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双轮并进 稳字当头

2026徐州楼市迎14个纯新盘
本报记者 徐厚正

2025年岁末的徐州土拍市场暖意渐浓：12

月10日至12日三天内12宗地块成交，总出让金

额13.97亿元，市中心明理街地块经28轮竞价被

民企智联达誉收入囊中，楼面价9126元/㎡登顶

年度地王，溢价率高达26.77%；云龙湖湖滨公交

修造厂地块以17.4%溢价被泽信地产拿下，成

为年内房企竞争最激烈的地块之一。

民营房企的积极补仓与本土城投的持续

发力，共同勾勒出2026年楼市供应蓝图。在宏

观利好政策的不断刺激下，徐州楼市正从“规

模扩张”转向“品质竞争”，14个纯新盘的集

中入市将推动市场进入 “稳供应、优产品”

的新阶段。

2025 年民营房企的拿地热情，为2026年

楼市注入强劲动能。绿城管理、新希望地产等

8家房企携核心地块而来，覆盖泉山、鼓楼、云

龙等主城板块，产品迭代与布局精度凸显市

场信心。

绿城管理深耕的2025-6号孟庄A 地块率

先公示规划，该地块位于泉山区文泰路以南，容

积率仅1.3，规划建设3.4万㎡低密住区，24.61%

的建筑密度与32%的绿地率，预示着洋房主导

的高端业态即将落地，此前信息披露，项目案名

将定为紫薇湖东院。同在核心区的新希望地产

原市委党校地块推进迅速，拿地仅2个月便敲定

规划，4栋7至8层洋房与1栋11层小高层构成

130套房源，户均158㎡的大户型定位，精准匹

配市中心改善需求。

金为地产拿下的烟厂北厂区A 地块则填补

了核心区小户型空白，分A、B两区开发的低密

社区，A区1.2容积率打造76套洋房，B区1.5容

积率规划小高层，1089㎡架空层与风雨连廊的

配置提升居住体验，周边鼓楼小学、和信宝龙广

场等成熟配套加持，入市后将与周边老旧二手

房形成差异化竞争。万科万达东C地块的布局

更显战略深意，作为徐州首个架空平台试点项

目，1.5容积率的纯洋房社区将承接 “檐语间”

