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预期回归 凛冬或至 

——2016 年四季度世联购房者信心指数报告 

2017-01-06 

新政密集出台强势落地，执行力度空前；购房者信心骤降集体观望，预期回归但不盲目，投资信心锐减；

僵持的态势逐步形成，市场凛冬或至。 

世联购房者信心指数是通过调研购房者对居住环境、当前房价、未来房价、购房时机预期这四个方面的评

价综合形成，该指标反映了目前市场信心强弱，也是预测未来房价走势和市场成交量走势的一个先行指标。 

世联购房者信心指数是世联行联合多家房地产主流媒体共同发布的一个民间地产指数，旨在为购房者进行

购房决策和开发商制定销售策略提供参考依据。 

关于购房者调研的方法说明、城市分类等内容详见本报告附录。 

 

一、 世联行购房者信心指数 

1. 密集政策落地，指数大幅下滑 

2016 年 4 季度购房者信心指数跌破为 46.5，较 4 季度下降 10.0、低于 50.0 中性水平，表明购房者对

未来房地产市场持有偏悲观态度，采取实际购买行为可能性较低。 

本季度是购房者信心指数有记录以来最低的一个季度，市场遭遇密集新政急速降温是最主要原因。黄

金周期间，22 个热点城市先后出台楼市新政，从多方面着力抑制房价过快上涨；对购房者，一方面提高了

首付，特别是二套房的首付比例（深圳 7 成、苏州南京 8 成），另一方面非户籍购买限制条件大范围出台；

对开发、中介商开始严查违法违规行为，10 月至 11 月期间，住建部共通报 75 家违法违规房地产、中介

企业名单，是 5 至 8 月通报总和的 5 倍多，整顿、震慑力度空前。 

市场受国家政策影响，呈现全面观望的态势。 

图 1 2016 年 4 季度 世联购房者信心指数 图 2 2016 年 4 季度 世联购房者信心分类指数 

  

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 

从世联购房者信心指数的分类指数来看，2016 年 4 季度各分类指数皆呈大幅下滑趋势；现状满意指
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现状满意指数 未来预期指数 
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数下滑为 41.2、下滑 10.0，未来预期指数为 52.5，下滑 9.9。具体来讲，（1）购房者居住环境满意指数为

54.2，较上季度下滑 9.1，表明购房者认为当前的居住环境较上季度有所恶化，除了购房者对高房价的宣

泄情绪，雾霾情况较上季度加重或是是的购房者对居住环境满意度下降的另一原因；（2）当前房价满意指

数为 41.4，较上季度下滑 10.0，房价过快上涨带来的购房压力和新政限制新流入人口的购房资格是当前房

价满意指数下滑的最主要原因；（3）未来房价预期指数为 61.6，较上季度下滑 10.5，但仍然在高位，新

政有效抑制非理性上涨的，并不影响市场预期的刚性基础，看涨的购房者仍然占 4 成或以上，仍高于看跌

者占比，未来半年市场存在一定降价压力但是并不严重；（4）购房时机预期指数为 44.7，较上季度下滑

9.3，政策对需求端的抑制和购房者的看跌情绪是主要原因，持看跌情绪的购房者占比超过 3 成（详见报

告第二部分），未来半年成交量继续上行或维持 2016 年规模的可能性较低。 

 

图 3 2016 年 4 季度 世联购房者信心指数 图 4 2016 年 4 季度 世联购房者信心分类指数 

  

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 

2. 预期回归理性，投资信心锐减 

购房者对房价未来的预期已逐步回归理性，但仍然积极；按城市等级划分，本期信心指数下滑幅度最

大的是三线城市，本期三线城市信心指数为 47.5，比上期下降 18.5，其次为二线城市，本期 47.2、较上

期下降 11.4，一线城市本期 45.6、较上期下降 6.1。按城市等级看四项分类指数，当前房价满意指数最高

的是二线城市、为 32.6、最低的是三线城市、为 27.8；房价未来预期指数最高的是一线城市、二线次之、

三线最低，皆高于 60.0；购房时机指数最高的是二线城市，为 45.5，三线最低为 40.7。 

当前的不满情绪和保守的入市态度，预示市场将面临一段压力；中性的环境满意度和积极的未来房价

预期，反映购房者并未因情绪盲目地看跌，长期看多的预期仍然坚守。 
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居住环境满意指数 当前房价满意指数 
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未来房价预期指数 购房时机预期指数 
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图 5 2016 年 4 季度  

