
城乡建设进入存量时代：从“宏大叙事”转向“具体的人”

房地产存量时代的到来，并非孤立的行业
变化，而是我国城镇化模式与城市建设逻辑深
度转型的配套结果。

在经历了世界历史上规模最大、速度最快
的城镇化进程之后，我国常住人口城镇化率已
由1978年的17.9%提高到2025年的67.89%，城
镇化正从快速增长期转向稳定发展期。在伍江
看来，当前中国城市发展的总体趋势正经历着
深刻的转型，即从以往以大规模增量扩张为主
导的粗放型发展，逐步转向以“提质增效”为核
心的存量型发展阶段。

伍江认为，从客观规律上说，城市的增量
型快速发展阶段是城市的初步建设阶段，城市
的存量型稳步发展阶段是城市的维护和提升
阶段。就城市发展的全生命周期而言，增量型
发展阶段是短期的、非常态化的，而存量型发
展阶段是长期的、常态化的。

在城市内涵式发展的阶段，“抓手”也随之
切换到城市更新。“十五五”规划纲要明确提
出，坚持城市内涵式发展，大力实施城市更新，

建设创新、宜居、美丽、韧性、文明、智慧的现代
化人民城市。

与过去“大拆大建”“推倒重来”的开发
模式不同，如今城市更新的核心内容是对现
有城市空间进行功能优化、品质提升与价值
激活。其工作重心与价值导向也发生了显
著变化，即从过去偏重于宏观层面的功能布
局，转向关注与市民日常生活息息相关的微
观场景与生活细节；从服务“抽象的人”，转
向满足每一个“具体的人”的多样化、个性
化需求。伍江强调，在当前及未来的城市更
新实践中，倡导并践行小规模、渐进式、精
细化的有机更新模式，已成为首要任务与基
本遵循。

事实上，“细胞级”更新就像“螺蛳壳里做
道场”，比“大拆大建”复杂度更高，协调难度更
大。伍江指出，当前的“细胞级”更新，尺度越
来越小，复杂性越来越大，不可能像过去那样，
存在一种“放之四海而皆准”的做法。这意味
着，青岛等各大城市的城市治理，需要更具针

对性、个案化的精细方案——“一房一策”“一
户一策”，甚至“一树一策”，这正是“细胞级”更
新的挑战所在。

如何在实际操作中实现“一事一策”？在
伍江看来，南京小西湖历史风貌区提供了范
本。面对两三百年历史的破旧房屋，当地没有
选择简单拆除，而是设计了灵活的方案，每户
居民可根据自身情况选择“被征收、留下参与
改造更新、将权利租给开发商或政府”。这种
多元选择机制尊重了不同居民的不同诉求和
现实处境。

“十五五”规划纲要提出，高质量推进城市
更新，开展城市体检，加快建设完整社区，健全
城市更新实施机制。伍江认为，城市体检是城
市更新的重要前提。过去的指标体系更多是
目标导向，告诉你城市要实现什么；将来应更
多转向问题导向，告诉你哪里有问题。他同时
指出，城市体检要避免粗线条，关注细小层面，
并引入专业力量，在更微观的层面甄别轻重缓
急、分级解决。

住房品质进入提质阶段：从“有没有”转向“好不好”

随着住房和城乡建设部明确“房地产进入
存量时代”，这一判断已成为“十五五”期间房
地产行业最核心的转型信号之一。

在陈健看来，存量时代并不意味着新房开
发全无空间，而是彻底重构新房开发逻辑，行
业从“重数量、重速度”的增量思维，转向“重品
质、重体验”的存量思维，正式迈入“好房子”时
代，发展重心从解决“有没有”住房，转向解决
住得“好不好”。

“人民群众的住房需求由数量型刚需转向
品质型改善。”邓庆尧持同样观点，他提到，未
来住房品质是青岛城市竞争力的组成部分，青
岛依山傍海，老城片区多、建成年代跨度大，土
地资源紧张，城市发展不能再继续依靠大规模
向外拓地，而是应转向存量空间，一方面通过
城市更新补齐老城区居住短板，另一方面依靠
高品质住宅、宜居社区吸引人才，夯实海洋、先
进制造等产业的人居配套，推动青岛从“建大
城市”走向“建宜居好城市”。

