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本报记者 尹亮 实习生 邢甜甜

作为苏皖鲁豫省际交界地区中心城市，徐州承载

千万群众对安稳居所、品质生活的朴素向往。2026年

上半年，楼市运行交出一份量稳质升、供需协调的亮

眼答卷：市区新房、二手房累计成交23679套，较去年

下半年成交规模提升22%，市场走出稳步复苏、结构

优化的良性曲线。一边是新房市场品质提升、加速去

库存，适配改善家庭多元居住期待；一边是二手房流

通提速、价格理性回归，以存量房源托举普通百姓安

居底线。

从房企深耕产品打磨“好房子”，到市民择优置

业安放烟火日常；从行业协会引导市场规范经营，到

住建部门精准施策稳预期、保民生，徐州楼市跳出单

一涨跌叙事，走出一条“增量做优、存量盘活、刚需兜

底、改善升级”的高质量发展路径。

数据背后，是城市发展能级提升带来的人口集聚

红利，是因城施策调控政策持续释放的民生温度，更是

房地产回归居住本源、服务百姓美好生活的时代转向。

土地供给收缩、库存有序出清、客群改善为主，是

今年上半年徐州新房市场最鲜明的发展特征。金刚石

机构监测数据显示，上半年市区新房成交面积突破80

万平方米、6533套，供需关系持续向均衡区间靠拢，市

场告别过去粗放式开发，迈入精细化运营新阶段。

铜山区凭借充足刚需、初改楼盘供给，新房成交

量实现区域断层领先，成为置业首选热土。万科旗下

檐屿溪项目负责人王经理深耕徐州楼市十余年，亲眼

见证市场发展逻辑的转变。“前几年行业拼规模、拼

速度，如今我们把重心放在户型适配、社区配套、居住

舒适度上。”她介绍，项目三次开盘均快速去化，核心

客群正是20岁至40岁购房群体，婚房群体和改善群

体都愿意为品质埋单。

反观云龙、泉山两大主城板块，新房供给偏少、产

品定位高端改善，起步户型偏大、总价门槛更高，成交

套数不及铜山，但单盘销售金额可观，形成“刚需放

量、改善提价”的区域分化格局。徐州市房地产业协

会会长王成锋对此解读：“城市不同板块承担不同居

住功能，铜山承接青年刚需、首次改善群体安家，云

龙、泉山聚焦高端品质改善，差异化供给避免同质化

竞争，是楼市成熟化发展的标志。”

