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2017年上半年
购房者调查分析报告
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沈阳地产研究院成立于2013年11月6日，由中国

专业的房地产信息运营商佳恒集团组织发起。沈阳地产

研究院是整合佳恒集团旗下《沈城楼市》、房小二网媒

体信息资源为一体的旗舰式地产研究机构。

沈阳地产研究院下设数据中心、研究中心、资料中

心及客服中心。截至2016年4月，地产研究院率先组建

了拥有68万沈阳精准购房群体的庞大数据库，并根据购

房者需求进行详细分类，数据汇总，时时更新，专人服

务，对购房者做到定制化楼盘推荐，服务广大购房者。

与此同时，沈阳地产研究院时刻关注百姓的购房需求及

沈阳房地产市场变化，出具研究报告，对开发公司调整

产品策略具有极高的参考价值。

关于我们
ABOUT US
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2017年百家乐购房节正式启幕，第一季于3月18日在中街豫珑城举办，第二季于4月8日-9日在居然之家浑南

店举办，第三季于4月22日-23日在沈北华润万家道义店举办，品牌房企云集，优质房源多，价格实惠，服务周

到，因此吸引购房者火爆参与。

在购房节举办的过程中，沈阳地产研究院联合《沈城楼市》、房小二网等资源，对到场参与活动的意向购房

者发放《2017年度购房者调查问卷》，共计回收有效问卷1053份。经过整理和统计，从购房者的群体特征、需

求意向、购买能力和对市场的预期等方面，来深入分析购房者的需求情况。

沈阳目前的购房群体中，主要集中在25-34岁年龄段和具有本科、大专学历的人群，是典型的年轻高素质群

体。就年龄分布来看，25-34岁年龄段的占比51.0%，一般为即将结婚和结婚不久，购房需求以婚房和学区房为

主；35-54岁年龄段占比23.5%，这部分群体主要是已有小孩或三代同堂的家庭，是改善型需求的主力人群。就学

历分布来看，本科、大专以上的高素质群体占比超过四分之三，其中，有73.8%的购房者具有本科、大专学历。

购房人群职业呈现多

样化特点，职业涵盖一般企

业员工、政府事业单位、厂

矿制造业、商业零售、医疗

卫生、银行金融以及私企业

主、个体工商业主和自由职

业等。其中，一般企业白领

占比23.3%，私企、个体业

主和自由职业的占比均在

20.5%左右，这些是购房的

主力消费群体。

1、年龄、学历

2、职业分布

一、购房者基本特征分析
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从购房者的户籍情况来看，第一主力客源是沈阳主城区，

占比45.7%；第二主力客源是省内其他地市，占比36.2%。省内

其他地市和沈阳郊县的购房者综合在一起，与沈阳主城区的占

比相当，外省购房者占比较少。

购房者家庭结构中，夫妇二人占比最大，占36.2%；其次是单身，占比为26.7%；两代同堂的占比22.9%，以

这三种家庭结构为代表的刚性需求、改善需求仍是市场购买主力。

从家庭年收入来看，年收入在8万以下的居多，超过一半，其中家庭年收入在5-8万元之间的占比29.8%，年

收入在3-5万元的占比26.0%。家庭收入与职业分布相对应，以工资收入为主，工资性以外收入占得比重很小。

购房者目前的居住情况，以自购商品房

为主，占比61.9%，这部分购房群体的是改

善型需求，以及部分婚房和学区房的刚性需

求；排在第二位的是出租房，占比27.6%，这

部分群体大多是户籍在沈阳主城区以外的购

房者，为在沈阳主城区安家落户。

3、户籍分布

4、家庭结构、收入

5、目前居住情况
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1、购房次数和计划购房时间

二、购房者需求特征分析

6、获取购房信息渠道

在调查过程中得知，多数购

房者是通过好几个渠道来了解购房

信息，网络、报纸和杂志、微信

和短信、朋友介绍、户外宣传等

是信息来源的主要渠道。排在首

位的是网络，这一渠道有45.7%的

购房者使用；排在第二位的是报

纸、杂志，所占比例为35.2%；排

在第三位的是微信、短信，所占比

例为32.4%；另外，朋友介绍和户

外宣传也是部分购房者获取信息

的方式，所占比例分别为25.7%、

19.0%，电视和广播、品牌追随、

业内推荐以及路过的信息接触方

式，所占比例相对较少。

在购房者中，超过一半的购房者为首次购房，占比为52.3%；属于第二次购房的占比38.3%；购房次数在3次

及以上的，占比较小，合计为9.3%。

从购房者计划购房的时间来看，有34.9%的购房者计划在半年到一年之间购房，有27.4%的计划在半年以内

购房，总的来说，大多数购房心理还是较为急切。
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在对购房者中意的楼盘类型调查中，有53.3%的购房者比较中意高层楼盘，这也是市场上主流的产品类型；

