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浙江省房地产市场潜在需求特征研究 

孙雁 

（浙江大学城市学院，浙江  杭州  310015） 

【摘 要】通过对潜在购房者的调研，深入思考现阶段浙江房地产行业现状与购房者需求特征存在的矛盾，并提

出了稳定房地产业有序、健康发展的相关政策建议。 
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2008 年的金融危机对整个房地产市场影响比较显著，浙江省各大中城市的房价一直位居全国前列，其房地产市场受到的影

响非常明显，自 2008年初春至 2009年上半年，市场一直处于冰封状态，整个行情可谓“惨淡”。但是现阶段，浙江省房地产市

场有整体回暖的趋势，媒体与部分专家均做出近期是楼市转折点的判断。这一关乎民生的重要市场是否真的开始回暖值得我们

关注。 

本研究采取问卷调研的方法，对近三年内有购买住房意向的浙江大中城市消费者进行调研，并就潜在购房者对商品房的需

求特征、金融风暴的影响等问题进行分析，以此为基础对现阶段浙江省大中城市房地产市场特征进行研究，进而提出稳定房地

产市场的政策建议。 

1 潜在购房者购房信心特征 

1.1购房时间 

调研结果显示，被访的购房者潜在购房置业愿望较为急迫。44.3%会在一年之内买房，55.7%计划在一年之后购房，推迟置

业计划的主要原因为“房价太高，无力承受”，“受金融危机影响，楼市走向暂不明朗”是延迟购房计划的第二因素。 

由此可见，房价上涨速度已超出潜在购房者的收入水平及支付能力的上涨幅度。 

1.2对目前房价的接受程度 

37.4%的潜在购房者认为目前所在城市的房价处于高价位运营阶段，但自己仍能够接受；认为符合收入水平，可以接受的购

房者占 8.9%的比例，两类人群合计占比为 46.3%。接近 40%比例的人士不太能接受目前的高价位。“能接受”与“不能接受”的

比例为 1.15，这从另一侧面反映了潜在购房者中，经济实力相对雄厚的家庭占比明显增多。 

1.3金融危机对购房决策的影响 

调查显示，89.2%的潜在购房者表示全球的金融危机对其购房决策有影响，其中 32.5%表示对其购房决策影响非常明显。仅

有 10.5%的潜在购房者认为没有影响。由此可见，本次全球金融风暴对购房者购房信心的影响比较明显。 
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对房地产业目前所处态势的调查结果显示，58.7%的潜在购房者认为，浙江房地产行业虽经历了金融风暴的洗礼，楼市处于

“寒流期”，开发企业纷纷降价促销，但商品房价格仍未见底。这一结果从侧面表明，半数以上潜在购房者认为商品房价格长期

偏高，即便目前出现大幅度下滑，仍未完全将“泡沫”挤出。此外，43.0%的潜在购房者认为虽然目前商品房价格仍未见底，但

房价很难继续下跌，对今后房价的继续攀升持担忧态度。 

1.4潜在购房者对未来房地产市场走势的判断 

进入 2009 年 8月，浙江省部分大城市的商品住宅市场比较活跃，尤其省城杭州市，排队购房的个例偶见报道。但是对于未

来楼市走势如何，楼市是否会持续旺销，浙江的潜在购房者保持着谨慎的态度。仅有 26.6%的被访者认为楼市在 1～2 年内会持

续活跃；38.7%的被访者表示对未来楼市持续活跃有迟疑；有 27.2%的人认为楼市走势不清晰，未来究竟怎样“不好说”；认为楼

市“一定不会”持续旺销的占 7.5%。他们对未来房价的走势判断见图 1。 

 

1.5对政府宏观调控的信心 

宏观政策及市场形势对被访者的购房计划产生的影响见图 2。 
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通过对过去 2～3年政府宏观调控楼市是否有成效的调查，可以反映出购房者对未来政府宏观调控政策促使楼市健康发展的

