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          桦恺佑信息咨询      

桦恺佑信息咨询工作室官方账号 

 

粉丝 57 获赞 1 

关注  

二手房卖不掉，新房买不起——楼市置换链条的梗阻，在 2026 年迎来国资 " 破局者
"。上海、杭州等地相继落地 " 收储二手房 "
试点，国企直接下场收购旧房，用于保障性租赁住房。看似打通了 " 卖一买一 " 的通道，但收谁的房、
按什么价收、钱从哪来，每一个问题背后，都是一场政府、业主、市场之间的三方博弈。开年多地落
地 " 收储二手房 "今年，更多城市加入 " 收储二手房 " 的行列。2 月 4
日，福建在发布的《关于进一步促进房地产市场稳定发展的若干意见》中提到，支持 " 收旧换新 "。鼓
励各类主体按照市场化原则收购二手房、因贷款逾期（含公积金贷款逾期）进入司法处置程序但流拍
的商品住房。相比之下，上海这一步迈出得更早，也是当下市场最为关注的城市。2 月 2 日，中国建设
银行支持上海市第一批收购二手住房用于保障性租赁住房项目签约活动举行。浦东新区、静安区、徐
汇区成为首批试点，地段条件较好、产权清晰、中小户型、业主置换意愿强烈的房子有望被优先收购
。事实上，今年 1 月，济南、杭州富阳等多地已相继推出或落地二手房收购政策。1 月 26
日，杭州富阳启动 " 以旧换新 "，由区属国企乐居集团面向市场直接收购二手房，用于保租房。2 月 11
日，富阳乐居集团披露，共有 206 户符合条件的家庭成功报名，将摇号产生 200 户参与。1 月 14
日，济南起步区推出 " 全款收旧房 "" 全城收旧房 " 的政策，计划分批次组织 1000 套住房的 " 以旧换新 "
。根据方案，济南全市范围内拥有合法产权住房的家庭，只要其意向在起步区直管区域内购买新建商
品房，即可申请。以往，地方政府或国企会下场收储存量新房项目，或者收储长租公寓，今年为何更
多转向 " 收储二手房 "。首先需要关注到，2025 年底召开的中央经济工作会议明确提出 "
鼓励收购存量商品房重点用于保障性住房 "，以打通市场存量与民生保障的通道。对于 " 收储二手房 " 
的市场背景，广东省城乡规划院住房政策研究中心首席研究员李宇嘉表示，目前商品房市场置换链条
循环不畅，表现在低价位二手房成交占比上升，中等价位二手房受到了性价比高的新房冲击，难以成
交，置换链条断裂。此次上海试点，按市场或评估价格收购，有助于稳定市场基准价格，避免非理性
下跌。上海易居房地产研究院副院长严跃进也认为，对于居民家庭来说，这将显著降低改善性需求的 "
置换风险 "，激活 " 卖一买一 " 链条，尤其是破解这两年超大城市二手房挂牌激增的问题。中指研究院
指数研究部总经理曹晶晶强调，上海作为超一线城市，首次由政府平台收购核心区域二手房用于保租
房，其意义在于为市场提供托底与流动性支持。尤其是为 " 老破小 "
业主提供了一个明确的退出渠道，有助于稳定价格预期。通过官方 " 收储二手房 "，既解决了业主 "
卖不掉 " 的难题，又为市场注入了新房购买需求，形成市场良性循环。与此同时，收购的二手房用作保
租房，又可以满足市场的租赁需求。从 " 帮卖 " 到 " 收购 " 进阶从目前来看，即便都为二手房的 "
收购模式 "，各地的操作路径也有差异，而且有一定的限制条件。比如，上海浦东新区采取 "
收旧换新联动 "，收购款转为 " 房票
"，必须购买浦东新房；静安区也要求置换静安区的新房，收购二手房源总价在 400
万以内；徐汇区则实行 " 现金收购 "，不绑定新房置换。杭州富阳的模式是向换房人兑付抵价券和换购
券，用于抵扣新房的购房款，抵价券价值为旧房收购成交价格，换购券价值为抵价券的

                            21 / 27

//20260403_452529948.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html
//20260403_618445097.html


