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综观全局，从城市更新行动
到政策刺激，再到价格主动调节，
下 一 步 究 竟 是 走 向 持 续 的 筑 底
期，还是迎来逐渐复苏的拐点，各
方判断不一。

“房地产市场目前仍在下行压
力之下，”一位房地产咨询顾问提
供的数据中有此判断：“3 月是传
统小阳春，但如果新房在供应量
上继续加码，二手房就要打更深
的折扣才能应对。”但也有一些重
量级数据提示长远的谨慎乐观：
多数城市二手住宅均价较高点下
跌 10%至 30%，但“以价换量”正在
成为带动成交上行的关键机制。
贵阳一季度同比增长近 5%的小幅
提升，可能正是这一逻辑的体现。

微观视角上，在贵阳市场上
打拼多年的中介经纪人牟俊感受
得最为真切：“房东普遍都有心理
预期了，现在去看盘，几乎所有的
抛售者都认可市场价格中枢，降
价幅度根据区域有差异，但大家
不抱着暴涨的幻想卖了。这就意
味着价格会阶段性平稳下来，然
后开始走量。”

就综合政策工具而言，另一条
线上正在发生的事也值得关注。
贵阳市大力推进“四房联动”，通
过保障房、安置房、旅居房与商品
房联动，探索存量房产的多种转
化路径，包括将闲置低效商业办
公用房、厂房等改建为保障性租
赁住房。同时，2026 年重点推进

存量房产改造为旅居地产。
这意味着贵阳市不再只靠简

单降税和消费券，而是在更深层
面尝试盘活多种不动产形态的存
量价值。

一组值得细品的数字是：全
市城市更新项目中，152 个在建项
目正快速推进，一季度已完成投
资 43.99 亿元。城中村改造、管线
改造、老旧小区改造、新建安置房
齐头并进，正在全面升级贵阳的
城市承载力和民众居住环境。

城市的更新，不只在旧改的
塔吊和轰鸣的拆建工地上，它也
将实实在在、潜移默化地刻入每
一条街区、每一栋老宅的推盘价
格里！

贵阳二手房楼市“量增价跌”：
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2026年4月，贵阳二手房楼市隐约也有了初夏的温度。
截至 4月 25日，贵阳待售二手房数量从 3月中旬的 64017

套增至 65583套。而在观山湖区，待售二手房从早些时候的

7840套一路飙升至 1.5万套。来自中指研究院的数据清晰勾

勒出“量增价跌”的轮廓：2026年 2月，贵阳新房价格累计下跌

0.30%，均价 6858元/㎡，同比跌幅扩大至 1.27%；而二手房价格

跌幅更深，累计下跌 1.70%，均价 7147元/㎡。新房降维打击，

6.5万套挂牌压顶，去化压力触目可见。二手房房东只能坐上

“减价牌桌”，被迫“卷价格”。
与持续下跌的价格相比，成交量却在温和上升。来自贝

壳研究院的最新数据显示，2026年第一季度，贵阳市二手房

成交量同比增长近 5%。对于经历过去两年深度调整的贵阳

楼市而言，这样的增幅并不惊人，但释放出一个值得关注的

信号：市场正在从“阴跌无量”走向“以价换量”的自我调节

轨道，这是一幅“市场有温度，但远未到沸点”的画面。或

许，未到沸点恰暗示买点已现。

如果将贵阳楼市的故事放在全国
语境里看，这并非孤例。克而瑞数据
显示，2026 年一季度，全国重点城市二
手住宅成交份额已达近年高位，多数
重点城市二手房成交占比已站上 60%
关口。在“以价换量”的整体逻辑下，
贵阳楼市内部却出现了肉眼可见的分
化——支撑增长的几股力量，恰恰来
自于这座城市正在轰轰烈烈推进的城
市更新。

“ 区 位 有 预 期 的 房 子 ，走 得 就 是
快。”一位中介经济人带记者走进了三
马片区的一条老街。这条街的两侧，
既有上世纪八九十年代修建的老旧红
砖 楼 ，也 有 十 年 前 落 成 的 多 层 步 梯
房。在一些中介平台板块里，“三马拆
迁预期”已经被不少卖家和中介主动

