
5月18日，在贵州省黎平县尚重镇洋洞村，村民在参加牛耕活动。
5月18日至19日，贵州省黎平县举办第八届牛耕文化节。当地农民牵着耕

牛来到梯田，向游客展示当地传统农耕文化。文化节期间还将举办芦笙舞会、
参观种子博物馆等活动。 新华社记者 杨文斌 摄
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近日，包括南京、武汉、深圳、无锡、
上海等多地密集出台住房“以旧换新”政
策。根据中指研究院监测数据，截至 5 月
13 日，全国已有超 60 城表态支持住房“以
旧换新”。住房“以旧换新”是指房地产
开发商或政府机构通过收购、置换、补贴
等方式，鼓励和帮助已有住房的居民“卖
旧换新”。上述模式可有效缩短旧房出
售周期，激活市场改善需求。随着改善
性住房需求成为房地产市场重要支撑，
商品住房如何“以旧换新”引发市场持续
关注。

三种“换新”模式

“我们公司已经参与了深圳市购房
‘以旧换新’相关活动，购房者能够获得
优惠的幅度取决于计划购置新房的面
积。”5 月 16 日，记者致电深圳一家房地
产开发企业，该企业参与了深圳市房地
产协会、中介协会联合开展的换“馨”家
活动。一名工作人员回复如上，她还在
电话中表示，如果购房者能够亲临现场
了 解 选 购 ，还 可 以 获 得 更 大 力 度 的 优
惠。

当前，旨在缩短旧房出售周期、激活
市场改善需求的商品住房“以旧换新”活
动正在全国多地开展。记者了解到，当前
部分城市推出的商品房“以旧换新”可分
为三种模式。一为“补贴模式”，即鼓励购
房者出售自有住房，房屋售出后如在规定
期限内买房，就可享受一定比例的补贴。
盐城、苏州、沈阳等地区当前均在推动这
种以购房补贴形式鼓励购房者换房的模
式。

第二种是“换新购”模式，购房者可在
开发商处认购并锁定房源，并由开发商委
托的房地产经纪机构协助出售旧房。若旧
房在一定期限内售出，就可按流程购买新
房，若旧房未售出，则退还新房认购金。如
宁波、济南等部分城市联合开发商及房地
产经纪机构推出“换新购”服务，以及本报
记者采访了解的深圳换“馨”家换房鼓励政
策等。

第三种是“收旧换新”模式，由房企牵
头开展，收购居民手中存量房产。换房人
可使用卖房所得资金来购买指定的新建
商品住房。2023年11月，江苏省太仓市最
先试水国资收购，购房者可将本人名下符
合条件的普通商品住房按照相应规则出
售给指定的国资公司，并购买国资公司指
定的新建商品住房。随后多个城市跟进，
武汉、郑州、深圳、南京多地均有相关政策
推出。

记者了解到，在推行“以旧换新”过程
中，不少城市并不局限于单一模式，存在多
种形式融合的情况。其中，上述第三种由
房企牵头开展的“收旧换新”模式最受关
注。

有效释放需求

多方助力推动商品房“以旧换新”，
能够在多大程度上盘活市场？记者在调
查 中 了 解 到 ，不 同 模 式 的 效 果 差 异 较
大。中指研究院市场研究总监陈文静告
诉记者，以“补贴模式”和“换新购”模式
为例，在当前供大于求的“买方市场”环
境下，效果较为有限。当前不少城市的
二手房挂牌量处于高位，“以旧换新”购
房者即便通过中介优先推介，但若想快
速售出二手房，还是需要在价格方面给
予一定让步。

相较之下，由房企直接下场的“收旧换
新”模式承载了市场更大期待。公开数据
显示，南京自4月27日推出“以旧换新”政
策后，截至5月8日，意向登记已超过3700
组，有效登记达到3044组，完成新房意向认
购数量达到365组。无锡4月20日启动“以
旧换新”评估工作，截至4月底，首批次已成
交25套，成交金额近1亿元，试点项目表现
好于自然成交。郑州的收购主体城发集团
反馈称，试点首日就有64组存量房源通过
初审，预计将释放100万平方米新房购置需
求。