各等级城市购房者信心指数 

图 6 2016 年 4 季度  

各等级城市购房者信心分类指数 

  

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 

本季度不同类型购房者的信心一致下滑，按所拥有住房套数划分，拥有一套住房的购房者信心下滑幅

度最大，其信心指数为 47.8、下滑 9.2，而拥有两套及以上住房的购房者信心指数为 56.3，虽下滑 8.1 但

仍然积极，而无房者信心指数为 40.6，下降 7.6，属于对市场抱有最不乐观态度的群体。 

按不同置业目的划分，投资需求的购房者信心指数降幅最大，其信心指数为 49.2、下滑 15.3；改善型

需求的购房者次之，信心指数 49.3、下滑 7.6；首置需求的购房者信心指数为 41.5、下降 6.4。作为长期

以来都持有最乐观态度的多套房（含两套）购房者及投资需求购房者，本期信心指数皆大幅下滑，迫近相

对中性的一套房购房者及改善型需求购房者，预示市场的成交量在相当一段时间内存在回调压力，市场成

交面积或将明显下滑。 

图 7 2016 年 4 季度 世联购房者信心指数 图 8 2016 年 4 季度 世联购房者信心分类指数 

  

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 

 

3. 看跌占比提高，看涨仍是主力 

从不同类型购房者对未来房价的预期来看，看涨者大幅减少、预期持平和看跌者占比皆有不同程度的

提高，各类购房者看跌占比提高明显，但看涨者仍是主力。按所拥有住房数量划分，无房者、有一套住房

者、及有两套住房者的看跌占比皆超过 3 成，其中无房者看跌占比接近四成；按置业目的来看，投资型需
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求的购房者看跌占比较低、略高于两成，首置及改善型看跌占比皆超过三成。看涨占比仍占优势，预示市

场整体僵持的局面中，局部存在结构调整的机会。 

购房者类型 
看涨者占比 预期房价持平者占比 看跌者占比 

2016Q3 2016Q4 2016Q3 2016Q4 2016Q3 2016Q4 

无房者 67.65% 44.19% 15.69% 17.71% 16.66% 38.10% 

有一套住房者 63.23% 46.09% 18.53% 21.29% 18.24% 32.62% 

有两套及以上住房者 60.24% 48.68% 23.52% 20.15% 16.25% 31.18% 

 

购房者类型 
看涨者占比 预期房价持平者占比 看跌者占比 

2016Q3 2016Q4 2016Q3 2016Q4 2016Q3 2016Q4 

首次置业 69.41% 35.08% 13.33% 14.16% 17.26% 29.04% 

改善型需求 62.80% 45.85% 21.17% 20.93% 16.03% 31.86% 

投资型需求 69.48% 43.68% 16.65% 18.13% 13.87% 22.56% 

 

4. 东部增速将缓，中部后市可期 

东部特别是东部二线增速有望逐步放缓，据调查结果显示，与过去半年相比，66.3%的购房者认为周

报楼盘价格出现大幅上涨，达到有记录以来的新高。划分区域来看，认为大幅上涨比例最高的是东部二线

城市，占比为 76.4%，其次为中部二线 66.8%；而西部二线城市的涨幅感知不及东部三线城市。 

另一方面，东部一、二线城市对房价表示不满（“完全不能接受”及“不能接受的群体”）的购房者群

体相当，占比皆为 89.1%；2016 年以来东部二线以天津、杭州、苏州、南京、厦门为首的过快上涨，引

起购房者的不满情绪加重，同时东部二线也是本次密集调控的主要对象，价格增速或将回落，东部楼盘或

面临一定周转压力。 

图 9 2016 年 4 季度购房者对周边楼盘价格变动感知（与过去半年相比） 
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图 10 2016 年 4 季度 周边楼盘房价涨幅(过去半年) 图 11 2016 年 4 季度 各地区房价评价 

  

