
版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 1/ 6

克而瑞研究中心

中国房地产
研报

无锡跨市“以旧换新”之成效能否推广借鉴?

2024 年 9月



版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 2/ 6

克而瑞研究中心

无锡跨市“以旧换新”之成效能否推广借鉴?

文/杨科伟 俞倩倩

今年 4 月，中共中央政治局会议定调：统筹研究消化存量房产和优化增量住房的政策措施，“以

旧换新”是“去库存”的政策抓手，截至目前，全国已有超百城借势推出住房“以旧换新”政策，8

月中下旬无锡更是开启跨城市“以旧换新”的创新，在全国属于首例。究竟当前新政落地效果几何，

能否帮助本地楼市达到去库存和新房止跌企稳的双重目的呢？

一、无锡“以旧换新”升级至 3.0 版本，覆盖区域、收购范围扩大，条件更宽松

纵观无锡楼市“以旧换新”政策发展，早在 4-5 月梁溪城发相继发布“以旧换新 1.0、2.0”后，

近期再次扩大以旧换新收购范围，升级至 3.0 版本，与此同时，锡山、滨湖、经开、新吴和惠山等

区域相继推出“以旧换新”，共性特征为存量二手物业总价需不高于新购房源总价的 60%。

值得关注的是，梁溪城投 8 月 9日发布的商品房“以旧换新”3.0 版公告，其中增加对苏州全

市以及常州全市等城市范围内存量二手商品住宅的收购，开启跨城“以旧换新”的创新，这在全国

属于首例；同时增加了对无锡全市优质公寓和优质商铺的收购，此外支持“多换一”“一换多”（即

一套二手物业可置换多套新房，多套二手物业也可置换一套新房），直系亲属新旧产权所属人可变

更等。

表：2024 年以来无锡市区商品房“以旧换新”政策发布情况

区域 梁溪区 锡山区 滨湖区 经开区 新吴区 惠山区

城投主体 梁溪城投 锡州控股集团 滨湖建发 太湖新城集团 高新区城市建设 惠山国控

政策发布

时间

4 月 2 日 1.0 版发布

5月 11日 2.0 版发布

8 月 9 日 3.0 版发布

8月 20日 8月 21日 8月 27 日 8 月 30 日 2024 年 8 月 31 日

存量房源

无锡全市二手商品住房，

优质公寓、优质商铺，苏

州、常州等城市存量二手

商品住宅

锡山区二手商品

住房

存量二手商品住

房、优质公寓、优

质商铺（不含江

阴、宜兴）

无锡市区二手商品住

宅（不含江阴、宜兴）

高新区二手商品住

房

无锡全市（含江阴、

宜兴）存量二手商

品住房、优质公寓、

优质商铺

换新规则
支持一换一、一换多、多

换一

支持一换一、一换

多

支持一换一、一换

多、多换一

支持一换一、一换多、

多换一、多换多

支持一换一、一换

多

支持一换一、一换

多、多换一

置换总价

存量二手商品住房总价

需不高于新购房源总价

的 60%

存量二手商品住

房总价需不高于

新房总价的 60%

存量二手房屋总

价需不高于新购

房源总价的 60%

存量二手商品住房置

换总价需不高于新房

购买价的 60%

存量二手商品住房

置换总价需不高于

新房购买价的 60%

存量二手房屋总价

需不高于新购房源

总价的 60%。

其余规则
直系亲属新旧产权所属

人可变更
/ /

支持三代内直系亲属

间的“以旧换新”

