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楼市的发展，短期看政策，中期看
土地，长期看人口。年轻化、高学历、
强支付能力的劳动人口进一步向城市
集聚，既是城市创新发展的生力军，也
是住房改善需求的天然载体。“一个城
市的购买力就看这个城市的产业和人
口潜力。”华南城市研究会创会会长、
暨南大学教授胡刚表示。

据不完全统计，目前国内已有包
括一线城市在内的30多个城市试行房
票安置制度。当房地产市场进入“低
增长、高竞争”的存量博弈阶段，房票
安置有望成为重塑市场规则的关键变
量，推动中国房地产市场从增量扩张

向存量优化的历史性跨越。但从短期
来看，一线城市即便是广州，房票政策
仍处于试点阶段，加上当前发放的房
票数量相对较少，金额不大，对整体楼
市影响有限。

但随着房票制度在大中城市逐步
推广，并发挥越来越大的楼市去库存
作用，取得积极成效，未来全国会有更
多城市在城市更新中采取房票安置。
与此同时，在已经试行房票安置的城
市，尤其是一线城市，需做好货币量化
标准透明，并在灵活性、公平性、可持
续性方面进一步优化，在楼市整体稳
定和推进旧改效率之间取得平衡。

试点房票安置 北上广深怎么做

据《南方日报》
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通俗来说，房票制度就是一种拆迁补
偿方式，政府用一张“购房代金券”代替现
金补偿拆迁户，既不用大建安置房（省财
政），又能把拆迁款锁在本市楼市（稳房
价），还能帮开发商清库存（促成交）。

这波操作，堪称“用拆迁的钱，办政府
的事，解楼市的困”。既保障了被拆迁居
民的合法权益，又能消化城市的存量房
产，还能提升城市更新效率。

这项政策并非横空出世。早在2005
年，国内部分城市就开始试行房票制度，
尝试给拆迁户发房票。随着2015年棚改
货币化浪潮的推进，更多城市加入到试点
行列，不过到2018年棚改退潮时，这项政
策曾暂别公众视野。真正的转折出现在
2022年，郑州率先出台系统性房票安置
办法，随后国务院2023年发布关于超大
特大城市城中村改造的指导意见，房票再
次纳入地方“政策工具包”。

2024年成为房票制度发展的关键年
份。广州率先在一线城市中推出实施方案，
成为首个实行房票安置的一线城市；上海金
山、青浦两区同步跟进；北京通州区则在年中
发布政策征求意见稿。作为改革前沿的深
圳，自2024年秋季起多次释放政策信号，最
终在2025年政府工作报告中明确将稳妥推
进房票安置。与二三线城市相比，一线城市
推行房票制度以时间换空间的效果更明显。

四大一线城市全部启用房票，释放三
大信号：一是告别“大拆大建”，转向精细
化城市运营。过去棚改货币化直接“撒
钱”，如今房票是带着GPS的“定向灌溉”，
既要拆旧城，更要控风险。二是库存消化
进入“靶向治疗”阶段。全国商品房库存
超8亿平方米，尤其是一线城市外围区域
成重点，房票就是精准治疗的“手术刀”。
三是楼市新的政策不再单方面“输血”开
发商，而是通过房票激活真实需求，重塑
市场内生动力。

四大一线城市全部启用房票，揭开了
中国城市化新的序幕——从粗放扩张转
向精准更新。而未来的楼市主力军，不再
是投机客，而是那些真正为城市创造价值
的“新移民”。

一线城市同步探索“房票制度”，
表明起始于2005年的房票政策探索
趋向成熟，具备大规模推广复制条件，
也释放出房地产调控逻辑转变的鲜明
信号。

相比深圳，广州房票制度提前了
一年零两个月。2024年1月4日，《广
州市房票安置实施方案》审议通过，一
天后，广州荔湾区发行全市首批房票，
成为全国首个试行“房票制度”的一线
城市。同年9月，广州国际金融城东区
拆迁安置，发放了全市首张市区联合
的“跨区通用”房票，打破了房票安置
区域市场分割，一定程度加快城中村

的改造进度。
相比广州，北京、上海房票政策试

行更显审慎。从2024年6月以来，仅
有上海金山区、青浦区以及北京通州
区实施房票政策。这种“定向滴灌”的
政策设计，主要是为了减少房票制度
对楼市的整体影响，同时解决安置房
建设周期长的痛点，为去化周期高企
的区域提供购买力。

作为一种加快城市更新制度探
索，房票制度在一线城市推行具有象
征意义。当房票试点积极效果呈现，
一线城市试点的有效经验将在更多其
它城市推广。

从时间线看，一线城市中，广州率
先试点，深圳最后跟进。从官方表述
看，深圳“建立房票制度”，与广州、北
京有显著不同。

首先，目标精准。深圳直接将“房
票制度”纳入“城市更新”范畴，而不是
像广州、北京、上海出台针对性“房票试
行方案”；其次，期限拉长。相比广州、
北京通州区、上海青浦区和金山区房票
有效年限，深圳房票制度有效期限为三

年，时间最长；第三，系统思维。根据意
见，深圳允许已批更新单元减少商业面
积，为房票安置释放更多住宅空间，解
决商住比失衡这一历史遗留问题。

数据显示，深圳六成住房供应，来
自于城中村。在过往城中村改造中，
货币补偿款催生“拆迁暴富”现象，为
地方财政带来较大负担。试行房票安
置，则彰显城市更新的范式转换，即从
资金补偿转向需求引导。
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