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 

从购房者对房价的预期来看，预期房价下跌者占比为 34.8%，比上季度翻了一倍；预期房价持平者占

比 19.6%，相对平稳，预期房价上涨者减少至 45.6%。划分区域来看，对房价持积极态度最明显的是西部

二线城市，表示预期房价上涨(“大幅上涨”及“小幅上涨”)的占比 59.0%，其次为东部一线 46.0%，中

部二线及东部二线 44.7%和 44.2%紧跟其后。 

预期上涨和预期下跌(“大幅下跌”及“小幅下跌”)的购房者之比最高的是西部二线，该比值为 2.2，

其次为东部一线 1.34 及中部二线 1.22。中部二线城市如武汉、郑州、长沙，市场起步及增速都比东部城

市慢，但如武汉作为全国销售套数第一的城市，人口集聚速度比东部大多数城市都快，人口集聚且看多情

绪明显；另一方面，从购房时机预期情况来看，中部二线城市有 5.6%的购房者表示未来半年非常适合购

房，是置业的好时机；中部二线市场基础稳固，后市可期。 

图 12 2016 年 4 季度未来房价预期 
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图 13 2016 年 4 季度 各地区未来房价预期 图 14 2016 年 4 季度 各地区未来半年购房时机 

  

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 

5. 西部预期乐观，购房者仍焦虑 

按地域划分，西部城市信心指数要高于东部城市，并且西部二线城市的信心指数最高，为 48.8。西部

城市中出台楼市新政的城市仅有重庆及成都，且政策较为温和、地方市场供需矛盾不明显，购房压力不大，

信心指数受市场拖累略有下滑。而信心指数最低的东部一线，信心指数仅为 44.6，一线城市中广州信心指

数 50.0，北、上、深分别为 43.0、43.9 及 45.7。 

地区分类 2012Q4 2013Q1 2013Q2 2013Q3 2013Q4 2014Q1 2014Q2 2014Q3 2014Q4 2015Q1 2015Q2 2016Q4 

东部一线 54.2 53.9 54.0 56.7 53.2 52.8 53.2 51.6 53.9 57.6 57.9 44.6 

东部二线 56.1 56.3 56.0 58.4 54.4 54.2 52.9 52.2 53.2 58.0 57.8 45.2 

东部三线 58.0 58.6 58.3 60.5 55.0 53.7 53.5 55.4 54.1 59.3 59.6 46.9 

中部二线 56.0 56.7 57.1 56.7 53.8 53.4 52.9 52.6 54.5 58.0 57.5 46.9 

西部二线 60.8 58.8 57.4 59.9 57.6 56.8 55.4 55.4 55.2 59.3 57.7 48.8 

中西部三线 55.9 56.8 58.8 55.2 53.9 52.0 49.0 53.8 51.4 56.2 47.7 48.7 

从购房者对未来房价预期的情况看来，东部地区看跌占比明显提高。具体划分城市等级看来，东部一、

三线城市的看跌占比明显提升，分别提高 19.8 个百分点和 6.6 个百分点；但二线城市整体并无明显提高，

甚至西部二线城市的看跌者占比较上期(2015Q2)出现了 7.7 个百分点的下滑，看涨者占比增加了 23.8 个

百分点的增幅。 

城市类型 
看涨者占比 预期房价持平者占比 看跌者占比 

2015Q2 2016Q4 2015Q2 2016Q4 2015Q2 2016Q4 

东部一线 67.4% 46.0% 18.1% 19.7% 14.6% 34.4% 

东部二线 37.6% 44.2% 29.1% 18.8% 33.3% 37.0% 

东部三线 34.0% 40.4% 37.3% 24.5% 28.6% 35.2% 

中部二线 41.4% 44.7% 22.5% 18.5% 36.1% 36.8% 

西部二线 35.8% 59.0% 29.9% 14.4% 34.3% 26.6% 

中西部三线 16.7% 35.6% 25.0% 31.1% 58.3% 33.4% 

西部二线城市以西安、成都、重庆、南宁为主，四座城市的未来房价预期指数依次为 67.2、64.6、73.0

和 57.6，除南宁外皆高于全国平均水平，市场对未来房价仍持有相当积极的预期。西安、成都、南宁三座
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城市的受访者仍然呈现上季度的焦虑，一方面仍对未来房价持有积极预期，另一方面不满的情绪更加明显，

同时仍在积极准备入市(计划一年内购房的消费者比全国平均水平高 7.7 个百分点)。 

 

6. 新政延迟置业，长远提振信心 

各地新政的出台，大幅削减当前有效需求。在两年内有计划购房的购房者中，计划三个月及半年内购

房的购房者占比跌落个位数，分别为 5.8%和 6.7%，计划在 2017 年下半年购房的购房者占比大幅提升至

48.8%，是上季度的 3 倍多。 

图 15 2016 年 4 季度 购房者计划购房时间占比构成 

 

