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看了20套房终于“上车”

“花光积蓄买下60平方米‘老破小’，这次终于有
家了。”近年来，在北上广深等一线城市以及不少二线
城市，年轻人“抄底”买房的现象越来越多。虽然房源
相对陈旧，但周边配套较为成熟、临近地铁站等因素，
让低总价房源成为年轻人眼中够得着的“上车房”，以
至于有些“老破小”二手房迎来春天。

张艺便是其中之一。今年，她正式购入一套北京
朝阳区20世纪80年代老小区的二手房，建筑面积61
平方米、总价300万元左右。

就房子现状看，张艺上车的二手房确实“有点老”，
墙壁斑驳陈旧、最传统的老式窗户、入户门还有电线缠
绕，瓷砖、暖气片、屋内为数不多的陈设，都透露出无法
忽视的年代感。张艺计划对房子硬装全部拆除重做，
低预算装修出自己喜欢的风格。

很多人不理解，为什么要花钱买这么老的房子？
张艺认为，这套房除了旧，还有很多优点：离地铁站步
行只有五分钟的距离、低楼层无电梯对养猫很友好。
最重要的一点是，在北京这座一线城市，这套房的总价

“够得着”，且老小区得房率普遍较高。
“在北京，首套房更像是现实与理想的平衡点。”张

艺称，过去几年搬了六七次家，住过五环外通勤两小时
的合租房，是实打实的“北漂”租房一族。

近年来，一线城市房价有所回调，让张艺看到了另
一种生活的希望。决定结束租房生活、准备买房后，她
跟中介前后看了20多套房源，看房标准是“总价300
万元、三环内、接受老破小、不要学区、不用电梯、离地
铁站近”，最终找到了这套刚挂牌不久的房子。

像张艺这样的买房一族并非个例。在上海，一位
购房者表示，自己今年购入了杨浦区一套建筑面积29
平方米、总价100万元左右的“老破小”。

另一位上海的购房者赵蕾（化名）表示，自己也在
为买房做准备。赵蕾在上海市区工作，这些年一直是
租房生活，且通勤距离较长。近两年，上海一些老旧小

区的价格有所回调，那些内环、低总价、有地铁、户型周
正的房源，让她在今年动了买房的心。

下定决心后，赵蕾立刻着手开始看房。按照上述
标准，她看中了内环一套面积约50平方米、挂牌价
255万元的老旧小区房源。房子户型周正、阳光充足，
小区附近生活氛围浓厚，且距离地铁站在500米以内，
只要后续重新装修，就是一个温馨舒适的家。

“最关键的还是要价格合适，这套房两年前挂牌时
卖370万元，当时因为租客、产证等一系列不可控因
素，房子一直没卖出去，到今天挂牌价已经降了超百
万元。”赵蕾表示。

房子代表归属和安全感

年轻人瞄准一线城市二手房，期望低价“上车”，背
后是整个楼市环境正在变化。

就房价收入比指标看，年轻人面临的买房环境正
在变得比以前更友好。麟评居住大数据研究院监测的
100个重点城市显示，2024年房价收入比为10.3，相
比 2023 年下滑 9.7%，自 2019 年监测以来，2020～
2024这5年期间房价收入比呈连年下降态势。

房价收入比，指住房价格与城市居民家庭年收入
之比，是衡量一个地区房价高低和房屋居民购买力的
重要指标。过去一年，从一线城市到二三线城市，房价
收入比的整体水平都在下降。

具体而言，一线城市2024年房价收入比为26.1，
较2023年下降8.5%；二线城市房价收入比为10.8，较
2023年下降10.8%；三四线城市房价收入比为7.6，较
2023年下降8.6%。

“一线城市房价收入比下降最为明显，降幅较
2023年扩大5.1个百分点至8.5百分点，但房价收入比
整体水平仍远高于国际合理区间（3~6倍），购房压力
虽缓解，但仍存在。”麟评居住大数据研究院表示。

房价收入比逐步下降，意味着居民购房压力有所缓
解，但需要注意的是，近两年房价收入比下降，主要是因
为房价下行。麟评居住大数据研究院称，“长期看，缓解
购房压力、扩大市场内需需要在稳住房价的前提下，提
高居民收入水平，推动房价收入比向合理区间靠拢。”

在买房压力逐渐缓解的过程中，年轻人开始重新
思考房子的意义。

第一财经旗下《DT商业观察》此前曾发起一次关
于购房的调研，参与调研的人群中，95后、90后占比超
7成，一线及新一线城市人群占比超7成。调研显示，
对大城市的年轻人而言，买房更多是出于对个人生活
的考虑，而非为他人做打算。

调研数据显示，50%的人买房是为了在一个城市
安定下来，30.5%的人是为养老做打算，其后则是为了
结婚、生子、孩子上学等。同时，51.9%的人认为房子
能带来“归属感”，41.9%的人给房子赋予“安全感”的
意义，超3成人认为房子代表“稳定”和“家庭”。

在实际决策时，年轻人更加重视总价和“性价比”，
房子不必崭新、不必豪华，只要有日常烟火气，能满足
交通和生活需求，就是当下理想的居所。

对于2025年房地产方面的工作部署，政府工作报
告对房地产的表述颇多。会议重点提出，持续用力推
动房地产市场止跌回稳、因城施策调减限制性措施、加
力实施城中村和危旧房改造、充分释放刚性和改善性
住房需求潜力、推进收购存量商品房、继续做好保交房
工作等方面。