下半年，新房市场供给结构将迎来新一轮调整，

多个低密叠墅、纯洋房改善项目集中入市，市中心高

端楼盘逐渐亮相，新城区、城西高端品质社区陆续推

出。房企并未盲目跟风涨价，而是以产品力提升换取

市场认可，真正践行“建设好房子”的行业转型方向。

在持续缩减新增供应、加速存量去化的政策引导下，

徐州新房库存稳步回落，去化周期维持健康区间，为

市场长期平稳运行筑牢根基。

今年上半年，徐州二手房市场走出强劲复苏行

情，累计成交17146套，占市区总成交量72%，平均每

10套成交住房中7套来自存量二手房，存量房已然成

为满足群众居住需求的核心载体。

3月至6月市场持续维持高位成交，月度成交稳定

突破3000套，4月成交超3500套，金三银四置业热潮

延续至初夏，供求比0.43，反映优质刚需房源供给偏

紧，市场回暖信号清晰可辨。

价格走势呈现温和修复、适度回调的良性节奏：3

月至5月二手住宅成交价稳步上行，国家统计局监测

显示，徐州二手房价连续三个月环比上涨；6月市场回

归理性，价格小幅回调，彻底告别暴涨暴跌的非理性

周期，形成“量增价稳、小幅波动”的健康态势。区域

成交分化特征突出，泉山、云龙、鼓楼三大主城依托成

熟配套、优质教育资源，稳居成交主力席位，其中泉山

区上半年成交4979套，位列全市第一；云龙区成交均

价7221.24元/平方米，领跑各区。

“今年门店带看量、签约量较去年同期翻倍，低

价刚需房源成交最快。”云龙区连锁中介门店店长小

张从事房产中介行业6年，切身感受市场冷暖转变。记

者走访多家中介门店看到，工作日门店内仍有不少市

民咨询看房，咨询房源集中在单价6000元至9000元

的刚需两居、小三房。曾经热度居高不下的主城学区

房完成价值回归，不再是炒作标的：民主路小学学区

民主北路72号房源总价32.7万元成交，单价6270元/

平方米；大马路小学旁镇河小区48平方米小户型总价

26.8万元，单价仅5593元；昔日单价突破3万元的永康

小区，如今成交单价回落至8500元区间，学区房褪去

金融炒作属性，回归子女就学基础居住功能。

各板块二手房价格全面回归理性，给普通家庭带

来充足选择空间。东区万达改善板块，世茂天域华府

105平方米房源总价84万元、单价8007元/平方米，紫

金东郡二期88平方米房源单价7200元/平方米；新城

区作为二手房价格调整最充分的板块，奥都花园东区

90平方米洋房总价仅34.7万元，汉源国际华城72平方

米洋房单价6284元/平方米……

家住贾汪的务工市民王建军，今年计划把孩子送

到主城区读书，预算有限的他将目光投向泉山老旧小

区二手房。“新房总价高，二手房配套齐全、总价可

控，几十万就能解决孩子上学、日常居住两大难题。”

像王建军一样选择二手房的刚需群体不在少数，当前

二手房市场以刚需抄底为主，高端大户型改善房源成

交节奏平缓，市场需求分层清晰。存量房流通盘活市

民资产，打通“以旧换新、梯度置业”的住房循环链

条，让不同收入、不同需求的群众，都能找到适配自身

条件的居所。

“不是所有的房子都叫 ‘好房子’，过去我们做

项目总想着堆概念、炒溢价，现在才明白，真正的好房

子，是能装下一家人的日常烟火，能经得起十年二十

年的居住考验。”一位本土房企负责人大半时间都泡

在工地上，反复调整细节，就是要把满足美好生活的

“好房子”交付到业主手中。

今年入市的不少新项目，都在产品力上下足了功

夫：邻里中心、智慧物业、灵活户型……每一项改善都

直奔生活主题，服务美好生活。

“产品形态方面，第四代住宅、叠加别墅、台地设

计……层出不穷，房地产市场的新产品、新形态从未

像现在这样丰富。”在房地产行业摸爬滚打20多年的

孟庆立对未来的房地产市场充满信心，在他看来，房

地产的创新只是开始，未来还会有好产品面市，这对

房地产市场的健康发展起到了重要作用。

27岁的张远去年从外地高校毕业之后，进入徐州

的一家智能制造企业工作，落户的第一个月他就攥

着自己几万块的积蓄跑遍了城区的二手房门店，用

30多万元的总价拿下了一套40多平方米的老城区学

区房，拿到房产证的那天，他专门买了束鲜花放在餐

桌上，对着窗外的车水马龙拍了张照片发朋友圈：

“我终于在这座城市有自己的家了，不用再跟着房东

搬家了。”像张远这样的年轻人，今年上半年徐州就

有上万名，二手房市场就像一张柔软厚实的兜底网，

接住了所有想要在这座城市扎根的刚需群体，不用

等漫长的新房交付周期，不用承担过高的首付压力，

用自己攒了几年的积蓄，就能在配套成熟的老城区

拥有属于自己的小家。

对于刚步入社会的年轻人、从周边县域进城定居

的新市民、想要给孩子换一套近校住房的工薪家庭来

说，二手房是成本最低、落地最快的安居路径，老小区

楼下就是开了十几年的早餐铺，出门走500米就是地

铁站，步行十分钟就能到公办学校和社区医院，所有

的配套都是现成的，拿到钥匙当天就能开火做饭，这

种“即买即住即安心”的属性，是新房无法替代的民

生价值。

“二手房市场不是房地产市场的 ‘边角料’，是

刚需安居的‘压舱石’。”市房地产经纪行业协会会

长刘红玲介绍，二手房让更多想要扎根的新市民，不

用在高房价面前望而却步。不少老小区的居民也感受

到了二手房市场回暖带来的红利，他们拿着卖房的资

金，置换到面积更大的改善住房，实现了“卖一买一”

的梯度升级，整个市场的需求循环被彻底打通，不再

被高首付门槛卡住流动性。 本报记者 许晨 摄

新房市场减量提质
精准匹配改善安居需求

一手房托举品质，二手房兜底安居

二手房流通持续升温，存量房源激活住房循环链条


