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本报记者尹亮

一座城市的住房选择，连着万家烟

火，映着楼市冷暖。伴随各地楼市调控优

化、房价回归理性区间，叠加信贷利率持

续下行、银行存款收益稳步走低，徐州房

地产市场悄然迎来置业逻辑的深刻转

变：一边是手握闲置资金、果断全款落定

房源的购房者稳步增多，华侨城·湖东

道、万科檐屿溪、新盛·隐翠等热门新盘

全款客群占比持续走高，主城二手房市

场七八十万总价房源全款成交案例频频

现身中介门店；另一边，依托公积金、商

业低息贷款撬动安居梦想的刚需群体仍

是市场中坚，新房便捷放贷、二手房评估

掣肘的现实差异，进一步分化着购房者

的资金决策。

放眼全国，深圳二手房全款成交占比

突破四分之一的市场信号落地彭城，在房

价逐步企稳、稳健理财收益持续下行的大

环境下，全款买房还是贷款置业，不再是

单一的资金计算题，而是立足家庭收入、

资产配置、居住需求的民生选择题。

记者深入徐州主城泉山、云龙、铜山

各大楼盘与中介门店，走访刚需、改善、稳

健理财三类购房者，在鲜活的置业故事

里，探寻当下楼市两种购房选择背后的市

场规律与民生逻辑。

置业的初心，永远绕不开 “安家落

户”四个字。在徐州，大批工薪刚需族受

限于积蓄体量，依托当前友好的房贷政

策，选择以贷款撬动住房梦想，低利率红

利成为普通家庭圆梦居所的坚实支点。

家住鼓楼区的年轻教师刘浩，便是

贷款置业大军里的典型代表。参加工作

6年，夫妻二人深耕基础教育，除去日常

开支与育儿储备，手头可动用积蓄不足

30万元，瞄准妻子工作单位附近的一套

总价130万元的三居室。夫妻二人足额

缴纳公积金，最终敲定公积金贷款购

房，首付仅需不到20万元，剩余房款分

30年逐月偿还，每月月供4400元，夫妻

二人公积金缴存金额基本可以覆盖大

半月供压力。“早些年房贷利率偏高，

攒钱速度追不上房价涨幅，总担心上车

无望；如今利率下调、首付门槛降低，不

用掏空双方父母养老钱，按月平稳还款

就能住进新城区，贷款是普通工薪族最

稳妥的安家路径。”刘浩坦言，自己始

终坚持尽可能留存现金备用，老人看

病、子女教育都需要流动资金，一次性

全款会让家庭抗风险能力降至冰点，杠

杆购房守住现金流，是权衡全家生活后

的最优解。

反观二手房贷款，痛点集中在资产

评估环节，从业八年的西区房产经纪人

王磊道出行业实情：老小区房龄偏长、楼

栋配套老化，评估价往往低于实际成交

价，部分房源评估缩水幅度可达一成以

上，刚需想要足额贷款，被迫额外补充首

付资金，无形中抬高置业门槛。

从市场底层逻辑来看，贷款购房的

刚需群体，核心心理在于盘活有限积蓄、

留存应急资金、享用政策红利。

新房与二手房的产品属性、金融风控标准不

同，造成全款、贷款的适配场景天然分化，两套置

业逻辑并行，共同丰富徐州楼市成交结构。

新房在信贷端占据天然优势，除少数资金充

裕的客户选择全款，更多刚需、改善优先选择贷

款。开发商为加速去化，常会推出阶段性贴息等优

惠政策，贷款审批通过率高，首付资金规划灵活，

即便是资金尚可的改善客群，也常会预留部分流

动资金用于生意周转、家庭开销，优先使用杠杆购

房。铜山区某楼盘项目负责人介绍，项目全款客群

仅有两成，绝大多数购房者利用公积金低息优势

选择贷款买房，资金利用率更高。

二手房市场则呈现两极分化：低总价刚需小

户型全款占比走高，中高端改善大户型依旧偏好

贷款。究其根源，二手房受房龄、产权、楼层、小区

配套影响极大，银行风控标准严苛，房龄超20年的

老旧房源贷款影响更大，倒逼很多市民选择全款；

而总价超150万的改善型二手房，房屋评估相对稳

定，购房者多为中产家庭，手握优质经营性资产，

更愿意借助低息贷款盘活自有资金，将富余资金

投入经营周转。

中介王磊结合今年成交案例总结：“我手上上

半年成交30余套房源，总价80万以下房源近四成

为全款，120万以上改善房源几乎全部走公积金或

组合贷，一二手房的贷款难易度，直接左右客户最

终付款方式。”