支持三代内直系亲

属间的“以旧换新”
/

参与楼盘

熙悦春秋、玖礼檀樾、锦

尚天华、望山樾、云上诗

悦、迎龙观月、半岛 1922

和居蓝城·溪山云

庐、和居蓝城·桃

李春风、和居·翠

湖新著、和居蓝

城·桂语汀澜

滨湖建发绿城·凤

鸣江南、湖建发万

科·锦上荣曜

奥体潮鸣、前湾国际、

湖滨世纪、无锡星河

湾、星澜云邸、凤栖

星澜、城湾、新郡、

心海合印、熙云里

新发朗诗·熙樾府、

新发绿城·凤鸣雲

庐

国控绿城桂语和

风、国控朗诗熙惠

府、洛社米兰 A地

块（即将入市）、

科创招商惠芯璀璨
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数据来源：公开资料，CRIC 整理

二、城投平台主导苏州常州跨城收购换新，民企采取第三方帮卖模式换新

以上政策主要为地方城投平台发起，属于收购模式，地方国资平台直接收购业主二手房（旧房），

业主再将售房款项用于购买指定新房项目，补缴差价。地方国资平台或开发商收购的旧房一般将作

为保障房、人才房等。

从实施流程来看，有房屋置换需求的购房者，确定购买的新楼盘项目并认购房源，专业评估公

司对“卖旧”的房屋进行估价，旧房评估环节将引入 3 家具备法定资质的专业评估机构，由客户在

3 家评估机构中随机抽取 1 家进行旧房价格评估，在买卖双方就价格达成一致后，国企平台或开发

商直接收购旧房，售房款用于购买指定新房项目。

无锡此次创新点在于跨城“以旧换新”，即无锡全市、苏州全市、常州全市等城市，在上述条

款规定范围内拥有自有物业的居民（居民个人征信正常，无不良贷款记录且有权处理该套旧房），

均可参与在无锡市梁溪城发集团下属控股楼盘换购商品住房以旧换新。

值得关注的是，8 月部分民企也参与到了“以旧换新”热潮之中，典型代表为惠山区大华集团

开发的大华锦绣前城项目，不过与上述收购模式略有不同，该项目主要采取第三方帮卖模式，即中

介和开发商合作，锁定新房房源、优先推售旧房。大华锦绣前城项目自行推出 20 套以旧换新房源，

购房者先与房企达成购买意向，向房企缴纳一笔意向金，再由房企联合中介，采用线上流量倾斜、

线下聚焦推广等方式优先销售旧房，若一定期限内旧房顺利售出，即可按照流程推进新房购买手续，

否则房企将无条件返还购房者意向金，换房人无需承担违约责任。

三、梁溪区“以旧换新”落地效果集中于个别热点项目，对整体成交改善助力有限

基于“以旧换新”政策 8 月下旬才在无锡全面铺开，从当前政策落地效果来看，对于单个微观

项目促进作用较为显著，对于市场面的提振相对有限。

今年 4 月开始，无锡陆续推出两批次住房“以旧换新”项目，主要集中在梁溪区，从官方反馈

来看，效果也的确不错。仅一个月时间，首批次就有超过 40 位换房人完成了交易。截至 7月底，相

关咨询超过 2000 组，完成“以旧换新”登记的超过 600 组，最终成交的超过 140 组。

而从 CRIC 监测数据来看，热度仅集中在个别片区个别项目。市场反馈较好的为新盘云上诗悦项

目，自今年 4 月底首开以来，月度成交基本保持在 20 套以上高位，6 月单月成交超 52 套；其次老

盘望山樾成交量也有了平稳增长，2024 年前 3月成交月均值 4套，2024 年 4-8 月成交月均值 6 套。

待入市项目中迎龙观月项目定位高端，规划打造 21 栋高端住宅，合院建面约 338 ㎡，叠拼建面约

238 ㎡、248 ㎡，小高层建面约 166-233 ㎡；整体关注度较高。

而对于熙悦春秋、玖礼檀樾、锦尚天华等项目而言，新政后成交量并未有明显起色。惠山区大

华锦绣前城项目也启动了“以旧换新”，8 月认购套数高达 23 套，位列无锡单月热销榜第二名，不

过考量其同时推出了 58 折特价房助力去化，以旧换新效果基本可以忽略不计。

表：无锡梁溪区梁溪城投“以旧换新”项目政策效果情况
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区域 楼盘名称 主力在售 政策效果

梁溪区

熙悦春秋
建面约 99-168 ㎡洋房

建面约 128 ㎡小高层

2024 年前 3 月成交月均值 17 套，

2024 年 4-8 月成交月均值 11 套

玖礼檀樾 建面约 110 ㎡、120 ㎡、138 ㎡精装小高层
2024 年 3 月首开，当月成交 16 套，

2024 年 4-8 月成交月均值 5 套

锦尚天华 建面约 97-145 ㎡精装小高层 2024 年累计成交 8 套

望山樾 建面约 82㎡、88 ㎡、108 ㎡洋房
2024 年前 3 月成交月均值 4 套，

2024 年 4-8 月成交月均值 6 套

云上诗悦 建面约 98-145 ㎡精装小高层
2024 年 4 月末首开，5月成交 19套，

6月成交 52 套，7月成交 20套，8 月成交 27 套

半岛 1922 新盘未售，规划小高层、洋房产品 /

迎龙观月 新盘未售，规划合院、叠墅、小高层产品 关注度较高

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

从梁溪区新房成交基本面数据来看，成交虽有增长，但增幅相对有限。从 CRIC 监测数据来看，

梁溪区商品住宅成交面积及其占比自 2024 年 4 月以来便开始波动上行，6-7 月达到阶段性高峰，单

月成交面积均超 2.8 万平方米，7 月梁溪区新房成交占比高达 20%，创 2023 年以来占比新高，8 月

成交量虽有回落，但成交占比仍保持在 15%。

图：无锡梁溪区 2023 年以来月度商品住宅成交面积和占比变动情况（单位：万平方米）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

