
作为首批试点区域，静安区围绕保
障性租赁住房筹措与居民住房改善双重
需求，创新推出“住房收购置换”模式，并
成功落地首例签约，为全市盘活存量住
房、完善住房保障体系提供了可复制、可
推广的实践样本。

静安区保障房公司作为实施主体，
严格遵循市场化原则开展房源收购工
作，重点瞄准区内产权清晰、总价适宜的
成套小户型存量住房。房源收购后，将
由专业团队进行统一标准化改造提升，
改造完成后全部纳入区级保障性租赁住
房管理体系，以低于同地段市场租金的
标准，定向保障新市民、青年等群体的居
住需求。这一举措精准补齐了区域租赁
住房短板，有效扩充保租房房源体量、优
化供应布局，缓解重点群体租房难、租房
贵的问题。

在服务居民住房改善方面，静安区
创新构建闭环置换路径，破解群众“卖旧
买新周期长、资金周转压力大、置换流程
风险多”的急难愁盼问题。按照模式设
计，有改善需求的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，旧
房收购款项将专项用于购置区内指定新

建商品房，实现“旧房规范处置、新房顺
利购置”无缝衔接。

3月31日，静安区“住房收购置换”
模式首例签约仪式顺利举行，居民施先
生成为首名受益者。此次收购的房屋建
筑面积41.59平方米，房型为一居室，总
价220万元。该房屋区位优势明显，周边
1000米范围内覆盖地铁3号线、4号线及
多条公交线路，综合商场、医疗机构、学
校等生活配套齐全，符合保租房房源的
核心收购标准。

目前，该房屋已完成产权登记，预计5
月底交付，后续将参照保租房标准完成改
造提升，由静安区闸北保障房公司负责运
营管理，严格执行保租房准入、供应、退租
全流程监管，规范租金定价与物业服务。

截至目前，静安区已通过热线电话、
现场咨询等渠道累计接待咨询116户居
民，有意向参与置换的居民44户，其中意
向置换一手房18户、意向置换二手房26
户，已完成深度精准对接9户。接下来，
静安区将以首例签约为契机，持续优化
政策设计、细化操作流程，加快房源评
估、核验、定价等工作，深化模式实践，全
力保障保租房高效筹措，助力居民居住
条件改善。

今年2月2日，上海正式启动收购二手住房用于保障性租赁住房试点工作，浦东、徐汇、静安三区率先推进，
黄浦、长宁、虹口等其余中心城区于二季度陆续跟进。截至目前，试点工作已取得阶段性进展，累计收购房源523
套，有效扩充了中心城区保障性租赁住房供给。其中，静安区创新推出“住房收购置换”模式并实现首例签约；徐
汇区则聚焦供需紧张区域供需矛盾，高效筹措房源。全市层面通过扩围试点、优化流程、完善政策，在增加保租
房供给、促进职住平衡的同时，显著提升二手住房市场活跃度，为住房保障提质增效注入强劲动力，切实惠及新
市民、青年等群体。 青年报首席记者 范彦萍

上海收购二手住房用于保障性租赁住
房试点工作自启动以来，从三区先行到全
市中心城区扩围，供给规模持续扩大、政策
体系不断完善、市场效应逐步显现，不仅有
效增加保障性租赁住房供给、促进职住平
衡，更显著激活二手住房市场活力，推动住
房保障事业提质增效，为构建租购并举住
房制度提供有力支撑。

在增加中心城区保租房供给方面，三
个试点区加强机制建设、夯实资金保障、建
立收购流程，截至目前共收购房源 523
套。徐汇区聚焦城市更新，解决核心板块
保租房供需紧张情况，完成收购458套；浦
东新区结合轨交周边保租房需求，完成收
购64套，其中使用房票完成置换2套；静安
区完成1套收购和置换签约，打通了住房
置换全流程。

从已收购房源的特征来看：在区位上，
优先收购产业园区、轨道交通站点周边、租
赁需求旺盛的房源；在房型上，优先收购
70平方米以下的房源；在价格上，优先收
购总价400万元以下的房源。

