
2005年秋交会二手房需求调查

第一部分 市场认知

1、二手房置业人群比例——需求上涨
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· 本次调查显示，二手房置业人群占总体的10.96%，同比2004年秋交会，有一定幅度上涨，涨幅为37%，说明成都市二手房市场需求在不断增加。

· 受房产新政影响，二手房市场交易增长放缓。

· 二手房虽然受新政影响，但并没有出现大幅波动，价格仍较为稳定，市场前景开阔。

2、地铁——绝大多数购房者认为地铁会对二手房市场产生影响
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· 本次调查结果显示，有61%的人群认为地铁会对二手房市场有影响，说明地铁利好消息将会拖动周边二手房市场的发展。

3、房价认知——多数人认为房价合理
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· 本次调查显示，绝大多数人认为成都二手房市场价格合理，占到40%的比例，说明目前购房者对成都市二手房价格接受度较高。

· 认为不合理的人数也相对较多，占到37%的比例，这是因为一些二手房中介公司惟利是图，欺骗消费者，导致了相当一部分人对二手房价格表示不认同。

4、房价变化——多数认为房价小幅上涨
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· 本次调查，选择二手房的受访者当中，认为房价会小幅上涨的占到48%，32%的人认为价格将会保持平稳，说明大多数人多二手房市场预期良好，认为房价稳中有升。

· 认为小幅下降的人数占到受访人群的19%，宏观调控政策使得一部分人对二手房价持谨慎态度。

· 仅有1%的人认为二手房价会大起大落，表明政府政策对房价控制已经起到成效。

5、税收政策影响——无太大影响，小幅度的刺激消费
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· 本次调查表明，8%的人群由于税收政策的影响会加紧购房，另有8%的人群会降低购房档次，说明税收政策使得置业者购房时间整体提前，带动部分被动需求。

· 28%的人群持币待购，抱以观望态度；3%的人群选择了由购转租，税收政策使得一小部分人购房时间滞后。

· 53%的人群表示税收政策对购房计划无影响，说明目前市场环境比较健康，税收政策对购房决策产生的心理影响正在逐步消退。

· 税收政策使得一部分人购房计划提前，也使得部分新房购房者把购买目标转向二手房，一定程度上刺激了二手房市场的需求。

6、区域认同——城南、城中名列前茅，区域之间的认可度越来越小
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· 城南、城中和城西最被购房者看好，看好比例相当，这是因为这些区域配套完善，地理位置优越，房地产开发较为成熟，二手房源较多，品质较高。

· 城东、周边郊县和近郊区同样被购房者看好，首先由于是目前的热点开发区域，各大名盘和实力开发商的进入带动了这些区域房地产市场的发展，升值空间极大，同时该区域的二手房源以次新房为主，房源品质较高；其次是因为该区域房价相对低廉具有一定的竞争优势。

· 城北最不被购房者看好，是因为城北房产开发滞后，周边配套、居住环境都比较差，购房者认可度比较低，加之住宅供应量小，房源不充足，使得该区域二手房交易受到抑制。

· 综合此次调查的新盘数据以及历史数据分析，目前成都市各区域的基础设施建设和环境改造，使得区域之间的差异在逐步缩小。

第二部分 二手房置业意向分析

1、市场需求比较旺盛

[image: image7.emf]购置时间

半年内

29%

一年内

38%

两年内

33%

半年内 一年内 两年内


· 本次调查显示，选择二手房的人群打算购置物业的时间在半年内的占到29%，一年内的占到38%，两年内的占到33%，说明2手房市场短期需求依然旺盛。

2、购房用途——自用为主
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· 本次调查显示，92%的二手房选购者购房用途是自用为主，说明成都二手房市场以满足自住需求为主，与新建房屋的需求情况相类似。

· 8%的投资型购房者均采用长线投资方式，出租是目前二手房投资的主要方式。这一比例高于一手新盘的长线投资比例30% 。

3、首选居住区域——城西、城南最受追捧，城东后继发力
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· 从本次调查来看，城西和城南成为购房者首先选择的购房区域，分别占到34.72%和29.17%的比例，城西和城南良好的居住环境、成熟的配套设施和楼盘的品质被广大购房者认可，区域形象较好。

· 选择市中心的人群占到18.06%的比例，由于市中心在人们心目中的传统地位，优越的交通条件、完善的配套等，也被很大一部分人看好，但由于市中心房价较高，与城南和城西相比有一定的劣势。

