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本报记者 尹亮 实习生 邢甜甜

7月13日国务院印发《扩大消费“十

五五”规划》（以下简称《规划》），将住

房消费列为大宗耐用消费品首要抓手，

从高品质住宅建设、存量城市更新、物业

服务升级、居民财产增收等维度系统部

署，为各地住房市场高质量发展划定清

晰路线。

作为区域中心城市，徐州立足“四中

心一枢纽”战略定位，把“建优好房子、盘

活老房子、做优社区服务、稳定住房资

产”作为撬动内需、辐射周边的核心抓

手。刚性安居需求持续增强、改善型品质

供给扩容、城市更新万亿市场加速落地、

物业服务转型社区综合服务商，一系列政

策叠加效应正在彭城大地持续释放。业内

人士认为，作为区域中心城市，徐州将牢

牢抓住这一政策机遇，以住房消费全链条

升级为支点，既锚定民生改善的根本落

点，也撬动万亿级消费市场的增长潜力，

在辐射周边城市的协同发展中走出一条

具有本土特色的内需扩容新路。

作为区域中心城市，徐州长期承接

周边城市大量居民的安居需求，据市住

建局统计，当前房地产市场每3套房子就

有1套被周边城市居民购买。普通家庭的

住房财富占到家庭总财富的60%—

70%，此前市场深度调整阶段不少居民

的资产负债表承压，现在随着品质升级、

租赁市场规范，不少家庭把闲置的住房

委托给专业机构出租，获得了稳定的租

金收入；而老小区经过改造之后，房产的

溢价能力进一步提升，居民的不动产财

产净收入也在持续增厚。稳定的楼市预

期，加上中心城市对周边人口的集聚效

应，让徐州的住房市场不仅实现自身的

平稳健康发展，更能辐射带动周边区域

的居住品质升级，形成跨城协同的消费

扩容效应。

一位长期深耕本地房产中介行业的

从业者坦言，过去市场重心集中在新房

增量销售，如今政策导向彻底转向 “增

量提质+存量盘活”双向发力。“以前客

户只关心房价涨跌，现在越来越多人咨

询旧房翻新、电梯加装、房屋出租增值。

政策把住房和居民财产性收入绑定，让

大家意识到房子不只是居所，更是家庭

稳定资产。”

近年来，越来越多的周边城市居民选

择定居徐州，完善的教育医疗配套、梯度

化住房供给成为核心吸引力。对此，业内

人士普遍认为，徐州房地产发展不再局限

于服务本市常住人口，而是以充足、多元、

高品质住房供给承接四省交界区域安居

需求，通过稳定房产价值、拓宽租赁增收

渠道，修复居民资产预期，以稳健楼市夯

实区域消费底盘。当下徐州房地产市场表

现亮眼，整条住宅产业链也随之迎来实打

实的增量空间，不少业内人士表示，房子

销量上去了，装修、建材、家电等上下游业

态都能同步受益。“房子品质提升上去了，

装修档次自然而然被带动了。”一位装修

行业负责人认为，带动住房消费绝不仅仅

局限于房屋本身，整条产业链的消费都将

随之释放潜力。

《规划》首次在国家战略层面提出建设安全、舒

适、绿色、智慧“好房子”，配套刚性住宅建设规

范，倒逼行业告别高周转粗放开发，转向品质化精

细化运营，这一导向将为徐州人居品质跃升注入持

久动力。

走进徐州城东一处刚开放的新建住宅示范项目，

参观者们很难想象，几年前这里的住宅产品还更多

追求建设速度，如今从入户大堂的适老化坡道，到室

内不低于3米的开阔层高，从墙体的多层隔音材料到

全社区覆盖的智慧安防系统，每一处细节都贴合着

国家级“好房子”的建设要求。去年住房城乡建设部

发布的新《住宅项目规范》中14项强制性品质指标，

正在徐州的新建项目里逐一落地。

在项目开放日的现场，一位正在筹备置换改善住

房的企业职工正拿着户型图和家人讨论，他算了一

笔账：“之前的老房子层高不到2.8米，装完中央空调

就显得压抑，现在这个超过3米的层高，装上新风系

统也完全不觉得局促，小区里还有配套的老年活动

区和幼儿托管点，不管是老人来住还是以后孩子成

长都方便。”

品质提升不仅局限于新建住宅，存量房屋自主更

新通道已全面打通。徐州持续推进城中村、危旧房、

老旧小区改造，规划周期内将完成大批老旧小区更

新、完整社区建设，居民可通过自主协商完成房屋联

合翻新，加装电梯、全屋适老化改造均可申请公积金

支持，真正把居住升级的选择权交到居民手中。

国家级规划将物业服务纳入扩大消费顶层设计，

推动物业从基础安保保洁转向养老托育、家政托管、

社区零售一体化综合服务，徐州市物业管理行业协

会相关负责人表示，这一变革将在徐州基层社区落

地生根，打通居民消费“最后一百米”。

一位小区物业运营负责人介绍，过去企业营收

仅依靠物业费收缴，老旧小区收缴率常年偏低，长

期陷入服务差、缴费难的恶性循环。如今依托政策

引导，物业拓展房屋托管、居家养老、幼儿托管、家

政保洁等增值服务，多元经营反哺基础物业服务，

形成良性循环。“我们计划增加托管业主闲置房屋

对外出租的业务，收取合理服务费，既帮居民增加

租金收入，也拓宽企业营收渠道，完全契合住房拓

宽居民财产性收入的政策导向。” 这位负责人坦

言，国家的政策引导为行业未来的发展指明了清晰

方向。

《规划》还将“推进城市社区嵌入式服务设施、

完整社区和一刻钟便民生活圈建设，完善社区便民

商业设施”纳入消费基础设施建设范畴。这意味着

便利店、早餐店、家政服务点、社区食堂等便民商业

将加速走进社区，“15分钟生活圈” 从蓝图彻底变

为日常。

《规划》明确提出多渠道增加城乡居民财产性收

入，稳定房地产市场、盘活存量住房资产是核心路

径，徐州依托大规模城市更新行动，让千家万户共享

房产增值红利。普通家庭资产六成以上集中于住房

资产，过去市场调整阶段居民财富感知减弱，而城市

更新、房屋品质提升正在修复资产价值预期。全市稳

步推进危旧房清零、城中村安置改造，大批居民通过

拆迁安置获得成套高品质住宅；老旧小区完成外立

面修缮、道路拓宽、绿化升级、电梯加装后，房产流通

价格、出租溢价同步提升，业主无需大额投入，即可

实现不动产增值。

一位退休居民分享切身变化：他居住二十余年的

老旧小区完成整体改造，新增电梯、休闲广场、社区

养老服务站，房屋租金较改造前上涨三成，闲置房屋

出租成为稳定的家庭增收渠道。“国家把住房纳入居

民增收渠道，改造老房子就是给老百姓实实在在增

加家底，既能自住提质，又能靠租房补贴家用。”

从区域协同视角看，徐州全域城市更新带来的宜

居价值，正持续吸引周边城市居民来徐置业、租房、

养老。完善的更新配套、梯度化住房供给、便捷的公

积金政策，构建起覆盖不同收入群体的安居体系，以

居住吸引力放大区域中心城市辐射力，推动苏皖鲁

豫交界的人口、消费要素向徐州集聚，完整构建起购

房、改造、租赁、服务、资产增值全链条住房消费体

系，在改善民生中持续释放内需潜力，为区域协同高

质量发展注入源源不断的安居动力。
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