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前   言
· 调研目的
通过本次成都房交会购房者置业需求调研，了解潜在购房者对目前成都房地产市场的看法、未来购房目的及置业需求等信息。
· 调研方案
1．调研方法：定点访问
2．调研时间：2014年5月1日-5月2日
3．调研地点：新世纪会展中心
4．有效样本量：481份
5．分析工具：SPSS
· 受访者条件
1．受访者限定为非业内人士；
2．受访者必须为购房决策者或影响者。
一． 受访者基本概况

1.年轻刚需为主力军
本次调查受访者年龄主要集中在21-30岁之间，占比达到46.5%，其中26-30岁年龄段占比最大，该类群体为适婚年龄，购房需求较为迫切，为购房的主力军；其次，31-40岁年龄段也占据较大比重，由于购买力较强，改善需求增加；本次房交会50岁以上购房群体比重上升，但经调查发现该类群体较大部分是为子女购买。整体来看，市场仍以年轻刚需群体为主，与目前刚需产品为主的市场特征基本契合。
图1：历届房交会受访者年龄统计
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数据来源：中原房交会现场调查
2.家庭结构小型化

本次调查中，“两口之家”和“准备结婚”家庭结构占比45.8%，相比往届房交会出现较大上升，该类家庭大多购买婚房，为市场的刚需群体。由于本次房交会50岁以上受访人群增加，导致“与子女同住”及“三代同堂”比重有所上升，但总体来看，购房群体家庭结构仍以“二人世界”及“三口之家”为主，家庭结构呈现出小型化发展趋势，家庭常住人口通常只有2-3人。由于家庭结构变化导致小户型需求相对较为旺盛。
图 2：历届房交会家庭结构比例分析
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数据来源：中原房交会现场调查
3.外地客户购房需求强劲
本次调查中，受访者户口所在地在成都六城区的占比为41.6%，郊县为12.1%，非成都户籍受访者46.3%，其中，四川省内其它区域占比为37.2%；四川省外受访者占比9.1%，外地户籍购房者占比较高。户口所在地在郊区的人群中以来自双流的人群最多；户口在四川省内区域的人群以眉山、资阳、南充、达州等地为主流；来自四川省外的人群则以重庆人居多。成都作为中西部地区的核心城市，对企业、人才的吸附能力较强，外地客户购房需求强劲。 
图 3：受访者户口所在地分布
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数据来源：中原房交会现场调查
4.七成受访者在主城区无房产
本次调研中，在成都主城区无置业经历的购房者占比为73.0%，该部分人群置业需求较为旺盛。受限贷政策及利率上浮购房成本增加的影响，二次及以上置业人群占比有所下降，购房需求仍以首次置业为主。
图4：2010春交会-2014年春交会置业次数比例
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数据来源：中原房交会现场调查
根据与年龄段交叉分析得知，30岁以下受访者在成都主城区有置业经历的比重不足10%。随着年龄的增加，家庭财富的积累，置业次数明显增加。尽管受访者地域来源分布较广，但是41-50岁受访人群中41.9%在主城区拥有住房，50岁以上年龄段的人群中近一半在成都主城区拥有住房。
图5：年龄与家庭购房次数交叉分析
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数据来源：中原房交会现场调查
5.工薪阶层为主
本次房交会受访者仍以工薪阶层为主，51%的受访者家庭年收入在8-15万元，22.9%的受访者家庭年收入在15-20万元。
图6：受访者家庭收入分析
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数据来源：中原房交会现场调查
受访者行业分布较广，基本集中在第三产业，其中14%为个体经商者，占比最大，金融、IT、政府公职、科研教育等高精行业人群相对较为集中，占比7%-10%不等。
图7：受访者工作行业分析
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数据来源：中原房交会现场调查