信心。 

在浙江大城市中，有一半的潜在购房者认为“政府宏观调控的效果一般，房价仍居高不下”；33.4%的潜在购房者认为“政

府宏观调控成效不明显，房价依旧快速上涨”；8.2%认为“宏观调控完全失败，导致房价快速上涨”；同时也有 8.2%的潜在购房

者认为“政府宏观调控楼市效果很明显，房价得到合理控制”。很显然，面对各大城市过快上涨的房价，绝大部分的购房者认为

过去政府的宏观调控是失效的，甚至是完全失败的。 

尽管绝大部分被访者认为过去政府的宏观调控是失效的，但仍有 52.6%的被访者对政府今后更好地发展楼市寄存很大希望。

但部分购房者对政府完全放开房地产市场使其完全商业化运作持担忧态度，恐会出现“漫天要价”的情况，加剧房价“高不可

攀”的局面。 

调研发现，22%的被访者认为政府部门不应该过多地参与楼市运作。改革开放的成果已经比较显著，楼市应该作为独立的商

品遵循市场规律，不应再被政府列为计划产品进行控制；与此同时，部分购房者对政府的宏观调控完全丧失信心；另外，有 25.3%

的被访者对政府是否应该过多地参与楼市持怀疑态度。 

2 潜在购房者产品需求特征 

2.1购房目的 

自住型购房者是需求的主流，82.3%购房目的是“自己使用”；8.2%的置业目的为“给儿女使用”；两种硬性需求占比超过 90%。

刚刚过去的金融风暴给部分以投资为目的的置业者“重创”，期间央视也进行了相关报道，“温州炒房团”损失惨重。在本次调

研期间，虽然整体楼市环境有所好转，但以“升值后转手”为目的进行置业的“投资客”仅占 2%。这表明，在这一时期的房地

产回暖过程中，“自住”型购房者成为绝对的主流，而受到 2008年楼市价格回调的影响，“投资客”暂未准备好重新进入楼市。 

2.2购房决策影响因素 

影响潜在购房者选择楼盘的外在、内在因素非常多，调研表明，最重要的五项因素分别为：交通、治安等安全、物业管理、

楼盘质量及周边配套。 

交通是影响购房者决策的首要因素。浙江各城市外来人口较多，流动人口管理存在一定难度，社会治安隐患也是流动人口

聚集地长久难以彻底根治的顽疾，因此，城市居民对居住环境的社会治安等安全因素的关注程度非常高，这不仅对政府部门敲

响警钟，更为楼盘物业管理提出高要求。目前购房者对物业管理的关注度均超过对价格、区内环境等的关注。 

2.3对二手房的接受度 

调查发现，66.2%的潜在购房者不会考虑二手房，33.8%的潜在购房者会考虑二手房。 

对于可能购买二手房的潜在购房者来说，“价格相对较低”以及“二手房面积相对较小，总价能够承受”是二手房吸引他们

的最主要原因。此外，仍有一定比例的购房者由于“可立即入住”而可能会选择二手房。“中意地段难觅新房源”也是二手房吸

引潜在购房者目光的因素之一。 

3 问题与思考 
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根据调研结果，目前浙江房地产市场潜在消费者需求的基本特征为： 

（1）房价高位运营，潜在购房者可以接受的心理价位被迫提高。 

目前浙江大中城市的商品房价格与居民收入的差距日益拉大，绝大部分潜在购房者认为城市房价处于高价位运营，即便刚

刚经历金融风暴的洗礼，楼市“泡沫”依旧存在，房价难以见底。但是，即便在这样的心态下，“能接受高房价”与“不能接受

高房价”的被访者的比例为 1.15，同时，被访者均会在 3 年内购房，说明老百姓购房热情依旧不减，所能承受的房产心理价位

随着商品房价格日益增高而被迫提高。 

（2）潜在购房者对“宏观调控”政策失望，但同时仍寄予希望。 

我国房地产行业在 2004年之后，经历了快速发展的一段时期，同时，浙江省房地产市场也以令人吃惊的速度发展迅速，出

现了“价、量”齐高的情形。从中央政府到地方政府，分别出台一系列宏观调控政策，目的为了抑制楼市过热、房价增长过快，

稳定房地产秩序，但实际上，政府宏观调控在执行过程中受到某些因素的影响，有的调控政策现今证实是低效的，甚至起到了

反向作用。在浙江，绝大部分的潜在购房者认为过去政府的宏观调控是失效的，甚至是完全失败的，部分潜在购房者甚至把楼

价不断攀升的“罪魁祸首”归咎为宏观调控。 

但仍有超过半数的潜在购房者对政府今后更好地发展楼市寄存很大希望。因为城市土地是极其稀缺的资源，一旦开发商获

得城市土地的开发、使用权而又完全摆脱政府的掌控，便会加剧房价“高不可攀”的局面。因此，我们认为中国购房者对政府

的宏观调控政策是“既爱又恨”。 

（3）金融风暴对浙江房地产业产生强烈冲击，但对购房信心的影响有限。 

从去年开始的金融危机已经肆虐了整整一年。对各个产业都造成一定的冲击，当然房地产产业也不能幸免，楼价下降，新

楼盘迟迟不能推出，消费者的冷淡。 

调研显示，金融危机对 1/3 的潜在购房者的购房决策有明显影响，但影响仅限于购房者计划变化，停止购房的仅占 3.3%。

这说明面对金融危机的冲击，房地产业虽受挫严重，但购房者的购房信心及意愿并未受较大影响，市场行情将会随着经济大环

境的好转而迅速回暖。 

（4）潜在购房者对未来商品房的“量、价”齐高充满“信心”。 

绝大部分潜在购房者认为城市房价处于高价位运营，虽受金融危机的影响，目前房价有所受挫，但对楼市未来持续旺销以

及房价继续攀升仍持乐观的态度。 

调研显示，“自住型购房”是需求的主流，这说明，潜在购房者对今后房地产业发展的“信心”非常值得怜悯，购房者在心

理上被迫接受房价不断攀升、一房难求的局面。 

4 稳定房地产市场持续、健康发展的政策建议 

（1）适时调整房地产政策，适度放松银根。 

要保障经济“又好又快”的发展，房地产政策已经到了适时调整的阶段。以往对房地产出台的调控政策是根据当时市场过
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热的态势，采取了“双向调控”，同时调控需求和供给，出台了对开发商缩紧银根、缩紧地根的一系列政策，而对需求方又提高

了二套房房贷的门槛以及抵押贷款的利息，并增加了交易环节的税收等。 

（2）调整政策要因时因地制宜。 

以往出台的政策总是“一刀切”，建议就调整的时间和目标针对不同地区的政策有所区别，因地制宜，给地方政府相应的权

力。 

（3）重视购房者需求特征的变化，以需求引导商品房的供应。 

政府是群众利益的代表，不能成为开发企业的靠山。面对关系基本民生的住房问题，政府一定要有明确、坚决的态度。政

府部门应通过民意调查、听取购房者意见，对目前土地市场存在土地囤积、批而未建，商品房市场存在的房源囤积、供需结构

失衡、开发商“坐地涨价”等现象进行严厉查处。以购房者的需求特征来引导商品房源的供应，而不是以房源供应特征来引导

需求。 

（4）扶助中小企业，鼓励优胜劣汰。 

本土中小企业是满足本地自住型住房需求的主力军，地方政府帮助他们解决融资困难和土地需求，要合理控制单宗土地出

让规模，增加土地供应宗数，吸引本土中小开发企业参与土地竞争，防止形成垄断，同时帮助本土中小开发企业提升市场竞争

力。 
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