标注为房源的热搜标签。
像三马片区、鹿冲关等城中村改

造区域释放的拆迁预期，正在拉动周
边的二手房交易量。贝壳找房一位不
愿具名的资深研究人士向记者表示，
城市更新对二手房交易确实有促进作
用。

回迁安置是城市更新的“最后一
公里”。在拆迁预期释放过程中，另一
类购房者也闻风而动——投资者和刚
性需求的购房者会选择提前介入，通
过购入老旧房源来锁定未来的补偿收
益或配套红利。

一位在云岩区从事房产中介工作
近十年的经纪人透露，去年来三马片
区一些地段的老旧二手房，成交周期
明显缩短了，“挂牌后往往半个月内就

会有买家来谈”。
而城市更新的另一条推力来自配

套升级。路网建设——如太金线、马
王路的推进，商业配套——如人民大
道沿线商业综合体的成型，学校、医院
等公共资源的落户，直接推升了板块
的整体价值。贝壳找房数据显示，周
边区域的次新房成交量呈稳步爬坡态
势，价格表现相对坚挺。

老旧小区改造也在另一个层面上
加速着适龄房源的流通。

在金仓路和三民东路等已实施老
旧小区改造的区域，一些“高龄”老宅
重新拥有了挂牌进场的底气。尽管硬
件上难与新房抗衡，但环境改善后，流
通性确实提升了，尤其适合预算有限
的刚需客群。

2026 年初，贵阳市推出“以旧换新”
政策，打通一手房和二手房交易链条，
减少“卖旧买新”堵点。活动自 2026 年
1 月份启动以来，热度持续上升。一套
完善的政策闭环迅速构建：政府引导、
市场运作，房企、规模中介机构和银行
加入三方联动服务闭环。资金、信贷、
交易流程的同频调整，正在形成新的市
场生态。

在降低交易成本方面，凡在 2026 年
9 月 30 日前出售旧房、年底前购新房并
缴纳契税的换房人，可按实际缴纳契税
金额的 50%获消费券补贴；购买唯一或
二套 140 平方米以下的住房，契税税率
降至 1%。此外，“卖一买一”家庭还能
普遍享受首套房的首付和利率优惠，商
业银行不但开设信贷“绿色通道”，还主
动承担旧房按揭贷款的抵押登记费和

评估费。而中介服务费也控制在不超
过旧房成交总价的 2.5%。

自 2026 年活动启动以来，贵阳市坚
持“政府搭台、市场运作、自愿参与”原
则，搭建官方服务平台，提供全程帮办
服务。目前已吸引 3 家规模中介机构、
7 家银行深度参与，通过专属优惠、高
效审批、降低成本等举措，实现多方共
赢。截至当前，活动已有超 1.1 万市民
关注，118 户成功报名登记，6 套新房完
成认购签约，政策实效初步显现。2026
年全年目标为推广项目 50 个、完成换
房 5000 套。

而除了税补和金融通道，“以旧换
新”还加入了一道防火墙——不少于 60
天“解约保护期”强制锁定机制，房企在
此期间不得另行销售换房人意向的新
房。这一机制填补了“卖旧房、买新房”

时间错配的致命陷阱，对购房者信心的
提振作用相当显著。

同时，贵阳正在构建的“1+N”城市
更新政策体系，正在搭建从顶层设计到
末端落地的全链条制度底座，加上城中
村改造、老旧小区改造、管网改造等分
领域配套文件，这一体系已成为当前大
规模城市更新行动的重要支撑。

当前贵阳已累计筹备城市更新项
目 1659 个，总投资达 3684.40 亿元，其中

“十五五”期间计划实施 1267 个项目，
涵盖既有建筑改造、老旧小区整治改
造、城中村改造、基础设施提升等多重
类别。

这些基建和城市服务的不断升级
与迭代，在长远意义上重塑着住宅价值
函数。

城市更新“存量剧本”：三马、鹿冲关片区等来拆迁预期

“以旧换新”破冰：一二手联动的新棋局

分化之中：震荡筑底还是复苏前奏？
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