6.网络媒体为主要信息渠道
随着互联网的发展及购房者年轻化，网络媒体成为主要信息渠道，占比达到42.5%，较上届房交会增加6.9个百分点，并大大高于其他信息渠道；因本次调研地在房交会现场，加之房交会有效集中展示各楼盘信息，仍有16.2%的受访者表示房交会为其获得楼盘信息的主要渠道。除此之外，电视媒体、报纸杂志仍为传统的信息来源渠道。

图8：近两届房交会了解楼盘信息主要渠道
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数据来源;中原房交会现场调查
二．市场认知
1.对调控效果多持保留态度
本次调查中，20%的受访者认为宏观调控达到效果，相比上届房交会增加12.7个百分点，认为调控没有效果的比重由上届房交会的56.1%下降到34.9%，说明购房者对宏观调控效果认同度有所提高。但是由于目前中央无重大政策出台，楼市走势仍不明朗，38.9%受访者持保留态度，认为调控效果仍需要进一步观察。
图9：调控效果分析
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数据来源：中原房交会现场调查
2.未来政策看法各异
对于未来房地产调控政策走向，购房者看法各异，19.1%受访者认为调控将更加严厉，34.3%认为保持不变，25.6%认为调控将会放松，对未来政策走向不确定的购房者也占到21.0%比重。中央政府政策基本取向是建立市场化长效机制，但是当前宏观经济形势不佳，市场形式较为复杂，地方政府有放松调控的冲动，尽管无政策出台，但政策形势不明朗，导致购房者看法各异。
图10：未来调控政策措施
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数据来源：中原房交会现场调查
3.普遍认为成都目前房价较高，但未来房价趋稳
本次调查中，57.6%的受访者认为成都目前房价较高，6.2%认为成都房价太高，受访者普遍认房价偏高，但也有32.8%的受访者认为成都房价较为合理。
对于未来半年房价变化，35.8%受访者普遍认为成都房价保持稳定，小幅上涨及小幅下跌的比重均为30.8%，只有极少数人认为成都房价会发生大幅变化。

图11：成都房价看法 
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数据来源：中原房交会现场调查
图12：未来房价走势分析
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数据来源：中原房交会现场调查

4.房价预期影响购房计划
本次房交会通过对购房者的调研了解到，能否使用公积金政策及贷款利率对受访者购房计划影响较低，而房价的大涨或大跌是决定购房者计划的绝对因素，占比达到65.3%。说明购房者对价格走势较为敏感，在预测房价大涨的情况下会加紧入市。根据上文描述，大部分受访者认为成都未来半年房价将保持平稳，因此近期购房需求相对平淡。
图13：购房计划影响因素分析 
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数据来源：中原房交会现场调查
5.购置房产仍为主要投资方式
在当前宏观经济形势下，37.0%的受访人群认为购置房产为较好的投资方式；其次为理财产品，占比为21.8%；另外还有不少人表示对投资方式不清楚，占比为16.2%。说明，在当前投资渠道有限，而黄金进入投资衰退期、股票市场又不稳定的情况下，拥有较多闲散资金的投资客们仍以房地产投资作为保值增值及抗通货膨胀的最佳投资方式。
图14：投资方式选择 
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数据来源：中原房交会现场调查
三． 置业特征
1．置业目的

1.1自用需求占主导
从历年统计数据来看，购房者自用需求一直为市场主流，占比均在9成以上，纯投资需求在5%上下徘徊，本次房交会购房投资需求比例仅为4.6%。在政策作用下，去投资化收到了较好的调控效果，投资需求被打压，市场以自用需求为主。
图15：历届房交会自用/投资比例变化趋势
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数据来源：中原房交会现场调查
1.2首次自住购房为主
首次置业的购房者比例达到66.2%，而其中6.9%是为子女教育购房；多次置业的比重为29.2%，其中4.0%购房是为子女教育，其余为改善居住条件、为父母及为子女购置，与往届房交会差异不大。购房目的以首次自住需求为主。整体来看，约有10.1%的受访者明确表示购房目的是为子女教育，这部分人群更青睐于购买学区房。
图16：购房目的
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数据来源：中原房交会现场调查
2. 区域偏好

