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一线城市跟进“以旧换新”，仍以
“代售购新”为主

上海跟进“以旧换新”。5月3日，上
海市房地产行业协会、上海市房地产经
纪行业协会积极响应第五届上海“五五
购物节”，联合倡议在本市发起商品住
房“以旧换新”活动。

本次“以旧换新”活动，主要针对计
划出售二手住房并购买新房的购房居
民。购房居民先与房地产开发企业达
成购买新房的意向，再由房地产经纪机
构优先推动其旧房交易，旧房成功出售
后按约定完成新房交易。首批参加倡
议的房地产开发企业20余家，房地产经
纪机构近10家。首批参加倡议的项目
30余个，主要分布在嘉定、松江、青浦、
奉贤、临港等区域。

参加“以旧换新”活动的房地产开
发企业承诺，在一定期限内，旧房未成
功出售的，购房居民可以无条件“退房
退款”；房地产经纪机构承诺，对购房居
民的旧房“全城推、优先卖”。

在此之前，深圳已经行动，模式与
上海类似。据深圳新闻网 4 月 23 日消
息，深圳市房地产业协会与深圳市房地
产中介协会联合发起商品住房“换馨
家”活动。

本次“换馨家”活动鼓励房地产开发
企业和中介机构积极参与，与计划出售
二手商品住房并购买新建商品住房的购
房居民签署协议。房地产开发企业对换
房人意向购买的新房设定一定期限的

“解约保护期”；中介机构则将优先推动
换房人旧房交易，缩短交易周期。

在协议约定的期限内，如果旧房成
功售出，开发企业和换房人将按约定继
续完成新房交易手续。若旧房未能在
约定期限内售出，开发企业和换房人则
按约定解除协议并无条件退款，换房人
无需承担任何违约责任。

上海和深圳的模式均为“代售购
新”，即购房者先选定新建商品住房与开
发企业签订新建商品住房（“放心买”）认
购协议，与经纪机构签署二手住房（“优
先卖”）协议，明确意向买进和售出房
源。若二手住房在约定时间内售出，则
购房者按约定流程办理新建商品住房购
买手续；若二手住房在约定时间内未售
出，则开发企业按约定退还新建商品住
房认购金，购房者无需承担违约责任。

同时，上海和深圳均倡导房地产开
发企业和中介机构为换房人购买新房
提供购房价款、佣金等专属优惠方案。

房地产市场“以旧换新”，广州跟不

跟？广州市有关协会负责人接受记者采
访时表示，目前正向开发商摸查、收集相
关意向，也正在探索可操作性。

“以旧换新”模式
——回购

“代售购新”之外，目前主流的“以
旧换新”模式还包括回购和政府提供补
贴等政策支持两种模式。回购又分为
得以出售新房的房企回购购房者手中
的二手房、国企收购用作保障房、政府
收购用作安置房等。

房企回购，甚至可获财政补贴。以
浙江省嘉兴市海宁市为例，2023年9月
27日至2024年9月26日期间，鼓励房企
购买意向购房人的存量房，对房企购买
存量房的，给予企业总购房款2%的财政
补贴。此外，安徽省宣城市宁国市的“以
旧换新”政策要求，支持开发企业将闲置
房屋转型为“共享公寓”，创造新的收益。

也有城市提出，国企收购用作保障
房。江苏省连云港市发文称，探索“卖旧
换新”新方式，对已出让未建设含有配建
保障性住房的开发项目，允许缴纳保障
性住房易地建设费，由国企平台限期收
购“卖旧”的房屋作为保障性住房或人才
房使用，保障“换新”无后顾之忧。

另有一种回购方式为政府回购用
作安置房，该方式基本将“以旧换新”与
城中村改造、房票等政策结合。以四川
南充市为例，鼓励属地人民政府在推进
城市危旧房改造、城中村改造、城镇老
旧小区改造的过程中，采取“以旧换新”

“购房券救助”和“现金救助”等模式，在
充分尊重群众意愿基础上拆除危旧房，
通过发放“房票”等方式实施安置，也可
购买存量商品住房作为安置房源，满足
群众多样化需求。

