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信心修复 二手房市场持续走强

本报记者 尹亮

安居，是民生之基，也是城市发展最温

暖的底色。楼市的起伏波动，一头连着千家

万户的安家梦想，一头映照城市经济的发

展韧性，二手房市场更是观察一座城市居

住需求变化的重要风向标。国家统计局发

布2026年7月份70个大中城市商品住宅

销售价格变动数据，在全国多数二三线城

市二手房市场整体承压、行情持续盘整的

大环境之下，徐州交出一份亮眼答卷：二手

房价格环比上涨0.2%，跻身全国为数不多

的二手房持续走强城市行列。

业内人士认为，过去市场追捧新房的

固有思维正在逐步改变，越来越多购房者

跳出“唯新房论”的固有认知，把目光投向

存量二手房市场。从刚踏入社会的年轻上

班族，到谋求居住升级的改善家庭，再到重

视子女教育的家长群体，不同需求的购房

者走进中介门店、穿梭于各个成熟小区，用

真实的购房选择投票。

对于大批扎根徐州奋斗的刚需群体来

说，拥有一套属于自己的住房，是奋斗路上

最朴素的期盼。以往不少刚需购房者优先

将新房作为置业首选，而如今，“即买即

住、配套现成、风险可控”，成为刚需群体

权衡置业的重要标尺，二手房正在成为普

通年轻人落地安家的重要选择。

在云龙区万达广场周边的一家房产中

介门店内，28岁的刘浩正在电脑前仔细比

对一套又一套房源。

“二手房小区已经建成多年，道路、商

超、菜市场、公交地铁全部落地，不用等待

规划兑现，买完简单收拾就可以入住，通勤

上班也更方便。”刘浩告诉记者，刚需买

房，不求一步到位追求大面积，首要考虑的

就是稳定与实用。

像刘浩这样的刚需年轻人不在少数。

大批来徐就业的青年，更加看重现实居住

体验，不再盲目迷信新房光环。成熟社区烟

火气十足，周边生活配套经过多年发展已

经完全成型，孩子就近玩耍、老人日常买菜

就医都十分便利。但市场回暖并非意味着

所有刚需二手房普涨，市场分化特征同样

十分突出。记者注意到，部分房龄老旧、户

型格局落后、物业服务薄弱、区位缺乏优势

的老小区，成交量虽有起色，但房价依旧处

在盘整状态，并没有跟随大盘同步上涨。

随着群众生活水平不断提高，居民居住理念发生

显著转变，住房需求已经从过去简单的“有房住”向着

“住好房”加速跃迁。一大批家庭开启置换之路，改善

型居住需求持续释放，一批地段优越、品质过硬的次新

二手房，受到换房家庭的热烈追捧，成为二手房市场当

中十分活跃的中坚力量。

家住泉山区的张女士一家，在一套建成十多年的老房

子生活多年。随着孩子长大，家里老人也时常过来居住，原

有住房空间狭小，车位紧张，物业服务跟不上日常需求，置

换一套品质更高的住房，成为一家人的迫切心愿。

几番对比权衡，一家人把置业目标锁定在城区次

新二手房。“次新小区，小区园林、楼栋质量、物业服务

都可以实地看得见摸得着，不用靠想象预判未来。”张

女士说。

记者了解到，西区万科翡翠湖山一套精装洋房，今

年以来成交热度居高不下，和去年年末相比，每平方米

单价上涨700元左右，即便价格走高，依旧有不少改善

家庭前去看房询价。东区华润橡树湾一套118平方米精

装住宅，7月成交总价对比今年年初上涨5万元，业主挂

牌之后短时间内就顺利成交。

不少次新二手房本身自带精装，装修用料、房屋质

量都可以现场核验，购置之后稍加整理即可拎包入住，

省去旷日持久的装修时间、金钱成本，非常契合忙碌的

改善家庭。不少换房家庭表示，购买新房只能参观样板

