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中国房屋消费信心指数总体变化 
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 从2006年以来，13年消费信心指数陡降，15年2~5月有所回升 
 13年陡降，14年继续缓降，15年2~5月有所回升，但仍处于观望水平 

总指变化 分类指数 13个指标指数 城市指数 需求指数 
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 政经指数：从正常降至观望，15年回升 
 需求指数：从乐观陡降悲观，15年有回升迹象 
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 价格指数：持续深度悲观 
 供应指数：稳定、乐观  

 2012年以前，高房价有高需求支撑，保持艳阳天，而从13年开始：需求跌入
低迷，与高房价悲观情绪合力纠结----房地产开始变天了！ 
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 需求整体下降，其中，投资需求波动最大、下降也最大，截止5月有所回升 

 无论是居住还是投资，人们都已表现为悲观，投资需求进入极度悲观区域 

总指变化 分类指数 13个指标指数 城市指数 需求指数 
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从激进到谨慎 

总指数 分类指数 13个指标指数 城市指数 需求指数 
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 城市指数整体下降，四、五线城市更加悲观，县镇却在悲观中有上升表现 
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 首次置业和投资需求的信心水平整体下降，15年有所上升，波幅较大 

 改善需求消费信心只在13年稍有下降，14起回升 

总指数 分类指数 13个指标指数 城市指数 需求指数 
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市场发展趋势-房价信心指数 
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 房价指数线远离消费信心指数线，高房价将继续阻碍房地产消费 
 2012年以来，房价信心指数与房价指数差值从9.46扩大到2014年的28.77，截止2015年5月，

差值有所收缩，但仍为23.34，表明房价与消费者的信心差距愈来愈大，一时很难弥合 

 趋势：房价消费信心持续悲观，高房价将继续阻碍房地产的消费 
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 人们对未来1年房价预期

是涨、跌、不变势均力敌，

其中，认为上涨者略多 

 37.6%的人认为会上涨； 

 30.2%的人认为会下跌； 

 26.9%的人认为基本不变 

小幅上涨, 
30.60% 

大幅上涨, 
7.00% 小幅下跌, 

27.30% 

大幅下跌, 
2.90% 

不变, 
26.90% 

被访者对未来1年房价走势的预期 
高房价，将继续纠结人心！ 
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 大城市房价预期看涨，小城市预期看跌 
 一、二、三线城市对未来房价看涨者多，五、六线城市看跌者多，四线城市看涨和不变者一样

多，看跌者却不多 
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说明：此处的涨跌主要指小幅度变动 
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 购房需求信心整体呈下降趋势，15年在各种救市条件下有回升 

 居住需求指数从正常逐年下滑观望，投资需求指数从13年起深度下滑，到2014年降为

45.06,2015年回升到53.64；支付能力在持续处在悲观区间 
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 需求类型市场板块出现变化：首次置业潜力仍大，投资需求正在减少 

 从不同类型需求占比看，三年来，首次置业者持续占主流，改善需求有微小上升变化，投资需

求的占比已经越来越小 
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 购房决策三大因子：支付能力和房价上升，区位配套重要度微弱减低 

 政策效应趋减，建筑品质和开发商品牌信誉重要度逐年提高 
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 广告推广：传统媒体逐渐衰落，互联网、手机媒体越来越成为主要媒介 
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房地产政策-宏观 

16 

94.05 87.11  
80.30  

88.14  

109.85 

95.51  95.96  99.33  103.53 

92.15  89.70  
94.86  

满意指数 
预期指数 

2015 2014 2012 2013 

•

建
立
公
平
透
明
市
场
体
系 

•

五
项
政
策
细
化 

•
“

国
五
条

”

出
台 

 

2月 3月 11月 

•
央
行2

年
来
首
次
降
息 

•

二
套
房
贷
放
宽 

•

央
行
定
向
降
准 

•

提
出

“

分
类
调
控

”

