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房企“以旧换新”引爆徐州楼市
本报记者 徐厚正

近日，徐州楼市迎来“以旧换新”集中爆发期。多家品牌房企瞄准改善型家庭“卖旧难、换房烦、资金衔接不

畅”的核心痛点，自主推出差异化置换方案，形成覆盖刚需、刚改、高端改善全客群的服务体系。最新市场数据显

示，2025年三季度，徐州主城区通过房企“以旧换新”政策成交的新房套数环比上涨42%，平均置换周期从传统的3

至6个月缩短至1至2个月。房企主导的置换模式，正成为激活存量房流通、释放改善需求的关键引擎。

在此背景下，中国中铁·桃源里、璟樾府、昆仑樾三个项目率先发力，通过创新评估机制、优化资金流程、衔接

产品优势，探索出各具特色的置换路径，为行业提供了可复制的实践样本。

面对旺盛的置换需求，中国中铁·桃源里、璟樾

府、昆仑樾三个楼盘立足自身产品定位，推出针对性

强的“以旧换新”方案，在政策覆盖范围、评估方式、

服务流程上各有侧重，同时依托自身核心产品力，形

成“政策+品质”的双重吸引力。

作为世界500强央企中国中铁打造的西区标杆项

目，中国中铁·桃源里以“五大安心保障”构建普惠型

置换体系，成为刚需及刚改客群的热门选择。其置换政

策打破房源类型限制，徐州市区及主城区产权清晰的

住宅、商铺、写字楼（无抵押、查封等限制）均可参与，

是目前市场上覆盖范围较广的方案之一。

核心置换优势直击痛点：引入三方机构抽签评估，

严格参考贝壳找房近3个月同地段同质房源成交价，确

保估值公平透明；新房首付比例低至15%，旧房评估价

最高可抵新房总价70%，大幅降低资金压力；专业团队

全程跟进，从定房、估价、签约到过户交割，实现“一站

式”衔接。

中国中铁·桃源里自身的湖居优势进一步放大置

换吸引力。小区位于西三环与黄河北路交会处，东接西

三环快速路，周边十余条公交线路环绕，规划中的地铁

S3号线黄河北路站将提升出行便捷度；南拥1300亩桃

花源湿地公园，北枕九里山生态屏障，紧邻古黄河滨水

景观带，生态资源得天独厚。产品方面，建面约107至

164平方米小高层及洋房，一梯一户设计，得房率最高

达88%，搭配270° 转角落地窗与超10米三联阳台，最

快一年半即可入住。项目自建12班制幼儿园，周边规划

九年一贯制桃花源学校，徐州矿务集团总医院等医疗

资源环伺，全维配套满足家庭生活需求。

璟樾府立足鼓楼九龙湖主城核心板块，聚焦高端

改善家庭，推出针对性强的“以旧换新”方案，主打

“确定性置换+实景品质”双重保障，吸引大量不愿离

开核心生活圈的改善客群。

其置换政策门槛明确：仅限徐州市区三环内、房龄

不超过15年的商品住宅，要求产权清晰、无租赁关系，

房主为客户本人或直系亲属，且需结清相关欠费。核心

亮点在于“保底价收购”承诺，通过与专业评估机构合

作锁定旧房价值，避免市场波动影响换房计划。流程

上，从意向金缴纳、旧房评估到首付支付、过户交割，全

程专人协调，实现“卖旧”与“买新”无缝衔接。

项目的主城稀缺性成为置换核心加分项：距地铁2

号线奔腾大道站直线距离约200米，3站直达彭城广场

商圈，德基广场（在建）、苏宁广场等商业体环伺；教育

资源密集，对面即为徐州市第二中学（高中），南侧是

徐州市第二十六中学（初中），一公里内有大马路小学

九龙湖分校，步行可达；九龙湖公园与马场湖公园双园

环绕，20分钟步行即达，生态与繁华兼得。

产品品质同样出众：约80米挑高门庭采用蓝翡翠与

古檀木纹奢石打造，园林由山水比德操刀，400平方米水

院回廊搭配全冠移植植被，地下车库配备星空顶与水磨

石地面；在售小高层建面约117至138平方米、洋房建面

