
成交占比近7成！二手房时代来临

徐州二手房市场的蓬勃生命力，根植于坚

实的刚需土壤。

在市区，总价80万元以下的二手房成交占

比高达68.64%，100万元以内房源占比更突破八

成。尤为值得注意的是，80万元以下成交占比相

较去年同期大幅增长6.98个百分点，刚需市场份

额持续扩张。

“预算就卡在80万元这条线。”刚刚购买二手

房的市民王家林坦言，作为新徐州人，首付需掏空

双方父母积蓄，这套76万元、带学区的三居室二手

房已是极限。他补充说：“虽然房子旧点，但胜在

位置核心，上班通勤和孩子以后上学都近。”

而另一头，80—100万元价格段成交占比却

出现下滑。市场分化如刀锋般清晰：低价刚需房

成交占比持续攀升，刚需与改善之间的价格断

层正在加深。

于健认为，当购房需求主要由自住客推动

时，人们对区位便利度、产品实用性将更加敏

感。“这种需求从市场供应来看，只有二手房才

能充分满足。”于健说，相比新楼盘的“点状分

布”，二手房的“面状分布”选择面更广。

“我单位附近3公里半径内一个新盘都

没有，二手房是我唯一的选择。”工作不久的

市民刘磊坦言，他并不希望把更多的时间浪

费在通勤上。

今年1月，新房市场销售面积领先二手房

4.35万㎡，这是今年以来新房市场仅有的 “高

光”，2月开始，二手房市场销量迅速超越新房，

成为市场的绝对主力。

数据印证了二手房市场的热度。上半年徐

州市区二手房不仅成交套数显著增长，成交面

积达141.4万㎡，同比上涨18.0%；成交金额

86.63亿元，同比亦上涨2.65%。市场呈现出量价

温和齐升的稳健格局。

“现在带客户，十组里有七八组是直奔二手

房来的。”从业近十年的资深经纪人赵明感触尤

深，“刚需上车、学区需求、低价安家……二手房

几乎覆盖了所有基础诉求。”

一位中介门店负责人表示，如果新房价格

和二手房价格差距超过10%，客户会更加倾

向选择二手房，如果新房价格和二手房价格

差距在5%—10%之间，客户选择新房和二手

房的可能性相差不大，一旦新房价格和二手

房价格差距在5%以内，就会有更多客户选择

新房。

徐州市房地产经纪行业协会会长于健分

析认为，和新房相比，二手房市场具有选择面

较广、性价比更突出等特点，特别是很多卖方

“以价换量”的策略，让二手房的价格优势更

加明显。“这是二手房市场领跑新房的最重要

原因。”

“我也想购买新房，但看了很多个楼盘

发现，新房的价格和二手房相比仍然较贵，

这种价格上的落差让二手房显得更加具有

性价比。”市民陆先生的观点很有代表性，二

手房在价格上的优势让很多购房者转向二

手房市场。

“每成交5套二手房，就有2套是90㎡

以内。” 某中介门店负责人指出。数据显

示，90㎡以内小户型牢牢占据成交主力地

位，占比近40%。此类房源多分布于泉山、

云龙等成熟城区，其中仅泉山区就贡献了

该面积段近四成成交量。

“年轻家庭关注实用性和通勤效率，小

户型二手房恰好平衡了可接受预算和即买即

住的时效需求。”一位中介置业顾问解释说。

然而市场并非单一旋律。110-140㎡

面积段成交占比达27 . 6%，接近三成，形

成另一股不容忽视的力量。这部分买家

多为追求“一步到位”的家庭，在性价比

与功能空间之间寻求最优解。

在新城片区某品牌房企售楼处，陈先

生正为置换发愁。他现住的90年代老房仅

80平方米，二胎出生后三代同堂拥挤不堪。

“初步看中了一套新城片区120平方米的

次新二手房，总价约110万元，比同地段新

房便宜3000元/㎡。”陈先生还没有最终敲

定这套房子，他打算和家人再商量商量，

“现在房价还是不稳定，买房是件大事，不

得不谨慎。”

90平小户最抢手
大户型占比攀升

陈先生的犹豫代表了相当一部分改

善型买家的心态。数据显示，180万元以

上中高总价段成交占比普遍 “飘绿”，尤

其 对 比 去 年 下 半 年 ，180—200 万 元 、

200—240万元区间占比均现回调。部分

改善客群转向新房市场分流，更多则选择

驻足观望。

于健认为，市场分化已成常态。一方

面，“低总价、小面积、核心区”的刚需房

源流速加快；另一方面，功能缺失的老破

小与总价过高的豪宅则面临交易周期延

长困境。

近年来，徐州执行卖旧换新补贴政策。

对自2023年2月27日至2025年12月31日止

（存量住房合同备案日期） 在我市主城区

（含经开区、港务区，下同）出售商品住房，

并自2023年7月1日起至2025年12月31日

止 （商品住房合同备案日期） 在主城区购

买新建商品住房（不含经济适用住房、定销

商品房）的个人（家庭），按新购商品住房

合同价给予一定补贴。购买新建商品住房

面积为90平方米及以下的，按合同价的

0.8%补贴；面积为90平方米以上按合同价

的1.2%补贴。

“卖旧换新有效推动了改善型新房销

售，毕竟，卖旧买旧无法获得政府补贴。”

于健认为，一方面，政策推动了新房在改

善型市场的领先；另一方面，越来越多的

“好房子” 让新房更符合改善型群体的

“口味”。

刚改观望
卖旧换新推动市场

八成房源百万内
刚需托起基本盘

占比近七成！
二手房成市场主力
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本报记者 尹亮

盛夏的阳光炙烤着大地，与炎热天气相对应，我市二手房市场同样火热。

7月28日上午，徐房严选签约中心排起了队伍，买卖双方都在等待着尽快签订合同。

“中介一直催我们早点到，8点不到我们就在门口等待开门了。”马先生走出签约中心

的时候后背已经被汗水浸透，他苦笑着指着长长的队伍说，“没想到会有这么多人。”

市场成交数据证实了这样繁忙场景背后的原因。徐州房地产信息网数据显示，今年1

月至6月，徐州市区已网签成交的二手住房达14390套，较去年同期增幅达到15.8%。这一

数字背后，更是结构性的市场转变：二手住房成交已经占据一、二手房总成交量的68.8%，

与去年下半年相比上升了整整5个百分点，近乎于市场七成天下已经被二手房交易所掌握。

7月29日，泉山区一处老小区，李峰和爱人在中介人员带领下，来到一处挂牌出售的二

手房。“相比新房，二手房更香！”李峰一边仔细查看房子的每一处角落一边说，“这套房子

单价只要5000元/㎡，而且是在市中心，这个价格购买新房的话，只能去看看远郊房。”

在徐州，越来越多安家梦想正被二手房市场稳稳托起，房地产市场向二手房倾斜的趋

势更加清晰。


