
编辑 尹亮 | 美编 徐丞 | 校对 吴庆德

10徐州居周刊 2026年5月7日 星期四

徐州楼市迎来结构性拐点？
本报记者 尹亮

春日的彭城，暖风拂过云龙湖畔，楼市里的暖意也在悄然涌动。铜山万达旁，万科檐屿溪开盘现场300多名购

房者连夜排队，124套台地洋房1小时内售罄；春季房展会的咨询台前，围着打听公积金政策、人才购房券的市民

络绎不绝；售楼处里，来自宿州、枣庄的外地购房者，正对着第四代住宅的户型图仔细研究……诸多细节勾勒出

一幅鲜活的图景：持续调整三年的徐州房地产市场，正在经历一场深刻的供需之变。诸多信号指向，让很多业内

人士坚定认为，这座苏皖鲁豫交界的中心城市，房地产市场正迎来真正的拐点。

“2022年那会，我们手里压了好几个存量项目，根

本不敢推新，就怕新盘出来砸在手里。”我市某房企开

发负责人回忆起几年前的场景，仍有感慨。2022年开

始，全国楼市进入下行通道，徐州也未能例外，开发企

业拿地热情骤然降温，开发节奏全面放缓。

徐州房地产业协会秘书长王成锋向记者介绍，

2022年至2024年，徐州主城区商品住宅用地供应量较

前三年下降超36%，地块成交数量大幅缩减，新楼盘上

市量也随之锐减。“那几年，市场基本进入了消化存量

的阶段，新盘少了，大家都在卖之前的库存。”

这样的局面，在三年间悄然改变了市场的供需结

构。曾经让行业忧心的高库存问题，正在逐步化解：新

楼盘越来越好卖了，旧楼盘越来越少了，市场向好的

趋势已经得到进一步显现。

“这不是短期的波动，是供需关系的根本变化。”

王成锋表示，“前几年的库存高企，是过去大规模供

地、快速开发留下的后遗症，经过这三年的消化，库存

慢慢降到了健康水平，市场的供需终于重新平衡了。”

走进万科檐屿溪的示范区，台地设计让人眼前一

亮，错落的景观层次、户户独立的电梯厅、超大的采光

面，让这个项目还未开盘就已经攒足了人气。“这是我

们徐州首个台地试点项目，也是城南首个第四代洋房

产品。”徐州万科项目负责人告诉记者，“现在所有开

发商都在卷品质，我们形成了共识———不把品质做上

去就没有出路。”

从2022年开始，徐州的开发企业悄然开启了一场

产品的升级竞赛。新城区的昆仑樾，户户带空中花园，

层层有错落露台，开盘就引发了市场的追捧；下淀板

块的美的新项目，121㎡起步的改善户型，把空中花园

的设计带到了主城核心区；紫宸公馆的洋房、叠墅已

经消化过半……

“过去我们做项目，算的是成本账，现在我们算的

是体验账。” 紫宸公馆负责人殷庆芸说，“购房者变

了，他们不再只看价格，而是看楼盘的品质，看居住的

舒适度，看能不能给他们带来更好的生活体验，也就

是大家说的情绪价值。所以我们不计成本打造宋式风

格景观、建筑，就是为了给业主更好的居住体验和文

化价值。”

这样的变化，背后是改善型需求的集中释放。

“从2022年到2024年，徐州的改善型需求其实一直在

积累，很多家庭早就想换房了，但是之前市场观望情

绪浓，不敢动。”徐州房地产市场资深从业者孟庆立

表示，“这两年市场稳下来了，这些攒了三年的需求

就开始集中释放了。现在徐州的改善型购房占比已经

超过了6成，价格不再是购房者考量的第一要素，品

质才是。”

42岁的陈女士就是其中一员，她原本住在老城区

的一套两居室，这次专门来看新盛未来新七里的洋

房。“以前买房，就想着便宜，够住就行，这次不一

样。”陈女士笑着说，“我们看了好几个盘，这个盘的

价格其实比周边的盘还要高一点，但是它的外立面，

小区的景观，还有户型，都太合我们心意了。孩子大

了，我们就想住得舒服一点，价格真的不是最优先考

虑的了。”