而扩张到城市面，影响近乎可以忽略不计。据 CRIC 监测数据，无锡 3月以来单月成交规模基本

都保持在 15-20 万平方米左右波动，今年以来新房成交同比降幅有收窄趋势，不过从累计同比降幅

来看，依旧维持在 4 成左右高位。

四、政策效果预期加剧区域分化，经开区短期来访翻倍，惠山区效果平平

考量到锡山区、滨湖区、经开区、新吴区、惠山区的“以旧换新”政策都是 8 月 20 日以后发布，

目前也正处于线上报名时间，政策效果尚未在成交层面有所体现。

从当前官方披露的政策落地效果来看，分化还在持续加剧，“以旧换新”热点楼盘整体与新房

热点楼盘保持高度一致。具体来看有如下特征：
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一是经开区项目热度最高，自以旧换新推出以来，各个售楼处的来访量上涨超 100%，登记客户

超 1000 组，其中不仅有无锡 6区的客户，还有苏州、常州的客户致电咨询。其中前湾国际项目政策

出台后，单日来访量最高超 150 组，星澜云邸项目单日来访量最高破 200 组；城湾项目单日来访量

最高超 150 组；凤栖星澜项目单日来访量最高超 190 组。截至目前已缴纳意向金客户已超过 200 组，

9月 8日太湖新城集团商品房“以旧换新”首单正式成交，经开区的周先生成功认购星澜云邸项目。

二是锡⼭区截止 8 月末累计咨询超 200 组，登记超 50 组。

三是对于惠山区国控绿城桂语和风、国控朗诗熙惠府、科创招商惠芯璀璨等项目而言，主要面

向乡镇客户，购买力局限性较大，即便以旧换新，预期效果平平。

四是对于滨湖区、新吴区多为待入市项目，且个数均不足 3个，整体政策效果仍有待后期检验。

表：无锡锡山区、经开区“以旧换新”部分项目政策效果情况

区域 楼盘名称 主力在售 新政效果

锡山区

和居蓝城·溪山云庐
建面约 140-160 ㎡精装洋房

建面约 180-260 ㎡毛坯叠墅

截止 8月末，锡⼭区目前累计咨询超 200 组，

登记超 50 组

和居·翠湖新著
建面约 73-126 ㎡毛坯高层

建面约 105 ㎡、120 ㎡毛坯洋房

和居蓝城桃李春风

建面约 152-215 ㎡叠墅

建面约 97-128 ㎡洋房

建面约 200-300 ㎡商墅

和居蓝城·桂语汀澜 新盘未售，规划精装小高层、洋房产品

经开区

奥体潮鸣
建面约 155 ㎡、189 ㎡、225 ㎡、278 ㎡精装高层

建面约 260-392 ㎡精装叠加别墅(4叠、6 叠)
政策出台首周末 2 天来访量最高破 200 组

凤栖星澜 建面约 128 ㎡、148 ㎡、183 ㎡精装小高层 政策出台后，单日来访量最高超 190 组

星澜云邸 建面约 132 ㎡、150 ㎡、187 ㎡、235 ㎡精装小高层 政策出台后，单日来访量最高破 200 组

前湾国际 建面约 139-378 ㎡精装高层 政策出台后，单日来访量最高超 150 组

无锡星河湾 建面约 166 ㎡、212 ㎡、251 ㎡、365 ㎡精装小高层
新政后 3 天登记近 90 组，首周周六上午十

点不到来访 11 组

城湾 建面约 114 ㎡、134 ㎡、157 ㎡简装小高层 政策出台后，单日来访量最高超 150 组

数据来源：公开资料，CRIC 整理

总体来看，当前新房成交低迷，即便供应下行也难改高库存现状，二手房挂牌量增

价跌对新房市场也将产生一定的替代效应，而“以旧换新”的政策创新恰恰是通过贯通一二手房市

场，鼓励居民将存量二手房置出，从而有效缩短置换周期、减轻置换压力、降低置换成本，变相通

过二手房去库存来实现新房去化的目的。

而无锡本次创新性的跨城“以旧换新”为其他都市圈、城市群提供了良好的借鉴范本。事实上，

过去几年跨城购房现象屡见不鲜，因房价压力被迫外溢的环京、环沪购房，亦或是长三角、粤港澳

大湾区内部因工作地和户籍地不一致而产生的异地置业等，随着一体化进程的逐步推进，跨城“以

旧换新”不仅有利于高效率盘活存量资产，提振新房市场；而且增进了都市圈内部各生产要素的互
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动和融合，同时也有助于年轻人才跨城市、跨区域流动，使得“房随人动”、安居乐业成为可能。
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