“从客户的角度来看，如果二手房收
购的价格相对合适，匹配消费者的心理价
位，并且指定的新房符合消费者的购房需
求，那么对于新房需求的释放有一定的促

进作用。”一家国资房企负责人蒋君告诉
记者。

被收购的旧房将如何处置？多位行
业人士告诉记者，由企业对外交易给个
体购房者或用作保障性租赁住房都是可
行性选项。5 月 15 日，杭州市临安区住房
和城乡建设局发布公告，称将在临安区
范围内收购一批商品住房用作公共租赁
住房。

对此易居研究院研究总监严跃进认
为，此类收购的操作，说明国家队入手，是
对中央政治局会议“统筹研究消化存量房
产和优化增量住房的政策措施”的落实。
他告诉记者，除了将二手房作为保障性住
房出租，房企还可以考虑其他盘活资产的
方式。如与中介公司合作，利用中介公司
的资源和客户基础来销售二手房，扩大销
售范围，减少房企自身的时间和资源投入
等。

收益与风险的平衡

蒋君在采访中告诉记者，房企通过
“以旧换新”模式可以快速完成保障性
住房供应目标，盘活二手住房市场，同
时业主也能够释放改善性住房需求，降
低置换过程中的机会成本。但是实施

“以旧换新”房企也需要综合考虑资金
来源、改造成本、运营收益、资产盘活方
式以及市场风险等多个因素，并根据客
户的实际情况来决定是否采用这种模
式。

“收购二手房资金投入大且回收周期
长。企业需要考虑收购资金的来源，包
括是否能从银行获得专项贷款，或从政
府获得补贴等。同时，收购的二手房在
出租前可能需要进行改造和整理，这将
产生额外支出。企业还需评估出租的现
金流和收益是否能够覆盖运营成本并实
现盈利。”蒋君告诉记者，为了盘活资产，
企业可能会考虑将收购的二手房进行抵
押以获得再贷款，从而获得额外的现金
流。但在相关过程中仍需要关注房价波
动、资产贬值以及未来运营能力和出租
收益之间的平衡。

陈文静认为，地方平台公司旧房收购
模式目前一般要求购房者在指定的新房
楼盘购买，购房者的选择受到一定限制，
只有项目的区位、价格、配套资源等与购
房者目标相契合才能实现“以旧换新”的
目的；同时，多数城市旧房收购数量较
少，不足以大规模释放置换需求。此外，
居民就业、收入预期以及现行的观望情
绪也一定程度影响了“以旧换新”政策效
果。

陈文静表示，当前不少城市“以旧换
新”政策仍有优化空间，如简化或合并
多个流程，减少购房者时间成本、增加
可选择项目范围、建立房源库等。预计
未来在政策端，交易联动、存量资产盘
活与保障房结合等方面将出台更多针对
性政策。

据《环球时报》

商品房以旧换新撬动多大市场
新华社北京5月18日电（记者 彭韵佳）据国

家医保局5月18日消息，目前已有22个省份和
新疆生产建设兵团实现了医保个人账户省内异
地家庭共济，9个省份将于今年年底前实现医保
个人账户省内异地家庭共济。

医保个人账户家庭共济是指参保人在参加
了职工医保后，通过办理职工医保个人账户家庭
共济，将个人账户授权给已参保的父母、配偶和
子女使用，比如用于支付合规医药费用中的个人
自付部分等。

目前，共济人和被共济人在同一个基本医保
统筹区（通常是同一个地级市）可以共济；实现省
内异地共济是指共济人和被共济人在同一个省份
参保，但不在同一个统筹区，也可以共济给亲属。

已经实现医保个人账户省内异地共济的地
区为：北京、天津、上海、重庆、河北、山西、内蒙
古、吉林、江苏、福建、江西、湖南、广西、海南、四
川、贵州、云南、西藏、甘肃、青海、宁夏、新疆以及
新疆生产建设兵团。其中，在河北、江苏等地，职
工参保人个人账户的余额不仅能共济给省内异
地参保的直系亲属，而且共济的资金还可以跨省
使用。

据介绍，浙江、河南、山东、广东部分实现了
省内共济，将于今年年底前全部实现，安徽、陕西
近期很快将实现省内共济，辽宁、黑龙江、湖北将
于今年年底前实现。

国家医保局介绍，医保个人账户家庭共济需
要满足两个前提：一是参保人的父母、配偶、子女
参加了基本医保（包括职工医保和居民医保）；二
是参保人办理了职工医保个人账户“家庭共济”。