住房品质的提升也已在国家层面的标准
修订中得到呼应。此前，住房和城乡建设部发
布的《住宅项目规范》，从14个方面明确了提高
住房品质的要求：针对群众反映的楼层偏低问

题，将层高标准从 2.8米提高到 3米；为解决老
年群体上下楼难题，提出 4层及以上住宅都要
加装电梯，让“悬空老人”落地；针对儿童安全
防护，将阳台、外廊等所有临空处护栏高度统
一提高到不低于1.2米，守住安全底线……

一条条新规，直击民生痛点，也勾勒出“好
房子”的清晰轮廓。

邓庆尧认为，这不只是建筑标准参数的简
单上调，而是在重新定义新时代“好房子”，重新
建立房产价值评判体系。过去大家买房，优先
看地段、学区；现在层高、电梯、隔音、适老化、公
共空间这些硬指标，更加直击居住痛点。“好房
子”倡导全生命周期住宅，要能陪伴家庭全生命
周期成长，一套房子能适配年轻人居住、中年改
善、老年养老不同阶段的需求，居住舒适度、保
值性、流通性更强。

“存量时代”的落地，也重塑了普通人的购
房逻辑。购房者的考量，正从位置、学区转向
品质、适居性与长期耐用性，买房逻辑也随之
从“抢地段”转向“看品质”。马光明提供的一
组数据，进一步印证了这一转向。根据卓易数
据监测，从青岛市新房成交数据来看，改善需
求占比从 2017 年开始快速提升，2017 年全市

115 平方米以上户型成交占比 34%，2026 年前
三季度已经提升至 66%；同时 135 平方米以上
高端改善占比从 2017 年的 14%提升至如今的
31%。改善需求，正成为新房市场的主力。

“好房子”的完整拼图，一半是增量提质，
一半是存量焕新。因此不仅要把新房子建好，
还要把老旧房屋改好。

根据《城市更新“十五五”规划》，“十五五”
时期，全国将新开工改造11.5万个城镇老旧小
区，在5000个社区实施完整社区建设改造，更
新和加装住宅电梯57.5万台，建设改造城市绿
地5万公顷。

“随着大量住宅进入‘老龄化’，未来老旧
小区的适老化改造需求巨大。”陈健提到，这需
要同步谋划社区公共服务配套建设，进而建设
完整社区——不仅要解决老旧楼房缺少电梯、
墙体脱落、管道老化、道路坑洼等基础居住难
题，也要完善社区公共服务配套，就近解决衣
食住行、就医等日常生活事项。他认为，还需
进行片区统筹协同，以运营绩效合理反哺更新
投入，适时引入多方主体共同参与，进而推动
老旧小区改造，更好地满足存量住房中的适老
化需求。

行业逻辑进入换道阶段：从“增量开发”转向“存量运营”

马光明再次提到住房和城乡建设部在国
新办发布会上提到的这组数据：二手房交易占
比已经从2020年的27%提升至2025年的46%，
今年前 8 个月进一步达到 52%，二手房交易占
比首次超过新房。“二手房交易占比超过 50%
是进入存量时代的重要信号。”

在青岛，这一趋势同样有所体现。根据卓
易数据监测，青岛二手房成交量整体呈逐渐放
大态势：2018 年市场活跃背景下，全市二手房
成交约4.6万套；2023年至2025年，在市场需求
整体调整的情况下，年成交量均超过 6 万套；
2026年前三季度已成交接近5万套，全年有望
达到7万套。从新房与二手房成交套数对比来
看，两者比值从 2018年的 2.6∶1逐步降至 2023
年的 1.1∶1，成交量基本持平；2026 年前三季
度，二手房成交量已超过新房。

一些人片面地认为，“存量时代”等同于
“行业衰退”，新房开发收缩意味着房地产行
业整体萎缩。对此，邓庆尧强调，这是一个常
见的认知误区。存量时代不等于行业衰退，
而是市场逻辑变了：过去靠增量建房赚钱，未
来靠存量提质、服务增值创造价值；投机炒房
的空间不断压缩，服务真实居住需求的市场