肇庆模式
——无需卖房，一次性获取一定年

限的租金以购买新房

4月30日，广东省肇庆市住房和城
乡建设局、肇庆市财政局等7部门联合
印发了《肇庆市促进房地产业高质量发
展若干措施》。

肇庆提出鼓励住房“旧换新”“旧转
保”。将全市公积金增值收益的50%以
上用于支持筹集建设保障性租赁住房
和公租房。制定支持购买改善性住房
并推动旧房转保障性住房有关办法，鼓
励有改善住房需求的市民群体，将本人
或直系亲属持有的可用于出租的商品
住房，自愿申请纳入保障性住房房源，
经属地住房保障部门审核后，符合条件

的，由属地政府委托的机构（简称“实施
部门”）参考市场价格一次性支付一定
年限的租金进行统租。申请人的全部
租金收益用于新购肇庆市行政区域范
围内的新建商品住房。实施部门统租
后的房屋用于本辖区保障性租赁住房
或公租房运营。

政府给予补贴、税收优惠等政策

最为普遍的是税收优惠。据《财政
部税务总局住房城乡建设部公告 2023
年第 28 号》，自 2024 年 1 月 1 日至 2025
年 12 月 31 日，对出售自有住房并在现
住房出售后1年内在市场重新购买住房
的纳税人，对其出售现住房已缴纳的个
人所得税予以退税优惠。其中，新购住
房金额大于或等于现住房转让金额的，
全部退还已缴纳的个人所得税；新购住
房金额小于现住房转让金额的，按新购
住房金额占现住房转让金额的比例退
还出售现住房已缴纳的个人所得税。

有城市通过发放购房补贴，鼓励
“以旧换新”。其中，山东省日照市因为
给予20%的购房款补贴备受关注。今年
3月，日照市发文称，支持房地产开发企
业开展“以旧换新”业务，收购的存量住
房可以采取办理转移预告登记的方式
完成二手房买卖流程。开发企业已足
额支付二手房收购款项，后续二手房再
出售时，对二手房购房人给予房款20%
的购房优惠券补贴。二手房售房时间
可参考不动产登记部门转移登记或转
移预告登记时间；“以旧换新”购房时间
以新建商品房网签备案时间为准。

类似的还有，湖北襄阳的政策显
示，对出售原有住房并在半年内购买新
建商品住房或购买新建商品住房后至
房屋交付前出售原有住房的纳税人，对
已缴纳的增值税按计税价格的 1.5%给
予补贴。

定向取消“限售”。以江苏省无锡
市为例，5月1日，无锡市发文称，将加大

“卖旧买新”支持力度。凡是在2023年1
月1日后，在市区范围内出售自有住房，
并于2024年5月1日起在市区范围内购
置新建商品住房的家庭，给予政策支
持。支持政策包括，对购买新建商品住
房的家庭，出售的原有住房可不受“在
取得不动产权证2年内不可转让”的限
制，按“先买后卖”顺序“卖旧买新”。

还有城市给予公积金方面的支持
政策。安徽省宣城市提出，“以旧换新”
置换购房人及其直系亲属符合住房公
积金提取、贷款相关条件，可申请使用
住房公积金。 本报综合消息

一段时间以来，黄金市场火热，但不同渠道的金
价差异很大，黄金实物也五花八门。那么，买卖黄金
有什么讲究？记者梳理部分消费者关心的话题发
现，有些误区需要澄清。

““金价金价””高低到底怎么看高低到底怎么看？？

“金价涨到700多元/克！”这是近期不少网帖的
标题，但有误导之嫌。事实上，“700多元/克”是指一
些大品牌金店首饰金的零售端价格；而日常与国际
市场相对应的，是国内场内交易所的价格。目前，国
内比较认可的基准价格是上海黄金交易所的“上海
金”基准价。以4月30日为例，上海黄金交易所官网
公示“上海金”早盘价是548.23元/克。

个人消费者购买黄金的渠道以银行和金店为
主。国内银行、金店的黄金产品原料多从上海黄金
交易所买入。因此，金店和银行的黄金制品价格大
多以上海黄金交易所“上海金”价格为基础，再加上
相应的成本及溢价，最终形成零售价格。而金店里
的“今日金价”仅指该店铺售卖的黄金制品价格，至
于是否展示“上海金”价格，不同金店可自行决定。
消费者购金时应注意查看“上海金”与零售价的差
异。由于品牌和工艺不同，黄金制品在不同渠道售
卖的价格差异比较大，在不包含工费的前提下，金店
金价与“上海金”的差价最大可达到200元/克左右。