“我身边好几个朋友，都是在徐州买了房之后，

相亲一下子就顺利了。”28岁的李磊，是安徽萧县的

一名上班族，这次他专门开车一个小时，来徐州签购

房合同。在他看来，在徐州有套房，已经成了他们当

地相亲市场的“硬通货”。

“我们萧县离徐州近，开车也就半个多小时，但

是徐州的教育、医疗、配套，比我们那边好太多了。”

李磊告诉记者，“之前相亲，女方家一听说我打算在

徐州买房，态度立马就不一样了。他们都觉得，在徐

州有房，说明有能力，以后孩子上学、老人看病，都有

保障，这比在老家买套房管用多了。”

李磊的经历，正是徐州区域中心城市虹吸效应的

一个缩影。作为苏皖鲁豫省际交界地区中心城市，徐

州和周边的宿州、枣庄、商丘、菏泽等城市地缘相近、

人缘相亲，随着徐州城市地位的不断提升，越来越多

的周边城市群众，选择来徐州买房，享受中心城市的

发展红利。

“以前我们项目的外地客户，也就占个一两成，

这次檐屿溪开盘，外地客户占比直接到了4成。”檐屿

溪项目营销负责人告诉记者，“这些客户大部分都是

周边城市的，有萧县的，有枣庄的，还有灵璧过来的，

他们很多都是冲着徐州的城市资源来的，有的是为了

孩子上学，有的是为了以后养老，还有的就是像李磊

这样，为了给生活加个‘筹码’。”

数据印证了这一趋势：今年1到2月，徐州外地户

籍购房占比已经提升至33.5%。“这就是中心城市的

吸引力。”王成锋表示，“徐州作为区域中心城市，这

些年产业发展快，城市配套越来越完善，对周边的辐

射力越来越强，周边的群众来徐州买房，其实就是来

分享中心城市的发展红利，这是一个长期的趋势。”

刚刚结束的徐州春季房展会上，公积金政策咨询

台和人才购房券咨询台，成了最热闹的地方。“每天我

们都要接待近百个市民，大部分都是来问人才贷款额

度，还有提取公积金付首付、物业费、维修基金的政

策。”徐州市公积金中心的工作人员告诉记者，“大家

都很关心这些利好，很多人就是冲着政策来的。”

市民王磊和爱人，就是其中之一。他们俩都是硕士

学历，这次专门来咨询人才购房券的政策。“我们俩都

是硕士，要是买改善房的话，两个人的购房券加起来就

是24万元，还能各自提高公积金贷款额度20万元，这一

下子就减轻了我们几十万元的压力。”王磊说，“而且

我们也清楚，这些政策都是阶段性的，要是等市场真正

回暖了，这些利好政策说不定就会回收了，所以趁着现

在有政策，赶紧把房买了，不然错过就没了。”

近年来，徐州持续打开政策工具箱，因城施策推出

各项利好政策：优化住房公积金使用政策，不仅提高了

贷款额度，还支持提取公积金支付购房契税、维修基

金、物业费；推出青年人才购房券，博士最高补贴30万

元，硕士12万元，本科8万元，大专5万元，夫妻双方还能

叠加使用；把房票政策扩展到全市范围，进一步降低了

购房的门槛和成本。

“这些政策，实实在在地缓解了购房者的压力，也

打消了大家的观望情绪。”孟庆立表示，“很多购房者

都明白，现在的这些利好政策，是为了帮助市场企稳的

阶段性措施，一旦市场回暖，政策就会逐步退出。所以

很多人都趁着这个政策窗口期，抓紧入场，这也带动了

这一轮市场的热度。”

从库存的持续回落，到产品的迭代升级；从跨市置

业的热潮，到政策红利的释放，业内人士普遍认为，徐

州楼市的这一轮变化，绝非短期的“小阳春”，而是市

场供需关系的根本扭转，是行业从高速增长转向高质

量发展的关键拐点。

如今的徐州楼市，正在走向一个更加健康、稳定、

高质量的发展阶段。

供需格局重塑 库存拐点显现

产品迭代升级 改善需求释放

虹吸效应增强 跨市置业成潮

政策精准发力 观望情绪消解