置业时间被延后的同时，新政也提振了市场远期的信心。将计划两年后买房及不打算买房的受访者并

入考虑，不打算买房的受访者占比较上季度减少 7.8 个百分点，而计划在两年内及两年后买房的购房者占

比分别提高 2.0 及 5.7 个百分点。 

有购房意愿的购房者计划时间后移，部分没有意愿的购房者心态转移，新政一方面大幅削弱当前有效

需求，另一方面也提振市场的中长期信心。 

图 16 2016 年 4 季度 购房计划情况  

 

 

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 
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7. 限外波及首置，首付抑制改善 

10 月伊始，22 个城市陆续颁布楼市新政，大部分火热的市场迅速进入速冻状态，15 个城市盘均成交

套数及金额双降 50%以上。其中东部二线城市效果最为明显，60.2%的购房者表示所在城市的成交量下滑

（“大幅下降”及“小幅下降”）；市场相对稳定、政策温和的西部二线及中西部三线城市也受全国整体影

响，表示感知到成交量下滑的购房者占比均超过四成。 

图 17 2016 年 4 季度 新政后成交量感知 图 18 2016 年 4 季度 各地区新政评价 

  

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 

按购房目的划分，限外对首置刚需客户的影响最大，16.9%的首置客户因新政打消置业计划或失去买

房资格，30.2%的首置客户需要推迟或购买较小户型。大部分城市新政对首套住宅的限制并不严格，在当

地无房无记录的购房者首付比例要求主要是 2-3 成；对首置刚需客户主要的影响在于户籍限制，并附带一

定社保或个税缴纳年限，也称限外条款，失去购房资格和推迟置业的原因多出于此。 

 

图 19 2016 年 4 季度 

新政对首置客户的影响 

图 20 2016 年 4 季度 

新政对改善型客户的影响 

图 21 2016 年 4 季度 

新政对投资型客户的影响 
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数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 

划分区域来看，受新政影响最大的是中部二线城市的改善型客户，表示因新政而打消计划或失去购房

资格的购房者占比达 59.6%；中部的武汉、合肥二套房的首付最高达到 5 成，对杠杆的限制仅次于最严的

深圳、苏州及南京（7-8 成），中部改善型客户是最主要受影响群体。另外，东部一线的改善型客户、东部

一、二线的首置型客户中，亦有超过 5 成表示受到较大影响。同时也可以看到，对投资型客户，特别是一

线的投资型客户，受新政影响较首置、改善型客户强，“打消置业计划/失去买房资格”的客户占比为 23.0%。 

二、 租客，忧虑不满中积极求存 

1. 一线近半人口租房，环境是最大痛点 

据调查结果显示，50.3%的受访者当下居住在自购房中，与上期基本一致;32.3%的受访者正在租房（独

租 23.5%、合租 8.8%）；超过 7 成的受访者表示能够承受的月租金低于 2,000 元(1,000 元以下 39.5%、

1,001-2,000 元 33.6%)。划分地区来看，一线城市的租房率明显较高，44.5%的受访者正在租房，同时也

是承租能力较高的地区，能够承受 4,000 元/月以上租金的受访者占比为 11.3%；租房率最低的中西部三线

城市也有 11.4%的受访者正居住在出租房中。 

另外，将受访者划分为租房者和非租房者，租房者的购房信心指数为 40.5，显著低于非租房者的 53.5；

租房者的四类指数皆低于非租房者，其中居住环境是租房者与非租房者差距最大的地方，租房者的居住环

境满意指数为 45.8，远低于非租房者（64.1）。 

图 22 2016 年 4 季度各地区居住情况 图 23 2016 年 4 季度 各地区租金承受能力 

  

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 

租客的年龄集中在 26-35 岁(48.6%)、大多年收入低于 10 万(49.2%)，属于刚刚进入城市谋求发展的

年轻人；他们所能承担的月租金不高，在居住环境方面的选择不多。楼市经历近年的快速增长，已有部分

地区租金开始上扬，从长期来看租金仍会呈上涨的趋势，租客未来的选择余地或将更小，环境将是租客亟

待解决的痛点。 

2. 从独居过渡到家庭，二线置业意愿突出 

从居住人数来看，48.4%的租房者的家庭人数为 2-3 人，并且以东部一二线城市为主；东部一线、二

线城市租房者的家庭人数为 2-3 人的占比分别为 51.1%及 51.9%，中部二线城市以 3 人家庭租房的比例居
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多，为 36.3%，其次为独居(29.9%)。 