其次是多层楼盘，有31.4%的购房者选择；排在第三位的是小高层，选择占比为24.8%；此轮调查的购房者中，

有18.1%的选择洋房；公寓、别墅及其他产品，在购房者中的接受度较低，所占比例分别为8.6%、4.8%和2.9%。

根据调查数据显示，面积在80-100平之间的，以及两居户型的，为市场需求主力。就面积段而言，80-100

平的意向购买占比最高，为31.4%，60-80平的意向购买占比24.8%，100-120平的意向购买占比22.9%。就户型

而言，两居户型的意向购买占比接近一半，为49.5%，三居户型的意向购买占比为30.5%。

2、购房目的

3、意向楼盘业态

4、意向面积、户型

目前，刚需自住购房是沈阳市

场的主力需求，占比为43.8%；其

次是改善型购房，占比为30.5%；

值得注意的是理财投资型购房，超

过了单纯为父母、子女教育购房，

占比为16.2%。
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5、意向区域

6、关注要素

针对购房者所关注的区域，浑南区

排在首位，有44.8%购房者较为关注，该

区域除了品牌房企多，新建楼盘多，产

品类型丰富供选择余地大，自贸区的成

立，也吸引了不少购房者关注。也是因

为自贸区的影响，也带动了苏家屯区的

关注度，都超过了沈河区和大东区，占

比为11.4%。

排在第二位的是于洪区，选择比例

为29.5%，排在第三位的沈北新区，选择

比例为24.8%，这两个区域都是品牌房企

集中，资源优势较为明显，性价比总体

较高。

和平区、皇姑区和铁西区等老城区

生活配套完善，交通便利，但是由于区

域发展较为成熟，在售项目较少，价格

相对高一些，所以关注度人群也相对少

一些。

通过购房者买房时关注的要素排

序，可以看出购房者对楼盘所处地段、

户型设计和价格等三个方面较为关注，

其中，购房者中有超过一半的认为地段

很重要，占比为50.5%；排在第二、第三

位的户型设计和价格，购房者的关注度

较为接近，分别为42.9%、40.0%。

小区周边配套、交通状况也较为受关

注，占比分别为30.5%、22.9%，另外，

升值潜力、小区环境、子女教育等方面，

也有部分购房者较为关注。总的来说，购

房者对住房的需求标准是多元化，普遍注

重居住的方便度、舒适度和性价比，同时

对其他附加价值也有个性化追求。
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了解购房者的最大交房时限，可以

看出，大部分购房者愿意接受一年以内交

房，其中能够接受半年到一年之间交房的

占比43.8%，能够接受半年以内交房的占比

29.5%，能够接受一年到一年半之间交房的

占比19.0%，只有7.7%的购房者能够接受超

过一年半以上的时间交房。

关于购房者对住房的交房标准，有

接近六成的购房者倾向于清水房，在愿意

选择装修房的购房者中，有26.5%的购房

者选择精装房，有13.3%的购房者选择简

单装修房。进一步了解购房者对装修房的

看法，认为省事、方便的较多，占比为

38.6%，认为是大势所趋、可降低装修成

本的分别占比12.3%、7.0%。不过，也有

部分购房者对装修房不认可，其中，有

21.1%的对装修质量不放心，有11.4%的

认为价格不实惠，有9.6%的对装修风格

不满意。

7、交房时限

8、对装修房的看法

1、单价承受能力

分析购房者能够承受的心理价位，主要集中在5000-7000元/平之间，其中能够承受6000-7000元/平之间的

占比25.7%，能够承受5000-6000元/平之间的占比22.9%。另外，能够承受4000-5000元/平之间的占比18.1%，

能够承受7000-8000元/平之间的占比10.5%，占比也相对较大，其余各价格区间的占比较少。

三、购房者购买能力分析
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3、资金筹备方式

4、房款支付方式

5、按揭每月支付能力

2、总价承受能力

调查数据显示，60.6%的购房者是自己全部

承担购房资金；33.7%的购房者是自己承担一部

分，他人提供部分购房资金的方式购房；仅5.8%

的购房者由他人全部提供购房资金。

在付款方式的选择上，绝大部分购房者是通

过贷款买房，其中，选择商业贷款的购房者占比

52.3%，选择使用公积金贷款的占比22.5%，选

择分期付款的占比15.3%，只有9.9%的购房者选

择一次性付清房款。

在选择贷款购房的群体中，大多数能够承受

的月供是不超过3000元，其中，35.6%的购房者

能承受的月供为1500-2000元，29.8%的购房者

能承受的月供为2000-3000元，18.3%的购房者

能承受的月供在1500元以下，能够承受月供超过

3000元的购房者占比16.3%。

相对于房款总价，多数购房者的心理价位是40-60万之间，其中能够承受50-60万元总价的购房者占比

24.3%；紧随其后的是40-50万总价，能够接受的占比21.5%；排在第三位的是60-80万元总价，能够接受的占比

18.7%；能够接受总价在40万以下的占比16.8%，其余各价格区间的占比较少。
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四、购房者购买能力分析

