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摘      要  ：  	本研究聚焦存量房市场环境下房地产项目二次策划与价值重塑，系统阐述存量房市场、二次策划及价值重塑相关理

论。通过剖析市场规模结构、发展趋势及对项目的影响，揭示项目实践中面临政策限制、市场接受度低、资金压力大

等问题。针对这些问题，提出加强政企沟通、精准营销、引入多元投资等应对策略，并结合一线、二线城市及住宅、

商业不同类型项目案例，验证策略有效性。研究表明，科学运用二次策划与价值重塑理论，可挖掘存量房潜力，推动

房地产行业可持续发展，为行业实践提供理论与方法支撑。
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Abstract   : 	 	This	 study	 focuses	on	 the	 secondary	 planning	and	value	 reshaping	of	 real	 estate	 projects	 in	 the	

context	 of	 the	 stock	 housing	market,	 systematically	 expounding	on	 theories	 related	 to	 the	 stock	

housing	market,	secondary	planning,	and	value	reshaping.	By	analyzing	the	market	size	and	structure,	

development	 trends,	and	 their	 impact	on	projects,	 it	 reveals	 issues	 faced	 in	 project	 practice,	 such	

as	policy	 restrictions,	 low	market	acceptance,	and	high	 financial	 pressure.	To	address	 these	 issues,	

the	study	proposes	countermeasures	such	as	strengthening	government-enterprise	communication,	

precision	marketing,	and	 introducing	diversified	 investment.	The	effectiveness	of	 these	strategies	 is	

verified	through	case	studies	of	different	types	of	projects	in	first-tier	and	second-tier	cities,	 including	

residential	and	commercial	projects.	The	 research	shows	 that	 the	scientific	application	of	secondary	

planning	and	value	reshaping	theories	can	tap	 into	the	potential	of	the	stock	housing	market,	promote	

sustainable	 development	 in	 the	 real	 estate	 industry,	 and	 provide	 theoretical	 and	methodological	

support	for	industry	practices.
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引言

随着我国住房制度改革推进，房地产市场发展成熟，存量房市场规模与地位日益凸显。2017年我国存量资产已达250万亿 -300万

亿，大量房屋经改造仍具使用价值，加之城市土地供应紧张、人口结构变化及城镇化进程趋缓等因素，推动房地产市场从增量时代向存

量时代转型。在此背景下，存量房市场不仅是重要住房资源载体，对稳定楼市、拉动经济意义重大。但存量房项目普遍存在功能老化、

竞争力下降等问题，亟须二次策划与价值重塑。通过二次策划可挖掘项目潜力、优化功能与定位，借助价值重塑能提升品牌与市场价

值，使其契合市场需求，为房地产行业可持续发展注入动力。

一、相关概述

（一）存量房市场相关理论

过去二十年来，中国房地产中存在的房价暴涨、暴利、投资

投机都源于增量市场。自然，房地产领域的所有调控措施主要是

针对增量市场并波及存量市场。但是增量的效益是单类性、第一

性的，而存量则是综合性、复始性的 [1]。存量房市场，是指已被

购买或自建并取得所有权证书的房屋再次进入市场进行交易、租赁

等活动的总和。从市场特征来看，存量房市场具有分散性，房源广

泛分布于各个区域、小区，产权归属多样；同时，信息不对称程度

较高，买卖双方对房源信息、市场行情等的掌握存在差异。依据经

典市场理论，存量房市场的价格受供求关系影响，当市场供应量大

于需求量时，价格往往呈下降趋势；反之，则价格上升。此外，存

量房市场的交易周期相对较长，涉及产权过户、贷款审批等多个环
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节，这也使得市场流动性相较于新房市场稍显不足。