对东部一二线城市而言，房价、首置年龄都较高，逐步从独租过渡到三口之家租房的过程中。从购房

计划的角度看来，过半(56.5%)东部一线的租客当下没有买房计划，东、中部二线的租客买房意愿较突出，

东部 56.9%及中部 53.8%的租客表示将在 2 年内买房。 

图 24 2016 年 4 季度 租客家庭人数 图 25 2016 年 4 季度 租客买房计划 

  

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 

经历本轮增长，东、中部二线诸如天津、南京、郑州、武汉等地，市场走到新的高度；当前市场处于

观望期，近期出现下行压力，但长远看来仍然具有相当的价值。对租客而言购房即是相当重要的决定，也

是相当重的压力。 

3. 调控越严越想离开，调控影响租客去留 

16 个主要城市中，49.1%的租客表示很可能离开当前生活居住的城市，表示不确定和应该不会的租客

占比分别为 28.8%和 22.1%。租客离去意向最强烈的城市是苏州，63.2%的租客表示未来很可能到其他城

市生活工作，其次为合肥、东莞，占比分别为 62.9%及 60.6%；而离去意向最弱的城市是温州，20.3%的

租客表示应该不会离开。 

图 26 2016 年 4 季度 租客去留情况 图 27 2016 年 4 季度 租客买房计划 

  

数据来源：世联研究，关于世联购房者信心指数的构成详见附录 
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除一线城市外，限外政策越严格的城市，租客离去意愿越强烈，一线长期限购、从未松绑，租客已逐

步接受，新政出台对租客的影响并不大。细分来看，在新政中受影响较大的租客中，45.1%表示很可能会

离开当前的城市，而不受影响的租客中，表示很可能离开的比例为 28.0%；并且，表示很可能离开的租客

中，55.2%表示认为未来半年所在城市的房价会继续上涨，远高于其他各类购房者的看涨比例。 

新政意在抑制房价过快上涨，却意外打击城市的新血液；各地限外条款虽然并非禁止非户籍人口购房，

但社保、个税等居住年限的要求，让租客担忧的是，当拥有购房资格了，还买得起房吗？ 
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附录 

1、研究方法 

本研究采用调查研究的方法，在全国大中城市同步展开网络调查，主要包括深圳、广州、东莞、福州、

上海、南京、苏州、杭州、合肥、北京、天津、武汉、长沙、郑州、济南、青岛、重庆、成都、西安、佛

山、惠州、厦门、南昌、沈阳、大连等城市。2016 年 12 月 14-12 月 27 日，共回收问卷 70,300 份,有效

样本 62,788 份。 

世联购房者信心指标体系包含四个题目，其中两个题目分别从居住环境和当前房价来反映购房者对现

状的满意程度，另外两个题目分别从未来房价和购房时机角度来反映购房者对未来的预期。世联购房者信

心指数介于 0~100 之间，0 表示完全没信心，100 表示完全有信心（如附 1 图表所示）。指数值超过 50，

表示购房者对未来偏乐观，采取实际购买行为可能性高；指数值低于 50，表示购房者对未来偏悲观，采

取实际购买行为可能性低。 

附 1 图表 世联购房者信心指数指标取值 

 

2、关于城市分类的说明 

通常对中国城市的界定往往沿用两种方式，第一种是按地理位置，将中国分为东部、中部和西部地区。

东部地区包括北京、天津、河北、辽宁、上海、江苏、浙江、福建、山东、广东、海南；中部地区包括山

西、吉林、黑龙江、安徽、江西、河南、湖北、湖南；西部地区包括内蒙古、广西、重庆、四川、贵州、

云南、西藏、陕西、甘肃、青海、宁夏、新疆。第二种方式是以城市的发展程度，将城市分为一线、二线

和三线城市。一线城市包括北上广深，二线城市包括除一线城市以外的省会城市、直辖市和计划单列市，

三线城市则是指所有的地级市。 

本报告结合这两种分类，将全国的城市划分为七大类：东部一线、东部二线、东部三线、中部二线、

中部三线、西部二线、西部三线城市。 
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