政府工作报告起草组成员、国务院研究室副主任
陈昌盛在国务院新闻办公室举行的吹风会上表示，报
告强调宏观调控，强调资产价格，把稳住楼市、股市写
到总的要求里面，这应该是第一次。报告鲜明的导向，
是要更大力度稳住楼市股市。楼市股市是整个经济运
行重要的风向标，特别是房地产是老百姓资产最大的
一部分，如果楼市股市的资产价格稳住了，就可以释放
财富效应。

同时，2025年“持续用力推动房地产市场止跌回

稳”的目标不变。
58安居客研究院院长张波指出，房地产是居民消

费的重点，报告中强调经济政策的着力点更多转向惠
民生、促消费，以消费提振畅通经济循环，没有房地产
消费的稳定，无法实现促消费的目标，2025年还将是
房地产政策利好房地产行业的一年。

张波认为，从宏观政策的表述来看，用到了“积极
有为”，因此政策的落实会更多体现出引导市场预期而
非后置。稳住楼市股市在报告中表述明确，更是强化
了这一预期。今年楼市政策的出台会更偏向于提前，

“能早则早、宁早勿晚”这一表述体现出应对不确定性，
“看准了就一次性给足”，将是政策的新特点，房地产政
策也会更多偏向于提前，而非完全根据市场销售的结
果进行调整，更多关注市场热度等前置性指标。

因城施策调减限制性措施方面，中指研究院认为，

2025年，结合房地产市场运行情况，核心城市有望继
续调减限制性政策，如北上等地取消大面积限购，让更
多刚需和改善人群入市。另外，加大购房补贴力度、优
化公积金政策、降低房贷利率和交易费用等方式亦是
鼓励需求释放的重要举措，更多二线和三四线城市或
聚焦在这些方向。

中指研究院政策研究总监陈文静提出，“有序搭建
相关基础性制度，加快构建房地产发展新模式”与此前
中央经济工作会议提法基本一致，本次将相关内容写
入政府工作报告，或意味着2025年房地产中长期改革
的相关举措有望逐步落地。从行业角度，构建房地产
发展新模式包括建立租购并举住房制度、完善“市场+
保障”住房供应体系、预售制改革、土地制度改革、房地
产税收制度改革等多个方面。

据澎湃新闻、经济日报

大小和新旧都不重要，归属感和性价比是重点

年轻人跑步进场“抄底”楼市

“稳住楼市”首次写入政府工作报告总体要求

北京

在一线城市有套属于自己的房子，对很
多年轻人而言，这在以前是难以想象的事。
但随着各地房价持续调整，不少年轻人发
现，在一线城市买房似乎不再奢侈。

近段时间，在北上广深以及部分二线城
市，年轻人“抄底”买房的现象越来越多。

张艺（化名）今年正式成为“有房一族”，
入手的是一套北京20世纪80年代老小区的
二手房。张艺认为，这套房虽然旧，但是总价
“够得着”，是首次置业北京的“性价比”之选。

年轻人跑步进入楼市“抄底”，背后是整
个房地产市场在大调整。当房子回归居住
属性、房价不再高不可攀，年轻人买房也回
到了最初的意义：拥有属于自己的家。

刚需入市助推楼市复苏
以年轻人为代表的刚需人群密集买房，将对市场

有何影响？
一个显而易见的效应是，促进二手房市场的流

通。过去，“老破小”二手房一度是市场上的边缘角色，
如今随着买房政策门槛越来越低，年轻人瞄准低价二
手房，有房一族也将手上的旧房源挂出，低总价房源的
挂牌、成交，已成为二手房的一大主力。

安居客北京日前发文称，春节后，北京二手房源的
挂牌量开始增加，且相比去年10～12月份时议价空间
在变低。在挂牌房源端，相关数据显示，200万元以下
房源挂牌数量增多，500万元以上房源挂牌减少，低总
价房源是市场供应的一大主力。

在广州，节后当地二手楼市持续复苏。合富研究
院表示，支撑广州二手楼市复苏的力量之一是刚需，海
珠、荔湾、白云等市中心刚需购房热门区域，二手网签
量环比均在上涨。

深圳的刚需房成交占比在提升，去年深圳二手住
宅成交54487套，同比增长66.3%；其中，低价段成交占
比上升，150～250万元、250～350万元价段成交占比分
别上升3.5%、3.6%。

上海中原地产市场分析师卢文曦称，现在一线城
市的低总价房源是有一定交易量的，主要就是因为总
价低、有区位优势。现在一些新楼盘位置普遍偏远、价
格偏高，买老旧二手房是年轻人“上车”的平衡之选，此
外还有购房者在博老房“动迁”概率。

广东省住房政策研究中心首席研究员李宇嘉表
示，目前二手房的主力购房人群是刚需和刚改，刚需主
要是刚进入城市的年轻人、外来人口和新市民，因二手
房总价较低而入手，另一类刚需是为了学位买房，此外
还有“卖一买一”的刚改人群。

不过李宇嘉表示，现在年轻人买房也关注“卖相”，如
果房屋户型不佳、社区配套不好，市场上一些“老破小”也
是会被抛弃的，尤其是对那些注重生活品质的“新市民”
而言。整体而言，刚需人群密集入市，会对市场流通有拉
动作用，今年楼市小阳春可以期待。 据第一财经

上海市青浦区的华新镇企业服务中心大楼


