
●有什么好处

可降低回迁用地安置需求，实现

集约节约用地，缩短城中村改造周期，

提升城中村改造效率。

可节省安置临迁费，减轻财政资

金压力，定向去库存，带动商品房销

售，缩短去化周期，多路径保障村民回

迁安置。

城中村改造项目不再新建安置房

的话，住宅的总体供应量便会有所下

降，长期来看，有助于稳定区域的住宅

供应量和楼价预期。

●推广难处

村民选择房票安置的比例不太乐

观。房票安置兑换到的商品房面积要

比安置房面积要少，一般会打六折，居

民接受度不高。

房票安置的匹配度可能不高。就

广州而言，目前库存主要集中在城市

外围，去年以来这些区域房价明显下

跌，村民多于外围区域的房屋接受度

不高。
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日前，《广州市城市更新专项规

划（2021—2035年）》《广州市城中

村改造专项规划（2021—2035
年）》经第四届广州市规划委员会地

区规划专业委员会第十四次会议审

议通过。

上述两份专项规划明确，至

2035年累计推进城市更新约300
平方公里（含城中村改造155平方

公里），通过微改造、混合改造、全面

改造多种方式并举，推动低效存量土

地的盘活再利用。其中，引起社会广

泛关注的内容是，优化成本核算与征

拆标准，探索房票安置政策机制。通

过实施房票安置，降低回迁用地安置

需求，实现集约节约用地，缩短城中

村改造周期，提升城中村改造效率。

由此，广州成为首个明确提出

“探索房票安置政策机制”的一线城

市。

事实上，广州相关新政出台已

有端倪。两个月前，一份名为《广州

市城中村改造房票安置实施办法（建

议稿）》（以下简称《建议稿》）的文件

就已广泛流传。上述文件对房票安

置的适用范围、补偿规则、核发、使用

与结算等作了详细规定，并透露实施

房票安置后，城中村改造项目原则上

不再新建安置房。

对此，广州市规划和自然资源

局回复称，近期一些部门在开展房票

安置可行性研究工作，但还处于初步

研究阶段。对于房票这种重大举措，

一经通过，会第一时间对外公布。

何为房票安置？房票安置是指

将被征收人的房屋安置补偿权益进行

货币量化后，征收人出具给被征收人

购置房屋的结算凭证。被征收人，即

拆迁户可自行向参与房票安置工作的

房企购买商品房，直接用房票结算。

“房票安置是货币化安置的一

种，并不是每一个项目都要实施房票

安置。”中原地产首席分析师张大伟

在接受记者采访时介绍，目前拆迁安

置大致可分为实物安置和货币化安

置。前者通过住房实物对拆迁户进

行安置，后者通过货币化的方式，对

拆迁户家庭直接进行补偿。

诸葛数据研究中心高级分析师

陈霄认为，广州提出探索房票安置政

策机制，成为一线城市中首个探索房

票安置的城市，对城中村改造具有重

要意义，有利于改善居民居住环境，

着力改善民生，实现安居乐业。
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房票安置难在何处？

房票安置将会多大程度去化库存、提

振楼市？在陈霄看来，从实行房票安置的

城市来看，整体取得了一定的成效，对部分

城市部分城区去化有一定的带动，但是效

果并未达到预期。

“同时，不同城市之间效果也具有很大

的差异性。相较而言，城市能级高、基本面

优异的城市效果会更好，而一些基本面偏

差的城市影响甚微，在房票安置政策出台

后水花甚小，市场情绪仍然低迷。”陈霄说。

相关城市数据也佐证了上述观点。

以郑州为例，2022年6月，郑州发布大棚

户区改造项目房票安置实施办法。中国指

数研究院统计数据显示，2022年7月4日
至7月31日，郑州商品住宅周均销售由6
月前三周的1191套降至1016套。

房票安置政策落地效果很大程度取

决于楼市基本面。中国指数研究院市场研

究总监陈文静预测，部分房地产市场调整

压力大的城市，居民选择房票安置的意愿

或偏弱，对整体市场带动效果或有限。相

对来说，预计基本面较好的城市，房票安置

效果会更好。

除了对库存影响有限外，受访专家提

醒，房票安置大面积推行也面临一些挑

战。“例如，居民选择房票安置的意愿可能

偏弱。在楼盘的选择上，房票安置选择郊

区楼盘的概率较高，部分居民可能对此接

受度不高。”陈霄说。

“城中村居民对房票安置有一定的顾

虑。”李宇嘉分析，部分居民祖祖辈辈住在

这里，乡缘、血缘、亲缘都在这里，希望原地

安置。房票安置兑换到的商品房面积普遍

比安置房面积小，一般会打六折，居民对此

接受度可能不高。还有一些居民习惯了依

靠“收租”生活，希望维持“住一套、租两套”

