
 

薛洪言：人们为什么不
买房了？ 
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文/意见领袖专栏作家 薛洪言 

 

过去二十年里，只要有钱，买房一直是老百姓的第一选择。不过就当

前来看，情况似乎发生了变化，房子不再是老百姓的心头好，房产销售低

迷也已成为国内稳增长的主要拖累项。 
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在此背景下，今年以来房地产销售刺激政策频出，但受“买涨不买跌”

的惯性影响，很多刚需、改善性人群反倒犯起了嘀咕，不知道当下应该买

房还是再等一等。 

量价齐跌，观望氛围浓厚 

从数据上看，当前的房地产销售已出现量价齐跌的局面。 

2022 年 1-5 月，全国商品房累计销售面积同比下滑 23.6%，四五月

份降幅明显扩大。高频数据显示，2022 年 4 月 1 日-6 月 15 日，30 大中

城市合计成交面积同比下滑 47.3%。需要注意的是，相比受疫情影响城市，

基本未受疫情影响的城市商品房销售降幅也不遑多让，因此，疫情并非住

房销售快速下滑的主因。 

从 70 大中城市二手住宅价格数据看，一线城市仍保持正增长，三线

和二线城市房价均已出现同比下跌。2022 年 5 月，一二三线城市二手住宅

价格同比涨幅分别为：1.7%、-1.7%、-3.2%。 
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受量价齐跌影响，房地产销售额出现快速下滑。2022 年 5 月，全国

百强房企实现全口径销售金额约 5192 亿元，同比下降 59.9%，降幅较上

月扩大 0.7 个百分点，继续创近年来新低；单月销售金额超百亿的开发商

仅 14 家。 

事实上，为稳住地产预期，2022 年以来，从地方到中央，地产放松力

度不断强化。 

全国层面看，5 年期 LPR 累计下调 0.2%，首套房贷款利率下限调整

为 5 年期 LPR 减 20 个基点至 4.25%，明确保障性租赁住房有关贷款不纳

入房地产贷款集中度管理等；地方层面则综合采取多种放松手段，包括但

不限于放松限购、限贷、限售，提高公积金额度，降低首付比例、购房补

贴，多孩家庭购房支持，人才购房政策等，且城市能级逐步从三四线向一

二线城市扩展。 
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但从政策效果上看，商品房销售数据并未明显改善。 

对于投资购房群体，持续受房住不炒政策压制，缺乏购房动力。截至

目前，尽管多地放松地产政策，但房住不炒仍是底线，政策面既希望地产

销售复苏以带动消费回暖、对冲经济下行，又不希望、不支持房价重回快

速上涨态势。既然房价不会快速上涨，投资购房群体就缺乏购房动力。 

对于刚需、改善性需求而言，限购、限贷、降低首付比例和房贷利率

都有效果，但受疫情期间居民收入增幅放缓和房价下跌预期影响，刚需群

体的观望情绪浓厚。 

人们为什么不买房了？ 

对刚需群体而言，买房虽是刚需也是可延期需求。当大家对收入前景

偏悲观时，会倾向于少贷款、多储蓄，用租房替代购房，以避免房贷压力；

或者当大家预期房价有一波下跌时，也会倾向于等一等，希望低价捡漏。 
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就当前来看，这两大因素兼而有之。 

1、房价收入比拉大，购房压力大增 

随着房价的逐年走高，刚需群体开始遭遇首付款和还贷支出两重挑战。 

十年前，刚需群体买房的主要障碍是首付款，只要能够凑够首付，还

贷压力基本可控。以总房价 100 万、30%首付、房贷 30 年、利率 5%为例，

每月还本付息 3757 元，虽有压力，但在可承受范围之内。因此，只要凑

够首付，就能买房上车，然后坐等房价上涨、财富增值。至于首付怎么凑，

主流的办法就是所谓的“六个钱包”，集夫妻背后两个家族之力买房。 

时至今日，由于过去十年房价增速高于居民收入增速，刚需群体既很

难凑够首付，也难以负担每月的房贷压力。 

假定十年前 100 万的房子涨价至 300 万，其他条件不变，首付款从

30 万变成 90 万，每月还贷支出从 3757 元涨至 11273 元，购房压力大增。 

此时，刚需群体既便耗尽家族财富凑够首付款，每月还贷压力也是一

笔巨大支出，几乎耗尽可支配现金收入。勉力维持之下，还贷刚性会极大

地削弱家庭抗风险能力，任何预期之外的现金支出增加或现金流入下降都

可能导致房贷断供。疫情期间因失业导致房贷断供的案例频上热搜，便是

例证。 

面对这种潜在压力，越来越多的刚需群体不敢买房，不愿将家庭至于

巨大的刚性还贷压力之下，尤其是疫情尚未结束，工作稳定性和收入预期

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_43090