（二）房地产项目二次策划理论

房地产项目二次策划，是针对已建成或部分销售的房地产项

目，基于市场环境变化、项目自身现状等因素，对市场定位、产品

设计、营销策略等进行系统性重新规划与优化调整的过程。在具体

实施中，需要先全面评估项目现状，深度剖析销售数据、客户反

馈意见，并细致研究周边市场竞争态势，以此精准把握项目优劣

势 [2]。基于此，进一步重新明确目标客户群体，完成市场定位的精

准校准。而围绕目标客群需求，则需开展产品优化设计，涵盖户型

功能调整、社区配套设施升级等方面。当产品优化完成后，还需量

身定制针对性营销策略，确保推广精准有效。总的来说，二次策划

的关键在于敏锐洞察市场动态，深度理解客户需求演变趋势，高效

整合项目各类资源，最终实现项目价值的全面提升与最大化。

（三）房地产项目价值重塑理论

房地产项目价值重塑，是通过系统性策略实现项目品牌、功

能与市场价值多维跃升的重要手段。在品牌价值层面，通过塑造

差异化品牌形象，依托优质物业服务、特色社区文化活动等方

式，持续提升项目知名度与美誉度，强化市场辨识度，从而吸引

更多潜在客户。功能价值重塑聚焦于动态响应客户需求，通过空

间功能重构与设施迭代升级，赋予项目新的生命力。例如将老旧

商业建筑改造为集办公、休闲、娱乐于一体的复合空间，显著提

升项目实用性与吸引力。市场价值重塑则以精准的市场定位为基

础，综合运用合理定价策略与创新营销手段，充分挖掘项目潜在

价值，提升投资回报率，实现项目市场竞争力的全面提升。

二、存量房市场环境分析

（一）存量房市场规模与结构

存量房市场规模庞大，潜力与资源富集。据相关数据显示，

2017年我国存量资产已达250万亿 -300万亿元，市场体量可见

一斑。从区域分布看，不同层级城市呈现显著差异：一线城市因

经济发达、人口密集，存量房数量庞大且交易活跃；部分三四线

城市及县城则面临库存结构性问题，如东北、西北部分三四线城

市住宅库存高企，去化压力较大。在房型结构上，市场覆盖多元

类型，既有老旧小区的小户型刚需住房，也有早期开发的中等户

型，更不乏近年建设的大户型改善型产品 [3]。这些关于规模、区

域分布和房型结构的特征，构成了房地产项目二次策划的重要市

场基底，开发者需以此为依据，精准锚定项目定位与开发方向。

（二）存量房市场发展趋势

从政策导向来看，随着房地产市场调控的持续推进，政府对

存量房市场的关注度不断提高。政策逐渐倾向于引导存量房市场

的健康发展，如鼓励盘活存量房源发展租赁市场，支持住房升级

改善等。同时，在市场需求变化方面，随着消费者对居住品质要

求的提升，对存量房的功能性、舒适性等方面提出了更高需求。

消费者不再仅仅满足于基本的居住需求，更注重房屋的环境、配

套设施以及社区服务等。此外，随着人口结构的变化，老龄化加

剧，对适老化住房的需求也在逐渐增长。这些政策导向与市场需

求变化的趋势，将深刻影响存量房市场的发展方向，也为房地产

项目二次策划与价值重塑指明了方向。

（三）存量房市场对房地产项目的影响

存量房市场环境给房地产项目带来了诸多机遇与挑战。在机遇

方面，存量房市场中存在大量具有潜在价值的房产，通过二次策划

与价值重塑，可以挖掘这些房产的隐藏价值，满足市场上不断变化

的需求，从而开拓新的市场空间。例如，对一些老旧小区进行改造

升级，提升其居住环境和配套设施，能够吸引更多追求生活品质的

购房者 [4]。然而，挑战也同样严峻。存量房市场的竞争压力较大，

大量存量房项目争夺有限的市场需求，这就要求二次策划的项目必

须具备独特的竞争优势。此外，消费者对存量房项目的预期较高，

若二次策划不能有效提升项目品质，可能难以获得市场认可。同

时，存量房项目在二次策划过程中，还需面对诸如产权复杂、改造

难度大等问题，这些都增加了项目开发的难度和风险。

三、房地产项目二次策划与价值重塑实践中面临的

问题

（一）政策限制问题

在房地产项目二次策划过程中，政策在土地用途与规划调整

等方面存在诸多限制。从土地用途来看，现行土地管理政策对土

地的用途有着严格界定，一旦土地被规划为特定用途，如住宅用

地、商业用地等，在二次策划时想要改变其用途往往面临极大阻

碍。这主要是由于土地资源的稀缺性与合理利用的考量，政府需

确保土地用途符合城市总体发展规划，避免土地资源浪费与无序

开发。在规划调整方面，城市详细规划对建筑密度、容积率、绿

地率等指标有着明确规定，二次策划若要突破这些规划指标进行

调整，需经过复杂的审批程序。其原因在于维护城市空间布局的

合理性与稳定性，保障城市居民的生活环境质量，防止因随意调

整规划而引发城市功能混乱等问题 [5]。

（二）市场接受度问题

当前，房地产二次策划项目在市场推广中面临认可度显著偏

低的困境，这一问题在消费端认知与市场环境层面呈现多维度复

杂表征。从消费者心理来看，长期形成的固有认知偏差，使不少

购房者将二次策划项目与原项目规划缺陷、销售困境直接关联，

本能地对项目质量安全和价值兑现能力产生疑虑，这种先入为主

的观念导致他们在购房时持谨慎观望态度，甚至将此类项目排除

在优先选择之外。

在市场环境层面，经济增速放缓与房地产行业调整周期叠

加，消费者对房地产投资回报率的预期持续走低。而二次策划项

目涉及改造、功能重新定位等环节，开发过程存在规划调整、施

工周期等不确定性，与消费者追求“低风险、稳收益”的心理相

悖，进一步加剧了市场信任度的流失。此外，市场推广策略的缺

位加剧了这一困境 [6]。部分开发企业未能通过精准营销和多元传

播，向目标客群清晰传递项目在空间功能、配套服务等方面的创

新优势。信息不对称导致消费者对二次策划项目认知片面，无法

感知其差异化竞争力，最终形成“认知盲区—信任缺失—接受度
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低下”的恶性循环，严重阻碍了二次策划项目的市场拓展。 