间，实际交付效果存在不确定性；而二手房是现成的居

住样本，小区邻里氛围、物业响应速度、地下车库、绿化

景观全部可以亲身感受，这种实实在在的确定性，对于

改善置换家庭来说格外珍贵。

子女教育，始终是很多家庭买房绕不开的重要考

量，优质教育资源对二手房的带动效应持续显现。伴随

一批新建学校建成投用，施教范围内的居住小区市场

热度快速升温，新城区成为本轮徐州二手房上涨表现

最为突出的板块。

市民陈先生，家中孩子几年之后就要步入初中，全

家把教育配套放在购房考量的第一位。“房子大小可以

妥协，但是教育资源是我们家庭优先看重的。”陈先生

坦言，为了给孩子争取相对优质的就学环境，他和爱人

利用周末时间，反复在新城区各个小区看房比对。

火热交易行情的背后，是万千普通家庭对优质公共

教育资源的殷切期盼。教育资源加持，给片区二手房注入

强劲动力，但火热的市场也提醒购房者保持清醒理性。从

业多年的中介门店负责人李经理深有感触，他接触过大

量为教育买房的家庭，也见证过学区房源价格起伏。

“学区红利确实拉高了房源的市场价值，但家长们

切忌盲目追高。”李经理介绍，每年施教区存在动态调

整的可能性，购房家庭一定要结合自身收入水平，量力

而行，不能把全部家庭筹码押在学区之上，买房终究回

归居住属性，不能忽视居住本身的舒适度。

纵观徐州本轮走强的二手房源，大多集中在配套兑

现度高的板块。作为城市重点发展板块的新城区，政务资

源集聚，公园绿地连片布局，大型商业综合体、优质学校、

医疗资源相继落地，城市功能日趋完备，片区二手房市场

整体表现亮眼。南区华润昆仑御一套115平方米精装房

源，7月成交记录对比3月，总价上涨12.2万元，正是得益

于周边成熟商业、便捷交通加持，深受购房者青睐。

相比于部分尚在建设的新区新房，成熟板块二手房

最大优势就是所见即所得。地铁站点、城市主干道、大型

商超、社区医院、休闲公园全部落地，不需要等待数年去

兑现规划，买房之后立刻享受城市建设带来的便利。二手

房市场可供选择的房源也更加丰富，从七八十平方米刚

需两居室，到一百多平方米三居室，再到洋房、大平层改

善产品，户型、楼层、价位梯度完整，可以适配不同家庭的

预算与居住诉求。

“好房子才有好行情” 已经成为徐州二手房市场鲜

明逻辑。购房者越来越专业，不再只看地段一个维度，而

是综合评判物业、户型、环境、配套等综合条件，综合品

质，成为决定二手房价值的核心砝码。

五连涨的数据，传递出徐州二手房市场信心持续重

建的积极信号，同时也客观呈现出楼市深度分化的现实

图景。行情回暖不等于普涨狂欢，不同小区、不同房源之

间，价格走势已经拉开明显差距，品质、

配套、公共资源，成为楼市分化的分

水岭。反观新房市场，受暑期淡季

影响价格小幅回落，即将到来的

“金九银十”传统销售旺季，楼市后

续走势备受社会各界关注。倘若平稳度过

淡季，存量二手房市场有望继续保持平

稳向好运行态势。

楼市平稳健康发展，最终落

脚点是人民群众住有所居、住

有宜居的美好期盼。坚持房住

不炒定位，尊重市场客观运行

规律，房企、中介机构坚守

行业初心，购房者理性消

费，多方同向发力，方

能持续维护楼市平稳

秩序，让更多彭城

百姓稳稳实现

安家梦想。

刚需置业
二手房成为安家优先选项

置换升级，改善群体偏爱存量好房

教育赋能，学区房源焕发市场活力

配套加持，综合优势托举存量楼市暖意
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