· 城东后继发力，选择该区域的人群比例占13.89%，东部新城是目前的热点开发区域之一，随着周边高品质楼盘的带动，居住环境的改善，为该区域二手房市场提供了良好的发展机会。

· 购房者对城北和近郊区的认可度较低，这是因为居住环境较差，交通的不便利和房地产开发水平的落后。但由于地铁和北部新城的推出，对城北二手房市场的推动将产生巨大的作用。大成都的发展和各大卫星城的确立，对近郊区二手房市场也提供了机会。

4、建筑类型——普通多层为主
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· 本次调查显示，69%的人群选择普通多层，与本次整个调查相比有22.6%的上涨，这是因为三环内几乎没有新的普通多层楼盘供应，导致二手房普通多层的需求增加，经济实用的普通多层仍然是广大购房者的首选。

· 小高层的需求人群占26%，没有明显变化，需求稳定。

· 花园洋房的需求人群仅占4%，与本次整个调查相比有270%的下滑，二手房选购者对花园洋房的的需求度不高。

· 联排别墅的需求人群占1%，与本次整个调查来比有400%的上涨，二手房联排别墅市场需求比较旺盛。 

5、空间类型——平层占主流
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· 59%的受访者选择平层，这与成都市居民传统居住习惯相符合。

· 错层的选择人群占26%的比例，与本次整个调查来比有63%的下滑，这是因为二手房当中很多房源年代比较久，空间结构比较单一。

· 15%的人群表示对空间类型无所谓。

6、面积选择——60-90平方米占主流
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· 本次调查显示，86%的人群对60-120平方米的中小户型特别青睐，其中选择60-90平方米的人群占57%，这是由于这一面积的房屋多为二、三房的实用型户型。

· 150平米以上的大户型仅占到1%，这是因为政府交易税收政策的出台导致大户型房屋的需求下降。

7、付款方式——按揭为主
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· 在接受调查的购房者当中，有66%的购房者选择按揭付款，说明按揭仍然是主要的付款方式。

· 一次性付款的购房者比例与本次整个调查相比没有太大变化，这一部分购房者选择一次性付款来降低购房成本。

8、承受的首付款——6-8万元占主流
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· 本次调查显示，受访者当中能承受的首付以6-8万占主流，占到总体的44%，8万元以上占到27%，与本次整个调查来比无明显变化，说明成都市民整体购房能力提高。

9、能承受的月供——600-1500元为主
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· 受访者当中能承受的月供以600-1500元为主，占到人群的77%，其中选择1001-1500元月供的人群占35%，与整个调查相比仅下降5个百分点。

· 成都市购房者消费水平相对比较稳定。

10、理想的交房标准——清水房占主流
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· 本次调查显示，54%的二手房置业人群选择清水房，清水房接受度在广大购房者中仍然较高。

· 由于二手房时间较长，装修样式的过时和陈旧，仅有少部分人选择全装修或精装修，比例分别为7%和4%。

· 厨卫简装这种装修方式相比本次整个调查有27%的上涨，占到28%，说明这种方式逐渐被人们接受，成为比较受欢迎的装修方式。

11、影响购房者决策的因素——地段、价格和小区绿化
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· 影响购房者购买决策最为重要的因素前三位分别是：地段、价格、小区绿化。

· 地段已经取代价格成为购房者购买房屋时的首要考虑因素，说明购房者越来越理性，不单是关注价格，更多是对所购买物业的片区发展，居住成本进行关注，在物业的选择上更具有前瞻性。小区绿化上榜前三甲说明购房者购买房屋更注重的是居住品质。

· 购房因素中，交通、周边配套、物管服务、楼盘品质等也非常重要，它们也会对购房产生不容忽视的影响。

12、居住区域与工作区域多数一致
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· 本次调查647个有效样本当中，有370个有效样本显示居住区域与工作区域相一致，占到57。2%，不一致的占42。8%，说明工作地点对购房区域的影响是比较大的。

· 城中、城南、比例分别是75%、62%、由于这2个区域是目前成都市房屋均价最高，房产开发最为成熟的区域，城市功能相对完善，导致该区域工作，生活区域高度趋向一致。

· 城东和城西居住工作的一致率为52%和51%，这与目前这2个片区的城市功能定位相符合，未来该区域的发展将会是以住宅为主的区域，二手住宅交易前景广阔。

· 城北是唯一一个居住区域与工作一致率低于不一致率的城区，城北属于成都的老工业区，住宅比重不大，房源不够充足，加之城北自身环景较差，从新建楼盘来看，选择在城北居住的人群占的比重也比较小，制约了这一区域二手房市场的发展。
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