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市城投集团商品房“换新购”和“租赁
购”业务3.0版本正式实施后，市民充分享
受到更加灵活和多样化的住房选择，不仅
满足了市民对改善居住条件的迫切需求，
也为我市房地产市场注入了新的活力。现
在，市城投集团和盐城市住房租赁有限公
司的业务部门就市民普遍关心的“换新购”
和“租赁购”业务3.0版本等相关问题作如
下解读。

1.“换新购”旧房什么样的条件才具备
收购要求？比如毛坯、主体结构变更等是
否可以参与？

答：盐城市大市区范围（高速围合圈、
盐城高新区、盐城环保科技城），建筑面积
不限，房屋建筑年限30年以内（竣工备案
日期在1994年1月1日之后），具有独立不
动产权，无产权纠纷、无居住权纠纷（不含
自建房、小产权房），均可参加“换新购”活
动。只要满足以上条件的毛坯旧房可以，
但主体结构变更的旧房不可以。

2.参与“换新购”“租赁购”政策的房
源，购房价是否上浮？

答：参加“换新购”“租赁购”业务的新
房房源销售价格按市场价执行，与未参加
此活动的终端价一致（不额外上浮）。

3.以旧换新的房源评估值是否会明
显低于市场价呢？

答：不会。租赁公司委托五家专业评
估机构，换购客户随机抽取三家对旧房进
行评估，三家评估价格的平均值作为最终
旧房评估价格。

4.参与“换新购”业务的客户，在新房
交付前旧房能否继续居住？

答：参加“换新购”业务的购房人在新
房尚未取得或入住前，以市场优惠价格优
先从租赁公司返租其旧房。

5.如果客户参与“换新购”，旧房评估
价格超过新房的70%，是否不予收购？

答：当旧房评估总价超过新购房源总
价70%时，可兑换多套新房，但旧房评估总
价不超新房总价的70%。

6.三代以内直系亲属是指的什么？
答：三代以内的直系亲属主要包括配

偶、父母（公婆、岳父母）、子女及其配偶、祖
父母、外祖父母、孙子女（外孙子女）及其配
偶、曾祖父母、曾外祖父母。

7.参与“租赁购”客户，除了购房合同
还需要签订哪些协议？

答：购房业主在签订《商品房买卖合
同》时，同步与租赁公司签订“租赁购”商品

房委托经营管理协议。
8.参与“租赁购”期间想出手房子，如

何操作？
答：10年内如购房业主将房屋所有权

变更，“租赁购”商品房委托经营管理协议
将由新产权人承继，新产权人需至租赁公
司办理协议变更手续。

9.4.5%年化收益客户返租租金比例是
多少？

答：4.5％年化收益支付时间根据合同
约定支付，返租租金比例约为总房价的
1.5%。

10.“租赁购”政策与人才引进等补贴
政策是否可以叠加使用？

答：可叠加使用。
11.租赁公司付给购房业主4.5%的租

金补贴的支付时间？
答：支付时间按“租赁购”商品房委托

经营管理协议中约定的时间支付。
12.租赁公司付给购房业主4.5%的租

金补贴，业主是否需要开发票给租赁公司，
发票税点是多少？

答：业主需要提供增值税专用发票，税
点按照税务相关政策要求。

13.参加“租赁购”的房屋十年期间发

生产权人变更的，是重新开始计算时间还
是持续。

答：发生产权人变更的，按合同时间持
续。

14.“租赁购”的房屋到期回购时，验房
标准是怎样的？

答：室内墙面、地面、顶面无损坏，水、
电、气使用正常，无任何结构安全问题。

15.如果购房业主在10年回租期间内
需要提前解除“10年回租”协议，会有哪些
后果和流程？

答：购房业主需提前通知租赁公司协
商解除协议，购房业主需退还本年度收益
同时协议解除，租赁公司将不再回购该房
屋。

16.如果购房业主在10年租期内遇到
经济困难，无法继续支付房屋的按揭贷款，
会对“租赁购”协议产生什么影响？

答：业主应按照银行协议约定支付按
揭贷款，若未能按时支付，则构成违约，可
能需要支付违约金等额外费用，同时银行
根据相关法律规定收回房屋。租赁合同终
止，租赁公司不再支付4.5%年化收益。
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