
记者采访发现，不少家庭在房产置换过程中，格外
关注旧房的市场价值，倾向于通过低总价旧房置换配
套完善的新房，同时对置换所需追加的房款有着明确
的预算限制。“直白地说，大家最关心的就是卖了老房
子后，买新房还需要额外添多少钱。根据我们接触的
客户情况来看，普遍能接受的追加金额在50万元左
右，超出这个范围，购房者往往难以承担。”一位业内人
士说。

“现在每天咨询‘以旧换新’的客户有二三十组，我
们专门组建了服务团队，大家每天都忙得脚不沾地！”
某连锁中介济宁地区负责人杨经理介绍，“以旧换新”
政策打通了新房与二手房的交易链条，为中介行业带
来了新的发展机遇。“不过，目前济宁市场推出‘以旧换
新’购房政策的新房项目还不多，因此客户大多以咨询
为主，实际成交相对较少。”杨经理告诉记者，旧房难以
出手是制约置换需求释放的关键症结，这一点从当前
二手房成交房源的价位段分布中可清晰看出。“近两个
月，我们成交的二手房源基本都是传统意义上的‘老破
小’，成交价格多在50万元以内，尤其是总价20万元
至35万元之间的老旧小区房源最受欢迎。这类房源
总价低、首付门槛低，恰好契合刚需群体的资金承受能
力，也成为撬动整个置换链条的重要支点。”

值得关注的是，这类低总价老旧房源的成交，大多
集中在济宁主城区的成熟生活圈。这些区域周边教
育、医疗、商超等配套设施齐全，这是吸引刚需客户的
核心优势。与之相对的是，部分房龄长、户型设计落
后、缺乏专业物业管理的老旧小区房源，即便定价低
廉，也面临挂牌周期长、议价空间大的销售困境。“不少
改善型客户手中的旧房，面积偏大但户型老旧，挂牌好
几个月都无人问津，这直接影响了他们置换新房的进
度。”杨经理补充道。

可见，旧房“卖不动、出手慢”是制约置换需求释放
的核心瓶颈。如何破解这部分群体的购房难题，是接
下来房地产市场能否实现突围的关键。而住宅“以旧
换新”政策，无疑为当前阶段的市场困局提供了最为务
实的解决方案。

旧房难出手制约置换需求释放
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2025年已临近尾声，近日，山东省住房和城乡
建设厅会同有关部门联合印发《关于住房“以旧换
新”的指导意见》，提出了住房“以旧换新”的三种模
式：卖旧换新、收旧换新、拆旧换新，为住房置换市场
注入“强心剂”，让无数家庭的安居梦有了政策支
撑。记者探访我市房地产市场发现，已有房企抢先
布局，赶在政策正式出台前联合中介推出“以旧换
新”营销举措。与此同时，房产中介与购房者对这一
政策普遍抱有期待，市场静待其推广落地。

在济北新区某楼盘，其推出的“以旧换
新”购房政策吸引了众多购房者关注。记者
了解到，该楼盘的“卖旧换新”模式主打“省
心联动”，通过“开发商+中介+个人”三方协
作，由中介全程代理旧房销售。双方签订
《限时销售协议》，约定90至 120天的成交
周期，在此期间，售房款可实时划转至新房
账户直接抵扣，彻底打消了购房者“先卖房
再买房”的资金周转顾虑；若到期旧房未售
出，开发商将按约定评估价兜底收购，或全
额退还意向金，给购房者吃下“定心丸”。

值得注意的是，兜底收购价参照同区域
二手房成交均价，经专业机构评估后精准确
定，兼顾买卖双方利益，不存在某一方“占便
宜”的情况，且收购款可直接冲抵新房首付，
实现“旧房变首付”无中间环节。

“前来咨询‘以旧换新’政策的客户，手
中旧房多为‘老破小’，尤其是高楼层房源的
业主换房意愿更为强烈。他们中的绝大多

数人，已在二手房平台挂牌销售半年以上却
未能成交，因此对中介给出的评估价格普遍
较为满意。”该楼盘销售负责人李经理说。
据销售人员提供的换房案例显示，任城区阜
桥街道银资小区一套 92 平方米的 7 层住
宅，评估价为41万元，与房主此前在二手房
平台45万元的挂牌价差价处于合理范围；
另一套济宁高新区柳行街道中垠悦城三期
的住宅，评估价约为每平方米6000元，同样
契合当前市场成交价格水平。

随后，记者采访到一位颇具代表性的换
房者于先生。“我今年快70岁了，换房是我
最大的心愿。过去几年，我和孩子一直在看
房，以前是房价太高负担不起，如今房价合
适了，老房子却卖不出去。我这套房是老小
区的顶楼，特别难出手，所以抱着试试看的
心态来咨询，没想到评估价符合我的心理预
期，很快就敲定了买房事宜。”于大哥欣慰地
说。

“老破小”有了新出路

记者注意到，前来咨询“以旧换新”的客
户以中老年群体为主，他们手中已有一套住
宅，但该住宅已无法满足未来居住需求，迫切
需要“以旧换新”政策的推动实现置换。不
过，也有少量年轻客户关注这一政策，希望借
此及时满足自身的改善型住房需求。

“前两年，父母给我准备的婚房是总高30
多层的大高层，婚事耽误了两年，房子也空了
三年。现在，我的住房需求已经瞄准改善型
住房，洋房、人车分流、独立电梯厅是我的核
心诉求。听说现在有‘以旧换新’政策，就过
来打听一下。”作为一名00后，小王有着自己
独到的资产管理理念。他认为，未来改善型
住宅的市场流动性更好，也就意味着洋房产
品更容易出手，“这一时间段买房，不仅要住

得舒服，还要考虑保值性。如今二手房市场
整体下行，尤其是高层住宅价格持续走低，与
其持有这类增值空间有限的房产，不如趁着
政策红利尽快置换。”

像小王这样有置换需求的年轻客户不在
少数。他们中有的已有父母准备的婚房，但
住房条件不符合自身日益增长的居住需求；
有的则是因为婚房位置距离工作地点过远，
通勤不便。“家里准备的婚房在老城区，我在
济宁高新区上班，每天上下班不仅交通拥堵，
回家还没有固定停车位，所以迫切想置换一
套房子。”家住博古庄小区的小张告诉记者，
对年轻人来说，只要不拥堵，开车能到达的地
方都不算远，所以他们更愿意住在交通便利
的新区。

少量年轻人欲借此满足改善型住房需求

释放置换需求 刚需改善双向发力

住房以旧换新以旧换新能否圆了您的安居梦？


