
1月13日，全省住房城乡建设工
作会议召开，亮出2024年“成绩单”、
敲定2025年“路线图”，今年我省将围
绕10项重点工作奋力开创住房城乡
建设高质量转型发展新局面，让城乡
更宜居、生活更美好。

2024年我省住房城乡建设工作
“成绩单”亮眼：实施城市更新项目
3610个、完成投资4610亿元；认真落
实一揽子增量政策，率先跟进出台6个
方面、20条促进房地产市场平稳健康
发展省级配套措施；建立房地产融资
协调机制，全省1111个项目纳入“白
名单”，获得授信1585亿元、投放1257
亿元，授信投放额度均居全国前列；全
省新建绿色建筑9638万平方米，培育
超低能耗建筑15.1万平方米，实施既
有建筑节能改造618万平方米……

“去年我省房地产市场出现积极
变化、呈现止跌回稳势头，保交楼保
交房攻坚战完成既定目标，住房城乡

建设领域总体保持安全稳定，有力推
进以人为核心的新型城镇化和现代
化河南建设。”省住房城乡建设厅党
组书记、厅长高义说，今年将围绕好
房子、好小区、好社区、好城区建设，
把深化改革创新贯穿工作全过程，着
力推动房地产市场止跌回稳，加快构
建房地产发展新模式，深化实施城市
更新行动，加快建筑业转型升级，推
动城乡融合发展，坚决打好“十四五”
收官战，奋力推进全省住房城乡建设
事业高质量转型发展。

今年，我省将统筹抓好化风险、
稳市场、去库存、控增量等工作，进一
步巩固房地产市场止跌回稳态势。
常态化实施房地产开发贷款项目“白
名单”，更好满足项目合理融资需求；
推动落实好支持房地产存量政策，因
城施策出台加力政策，积极开展住房
促销等活动，更好满足群众刚性和改
善型住房需求。

在过去的2024年，房地产市场呈现出了诸多新的变化，其中一个极为显著的现象便是越来越多城市的一手房销售不敌二手房。据相关
数据显示，2024年全国30城二手房成交面积飙升至2.3亿平方米，创下历史新高，其市场份额更是跃至59%，这一数据无疑像一颗重磅炸
弹，在房地产领域引起了轩然大波。这种一二手房市场的逆转并非个别城市的偶然现象，而是在全国多个城市广泛出现。究竟为何会出现
这种情况？背后又反映了房地产市场怎样的发展趋势和购房者怎样的心理变化呢？

（一）价格优势
二手房的价格优势在当下房地

产市场中表现得尤为突出。二手房
价格相对灵活，其定价往往基于市场
供需关系以及业主的个人需求，这使
得购房者在议价过程中拥有更多的
主动权。相比之下，新房价格由于受
到土地成本、开发成本、营销成本以
及市场预期等多种因素的综合影响，
价格调整空间相对较小。

价格优势不仅体现在总价上，还
反映在首付和贷款压力上。较低的
购房总价意味着购房者需要支付的
首付款相对较少，同时每月的贷款还
款金额也会相应降低，从而减轻了购
房者的经济负担。

（二）现房优势
二手房最大的优势之一便是现

房属性。购房者在购买二手房时，
可以直接实地考察房屋的实际状
况，包括房屋的户型结构、装修质
量、采光通风等细节，还能直观感受
小区的环境、物业管理水平以及周
边配套设施的实际情况。这种亲眼
所见、亲身体验的购房方式，让购房
者能够对所购房屋有更全面、真实
的了解，有效避免了因信息不对称
而带来的风险。

与之形成鲜明对比的是，新房
大多为期房，购房者在购买时只能
通过楼盘的规划图、效果图以及样
板间来了解房屋的情况。然而，样
板间往往经过精心设计和装修，可
能会与实际交付的房屋存在一定差
异。近年来，新房交付时出现的各
种问题屡见不鲜，如房屋质量问题、
小区配套设施缩水、实际户型与宣
传不符等。这些问题不仅给购房者
带来了经济损失，还可能引发一系
列的纠纷和矛盾。

（三）配套成熟
二手房所在的区域通常经过了

较长时间的发展，周边的交通、教育、
商业、医疗等配套设施已经相当成
熟。以交通为例，许多二手房位于城
市的核心区域或成熟的居住区，附近
有多条公交线路和地铁站，居民出行
十分便捷。在教育资源方面，二手房
周边往往有成熟的学校，家长无须担
心孩子的上学问题。商业配套方面，
二手房周边通常有大型超市、购物中
心、菜市场等，满足居民日常生活的
各种需求。

