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近期，山东省菏泽市房贷政策出现实质性松

动，首套房首付比例降至20%，引起了市场关

注。除了菏泽，今年以来，重庆、江西赣州的不少

银行已经将首套房首付比例降至20%。据记者

不完全统计，2022年至今，全国超40城发布了

各种力度的房地产宽松政策。业内专家表示，

首付比例降低是实质性的鼓励楼市、激活市场

交易的政策，后续会有更多城市出台降低首付

比例的措施，尤其是三四线城市，一二线城市也

完全有可能跟进。未来随着房贷政策进一步宽

松，预计市场也会见底企稳。 ■据《证券日报》

多地下调首套房首付比例
住房贷款首付比例在一般情况下是不会

下调的，近期多地房贷首付比例下调，释放了什

么信号？易居研究院智库中心研究总监严跃进

表示，从房地产贷款首付政策看，两成首付明显

是一个宽松的政策。观察2014年至2015年全

国各地的政策，也是因为首付比例降低才破解

了去库存的难题。

“此次多地降低首付比例的举措符合央行

相关的调控精神。”中原地产首席分析师张大伟

表示，根据政策，地方政府可以在中央政策基础

上微调，非限购城市首套房最低首付成数可以

是两成。菏泽、重庆、赣州作为三四线城市，在

楼市下行期间适当根据本地楼市情况调整政

策，属于一城一策的范畴，符合政策导向。

除了实质的房贷政策松动外，近期也有地

方政府出台政策鼓励农民进城购房，促进刚需

购房。预计2022年全国其他城市也依然会有

此类政策，这是楼市活跃的又一推动力。

市场底部有望出现
今年以来已有多地房贷政策调整。相关

统计数据显示，截至目前全国已有超过40个城

市出台了相关的房地产宽松政策，内容涵盖了

降贷款首付比例、房贷利率下调、人才落户、购

房补贴、公积金优惠等方面。随着上述地区陆

续放松房贷首付比例，未来是否有更多城市加

入“松绑”行列？对此，业内人士持不同的看法。

张大伟表示，从市场看，政策宽松是趋势，

越来越多的城市会出台宽松政策，未来几个月

基本所有的三四线城市除了靠近一二线核心城

市的，首套房首付比例基本都会调整到两成。

在严跃进看来，后续会有更多城市出台降

低首付比例的措施，尤其是三四线城市，一二线

城市也完全是有可能跟进，在首付方面的调整

上有一些新的动作。

中信证券认为，当前，各地房地产政策工具

箱储备仍较丰富，菏泽调整“无房无贷”购房者

的首付比标志着需求端政策优化的开启，后续

各地需求端政策有望依据销售情况而“因城

施策”。

“从市场看，进入2022年后，房地产市场

宽松信号不断释放，但市场表现依然较为低

迷。”张大伟表示，对于市场来说，有望逐渐

企稳，2022年一季度至二季度市场底部有望

加快出现。

中原地产研究院在日前指出，当前中原

监测的两个市场领先指标，也就是新开盘认

购率以及中原新房来访指数均出现反弹，预

计今年3月份市场“小阳春”可期。

返乡置业意愿出现下降
城市的发展不断突破边界限制，流动的人口奔波、迁

移、定居图景正在上演。

贝壳研究院调研数据显示，约44.7%受访客群表示“有

打算返乡置业，回家乡所在城市或家乡所在省会城市买房”，

与2021年相比出现略微下降。同时，有17.3%受访客群表

示“没有打算，不会返乡买房”，与2021年相比出现略微上

涨。总体而言，2022年客群返乡置业意愿出现小幅下降。

客群的返乡置业意愿短期内出现下降，原因是多方面

的。第一，疫情防控下，部分返乡置业客群选择“就地过

年”，导致需求未得到释放；第二，“房住不炒”原则下，消

费者对房价上涨预期已经发生改变。在以稳为主背景之

下，客群置业周期相应拉长；第三，部分客群置业需求已

经得到满足，调研结果显示，近四成受访客群已经实现了

返乡置业；第四，缺乏产业支撑的三四线城市人口持续外

流，叠加大城市虹吸效应及人口出生率下降因素，房屋供

需关系存在失衡，投资属性偏弱，置业客群为避免“高位

站岗”而选择观望或放弃返乡置业。

贝壳研究院认为,从短期看，随着疫情得到有效控制及

相关利好政策加持，不排除返乡置业需求出现上升的可能