参保人可通过国家医保服务平台App地方
专区、当地医保部门微信公众号、官方网站等的

“职工医保个人账户家庭共济”功能模块，实现线
上办理，具体途径由各统筹区医保部门向社会公
开，同时线下医保大厅也可办理该项业务。

新华社西安5月18日电（记者 杨湛
菲 蔡馨逸）2024年“5·18国际博物馆日”
中国主会场活动5月18日在陕西西安举
行。记者从活动开幕式上获悉，国家文
物局发布最新数据显示，2023年我国博
物馆接待观众12.9亿人次，创历史新高；
举办展览4万余个、教育活动38万余场；
全年新增备案博物馆 268 家，全国备案
博物馆达到6833家。

今年国际博物馆日主题为“博物馆
致力于教育和研究”。开幕式上，文化
和旅游部副部长、国家文物局局长李群
表示，要统筹推进不同地域、层级、属
性、类型的博物馆建设，持续推出高品

质文化供给，满足群众文化需求，打造
人民群众终身教育场所。国家文物局
公布了第五批 123 家国家一级博物馆，
国家一级博物馆总数达到 327 家；公布
了第二十一届（2023年度）“全国博物馆
十大陈列展览精品”名单；举行陕西历
史博物馆秦汉馆开馆暨“秦汉文明”系
列展览揭幕等活动。

本次活动还配套举办主题论坛、青
年论坛、策展人论坛和秦汉文明国际学
术研讨会等。全国各地围绕国际博物馆
日主题，开展数千场内容丰富、形式多样
的活动。据悉，2025年“5·18国际博物馆
日”中国主会场活动举办城市为北京。

新华社天津5月18日电（记者 周润健）“晴
日暖风生麦气，绿阴幽草胜花时。”北京时间5月
20日20时59分将迎来小满节气，标志着我国大
部分地区已相继进入夏季，南北温差进一步缩
小。此时节，熏风徐来，麦穗摇曳，落红满地，有
诗云“最爱垄头麦，迎风笑落红。”

当太阳到达黄经 60 度，夏天的第二个节
气——小满到来。民俗学者、天津社会科学院研
究员王来华介绍，小满的“满”与麦子有关，是指
麦类等夏熟作物灌浆乳熟，籽粒已开始饱满，但
还未成熟，故称“小满”。

小满之后即是芒种节气，农事即将进入一年
中最繁忙的阶段。“乡村四月闲人少，才了蚕桑又
插田”，农历四月一到，小满一来，村里的男女老
少便忙碌起来，田间地头洋溢着丰收的喜悦和生
命的活力，也记载着农民们古老且厚重的农耕信
仰和岁月往复。

“小麦青青大麦黄，原头日出天色凉。”麦熟
的金黄色总给文人雅士们很深刻的印象，不过，
小满时节的“成熟之美”和“丰收之乐”也寄身于
南国枝头上橙黄色的枇杷和紫红色的杨梅。

枇杷花开在冬天，果实成熟在初夏，这漫长
的时节，孕育出的果子，别有一番滋味。身处于
小满时节的江南，明代诗人李昌祺在《小满日口
号》一诗中写道：“长是江南逢此日，满林烟雨熟
枇杷。”整个林子笼罩在茫茫烟雨之中，满树都挂
上成熟的枇杷，正等着人们去采摘，这是多么富
有诗情画意的场景啊！

不只枇杷，还有杨梅。枇杷成熟变黄之后，一
树一树的杨梅也渐渐由青绿转为殷红，宛如一颗颗
红玛瑙，红润鲜艳，搅动着人们的味蕾。清代诗人
王泰偕说：“枇杷黄后杨梅紫，正是农家小满天。”

王来华表示，摘一颗枇杷或杨梅放在嘴里，轻
咬一口，酸酸甜甜的汁液，在唇齿间流淌，在味蕾
上跳跃，汩汩生津，回味无穷，这也是夏天的味道。

万物繁茂，夏日意浓，正是人间好时节。在
这个奏响收获前奏的小满时节，愿所有人都同有
收获，学习、工作、生活、事业、健康，志得意满，圆
圆满满。

20多个省份实现

医保个人账户省内异地家庭共济

20日20时59分小满：

阡陌麦香飘，千树杨梅紫

创历史新高创历史新高
2023年我国博物馆接待观众12.9亿人次
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