相比之下，新房项目虽然在规划
时也会考虑配套设施的建设，但由于
新开发区域的建设需要时间，配套设
施往往在交房后的一段时间内才能
逐步完善。

（四）市场供需
近年来，许多城市为了促进房

地产市场的健康发展，纷纷出台了
一系列宽松政策，如解除限购、低首
付比例、放宽限购条件、减缓贷款利
率上调等。这些政策的实施，使得
更多的人具备了购房资格和能力，
有效激发了购房需求。此外，一些
城市还推出了“卖旧换新”政策，鼓
励居民通过出售旧房来购买新房，
这也在一定程度上增加了二手房的
市场供应。

同时，二手房市场的供需关系
也受到投资客的影响。在房地产
市场波动较大的情况下，一些投资
客为了规避风险，选择将手中的房
产出售，导致二手房市场的房源供
应量增加。而对于一些有投资眼
光的购房者来说，他们则认为在市
场调整期购买二手房具有较大的
升值潜力，从而加大了对二手房的
需求。

二手房“打败”一手房的根源

在加快构建房地产发展新模式
方面，我省将健全多主体供给、多渠
道保障、租购并举的住房制度，着力
改革完善房地产开发、交易和使用
管理等基础性制度；推进收购存量
商品房用作保障性住房，开工（筹
集）配租型保障房5.66万套、配售
型保障房3689套，助力新市民、青
年人轻装上阵。

城市更新关系城市面貌和居住
品质的提升，是扩大内需的重要抓
手。今年我省将加快完善政策标
准，精准推进城市体检，实施城市更
新项目3910个，改造燃气、热力、供
排水等地下老旧管线1500公里，新
建公共充电桩2万个，新建提升绿
地1000公顷、口袋公园180个、绿
道 150公里，改造老旧小区 1459
个、24.35万户，统筹推进一批老旧
住房、老旧街区、老旧厂区等改造更
新，不断增强居民幸福感、获得感和

安全感。
在提升城市安全韧性智慧化水

平方面，我省将坚持标本兼治，加强
韧性安全城市建设，加强城市建成
区“三高”区域燃气、排水、桥梁、热
力、供水等安全运行监测；深入开展
城市小微公共空间整治提升，办成
一批群众可感可及的民生实事。

在加快推动建筑业高质量转型
发展方面，我省将持续培育壮大绿
色建筑、绿色建材产业链，推动链式
上下游联动发展；大力发展高品质
绿色建筑，推广绿色建材，新建建筑
全面执行绿色建筑标准，积极构建
装修装配化绿色化新模式；推动智
能建造和建筑工业化协同发展，重
点培育20家智能建造骨干企业，推
动50个项目实现智能建造技术场
景应用，打造现代化建筑产业新业
态。
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（一）对购房者的影响
二手房市场房源丰富，涵盖了

不同年代、不同户型、不同地段的
房屋，能够满足各种购房需求。无
论是刚需购房者追求的性价比和
便利性，还是改善型购房者对居住
品质和周边配套的要求，抑或是投
资客对房产增值潜力的考量，都能
在二手房市场中找到合适的房
源。由于二手房市场竞争激烈，部
分业主为了尽快出售房屋，往往愿
意在价格上作出一定让步，这使得
购房者的议价空间增大，有机会以
更实惠的价格买到心仪的房子。

（二）对开发商的影响
在二手房的竞争下，新房的销

售难度增加，库存去化周期延长。
为了吸引购房者，开发商开始注重
提升产品品质。从房屋的建筑质
量、户型设计，到小区的绿化景观、
休闲设施等方面都进行优化升
级。开发商还会加大营销力度，通
过推出各种优惠活动、创新营销手
段等方式，吸引购房者的关注。

（三）对房地产市场格局的影
响

二手房市场的强势逆袭，深刻
地改变了房地产市场的格局。二
手房市场的地位不断提升，逐渐成
为房地产市场的重要组成部分。
其交易活跃度的增加，不仅反映了
市场供需关系的变化，也体现了购
房者对房地产市场的信心和预期
在发生转变。

随着二手房市场的持续发展，
房地产市场正加速向存量房时代
转变。在存量房时代，房地产市场
的发展模式将发生重大变化。从
过去以新房开发为主，逐渐转向新
房开发与二手房交易并重。房地
产企业也需要调整战略布局，更加
注重存量房的运营和管理，同时，
政府在制定房地产政策时，也需要
更加关注二手房市场的发展，通过
政策引导，促进二手房市场的健
康稳定发展，从而推动整个房地产
市场的平稳运行。
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