 

3月 4月 10月 11月 

•

央
行
降
息0.25%

 

•

央
行
降
准1%

 

•

加
大
首
套
房
的
贷
款
支
持

力
度
；
二
套
房
贷
款
首
付

比
降
至
四
成
；
个
人
转
让

两
年
以
上
住
房
免
征
营
业
税

 

•

降
准0.5%

; 

降
息0.25%

 

  

2月 3月 4月 5月 13年-14年上半年 
国家对房地产行业以限购为
主，大大降低了购房者的购
房信心水平 

14年下半年-15年 
国家先是对限购政策松绑，
后是出台救市政策，购房者
信心有所回升 

 从2013年开始，人们对房地产政策的信心是持续悲观的，且波动不大； 
 调控和救市有效果，但对消费信心的影响作用却很有限，只有引导作用 



房地产政策-金融信贷 
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（以上结果来自：艾力森2015年2~5月中国房屋消费信心指数调查开放题获得信息） 

 政策利好点： 
首付比例降低，购房者买房门槛降低了，利率一降再降，买房压力明显减轻，再加

上存款利率也下降，人们愿意把钱转移到买房或投资上，政策利好效果明显。 

调查发现，首付比例和贷款利率的高低，直接影响有购房需求的人群考虑买不买房
和以怎样的支付方式买房等行为。 

 政策力度有效，效果不明显：接受调查的大多数人，对金融政策表现谨慎，并未表
现出随风起舞的行为。分析认为，人们已经不像前几年那样看好房地产了，人们对房地
产的风险感正明显增强。 

 问题和期待： 
部分人（普通老百姓）认为目前贷款利息还是偏高，不划算，承受不了； 
部分人希望进一步降低贷款利息才能买房； 

部分人认为二套房首付比例仍然偏高，不敢买； 
还有部分人希望增加住房公积金的贷款额度。 
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 大中城市政策效果明显，四线以下城市政策效果不明显 

北、上、广、深四个一线城市的信心指数低于二、三城市，分析认为这与一线城市保持限购

和房价过高有关； 

四线以下城市信心指数悲观，政策敏感度很弱，政策似乎没有作用。 
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  救市政策对二线城市有明显作用 

- 比较2013年和2015年的数据，随着政策从调控转

向救市、鼓励消费，不同城市购房信心均呈上升态

势，其中，二线城市表现较为明显。 



政策建议 

宏观政策：破除迷信，尊重市场 
 破除“买涨不买跌”现代迷信，给房地产市场松绑； 
 顺应现实，降低门槛，支持流动人口安家置业； 
 实行稳定的房地产政策，不再胡调乱控，保持市场的自我调节与过滤效应！ 
 授予地方更大的权限，提高地方自治力 

金融：多元化改革，差异化放水 
 增加首次置业福利性，降低安家门槛； 
 提供商业化金融产品，鼓励改善型消费，促增长、促财政增收，反哺低收入福利 

地方政府：以人为本，差异化驱进 
 以人为本，特色化定位、创新； 
 打破全国福利制度局限，差异化安居、就业，提升人口消费竞争力，增加财政收入； 
 产品改进，金融化营销，加大去化； 
 调整房地产税收政策，限制资源浪费； 
 面对未来，创新生活与产业，开发新型个性化特色地产 
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 华东、华中地区大城市是投资热点，西部地区仍然是进入洼地 

 -  华东和华中信心指数较其他区域乐观，西北、西南和东北区域悲观 

 -  一、二、三线城市购房者信心指数明显高于四、五线城市 
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 近郊、新城区房子是首选，主城区房子仍受欢迎 
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 主体：改善居住、结婚自用和定居；改善需求和养老需求有上升趋势 
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 房价第一、位置地段第二、房屋户型第三； 

 教育资源、交通、配套、品质、环境和物业服务的关注度日益增强 
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 主体：普通住宅楼，主选小高层、低层和高层 