约123至153平方米，引入国家一级资质建发物业。

由徐州产城集团（市属国企）与绿城管理联合打

造的昆仑樾，以“第四代住宅+零成本置换”为核心卖

点，推出“五优置业计划”，既满足资产优化需求，又实

现居住品质升级，成为新城片区置换市场的亮点项目。

其置换政策主打“零门槛、高效率”：0中介费、0评

估费，专业团队全程跟进；旧房涵盖本市完整产权的二

手住宅、优质商铺及写字楼（产权清晰、具备流通性），

评估后货值可抵新房售价70%，剩余30%可现金或按

揭补齐；流程全透明，从新房确认、旧房登记到过户办

结，仅需11个关键节点，高效便捷。

项目的四代宅创新产品与国企保障形成强吸引

力：位于新城片区昆仑大道沿线，北临城市主干道，近

地铁2号线，可换乘1、3、6号线通达全城；周边有镜泊

路九年一贯制学校，美的广场、招商花园城等商业环

伺，大龙湖与故黄河景观带形成生态双核。

产品层面颠覆传统居住体验：近1万平方米实景示

范区已开放，约65米宽豪奢门仪、5.5米高差下沉式庭

院搭配雾森系统，打造“一园两轴九境”低密园林（仅

476户）；建面约123至178平方米户型采用“LDKBG”

布局，户户配备6.2米挑高空中庭院，最大空间实用率

近105%，建面约178平方米洋房实现双270° 转角视

野；双会所配置（峰樾生活馆+双主题架空层），涵盖

健身、瑜伽、私宴、亲子互动等多元场景。国企背景加持

下，交付保障力充足，置换咨询量日均超50组，置换成

交占比达32%。

房企自主推出的“以旧换新”政策，正快速激活

徐州置换市场。据统计，2025年三季度，徐州主城区

置换型新房成交套数环比上涨42%，其中通过房企专

项政策成交的占比达63%；二手房市场中，参与房企

“以旧换新”的房源成交周期平均仅38天，较普通房

源缩短15天。

“以前换房要先挂卖旧房，担心卖不掉影响买

新房，现在开发商直接托底，45天就完成了全部流

程，还住进了核心区的洋房。”市民李女士通过璟樾

府的置换政策，将市中心的老房子换成了建面约138

平方米的改善户型。她表示：“不仅不用操心旧房成

交，还能保留原来的生活圈，孩子上学、日常购物都

没受影响。”

贝壳徐州区域负责人透露，三大楼盘的批量收购

行为，为二手房市场提供了稳定的购买力。“房企收

购的二手房多为次新房或核心地段房源，重新流入市

场后也很受刚需客群欢迎，形成了‘置换改善—刚需

接盘’的良性循环。”

对于房企自主发起的“以旧换新”热潮，业内专

家给予积极评价。徐州房地产业协会会长王成锋指

出，这是市场主体主动适应存量时代的创新举措：

“在二手房市场规模持续扩大的背景下，房企自主推

出置换政策，精准解决了改善家庭的核心痛点，既激

活了存量资产，又为新房市场注入了有效需求，是行

业自我调节、良性发展的体现。”

王成锋强调，实践证明，成功的置换政策需

具备两大核心：“一是透明化保障———公平的评

估机制、清晰的流程公示，让购房者放心；二是

产品力支撑———置换政策必须与楼盘自身的区

位、品质、配套相结合，才能形成‘换房即升级’

的吸引力。”

徐州房地产经纪行业协会会长于健则从行业转

型角度分析：“以旧换新正在推动房企从‘产品销售

者’向‘居住服务者’转型。房企不仅要提供好房子，

还要解决购房者的置换难题，这种‘政策+产品+服

务’的一体化模式，将成为未来行业竞争的核心。”他

预测，随着市场竞争加剧，更多房企将加入置换服务

阵营，评估机制更规范、流程更便捷、服务更全面的

置换体系将逐步形成，进一步推动徐州楼市平稳健

康发展。

模式差异化竞争
三大楼盘打造置换标杆

市场反响热烈
置换需求加速释放

企业主导置换
助力楼市平稳发展


