
昨日，宁波市第三期
商品住房“以旧换新”活
动通道全部关闭。最新统
计数据显示，从今年 2 月
28 日活动启动至 6 月 28
日，全市累计有8917人线
上提交意向申请，其中完
成新房认购登记的 2149
套。目前，实际完成旧房
签约 1061 套，新房网签

934 套 、 旧 房 过 户 1030
套；市六区间的跨区购新
已 完 成 164 套 ， 各 区 内

“多套换一套”购新累计26
套。

这是宁波在全省率先
开 展 的 全 市 域 商 品 住 房

“以旧换新”探索。
从去年 9 月首期仅限

市 六 区 （含 高 新 区 ， 下

同） 32 个街道 （镇） 400
多个小区，到此次覆盖宁
波 全 域 1800 余 个 小 区 ；
收旧房龄从2005年前放宽
至 2010 年前，收旧面积
从 120 平方米扩大至 140
平方米 （市六区以外为
144 平方米），全域商品
住房“以旧换新”这套迭
代扩面的“组合拳”打下

来，市场给了最直接的回
应——

今年前 5 个月，全市
二手房成交面积 364.3 万
平方米、同比增长 13.7%。
新房销售价格指数环比
上升 0.2%，连续 3 个月增
长。

房企拿地信心也在恢
复，5 月底出让的鄞州区

老江东原家乐福地块溢价
率 达 32.91% ， 创 今 年 新
高。

四个月来，宁波究竟
激活了怎样的置换能量？
国企兜底这条与众不同的
路，走通了吗？“下半篇
文章”又该如何落笔？

记者 冯瑄 通讯员 廖鑫
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宁波在全省率先探索

全域商品住房全域商品住房 能否换出新天地能否换出新天地

象山虞女士的旧房有 128 平方米，位于 5
楼，无电梯，在中介平台挂牌半年无人问津。
选择“以旧换新”后，经 3 家评估机构联合评
估，价格为 122 万元，加上 6.1 万元换购券，她
选购了 132 平方米电梯新房，总价 151.8 万元，
实际出资 23.7 万元。

“ 无 风 险 、 速 度 快 ， 多 了 一 个 实 在 的 选
择。”慈溪陈先生在“以旧换新”活动启动第
一天就线上报名，最终，129 平方米的旧房置
换了 174 平方米的新房。

海曙杨女士的两套老旧住宅合并评估总价
为 202 万元，叠加 5%补贴，共抵扣 212 万元，
她选购了一套 110 平方米改善型新房，最终自
付 43 万元。

持续刷新的数据印证了宁波楼市需求释放
的热度。

记者获悉，市民只需登录浙里办 App，即
可一站式完成意向申请、资格审核、进度查询
等全流程操作。活动期间参与者超 2.5 万人，
平台访问量达 20.6 万人次。

市住建局副局长袁布军介绍，从首期仅限
线下一周的报名时间，改为线上贯穿活动全周
期的统一报名端口且 24 小时开放，再辅以线
下贴心的便民咨询服务，让意向申请、认购
登 记 、 踏 勘 评 估 及 轮 候 替 补 等 环 节 一 目 了
然，公平公正。新设意向金预缴机制，精准筛
选了具有真实换房意向的居民。

根 据 近 日 来 自 浙 里 办 App “ 以 旧 换 新 ”
专题的数据分析，参加全市第三期住房“以
旧换新”活动的旧房中，120-140 平方 米 的
占 比 为 30.16% ，房龄在 2005-2010 年的占比
28.37%。

对新房的需求及群体方面，90-120 平方米
刚需改善型户型占比 52.1%，120-140 平方米
及以上的占 42.86%。参与群体中 40-60 岁占比
超六成，30-40 岁占比超两成。

参与置换的购房者，住房平均面积从 102
平方米扩大到 123 平方米，增加 20.6%。

“这组数据说明了一个事实：改善住房的
需求不是没有，只是被‘旧房卖不掉’堵住
了。”市住建局相关部门负责人说。

事实上，本期活动启动 2 小时，仅鄞州区
审核通过报名的就超 100 户，部分热门区域排
队人数有五六百组。

4 个月，旧房签约超千套、
新房网签近九成，成绩亮眼。但
这对宁波楼市而言只是开始，更
多的“文章”需要接续完成。

第一道题，收购的旧房怎么
盘活？

对照首期，宁波城投置业的
做法是通过升级改造为市场流通
性更强的租赁住房。但如何提高
运营效率、降低管理成本，仍需
在实践中探索。

旧房改造为租赁住房后，运
营效率的核心在于“租得出去、
管得过来”。

镇海区将租赁住房锚定产业
集聚定向、分级供应，这种降低
空置率和获客成本的做法为全市
提供了经验。

比如城投橙寓首浦社区位于

镇海区澥浦镇产业集聚区腹地，运
营一年多来，已满足周边多家企业
职工居住需求，实现安居对接、信
息互通、资源共享的常态化协作。

这一模式将散租转化为“企业
团租+个人补位”的组合，通过与
企业签订定向房源保障协议，直接
对接稳定的企业客户群体，大幅降
低宣传推广和空置期成本。

镇海还打造“星寓”运营品
牌，将收购的旧房统一纳入平台规
模化运营，有效分摊单套房源的管
理成本；同时在装修改造环节拟采
用标准化方案，根据房源区位条件
和户型特点分级定位，实现集约化
运营。