1、对目前房价的接受度

在接受调查的购房者之中，有49.6%的购房

者认为沈阳房价偏高，但尚在接受范围之内；有

33.6%的购房者认为房价在合理水平，能够接受

目前房价；还有6.2%的购房者认为房价水平较

低，完全接受；认为房价过高，不在可接受范围

之内的，占比10.6%。

2、对房价涨跌的预期

针对沈阳未来房价的走势，有46.2%的购房

者认为房价会上涨，但增速减缓；有29.8%的购

房者认为房价会保持目前状态；有12.5%的购房

者认为房价会上涨，但增速加快；认为未来房价

会下跌的购房者，占比11.5%。

3、阻碍目前购房因素及是否会改变购房计划

在对当前阻碍购房的主要因素调查中，觉得无适合房源的购房者占比34.3%，其次是认为目前房价走势

不明，还处于观望状态的，占比30.5%；另外，还有部分购房者认为房价过高、银行利率过高，占比分别为

19.0%、11.4%。鉴于这些因素，进一步了解购房者是否会改变购房计划，其中32.7%的购房者不会改变计划；有

20.2%的购房者会推迟1-3个月，13.5%的购房者会推迟4-6个月，推迟7-12个月占比5.8%，推迟一年以上占比

10.6%；较之前购房计划，选择提前购买的，占比17.3%。
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五、总结分析

通过对意向购房者的基本情况、购房意向、购买能力、购房预期等情况的样本调查分析结果表明，目前沈阳

购房者的住房消费需求的基本态势主要表现在以下几个方面。

1、刚性和首改需求旺盛，购房欲望较为迫切

调查结果表明，目前沈阳购房者主要体现在四个方面：一是购房者年龄集中在25-34岁之间，多数为即将结

婚、夫妻二人和两代同堂家庭，以婚房、学区房为代表，这些基本上都是刚性需求和首次改善型需求，购房需求

较旺盛；二是购房者大多来自辽宁省内，且沈阳主城区和主城区以外（包括沈阳郊县和省内其他地市）的，占比

较为接近；三是素质较高，本科、大专以上学历的超过四分之三，多数在企事业单位上班，平常所接触到的购房

信息渠道较多，其中以网络、报纸和杂志、微信和短信等方式为主，对房产信息的要求是及时和权威；四是超过

一半的购房者是首次购房，有38.3%的是第二次购房，二者占比较高，而且有62.3%的购房者是希望在一年之内

购房。

2、购房者倾向于两居、高层产品，注重综合性价比

购房者在产品选择上，有52.3%的倾向于高层楼盘，有49.5%的购房者喜欢两居户型，在面积上，以80-100

平户型为主，选择60-80平户型和100-120平户型的也较多。分析诸多购房者所关注的因素，普遍对地段、户型

设计和价格比较敏感，但是，对周边配套、交通状况、升值潜力、小区内外环境、子女教育等方面也比较关注，

体现出购房者的需求是多元化，注重综合性价比，在追求居住的方便度、舒适度的同时，也有个性化需求。

3、购房者购买承受能力较强

在购房者的购房压力方面，有48.6%的购房者能够接受5000-7000元/平的单价，45.8%的购房者能够接受

40-60万元的总房款，另外，接近六成的购房者是自己全部承担购房资金，在所有购房者中，有52.3%的选择商

业贷款购房，总体表明购房者具备较强的购买能力。

4、购房者对房价走势判断分歧较大，消费心理较为理性

从购房者对价格的感观来看，绝大多数能够接受当前的房价水平，也认为房价不会下跌，不过在房价是保持

现状、缓慢上涨和快速上涨的判断上，购房者之间产生了较大的分歧。面对当前市场环境，有一半的购房者有意

向按照原计划购房，甚至是提前购房，而还在犹豫之中的购房者，有33.7%的是推迟不会超过半年。另一方面，

针对存有观望心理的购房者而言，主要还是无合适房源和房价走势不明所造成。由此可见，购房者的消费心理是

较为成熟和理性。
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