2.1 城南双流依然受宠

在选择主城区的受访者中，城南区域的比例持续升高，占比达到主城区的37.5%，政府在城南“再造一个市中心”双核驱动的规划，使得城南持续升温，持续领先于其他方位，而市中心由于房价高企，选择市中心的人群比例减少。在选择郊县的客群中，双流凭借着持续而强力的政策利好以及毋庸置疑的发展潜力傲视各郊县，占比达到郊县的40.4%；其他郊县相对较为均衡，随着轨道交通的发展近郊的热度在不断升温。

图17：历届房交会主城区看好区域对比
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数据来源：中原房交会现场调查
图18：历届房交会郊县看好区域对比
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数据来源：中原房交会现场调查
2.2市中心客户外溢

通过对受访者居住地与购房意向区域交叉分析发现，居住在城南、城东、城西区域内的客户在本区域内购房的比例较高，均超过60%，这些区域地缘型客户占据较大比重。而居住在市中心的人群因区域内项目较少、价格相对较高，多选择在区域外购房，市中心购房客户出现外溢。
图19：区域内购房比例分析

[image: image19.emf]26.7%

65.0%

75.6%

61.4%

28.5%

44.4%

54.5%

55.9%

31.6%

41.7%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

80.0%

市中心 城东 城南 城西 城北 新都 温江 双流 龙泉 郫县

区域内购房比例
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2.3华阳板块热度不减
从板块来看，华阳板块首当其冲成为最热门的置业区域，由于华阳距离主城区较近，享有规划利好，交通配套价格等方面优势明显，房地产开发热度较高，项目集中，成为热点置业板块。
表1：意向置业板块分布表

	意向购房区域
	大源
	站南
	三圣乡
	大面
	犀浦
	华阳
	华府
	光华
	攀成钢
	东客站

	占比
	2.5%
	2.7%
	6.4%
	2.7%
	4.6%
	15.2%
	2.7%
	6.0%
	1.5%
	2.9%

	意向购房区域
	大丰
	昭觉寺
	北湖龙潭
	双楠
	中和
	万年场
	市中心
	建设路
	未定
	其他

	占比
	2.1%
	0.8%
	0.6
	4.6%
	1.7%
	1.9%
	7.5%
	2.3%
	23.5%
	7.7%


数据来源：中原房交会现场调查
3. 产品选择
3.1 在70-90㎡的套二/小套三占据市场主导

目前市场上依然以刚性需求为主导，在物业面积的选择上71-90㎡的中小户型仍占据主力，以50.3%的占比稳居首位；50-70㎡户型有所增加，其余户型产品的需求变化不大。在首次置业需求为主的背景下，购房者倾向于“一步到位”，50㎡以下产品需求不高。
通过对购房面积与户型交叉分析得知，标准两房、紧凑三房及标准三房为主要的需求户型。标准两房、紧凑三房以71-90㎡为主， 标准三房以91-120㎡为主。
图20：历届房交会产品面积选择比例对比
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数据来源：中原房交会现场调查
图21：购房面积与购房户型交叉分析
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数据来源：中原房交会现场调查
3.2 户型设计重视大客/餐厅设计
在户型设计方面，40%的受访者接受卧室较小客/餐厅较大的户型设计，32%的受访者接受功能齐全但是房间较小的设计，较少的客户接受无阳台的产品设计。
图22：户型设计选择分析
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数据来源：中原房交会现场调查
4．购房者关注因素