 
5%（最高不超过 10 万元），用于购置指定范围内的新建商品房。事实上，国资收购二手房此前也有先
例。最有代表性的是，郑州 2024 年推出 " 以旧换新 "
政策，当年，通过国有平台公司收购模式完成签订二手房协议 5085
套，而通过市场化交易模式完成去化 5731 套新房，直接推动当年库存下降。从过往来看，" 以旧换新 "
大多为 " 帮卖模式 "。开发商或中介平台帮助业主挂牌出售旧房，卖出后再买新房。这种模式下，能否
成交取决于市场环境。而当前的 " 收购模式
"，更多体现在国企平台直接下场，用真金白银收购旧房，为二手房业主提供了 " 退出通道
"。收储行动面临多重堵点政策落地并不会一帆风顺。从各地实践来看，" 收储二手房 "
面临多重堵点。曹晶晶认为，政策是要激活置换链条，但置换效率仍面临 " 区域限制 " 与 " 价格梯度 "
的约束。比如，浦东要求购买同区新房，静安优先支持换本区新房，被收购的旧房总价在 400
万元以下，与试点区域新房之间存在较大价差。但 2025
年徐汇、静安、浦东新区新房成交套均总价都在千万元以上。政策从 " 收购旧房 " 到有效 "
带动新房市场 " 之间，存在一定传导距离，突破的关键在于打开区域限制。此外，定价也是难点。价格
收高了国企运营亏本，国有资产面临保值增值压力；收低了业主不卖，认为国企是在 " 低价割韭菜 "。
事实上，对于收购方来说，资金平衡是核心考验。面对这个堵点，福建在新发布的政策中提到，可通
过双方协商、第三方机构评估等方式合理确定收购价格。严跃进指出，如何确保对旧房的第三方评估
价 " 公允 "，既保障居民资产权益，又防止国有资产流失，是政策公信力的基础。另外，"
资金可持续性也面临挑战，" 严跃进表示，收购资金依赖财政拨款或贷款，规模有限。未来需依赖 "
住房租赁团体购房贷款、保障性住房再贷款、地方政府专项债券 " 及保租房 REITs
等金融工具支持，以打通 " 融资－收购－运营－退出 " 的完整资金闭环。试点离扩围会有多远？尽管挑
战重重，但城市层面试点也在有序推进。曹晶晶表示，若此次试点效果显著，可为其他城市提供参考
，推动市场加快实现止跌回稳。整体来看，政策的短期效果主要取决于收购规模及收购价格是否有吸
引力。中长期则有赖于能否构建可持续的资金循环模式，比如对接保租房 REITs 等。" 基于全国城乡工
作会议的部署，加上各个城市面对楼市置换循环受阻、二手房挂牌量居高不下、价格非理性下跌等现
实问题。" 李宇嘉认为，预计下一步其他城市也将跟进。此前南京、郑州均有过先例，但除了郑州 2024
年收购了 5000 多套以外，其他城市的规模都比较小。严跃进则认为，若上海试点成功并推广，地方政
府与城投平台的角色从 " 土地供应商 " 向 " 市场稳定器 " 和 " 住房资源运营商 " 转变。其核心能力要求从
土地融资转向存量资产收购、评估、运营和金融运作。严跃进建议，在试点基础上，尽快形成覆盖房
源评估、资金监管、产权过户、保障房准入等环节的标准化合同与流程，为复制推广奠定基础。另外
，要清晰界定政策边界（如户型、总价、区域），定期透明化披露进展，稳定市场各方预期，避免造
成政策误读和市场扭曲，充分发挥政策的积极效应。国资下场 " 收储二手房 "，看似给市场添了一把 "
火 "，但火候的把握绝非易事。这场由国资主导的存量收购，最终要回答的不仅是 " 谁来买房 "
的问题，更是如何让房子真正流动起来、让城市存量资产焕发新生。新京报贝壳财经记者 袁秀丽 

         
WhatsApp网页版更新后，聊天体验再升级，便捷沟通更上一层楼    
      。         
随着移动互联网的快速发展，即时通讯工具已经成为人们日常生活
中不可或缺的一部分。WhatsApp作为全球最受欢迎的通讯应用之一
，其网页版更新后，聊天体验得到了显著提升，为用户带来了更加
便捷的沟通方式。 一、WhatsApp网页版更新亮点 1. 界面优化：新版
的WhatsApp网页版界面更加简洁、美观，操作更加流畅。用户可以
轻松切换聊天窗口，查看消息记录，发送图片、视频等文件。 2. 功
能增强：更新后的WhatsApp网页版增加了多项实用功能，如语音消
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息、视频通话等。用户可以通过网页版实现与手机端相同的通讯体
验。 3. 多设备同步：WhatsApp网页版支持多设备登录，用户可以在
电脑、平板等设备上登录同一账号，实时查看消息，方便快捷。 4. 
离线消息：即使在没有网络的情况下，用户也可以在WhatsApp网页
版上查看已收到的离线消息，确保不错过任何重要信息。
二、更新后聊天体验的提升 1. 聊天记录清晰：新版WhatsApp网页版
优化了聊天记录的显示方式，使得消息内容更加清晰易读。用户可
以轻松找到自己需要的聊天记录，提高沟通效率。 2. 文件传输便捷
：通过WhatsApp网页版，用户可以轻松发送图片、视频、文档等文
件，无需下载安装其他软件。此外，文件传输速度也得到了提升，
节省了用户的时间。 3. 语音消息清晰：新版WhatsApp网页版支持语
音消息功能，用户可以通过网页版发送和接收语音消息。语音质量
清晰，通话效果更佳。 4. 视频通话流畅：WhatsApp网页版新增视频
通话功能，用户可以在电脑上与手机端好友进行视频通话。画面清
晰，通话流畅，满足用户多样化的沟通需求。 三、总结 WhatsApp网
页版更新后，聊天体验得到了全面提升。界面优化、功能增强、多
设备同步等亮点，使得用户在电脑上也能享受到与手机端相同的便
捷沟通体验。在移动互联网时代，WhatsApp网页版的更新无疑为用
户带来了更多便利，让沟通更加高效、轻松。相信在未来的发展中
，WhatsApp网页版将继续为用户提供更多优质服务，助力人们跨越
时空，畅享沟通之美。      
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