目前，试点工作已扩围至全部中心城
区。二季度以来，黄浦、长宁、虹口、普陀、杨

浦五区均已启动收购二手住房用于保租房
工作，将持续增加保租房供给，优化供应结
构、促进职住平衡。同时，市区进一步畅通
信息渠道，增加“962269”市房地产交易热线
受理咨询渠道，联动线下受理；简化工作流
程，强化政策集成和便捷操作；优化房票政
策，支持以旧换新，满足居民置换需求。

在提升市场活跃度方面。“沪七条”“沪
六条”政策叠加效应持续释放，通过收购二
手住房等综合施策，进一步提升了二手住房
市场活跃度。今年“金三银四”上海二手房
市场行情成色较足。成交方面，3至4月二
手住房共成交5.41万套，比去年同期增加
14%，为近五年高位水平；5月1日至19日，
二手住房成交1.42万套，比去年同期增加
26%，预计全月成交将超2万套；除春节假期
所在的2月外，单月成交量已连续6个月在
2万套以上。价格方面，3至4月二手住房
价格指数环比分别上涨0.4%、0.7%，自2月
由负转正后已连续3个月保持上涨。挂牌
方面，全市挂牌总量自2025年四季度以来
呈下降趋势，截至今年4月末约为18.1万
套，较2025年9月高点减少2.7万套；5月以
来挂牌量进一步下降，目前为17.8万套。

徐汇区产业集聚效应显著，保障性
租赁住房需求旺盛，尤其是徐汇滨江等
核心板块供需矛盾突出，收购二手住房
转化为保障性租赁住房，成为缩短保障
房供应周期、缓解供需矛盾的关键举措。

在房源筛选方面，徐汇区制定了清
晰明确的收购原则，重点聚焦辖区内租
售比高、租赁需求旺盛、交通便捷的小区
及房源，面积以35～45平方米的一室户
和45～60平方米的两室户为主，单套建
筑面积原则上不超过70平方米，房屋总
价不超过400万元。此外，要求产权人有
置换本市一、二手房源的意愿，置换范围
不局限于徐汇区，最大化匹配居民住房
改善需求。

资金保障与房票机制是徐汇区试点
工作的重要支撑。区财政足额落实专项
资金，为房源收购工作提供稳定资金保
障，确保收购流程顺畅。房款结算创新采
用“房票”机制，将收购二手住房的房款折
算成房票金额，房款资金存入监管账户，
保障资金安全。徐汇区房票机制具备“全
市通用、一二手通用”的显著优势，且房票
有效期为一年，给予居民充足时间挑选心
仪房源，极大提升置换灵活性。

在便民服务方面，徐汇区保障房公
司在徐汇区不动产登记交易大厅三楼设
立接待专窗并开通专线，安排专人负责
咨询接待、政策解读、房源登记等工作，
为居民提供便捷高效服务。试点启动以
来，通过窗口咨询渠道收集到房源近300
户，区保障房公司严格对照收购原则，逐

一与产权人对接排摸，已完成意向协议
签订 72 户，另有 45 户居民表达初步意
向，目前正开展进一步洽谈对接。

徐汇区某签约案例极具代表性，业主
此前挂牌房源久未成交，得知二手住房收
购试点政策后主动联系区保障房公司。
了解到区属国企收购公信力强、交易流程
规范、资金兑付稳定，且可免除中介费
用、无额外交易成本，评估价格与区域真
实成交价及自身挂牌价接近后，业主当
场签订意向协议，并提前提交相关材料
锁定交易意向。

接下来，徐汇区将持续推进房源收购
工作，加快已签约房源过户交房与保租房
改造，切实缓解区域保租房供需矛盾。

徐汇试水“房票”机制
“全市通用”最大化匹配居民需求

试点范围再增五区
二手房交易市场量价齐升

静安打造实践样本
创新“住房收购置换”模式

静安完成“住房收购置换”首例签约。 青年报资料图

从三区先行扩围至全部中心城区
沪收购二手房用于保租房试点获阶段性进展 已累计收购房源523套
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