项目95%的洋房去化热度，总货值7.2亿元的体

量有望复刻热销传奇，此外，该地块已于近日公

布楼盘名称：檐屿溪。

溢价拿地的泽信地产与智联达誉地产则展

现出对稀缺资源的争夺。泽信地产以8573元/㎡

楼面价竞得的公交修造厂地块，规划100余席

纯洋房，集结顶尖设计团队打造实景示范区，预

计2026年年中开放销售；智联达誉地产首进徐

州便以28 轮竞价斩获明理街地块，1.3容积率

的低密小高层社区紧邻彭城广场与光荣巷小

学，9126元/㎡的楼面价刷新年度纪录，彰显民

企对核心地段的坚定看好。美的置业树人中学

东地块与益华地产民主小学东地块则锚定教育

资源，前者以5999元/㎡楼面价布局翠屏山板

块，延续其“双料销冠”的产品基因；后者虽暂

未公示详细规划，业内人士估测，其产品将延续

对教育配套的适配性。

从拿地到规划的高效推进，从低密洋房到

创新试点的产品多元，8家市场化房企的集中亮

相，印证了2026年徐州楼市“核心板块仍具吸

引力”的基本盘。

在民营房企活跃的同时，本土城投以“国企担当+

品质创新”强势突围，新盛地产集团、泉山国投等开发

的7大项目覆盖全域，产品力丝毫不逊于品牌房企。

新盛集团的“双子星”项目成为焦点：中山饭店地

块定名“月华里”，7栋建面约165-262㎡大户型住宅配

备中央景观与社区大堂，目前已全面动工，首批次房源

价格已出；未来新七里作为徐州首个未来社区试点，58

万㎡体量涵盖建面约147-390㎡叠墅与小高层，“户户

带露台花园”的设计呼应容积率新政，首推组团“青云

里”已吸引大量改善客群关注。泉山国投的淮玺颂则以

湖居低密见长，泉润湖北岸1.1 容积率地块上，规划5栋

洋房与14栋叠墅，户均165㎡的纯改善定位，搭配“十字

水街”景观与下沉庭院，将填补西区高端湖居空白。

国企与民企的合作模式更显优势：鼓楼国投联合美

的置业开发的君澜甲第，融合美的四代住宅技术与国企

资源整合能力，宋韵风格与智能人居的结合有望成为北

区标杆；徐州交控与招商合作的新元序，1.5 容积率下打

造建面约191-196㎡定制叠墅与建面约129-238㎡洋

房，4 层叠墅即将启动预约，为新城片区高端市场再树

标杆。徐州地铁集团的西云里项目则聚焦民生配套，

1384套房源配套1.46 万㎡挑空平台、2200㎡集中绿地

与1万㎡商业，主力户型精准匹配刚需改善需求，填补西

苑板块新盘稀缺缺口。

已开盘的产城集团与绿城管理昆仑樾项目，更以市

场表现印证城投产品力：6.2米挑高空中庭院与双会所

配置，首开劲销1.2 亿元，紧急加推仍供不应求，成为第

四代住宅的示范样本。从核心区豪宅到民生大盘，本土

城投以“稳供应、强配套、优品质”重塑市场认知。

品牌房企的产品迭代、民营房企的精准布局与本土

城投的稳健托底，构成2026年徐州楼市的“稳定三角”。三

位业内人士从政策、市场、产品维度，解读楼市企稳逻辑。

“政策红利正在精准滴灌市场。政策明确挑高露台

不计容、挑高起居室不双倍计容，直接为企业减负赋

能。”丰源找房负责人庄拥军举例，以昆仑樾为例，6.2

米挑高庭院可为业主增加10㎡使用空间，得房率提升8

个百分点，这种“政策让利给购房者”的导向，让好产品

既叫好又叫座。

徐州市房地产经纪行业协会会长于健说：“供需结

构的优化是稳市场的核心。2026年14个纯新盘以改善

型为主，金为烟厂北地块的小户型、新元序的定制叠墅

形成梯度供应，而存量房市场则承接刚需需求，风尚米

兰等二手房1.8 万元/㎡的挂牌价与新房形成互补。从数

据看，2025年11月市区商品住宅成交环比大涨131%，品

质住宅已成为成交主力，这种‘新房补品质、存量补刚

需’的格局，将推动市场量价平稳。”

“企业竞争逻辑的转变让市场更趋理性。过去拼折

扣，现在拼产品———万科地产做架空平台试点，泽信地

产搞实景示范区，城投项目配建商业与学校，大家都在

回归居住本质。”一万家房产总经理刘朔辰指出，2025

年民企拿地溢价率回升至17%-45%，但没有出现非理

性抢地，说明企业更看重长期收益。这种“品质为王、稳

健布局”的共识，正是楼市向稳的核心动力。

2025年岁末的徐州土拍现场，28轮竞价的激烈角逐

与房企代表沉稳的身影，构成了最真实的市场注脚。

在为期一个月的走访中，从泉山孟庄的低密地块到

鼓楼烟厂北的配套住区，从城投项目的工地现场到房企

的设计工作室，我真切感受到徐州楼市正在发生的深刻

转变———不再是单纯的规模竞赛，而是一场围绕“居住

价值”的品质角逐。

民营房企的回归最具信号意义。不同于以往的激进

拿地，绿管、泽信等企业更看重地块的先天禀赋与产品

适配性，1.3左右的低容积率、精准的户型定位，彰显着

“精耕细作”的理性逻辑。而本土城投的转型同样令人

瞩目，从新盛月华里的高端定制到徐州地铁西云里的民

生适配，国企不再只是市场“托底者”，更成为品质“引

领者”，政企合作模式则实现了资源整合与产品创新的

双赢。

政策的温度始终贯穿其中。改善型住宅建造指引的

酝酿出台，更让“品质”有了量化标准。当房企不再依赖

价格战，而是比拼户型设计、景观营造与配套兑现，当购

房者从“追涨杀跌”转向“择优而居”，市场便形成了良

性循环的基础。14个纯新盘的集中入市，不是简单的供

应叠加，而是多元需求的精准回应———刚需有小户型可

选，改善有低密洋房、定制叠墅可挑。正如业内人士所

言，楼市的“稳”，从来不是单一维度的价格稳定，而是

供需匹配、品质升级、预期理性的综合体现。

本土城投崛起，国企匠心打造品质标杆市场化房企集结
8大新盘点亮核心板块

多方合力筑稳，业内展望品质时代新生态

记者手记：楼市企稳的核心，是回归居住本质