-  公寓、花园洋房、别墅、传统庭院、商铺和写字楼均有需求 



开发运作-面积 
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 选购80-149平米房子的占总数82% 

 近三年中，100平以下小户型呈下降，100平以上中等户型有上升 
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开发运作-媒体策略 
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 广告推广优先选择互联网、手机媒体、口碑传颂和户外广告 

 -  报刊、杂志、传单、电视、交通广告的传播效果在明显下降 
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开发建议 
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认清形势，快速转型； 
地区差异极大，具体项目须加强市场研究和自身业务定位； 
识别不同市场特点： 
 大城市需求：为已有人口解难题 

创新供需模式，降低安家门槛，满足最后一批首次置业需求； 
创新新生活，开发新产品和消费模式，满足改善型需求和未来个性化需求 

 小城市：留住人口、增加收入，经营、吸引外地人口消费 
以人为本，判断人口规模及就业走向； 
产业培育，增加消费支撑力； 
特色化定位，全国市场找需求 

营销创新： 
 哪里有人，哪里就是市场！ 
 破除“买涨不买跌”、“金九银十”的现代迷信 
 客户中心，产品开发、规划配套、营销方式、客户维护、服务改进 



居住购房 
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• 关注因素：区域经济开发、地块配

套、金融信贷、宏观政策，新型城

镇化政策及保障房政策 

• 综合分析判断，基于实际需求，分布

制订合适自己的最佳置业计划 

• 一二三线城市：信心指数较高，交

通配套，有增值潜力，质量品质有

保障，就业、环境较好 

• 四五六线城市：房价较低，自然

条件优越，城镇化及配套设施

好，环境改善潜力大 

购房城市 购房时机 

个人规划 



投资购房 
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 52.20%购房者首选近郊、新城区房源 

 一二三线城市购房信心指数相对较高 

• 优先选择：一二三线城市近郊、新城区 

 

• 弄懂：首次置业和改善置业者的需求 

• 改善置业：主选100~150平高层和小高层，及花园

洋房和公寓； 

• 首次置业：主选80-119平米的小高层 

区域选择 

产品选择 
 90.86%购房者是首次置业或改善置业 

 



租房选择 
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50.68% 

74.19% 
58.73% 

57.14% 
40.00% 

50.00% 

9.59% 

6.45% 

7.94% 14.29% 
33.33% 

30.00% 

31.51% 
12.90% 

28.57% 25.71% 23.33% 20.00% 

一线 二线 三线 四线 五线 六线 

不同级别城市未来1年房租预期 涨 跌 不变 

 调查发现：1线郊区和4、5线城市空置率较高、未来租金涨幅较小，较适合

租房居住，2、3线城市未来租金涨幅较大，租金压力较大 



消费建议 

做好个人规划与定位，明白自己到底要什么、能够要到什么 
 大城市安家：要进步、要地位、要人生进取 
 小城市生活：要生活、要快乐、要健康长寿 

量力而行，规划消费：买自己真正需要的 
 首次置业：以就业、生活为趋向； 
 改善需求：以生活质量提升为目的； 
 投资购房：以升值、增收为目的； 
 租房居住：也是一种好消费，经济更划算。 

看清房地产市场大势：买不买都各有意义，淡定对待 
 正值高价顶端，购买代价大； 
 还有上升潜力：经济发展、冬奥会； 
 长远看：眼下产品无法支撑高质量的生活，甚至不要20年都将成为淘汰品； 
 还有多种投资和发展方式 

33 



研究课题组/报告定制中心 
分地区、城市、企业、品类专项分析与咨询报告 

客服专线：010-5702 5591，5607 7986 

联系人：洪莉娜15711122801 

邮箱：arc06@126.com，13911333972@163.com 

QQ：610458828，420344428 

欢迎定制城市、企业及品类指数报告！ 

知变真谛    见树见林 
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