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报告摘要： 

[Table 通过本次草根调研，我们试图对市场比较关注的问题给出一些初步的

判断。调研时间段为春节期间，共回收有效问卷 213 份。 

 

目前房地产调控主基调“房住不炒”、“因城施策”，调研表明政策

基本得到落实。当前经济下行压力较大，市场预期房地产政策将会宽

松，但调研显示各地均未明显放松，认为变更宽松的占比均不到 10%。 

 

打算购房或待出现利好后购房的占比近 80%，表明居民的购房意愿依

然较高，但仍有约 20%的人群不愿购房甚至将卖房。结构来看：分别

受益于房价降温和政策推动，一线城市居民、三四线城市及农村地区

居民的购房意愿均较强；而由于房价大涨和政策调控，二线城市中等

待出现利好后购房者为绝大多数，意味着若二线城市调控放松，其房

价或较大幅度上涨。新房交付方面，预计或已按时交付者占比近 80%，

而三四线城市延期交付现象相对突出。 

 

猪瘟疫情对猪肉价格影响方面，调研显示二线城市比一线、三四线城

市更明显。分析原因有二：猪瘟使生猪跨省调动量快速下滑，导致二

线城市生猪供应不足；二线城市居民对猪肉价格变动比一线更敏感。 

 

猪肉消费方面，调研显示 2018 年一线城市猪肉消费基本平稳，但二线、

三四线城市的受访者亲朋中猪肉消费较往年相同或减少的占比更大，

我们认为该现象与猪肉价格变动或者二线、三四线城市居民杠杆的快

速攀升有关，后者对消费有挤出效应。但整体来看，亲朋反映猪肉消

费和过去一样的受访者占大多数，表明近期以来猪肉消费总体仍平稳。 

 

各线级城市的汽车保有量均较高。受益于汽车下乡政策，三、四线城

市及农村地区的汽车保有量也维持在绝对高位。1 月份《进一步优化

供给推动消费平稳增长促进形成强大国内市场的实施方案》发布，预

计进一步刺激汽车消费未必见效显著，但老旧汽车更新、报废更新等

方面或有所作为。新能源汽车方面，越是发达城市，居民对新能源汽

车的接受程度就越强，考虑到发达城市的相关基础设施更完善，我们

认为这是新能源汽车得以较快普及的主要因素之一。 

 

春节红包金额变动方面，整体上认为减少的比例高于认为增加的比例，

结构上三、四线城市认为红包减少者占比较高，而二线城市认为红包

增加者占比较高。人口流动方面，选择和往年相同时间返工的占比为

78%，结构上二线和三、四线城市选择如期返工的比例高于一线城市。 
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通过本次草根调研，我们试图对市场比较关注的问题给出一些初步的判断。调

研时间段为春节期间，共回收有效问卷 213 份。需要说明的是，由于抽样过程

无法做到完全随机，以及样本容量仍不够庞大，因此我们的判断还有待后续数

据的检验，仅供大家参考。 

 

本次调研对象的家乡所在地以三四线城市为主，占到 68.08%，而一线、新一线

和二线城市占比分别为 13.15%、2.82%、15.96%。 

 

图 1：调研对象家乡居住所在地 

 
数据来源：东北证券 

 

为简化语言和方便理解，下文中用“组间比较”指代不同线级城市间同一选项

占比的比较，而“组内比较”指代同一线级城市的不同选项占比的比较。 

 

1. 各地地产建设和销售情况 

 

房地产政策变动情况：整体而言，身边亲朋反映家乡房地产政策基本没变的受

访者占比最高，达到 76.53%。 

 

组间比较来看：一线和二线城市中反映房地产政策变得更加严格的比例较高，

分别为 28.57%、29.41%；三、四线城市及农村地区反映房地产政策变得更加严

格的比例最低（10.34%），而反映变得更加宽松的比例最高（8.28%）。 

 

目前房地产调控的主基调是“房住不炒”、“因城施策”，从本次调研的结果

来看，政策落地情况是比较好的。 
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图 2：房地产政策 

 
数据来源：东北证券 

 

图 3：房地产政策—一线城市 

 
数据来源：东北证券 

 

图 4：房地产政策—新一线城市 

 
数据来源：东北证券 

 

图 5：房地产政策—二线城市 

 
数据来源：东北证券 
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图 6：房地产政策—三、四线城市及其他 

 
数据来源：东北证券 

 

房价变动情况：总体来看，身边亲朋反映房价上涨和变化不大的分别占受访者

人数的 57.28%、27.70%，仅 15.02%的受访者亲朋反映房价有所下跌。 

 

组间比较来看：一线城市和新一线城市中，亲朋反映房价小幅上涨和变化不大

的受访者居多，且占比相当（一线城市：32.14%，新一线城市：33.33%）；二

线城市中亲朋反映房价上涨的受访者占比最高（64.70%），且其中有 29.41%受

访者亲朋反映房价大幅上涨；反映房价上涨的比例在三、四线及其他城市占比

也较高（58.62%）。 

 

从调查结果来看，2018 年二线城市与三、四线城市的房价上涨最为明显，而一

线城市由于受政策调控的影响，房价相对平稳。在今年经济下行压力较大的情

况下，市场预期房地产政策会出现宽松，从问卷调研结果看，各地均无明显的

放松迹象，认为变得更加宽松的占比均不到 10%。 

 

图 7：近期房价变动 

 
数据来源：东北证券 
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图 8：近期房价变动—一线城市 

 
数据来源：东北证券 

 

图 9：近期房价变动—新一线城市 

 
数据来源：东北证券 

 

图 10：近期房价变动—二线城市 

 
数据来源：东北证券 
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图 11：近期房价变动—三、四线城市及其他 

 
数据来源：东北证券 

 

2019 年购房意愿：总体来看，亲朋打算购房和愿意购房但在等待更多利好的受

访者总占比达到 78.87%，打算卖房的总占比仅为 3.29%，2019 年居民购房意愿

仍较高。 

 

组间比较来看：一线城市中，亲朋打算购房的受访者占比为各线级中最高

（28.57%），而愿意购房但在等待利好的占比则为 50%；二线城市中，亲朋打

算购房的占比最低，分别为 8.82%，而亲朋愿意购房但在等待更多利好的受访者

比例最高，为 70.59%；三、四线城市及农村地区的调查结果与一线城市接近，

相应比重分别为 28.28%和 49.66%。此外调查结果显示，各线级城市中不愿意购

房甚至打算卖房的人群占比均在 20%左右。 

 

总体而言，有 78.87%的受访者亲朋表示打算购房或愿意在出现更多利好时购

房，表明目前居民的购房意愿依然较高，同时有约 20%的人群不愿购房甚至将

卖房（没有参照，无法判定这一比例的变化情况）。而结构来看：分别受房价

降温和优惠政策推动的影响，一线城市居民、三四线城市及农村地区居民的购

房意愿均较强；受房价大涨及调控政策的影响，二线城市中有意愿购房但在等

待更多利好的人群占大多数，这意味着若二线城市的调控政策放松，其房价有

可能较大幅度上涨。 

 

图 12：2019 购房意愿 

 
数据来源：东北证券 
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