的生活模式。

“房票安置匹配度不高是房票安置可

能面临的另一个难题。”李宇嘉提到，目前，

楼市库存多集中在城市外围。去年以来这

些区域房价明显下跌，居民对于城市外围

区域的房屋接受度不高。而城中村改造集

中的城市中心区域目前库存并不大，但这

些区域房价普遍较高，居民多负担不起。

广州再次走在一线城市的前列。
近日，广东省广州市首次明确提出“探索房票安置政策机制”。

在广州之前，今年以来，已经有多个省会城市以及二线城市推动房票
安置，包括贵阳、南京、厦门、青岛、宁波、兰州等。

作为一线城市，广州首推房票安置有何意义？相比其他补偿安
置方式，房票安置有何优势？未来房票安置是否会在国内大范围铺
开？围绕这些问题，近日，记者进行了相关采访。

提升城中村改造效率
广州提出房票安置政策

值得一提的是，房票安置并非

新鲜词。早在2015年，我国就有城

市在棚户拆迁安置中推出房票制度。

从2016年开始，在上一轮房地

产去库存大潮下，越来越多城市推行

房票制度，如库存高企的鄂尔多斯、

绍兴、金华等地。直到2018年后，

随着棚改货币化权限被强制收回，房

票制度才逐步淡出市场。

去年以来，多地重启房票安置

政策。2022年6月，郑州市政府办

公厅发布《郑州市大棚户区改造项目

房票安置实施办法（暂行）》，明确提

出将在郑州市的棚户区改造中实施

房票安置。郑州成为全国首个实施

房票安置政策的省会城市。

今年8月，南京市住房保障和房

产局发布《进一步优化政策举措促进

南京房地产市场平稳健康发展》，提

出对集体土地房屋征收推行房票安

置，将研究出台《南京市征收集体土

地涉及住宅房屋房票安置暂行办

法》，拓宽补偿安置渠道，满足被征收

群众多样化安置需求。

据中国城市报记者不完全统

计，今年以来，多个省会城市以及二

线城市跟进房票政策，包括贵阳、南

京、厦门、青岛、宁波、兰州、南昌、无

锡等约30城推出房票安置政策。

“当前，市场上房票安置较为普

遍，其核心原因是地方政府资金压力

较大，城中村拆迁改造量大面广。”张

大伟说。

房票安置有何突出优

势？陈霄告诉记者，房票安置

相较于货币补偿安置，对于房地产去

库存有着一定作用，在确认接受房票

安置后，居民可以持房票购买楼盘，带

动房企新房去化。

“另外，房票安置也可以减轻地

方政府的财政压力，虽然地方政府需

要向被采购的楼盘支付费用，但是可

以采取分期支付，一定程度上也会减

轻政府一次性集中资金支出的压

力。”陈霄说。

广东省城规院住房政策研究中

心首席研究员李宇嘉向记者表达了

相似的观点：“房票安置减轻了改造

前期因巨额投入引发的资金压力，有

效避免了改造后期因资金回流周期

较长导致的资金错配。同时，通过精

细化政策设计，房票安置有望精准推

动房地产市场去库存。”

谈及房票安置政策趋势，陈霄

认为，未来北京、上海、深圳等一线城

市有望跟进房票安置，房票安置将是

超大特大城市解决城中村改造问题

的重要方式。

在东吴证券研究所分析师房诚

琦看来，本次广州提出的房票安置制

度，若能在全国范围内落地，在保持

一定回迁比例的同时实施部分房票

安置，将在保障民生的基础上创造大

量购房需求，带动房地产销售市场企

稳回升。在房地产市场情绪有待提

升的当下，房票安置带来购房需求的

确定性甚至高于货币化安置。

多城推行房票安置 未来或进一步扩围

●什么是房票安置

房票安置是指将被征收人的房屋

安置补偿权益进行货币量化后，征收

人出具给被征收人购置房屋的结算凭

证。被征收人，即拆迁户可自行向参

与房票安置工作的房企购买商品房，

直接用房票结算。

（综合中国城市报、南方+、广州日报）