性，但从长期看，受限于人口结构变化及供需关系影响，针对

于三四线城市返乡置业意愿会呈现不可逆的下降趋势。

返乡置业主力人群特征：
90后、已婚、中等收入家庭

返乡置业客群的主力人群的基础画像是什么？90后

已婚的中等收入家庭。从年龄、婚姻状况、收入水平等维度

进行分析，发现返乡客群依然呈现出鲜明特征，与2021年

相比并未发生变化。从年龄结构看，“90后+95后”群体购

房需求依然强劲，已经成为返乡置业的中坚力量，占比达到

56.9%。从婚姻状况看，已婚群体占比达到66.1%，此部分

客群多是因为改善家人生活条件和方便子女入学而选择返

乡置业。从收入情况看，返乡置业客群中，49.1%的家庭月

收入集中在5001～15000元每月，以中等收入家庭为主。

可接受房屋总价范围：300万元以内
对于置业群体而言，房价是绕不开的问题，对于返乡

置业客群而言，同样如此。那么，他们能够接受的房屋总

价区间有什么特征？调研结果显示，27.9%的受访客群表

示，他们愿意接受的价格区间范围是100万～150万元，

25.6%表示在100万元以内，20.8%表示在150万～200万

元，12%表示在200万～250万元，6.8%表示在250万～

300万元区间。总体而言，约九成客群能够接受的房屋总

价区间在300万元以内。

置业房款谁来出？过半数需要父母资助
对于返乡置业客群而言，他们的资金来源是怎样的？

调研结果显示，34.1%的受访客群表示他们的资金来源是

“自己独立购买+父母资助”，30.1%受访客群表示“夫妻双

方共同购买”，20.7%受访客群表示“夫妻共同出资+父母资

助”。同时，约12.9%表示是“自己独立购买”的，1.8%表示

“完全由父母购买”。总体而言，完全由父母出资的百分占

比极低，但还是需要父母进行资助的达到了54.8%。

可见，受“居有定所”的传统观念、房价及客群购买力等

因素影响，子女在置业时，接受父母的资助已是普遍现象。

“新一线”城市备受追捧
新一线城市中，返乡置业意向热度较高的城市包括成

都、杭州、武汉、重庆、西安及长沙等城市，其中，成都、杭

州及武汉排名与 2021 年保持一致，依然占据TOP3位

置。二线城市中，返乡置业意向热度较高的城市包括合

肥、石家庄及济南等。

那么，为什么新一线城市成为返乡置业的热门地？在

一线城市房价的挤出效应、新一线城市经济快速发展带动

就业机会的增加、人才引进政策的推行及交通网络缩短了

出行时长等诸多因素的叠加影响下，大城市“漂一族”回

归新一线城市安居置业将是楼市新的增长需求点。

置业因素对比：地段位置仍居于首位
哪些因素是返乡置业客群在购置房产时最关注的？我

们对比《2021返乡置业报告》发现，“地段位置”因素占比在

2021年约为52.3%，2022年下降到约47.8%，但仍是返乡置

业客群关注的首要因素。除此之外，“物业管理”因素重要性

越发突出，位次从2021年第3位上升到2022年第2位。

贝壳研究院认为，在当前疫情防控及经济下行压力的

背景下，叠加房产市场宏观政策影响，受访客群的返乡置

业热情已出现下降，部分客群选择继续观望甚至暂

时放弃置业打算，但客群的潜在置业需求依然是存

在的。从短期看，客群的置业预期会出现下降，从

长期来看，三四线城市返乡置业热度会呈现不可逆

的下降趋势，而对于一二线城市而言，置业需求仍

将持续释放。

贝壳研究院发布返乡置业报告：

新一线仍是热门返乡置业意向城市
多地商贷首付比例最低降至两成
机构预计3月份“小阳春”可期

近日，贝壳研究院发布《2022返乡置业报告》，对2022年春节前后返乡置业既有客群及潜在客群展开问卷

调研，并结合其他渠道数据重点描绘出了返乡置业客群的“置业特征”及“置业偏好及态度”。在置业意愿方面，与

2021年相比，2022年返乡置业意愿出现了下降趋势，但客群的潜在置业需求依然存在。同时，报告加入

了文本分析部分，以期待通过客群角度对“返乡置业”这一行为特征进行分析。“他们是如何看待返乡置业

这件事的？”对待这一问题的回答，不同年龄结构客群表现出了比较显著的区别。 ■据 新华网