4.1价格、交通、地段依然是决定性购房因素

2014年春交会影响购房者置业的三大主要因素依然是交通、价格和地段，其次为周边配套及区域发展规划，与往年房交会差异不大。购房落户为受访者最不关注因素，原因在于客户需求面积普遍集中在70-90㎡，2008年以来购房落户政策为70㎡，购房入户门槛较低，入户较容易实现。但是随着新的购房入户政策实施，购房落户关注度将会上升。 
图23：购房关注因素
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数据来源：中原房交会现场调查
4.2 偏好大型综合体配套
各个年龄层的受访者对于商业配套都极为需求。其中，34%的购房者表示有一些社区商业即可，但48%的购房者希望有大型的综合体作为配套。城市综合体物业形态丰富，增加区域活力及影响力，并能提升区域价值已被购房者认同。
图24：商业接受程度分析
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数据来源：中原房交会现场调查
5．购房者价格承受能力上升
5.1大部分购房者承受单价为6000-8000元/㎡

通过调查发现，47.4%的受访者价格承受区间为6000-8000元/㎡，32.6%受访者能承受8001-10000元/㎡单价。48%的受访者表示自己承担全部购房款来源，49%的受访者需要他人提供部分资金。随着房价的上涨，购房者对房价的接受度也不断上升。但是，由于受访主体多为年轻刚需人群，自身支付能力较为有限，需多渠道筹集购房资金。
图25：购房单价承受能力
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数据来源：中原房交会现场调查
图26：购房款来源分析
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数据来源：中原房交会现场调查
5.2 超五成受访者接受精装房
57.8%的受访者接受精装修，其中35.1%的受访者能接受单价1001-2000元/㎡的装修标准，42.2%的受访者不接受精装修，主要原因在于装修风格不满意及装修质量不放心，反而对价格相对不敏感。
图27：精装房接受度调查
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数据来源：中原房交会现场调查
四． 总结
1. 总结

· 年轻刚需为购房主力军，外地人购房需求强劲
在本次调查中，购房者仍以年轻刚需为主，26-30岁年龄段人群占比最大，家庭结构以“二人世界”及“三口之家”为主，家庭规模呈小型化发展趋势，73%的受访者表示在成都主城区没有房产；在受访人群中，非大成都户籍人口占比达到46.3%，外地人来蓉购房需求持续强劲。工薪阶层为购房主力，过半的家庭年收入为8-15万，支付能力提高，购房者以第三产业从业人员为主，个体经商、金融、IT、科研教育、政府公职等行业分布较为集中。随着购房年轻化，网络媒体为了解信息的主要渠道。
· 对调控效果持保留态度，受访者看平后市
对于政府调控效果，38.9%的受访者持保留态度，认为调控效果仍需进一步观察；对于政策走势，认为调控趋紧、放松及不变的各持一方；65.3%的受访者表示房价预期是影响购房决策的重要因素，虽然目前超过60%的受访者认为成都房价过高，但95%以上受访人群认为成都未来房价不会发生大幅变化，普遍看平后市。
· 首置自住需求为主导，偏好小户型产品
目前市场仍以满足自住需求的首次置业为主；区域选择方面，城南及双流受到天府新区规划利好为热点置业区域；受家庭规模趋小化及支付能力的影响，购房者多选择小户型产品，50-70㎡的套二产品以及70-90㎡的套二、紧凑型套三产品为需求的主力产品；在面积有限的情况下，更偏好大客厅/餐厅的户型设计；交通、价格及地段为影响购房决策的重要因素；受访者能承受单价集中在6000-8000元，此外对精装修的接受程度较高。

2. 预测

在宏观调控作用下，市场仍以首次置业为主，区域方面，随着市中心区域可售房源的不断减少以及房屋均价的逐渐攀高，以及地铁等轨道交通的快速发展，近郊县的犀浦、大丰、大面、光华新城，以及城南的南延线附近甚至华府均成为了购房者置业的热门区域；产品方面，随着近日成都市新的购房入户政策实施，由于外地购房者占比较大，预计90㎡以上户型需求上升，但由于房价不断攀高刚需人群支付能力有限及70/90政策的限制，市场仍以小户型产品为主力；价格方面，尽管整体市场环境不佳，但由于土地取得成本及开发成本的不断提高，市场需求较为平稳，预计价格也将保持平稳。
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