当前国有大行三年期定存挂牌利率1.25%，偏

低的稳健理财收益催生了越来越多的全款购房。

退休职工张桂兰儿子准备结婚，她拿出120

万元积蓄让儿子全款购置婚房。“前些年，把钱

存在银行收益还不错，但现在把钱存在银行已

经不怎么划算了，不如让儿子全款买房，还能

减轻他们小两口的负担。”张桂兰坦言，全款

买房后，准儿媳非常开心，小两口不再为每月

的贷款而发愁。“以后他们有了孩子，照顾孩子

也是一大笔开支，全款买房能让孩子有更好的

成长环境。”

随着市场价格持续回调，当下徐州楼市进入

房价友好周期，客观上进一步降低全款购房门槛。

“5年前，看中一个新盘，几十万首付都凑不齐，如

今全款买下也比当年首付贵不了多少。”成为不

少购房者的直观感受。

全款置业人群的心理内核分为两类：中老年

群体追求零负债，规避长期还贷带来的生活压力，

依托多年积蓄一步到位锁定居所；部分人群看好

楼市已经达到谷底，在理财收益下行的环境下，再

次将不动产当作资产避险的重要载体。区别于早

年炒房投机式全款，当前徐州全款购房者多以自

住、稳健保值为目的，摒弃短期套利思维，是楼市

回归居住属性的直观体现。

无论是全款置业，还是贷款安家，本质都是楼

市进入平稳发展周期后，市场自发形成的理性选

择，全款与贷款没有绝对优劣，适配自身家庭状况

的选择便是最优选择。

从宏观层面看，各地持续优化房地产长效调控

机制，坚持房住不炒定位不动摇，房价逐步褪去投

机泡沫、回归价值基本面，正是调控落地见效的缩

影。信贷政策持续优化，首套房贷利率锚定低位、公

积金异地互通、首付比例下调，全方位降低刚需置

业成本，为贷款安家筑牢政策底盘；理财市场收益

常态化下行，改变居民资产配置思路，推动稳健型

资金流向不动产，催生全款购房新风向。两种置业

浪潮并行，印证楼市彻底告别单边暴涨的投机时

代，进入以居住需求为核心的成熟发展阶段。

从个体层面来讲，购房者摒弃盲目跟风、追涨

炒房的旧思维，立足收入水平、家庭负债、资产规

划审慎决策：现金流紧张、刚需自住优先低息贷

款，守住家庭流动资金；闲置资金充裕、厌恶负债

风险优选全款，锁定长期居住与稳健保值。置业心

态的转变，是居民财富观念走向成熟的鲜明标志。

行业端，房企、中介也顺势调整经营思路，新房兼

顾贷款刚需与全款客户差异化服务，二手房针对

老旧房源、优质房源定制不同置业方案，适配当下

多元化购房需求。

全款与贷款交织的置业图景，是政策调控、利

率变化、房价回归多重因素叠加的市场产物，藏着

普通百姓对安稳居所的朴素期盼。全款买房，是稳

健理财者顺应利率周期的从容落定；贷款安家，是

工薪刚需族借力政策红利的圆梦之路。未来，伴随

保障性住房持续落地、楼市长效机制不断完善，全

款与贷款仍会并行于徐州置业市场，千千万万彭

城百姓，终将在贴合自身实际的选择里，收获属于

自己的安稳居所，让住房真正成为托举民生幸福

的温暖港湾。

贷款安家：
低息杠杆守住现金流 理性择取：让住房回归温暖民生

一二手房：规则分化左右付款方式

全款落定：收益下行催热“零负债”