第二道题，政策如何持续？
本期活动“限定范围、限定数

量 、 限 定 时 间 ”， 进 入 收 官 阶 段

后，各地的通道陆续关闭，但改善
需求还在。

市住建局相关负责人表示，下
阶段将综合评估这三期的成效，研
究谋划未来的“以旧换新”做法。

眼下，各地在完成目标任务后
已在积极酝酿。海曙区谋划区内的
首期活动；鄞州区将评估“两换
一”创新模式成效，优化后续活动
方案，根据市场反馈适时启动；奉
化等地拟依托收购主体积累的意向
客户资源接续下期活动；象山县考
虑建立常态化轮候制度。

虞晓芬建议，将“以旧换新”
作为“十五五”筹集保障性房源、
稳定住房市场的重要政策工具，下
调企业收购存量商品住房用作保障
性住房的契税税率，对收购主体给
予一定补贴。

第三道题，也是最有想象空间
的一道——城市更新如何联动？

国务院近期发布的 《城市更新
“十五五”规划》 对盘活闲置低效
商品住房、解决新市民和青年住房
困难作出具体规定。

当前收购的旧房大多位于老城

区，拥有成熟的商业、医疗、教
育、公共交通配套。能否通过“收
旧—改造—转租 （售） ”，既保障
职住平衡，又能满足住房梯度需
求，还能引导更多新市民融入老城
区？

以北仑区为例，下一步重点考
虑推行整幢旧房甚至整个老小区收
购，既能节约改造成本和管理运维
成本，又可以较大规模推进片区居
住品质升级，更可以将整幢或整个
小区旧房用作保障性住房，有力吸
引青年过渡性居住，改善区域人群
结构，激发区域活力。

“商品住房‘以旧换新’真正的
价值不只是稳定房地产的应急举
措，更应是推进城市更新的有力抓
手。”市住建局相关负责人说，未来
宁波既要着力于城市片区的空间更
新，也要重视城市区域的“人群更
新”，让更多新市民、青年融入城
市，更好地实现职住平衡，更大地
发挥核心城区既有基础设施齐全、
公共服务配套成熟的优势，让他们
享受城市高质量发展带来的舒适与
便利。

宁波全域商品住房“以旧换
新”，能否换出更多新天地？答案不
只在上半场的数据和成效里，更在
下半场进一步攻坚突破的创新中。

去年以来，国内不少城市推
出的住房“以旧换新”大多停留在
发放补贴层面。宁波走出了一条
不同的路径——国企兜底收购。

无论是首期的宁波城投置
业，还是第三期的区 （县、市）
国企兜底，只要符合条件就收，
同时明确“先认新再评旧”，先
到先得。

旧房价格由换房人从多家
评 估 机 构 中 随 机 抽 取 3 家 分 别
评估后取平均值；发放与旧房
评估价等额的抵价券，外加评
估 价 5% 、 最 高 10 万 元 的 换 购
券 ， 两 券 直 接 抵 扣 新 房 房 款 ，
还 省 下 了 中 介 费 。 也 就 是 说 ，
一套评估价 100 万元旧房，换房

人 可 获 得 105 万 元 购 房 款 ， 且 无
需等待卖房回款。

各地还因地制宜，创新服务。
海曙区增设住建部门前置初审与不
动产部门联动核查双关卡，提前筛
查房龄、抵押、查封等问题。镇
海、奉化等地优化服务，全流程办
理 最 快 30 天 内 即 可 完 成 。 宁 海

“5+2”不间断，百套“收旧”签
约提前收官。

金融机构前期参与政策细则研
讨，就资金封闭运行、风险隔离、
补贴发放路径等关键环节提出意
见。实操阶段开辟审批绿色通道，
创新专项产品，精准匹配国企收购
资金需求。面向购房个人，同步配
套新房按揭、装修分期付款服务。

“这套闭环设计解决了置换 链
条上最核心的三个问题——旧房
卖不掉？国企就是确定的买家。换
房资金周转难？抵价券直接抵扣，
不用等。换房期间没地方住？返租
服 务 让 换 房 后 暂 不 搬 家 成 为 可
能。”建设银行宁波市分行副行长
陈路说。

浙江工业大学中国住房和房地
产研究院院长虞晓芬认为，宁波创
新“1+N”政策激励，由区 （县、
市） 级国企按市场价收购存量旧房
并发放购房抵价券，允许“多套换
一”模式，“既直接去化新建商品
住房库存，又将收购旧房转化为保
障性租赁住房，实现存量资产盘活
与住房保障体系建设的双赢”。

房企同样给出了正向反馈。江
北中海悦富华里活动前月均去化
15 套，活动后月均去化提升至 40
套。象山参与楼盘 3 月二手房成交
环 比 增 长 111.6% ， 4 月 环 比 再 增
28.1%。余姚兰香园项目依托政策
累 计 认 购 21 套 、 总 金 额 超 0.8 亿
元，整体成交量上涨 251%。

绿城宁波公司副总经理徐世建
表 示 ， 旗 下 项 目 累 计 成 交 60 余
套，“精准打通改善型购房置换链
条”，项目到访量、转化率同步提
升，上半年在宁波累计获取 4 宗优
质地块。

事实证明，国企兜底，换出的
是确定性——老百姓敢换、市场有
信心。

国企兜底“换”出确定性B
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“下半篇文章”需要更多创新

“旧房卖不掉”堵住换新需求

宁波天鑫未来社区作为省级重点项目，为市民提供了高品质居住与生活空间。 （陈结生 陈冰曲 摄）
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