（三）资金压力问题

二次策划过程中，资金压力问题较为突出。资金来源困难是常

见问题之一，相较于新建项目，二次策划项目在融资时面临更多挑

战。银行等金融机构对二次策划项目的风险评估更为严格，因其涉

及原有项目的遗留问题、二次开发的不确定性等因素，导致贷款审

批难度加大。同时，成本增加也加剧了资金压力，二次策划需要对

原有项目进行评估、改造设计、重新施工等一系列工作，这些环节

都会产生额外成本。例如，对老旧建筑的检测与加固费用、为满足

新的规划与市场需求而进行的设计变更成本等 [7]。此外，若二次策

划周期延长，还会增加资金的时间成本，进一步加重资金压力，这

些因素共同导致二次策划项目面临较大的资金困境。

四、应对房地产项目二次策划与价值重塑问题的策略

（一）应对政策限制策略

在房地产项目二次策划与价值重塑过程中，政策限制是必须

面对的重要问题。为灵活应对政策变化，首先应加强与政府的沟

通。房地产开发企业需积极主动地与相关政府部门建立良好的沟

通渠道，及时了解政策制定的背景、目的及未来走向。通过定期与

政府部门进行交流，企业能够准确把握政策动态，在项目二次策划

阶段就充分考虑到政策因素，避免因政策调整而导致的策划方案失

效。例如，在土地用途规划方面，与政府沟通能够提前了解该区

域未来的土地功能定位，从而在二次策划中合理调整项目功能布

局 [8]。同时，提前研究政策走向也至关重要。企业应设立专门的政

策研究团队，对国家和地方出台的房地产相关政策进行深入分析，

预测政策可能的调整方向。通过对政策趋势的前瞻性研究，企业可

以在二次策划时预留一定的调整空间，使项目能够迅速适应政策变

化，确保项目的顺利推进和价值重塑目标的实现。

（二）提高市场接受度策略

提升市场对二次策划项目的认可度是实现价值重塑的关键环

节。精准营销是提高市场接受度的重要手段。房地产开发企业应

深入调研目标客户群体的需求、偏好和消费能力，根据调研结果

制定精准的营销策略。例如，针对年轻消费群体，他们注重居住

体验和个性化需求，企业可以在二次策划的项目中增加个性化设

计元素，如定制化的装修方案、共享社交空间等，并通过社交媒

体、线上平台等年轻人常用的渠道进行精准推广。打造项目特色

也是吸引市场关注的有效方式。企业应挖掘项目自身的独特优

势，如地理位置、历史文化背景、建筑风格等，并将其转化为

项目的特色亮点 [9]。以具有历史文化底蕴的老旧小区改造项目为

例，可以在二次策划中保留和修复历史建筑元素，结合现代生活

需求打造具有文化特色的居住社区，这种独特的项目特色能够吸

引对文化有较高追求的客户群体，提高市场接受度。

（三）缓解资金压力策略

资金压力是房地产项目二次策划与价值重塑过程中的一大挑

战，有效的资金筹措和管理方法对于项目的成功至关重要。引入

多元投资主体是缓解资金压力的重要途径。房地产开发企业可以

积极寻求与其他企业、金融机构、投资基金等的合作，通过股权

合作、项目债券等方式吸引多方资金注入。例如，与专业的房地

产投资基金合作，利用其资金优势和投资经验，共同推动项目的

二次策划与价值重塑。同时，优化成本控制也是必不可少的策

略。企业应在项目二次策划阶段就制定详细的成本控制计划，从

设计、施工、材料采购等各个环节入手，严格控制成本支出 [10]。

通过采用先进的施工技术和管理方法，提高施工效率，降低施工

成本；在材料采购方面，通过与供应商建立长期合作关系，争取

更优惠的价格，从而在保证项目质量的前提下，有效缓解资金压

力，确保项目的顺利实施。

五、结束语

本研究系统构建存量房市场、二次策划及价值重塑理论体

系，明确存量房市场分散、信息不对称等特征，确立二次策划流

程与价值重塑要点。实践中发现，存量房项目二次策划与价值重

塑面临政策、市场、资金三重困境：政策限制土地用途变更与规

划调整，市场对项目认可度低，资金融资难且成本高。针对这些

问题提出的加强政企沟通、精准营销、引入多元投资等策略，经

不同城市与项目类型实践验证有效，实现了项目定位优化与价值

提升。研究成果为房地产行业把握存量房市场机遇、挖掘项目潜

力提供了重要参考，有助于推动行业可持续发展。未来可进一步

扩大样本范围，深化新兴技术应用，完善理论与实践体系。
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