，步行可达
周边商圈，生活配套齐备，40平
方米的建筑面积精准适配青年
人的租住需求，改造后将成为中
心城区优质保租房。

这一模式还破解了中心城
区保租房筹措的核心难题。“十
四五”以来，上海已筹措保租房
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
中心保租房占比偏低，黄浦、静
安、徐汇等中心城区的优质保租
房更是“一房难求”。作为上海
中心城区，静安区土地资源紧
张，传统新建保租房的模式已难
以完全满足增量需求，而收购存
量二手房用作保租房，成为高效
拓展房源的关键路径。据了解，

“十五五”期间，静安区计划新增
供应保租房约1.3万套（间），住
房收购置换模式将成为实现这
一目标的重要抓手，精准契合新
市民、青年“职住平衡”的核心诉
求。

打造年轻人可负担的
高品质宜居空间

多元资金保障运转 填补中心城区保租房缺口
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上海市首例“住房收购置换”项目在静安区正式完成签约。青年报记者 吴恺 摄


