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存量房时代来了 徐州楼市如何变？
徐州房地产市场重心正在发生变化

如果把徐州楼市想象成一条街，过去最热闹的地

方，大概率是售楼处。

沙盘灯亮着，置业顾问忙着，开盘日排队，买房人

研究楼栋、楼层、采光和折扣。

但现在，越来越多的人正在做另一件事：先去看

自己的房子能卖多少钱。

然后，再决定下一套房子怎么买。

9月18日，国务院新闻办公室举行新闻发布会。住

房城乡建设部房地产市场监管司司长张雪涛表示，我

国房地产市场已经进入存量时代，二手房交易占比从

2020年的27%提高到2025年的46%，2026年前8个月进

一步达到52%，超过50%标志着房地产进入存量时代。

按照住建部门的统计，2025年徐州二手房交易量

占比已经超过50%；到了2026年，这一比例进一步提高

到七成左右。

也就是说，如果以“二手房交易占比超过50%”作

为进入存量时代的一个观察指标，那么：徐州不是正

在进入存量时代，而是已经进入了一段时间。

今年以来，徐州二手住房市场的存在感更加强烈。

1—8月，徐州二手住宅成交435万平方米，同比增

长30.9%，增幅居全省第1。市区二手住房成交量占比，

今年上半年已经达到69.2%，7月达到75%，8月仍有

69.3%。

全国楼市刚刚跨过50%的“存量线”，徐州已经在

70%左右运行。

这意味着，徐州楼市今天真正值得观察的，已经

不是“什么时候进入存量时代”，而是，进入存量时代

以后，楼市变成什么样？

存量时代最直观的变化，是二手房突然变得很重要。

以前买房，很多人的逻辑非常简单：结婚买房、孩

子上学买房、改善买房———第一反应是看新盘。

如今越来越多购房者会同时打开两个页面：一个

是新房，一个是二手房。甚至先看二手房，再决定要不

要买新房。

徐州一位参与改善置换的购房者说，自己现在考

虑房子，已经不只是看“是不是新房”，而是把地段、

学校、交通、物业、小区成熟度和总价一起算。

这其实很容易理解。一套刚交付的新房，可能有

最新的户型和装修理念，但小区周边还在建设；一套

住了几年的次新房，可能已经把商业、交通、物业、绿

化甚至邻里关系都“运行”起来了。

一个是“未来”。一个是“现在”。

而在存量时代，越来越多人开始给“现在”标价。

房子是不是新房，开始变成众多选择条件中的一

个，而不是唯一条件。

这可能是徐州楼市最大的变化之一。

如果说全国房地产市场2026年前8个月刚刚

跨过50%，那么徐州的时间表明显更早。

住建部给出的全国数据是：2020年，二手房交

易占比27%；2025年，提高到46%；2026年前8个

月，达到52%。

而徐州按照市住建部门的统计，2025年二手房交

易占比已经超过50%，2026年进一步达到七成左右。

这意味着一个很重要的区别：徐州市场实际

上早就发生了变化。

住房资深业内人士孟庆立表示，2026年的

“七成左右”，不是一个突然出现的数字，而是

2025年跨过50%之后继续演变的结果。

今年1—8月，徐州二手住宅成交435万平方

米，同比增长30.9%，增幅居全省第1。市区二手住

房成交量占比，上半年达到69.2%，7月达到75%，8

月仍有69.3%。

这几组数字放在一起看，会发现一个非常鲜

明的特征：徐州房地产市场的交易重心，已经明显

向存量住房转移。

而交易重心发生变化，意味着市场运行逻辑

也会跟着变化。

过去，楼市最重要的问题是：“今年能卖多少

新房？”

现在越来越需要回答另一个问题：“这座城市

现有的这些房子，谁会买、谁会卖、为什么买？”

这就是存量时代真正不同的地方。

今年3月至7月，徐州二手住宅价格连续5个月

环比上涨———3月上涨0.3%、4月上涨0.5%、5月上

涨0.3%、6月上涨0.1%、7月上涨0.2%。

在70个大中城市里，这样连续5个月上涨的城

市只有上海、广州、深圳和徐州4个。而徐州是其中

唯一的非一线城市。

8月虽然出现0.2%的环比下降，但市场热度并

没有下降。

这些数据当然不能理解成 “徐州二手房普

涨”。它更值得注意的地方在于：存量市场正在让

房子和房子之间真正产生差异。

同一个城市，同一个板块，甚至同一个小区，

不同楼栋、楼层、户型、装修、物业，都可能对应不

同的成交结果。

徐州市房地产经纪行业协会会长刘红玲表

示，徐州90—144平方米二手住宅，3月至7月连续

5个月上涨，5个月累计涨幅约2.0%。

为什么是90—144平方米？

刘红玲认为，它恰好卡在徐州大量家庭的

真实需求中间：一家三口够用，改善家庭也能

接受；总价不会无限向上，又比小户型多了居住

弹性。

在存量时代，买房人的选择越来越具体。

有人买地段、有人买学区、有人买物业、有人

买户型，还有人买一个成熟的生活圈。

房子开始越来越像一种真正的消费品。

在孟庆立看来，房住不炒的概念在存量房时

代更加清晰。

过去的新房市场里，开发商是最重要的定价者。

土地多少钱、成本多少、项目定位是什么、卖

多少钱，逻辑相对清晰。

孟庆立进一步指出，开发商的定价给周边二

手房进行了锚定，充分影响着周边二手房的价格。

但现在二手房已不是这样。

卖家愿意多少钱卖，买家愿意多少钱买，中介掌

握多少真实成交，最后共同决定一套房子的价格。

所以，存量时代有一个特别的变化：定价权开

始变得分散。

同一个小区，去年成交9000元/平方米，今年

成交1万元/平方米，并不意味着整个小区都涨了。

它可能只是说明，今年买家愿意为某一套更

好的房子多付钱。

徐州楼市近期的一组成交案例就很典型：同

一小区、同一面积段、相近楼层和楼龄的一套约

129平方米房源，2025年11月成交单价8669元/平

方米，2026年8月另一套同面积房源成交单价达到

10217元/平方米。

徐州市房地产业协会会长、秘书长王成锋明

确指出，徐州房地产市场重心正在从 “建更多房

子”，开始转向“让房子更好地流动，让好房子更

有价值”。徐州不是刚刚走进存量时代，事实上，它

已经走了一段路，而接下来真正值得观察的，是这

座城市如何把这段路继续走下去。

徐州楼市正在悄悄改变，8·28房地产新政让

新房市场改变，二手房同样在以更大的体量改变

着房地产市场的结构和走向。

以前买“新”，现在开始买“合适”

一套房子卖多少钱，开始由“市场”决定

徐州二手房，开始真正“挑房子”

徐州进入存量时代，比全国更早本报记者 尹亮