万足金比千足金更纯万足金比千足金更纯、、更贵更贵？？

“万足金比千足金纯度更高、价格更贵”的说法在
市场上很流行，许多消费者买金时都会询问到底是什
么成色。有些消费者觉得，千足金的纯度为99.9%，万
足金的纯度为99.99%，似乎万足金成色更足。实际
上，国家标准GB11887-2012《首饰贵金属纯度的规定
及命名方法》已取消了“千足金”等叫法，从2016年5月
4日起，即使是纯度99.9%的金饰，也只能标注为“足
金”，而不能叫“千足金”了，这也是为什么消费者在市
场上买到的金饰品钢印为“足金”的原因。

其实，消费者买金饰品时只需留意品牌和“足
金”钢印即可。根据GB11887 第1号修改单和首饰
行业实际形成的规则，企业如果有相应的企业标准，
可以将钢印标注为“足金 999”或者“足金 9999”等，
具体以企业标准的描述为准，以此来标识高于国家
标准的黄金首饰。

至于金条，也要看钢印。Au99.99、Au999.9 和
Au9999代表的纯度都是99.99%，只是标识不同。例
如，工商银行 Au999.9“如意金”和中国黄金 Au9999

“薄片投资金条”的纯度是一样的。
需要注意的是，在黄金回收时，足金、千足金、万

足金没有价格上的差异。记者咨询了工商银行、周
大福等渠道，只要纯度在99%及以上都可以回收，且
回收价是一样的，万足金的回收价并不比千足金或
足金更高。

香港金饰比内地金饰纯度更高香港金饰比内地金饰纯度更高？？

“香港金饰比内地金饰纯度更高”的说法在网上
也很有热度，但同样经不起推敲。

业内人士表示，境外的金锭黄金含量与境内略
有差异。比如，香港市场的黄金大都来源于伦敦，而
伦敦金属交易所金锭金含量一般以99.95%为主。

但正如前文所述，按照国家标准，纯度为99%及
以上的黄金都可标识为“足金”，所以没必要纠结黄
金的纯度到底是99.91%还是99.95%，消费者购买金
制品的金含量是多少，还是要看钢印标识。

网上买金更便宜网上买金更便宜？？

在销售渠道上，很多消费者选择网上买金，因为
根据部分商家宣传，同样纯度的金制品在线上店铺
的价格比实体店便宜。不过，也有不少消费者投诉
称，在电商平台买到了纯度、克重不足的金制品。

业内人士指出，要警惕定价过低的金制品。由
于原料金价格相对透明，所以价格是买金时重要的
参考指标，大幅低于基准金价的金制品要慎重；即使
网上金制品的标价略高于基准金价，也不一定是足
金。金包银、金包锡等都是常见的造假手段。随着
黄金被追捧，造假手段也不断升级，不法分子会在金
制品中掺入铼、铱、铝、钨等金属冒充足金。

正因为此，消费者买金时一定要选择正规渠道，
避免在电商平台的小金店里买金。在正规金店选购
金饰品时，也应做好重量复测，以免短斤缺两；还要
注意核查权威检验机构的检验证明或合格编号，保
留好收据和发票。

此外，消费者在进行黄金消费、投资时需审慎理
性，警惕市场可能的波动。 本报综合消息

超50城推住房“以旧换新”政策
住房“以旧换新”的城市仍在增加，据统计，截至目前，

至少52个城市推出“以旧换新”相关政策。就城市量级而
言，上海深圳已经加入，广州则是“正向开发商摸查、收集相
关意向”。

就形式而言，“以旧换新”的途径也更丰富，主要涉及四
类。最初的模式为，提前锁定新房房源并优先出售旧房的

“代售购新”模式；二是回购方式，有城市用财政补贴鼓励房
企收购旧房以达到卖新的效果、国企收购用作保障房、政府

收购用作安置房；三是，为活跃购房市场，部分城市专门出
台“以旧换新”的配套措施，给予购房者专属优惠、定向取消

“限售”等。
最为独特的当属“肇庆”模式，无需卖房即可“换新”。

具体而言，在“以旧换新”的基础上，广东省肇庆市首次提出
“旧转保”，即存量房屋持有人可以通过“旧转保”的形式交
由政府统租，由此获得政府指定机构支付的一定年限租金，
并将其全部用于购买商品房。

这些关于黄金的说法都有问题