空间持续打开。
“减量不是退场，而是转换赛道；降温不是

熄火，而是回归本源。目前缩减的是过去高杠
杆、快周转的粗放式新建开发，而行业的赛道
实际上更宽了——业务延伸至二手房服务、老
旧小区改造、社区运维、房屋适老化翻新、物业
长效运营等领域。建设开发只是其中一环，存
量运营才是行业新的主战场。对青岛而言，虽
然新房供给收缩，但大量老旧小区改造、社区
配套升级、居民置换改善需求，将持续释放市
场空间。房子不再是短期炒作的资产，而是长
期运营的生活载体。”邓庆尧说。

总体而言，房地产进入存量时代，是住房
回归居住属性的必然转折与真实落地。褪去
高速扩张的浮躁与金融泡沫之后，房地产正回
到服务人居、支撑城市发展的本源。

现房销售的推进，则从制度层面回应了存
量时代对“确定性”的诉求。从国家统计局数
据来看，近年来现房的销售面积保持正增长，
占新房销售面积的比重逐年提高。新项目优
先选择现房销售，统筹用好针对项目的土地、
金融、税收等支持政策；实行预售的，完善预售
资金监管，切实维护购房人合法权益。

“如今住房短缺时代已经结束，品质改善
需求成为主流，市场容量大幅缩减，进入‘精工
细作’阶段，期房销售退出历史舞台是必然趋
势。”马光明告诉记者，现房销售可消除购房者
最大顾虑，“所见即所得”可大幅降低延期交
付、货不对板等不确定性，决策心态更从容。

更重要的是，现房销售模式还会改变房
企的经营逻辑。邓庆尧认为，现实会倒逼行
业洗牌，过去高杠杆、快周转的模式难以为
继，现房模式对房企资金实力、项目管控能
力要求更高，稳健、注重品质的企业会占据
更大市场。放眼青岛，现房销售有助于重塑
房地产市场信任。看得见的实景，才是楼市
最好的信用背书，这能减少大量房产交付纠
纷，维护楼市稳定，同时引导开发商沉下心
打磨产品、比拼交付实力，推动整个市场回
归居住本源。

站在“十五五”开局之年回望，中国房地产
业正在经历一次深刻的身份转换：从增量开发
与金融资产，逐步回归存量服务与民生基础设
施。让房地产行业对每一个具体的人、每一平
方米具体生活作出回应，这或许正是存量时代
最值得期待的变化。

“存量时代”已至，青岛房地产如何换道升级
□青岛日报/观海新闻记者 王冰洁

“十五五”开局之年，中国
房地产迎来标志性转折。

9月18日，住房和城乡建
设部在国新办发布会上明确
作出判断：我国房地产已进入
存量时代。支撑这一判断的
核心指标是，二手房交易在住
房交易总量中的占比已超过
50%——从 2020 年的不足三
成，到 2025 年接近一半，再到
2026年前8个月已经达到52%，
交易结构的翻转已经完成。

从本质来看，存量时代是
我国住房供需格局、城镇化发
展逻辑、房地产资产属性、行
业价值体系全方位重构的结
果，内涵立体且深刻，贯穿房
地产全产业链、资产全生命周
期，绝不仅仅是“二手房卖得
比新房多”。这意味着城市价
值的定义权、好房子的评价权、
交易的主导权正在发生系统性
转移——城市发展从规模扩张
转向品质深耕，住房评价从技术
标准转向居住体验，市场交易从
新房主导转向二手房主导。

这场转折的深层逻辑是什
么？青岛又该如何理解并把握
这一变局？围绕这些问题，青
报智库特邀中国城市规划学会
副理事长、同济大学建筑与城
市规划学院教授、同济大学超
大城市精细化治理研究院院长
伍江，山东建筑大学管理工程
学院院长、教授陈健，中国石油
大学（华东）储运与建筑工程学
院建筑系教授、青岛市历史建
筑智库主任委员邓庆尧，卓易
数据总经理马光明等专家深入
研讨交流。

■伍江

■陈健

■马光明

■邓庆尧

■更新改造后的市南区永嘉路二片区。

■张村河片区鸟瞰图。 刘 栋 摄
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