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	摘要
	政策篇：“因城施策”叠加“金融监管”，稳中多变促市场平稳
	一、“房住不炒”定位不变，“因城施策”松紧结合稳定房地产市场平稳发展
	（一）始终坚持“房住不炒”定位，政策主基调仍以“稳”为主
	（二）各地“因城施策”提速，微调已成普遍之势

	二、房地产金融迎来最严监管年，成为市场转向的“关键手”
	（一）加强各机构资金管控，强化房地产金融调控政策执行
	（二）金融持续收紧，房企资金压力逐渐增大，市场策略或更灵活求变

	三、预测2020年“因城施策”深化落地，房企金融监管面继续趋紧

	土地篇：土地市场延续低温，“优质”与“普通”土地行情两重天
	一、土地供求规模相比去年基本持平，楼面价结构性回涨，土地市场延续低温态势
	（一）整体供需不平衡，下半年以来供需规模同比去年明显回落
	（二）成交楼面均价结构性回涨，楼面价再创历史新高
	（三）土地溢价率前高后低，流拍率持续攀升

	二、一二线稳中有升，三四线降温，城市间分化加剧
	（一）土地成交分化明显，一二线成交稳中有升，三四线同比下跌
	（二）各等级城市溢价率低位运行，二线、三四线流拍增多
	（三）三四线城市内部分化明显、冷热不均，经济基本面优异城市仍受青睐

	三、规模房企拿地权益比例上升，房企战略布局优化调整
	（一）规模房企合作拿地权益占比上升，高权益拿地提升企业利润率
	（二）房企布局优质区域，长三角节点城市成为重点，环渤海、中西部下降明显
	（三）房企拿地结构调整，逐渐回归一二线城市

	四、土地市场预测

	新房篇：调控高压下新房市场难突破，三四线市场优胜劣汰
	一、开发投资增速高增长背后现隐患，销售端乏力年底因城施策助销售企稳
	（一）开发投资整体高增长，年内增速“七连降”
	（二）销售面积及金额增速创5年双低，三季度因城施策政策微调助销售企稳

	二、调控高压下，新房升温不足，成交规模“摸顶”
	（一）政策调控引导市场预期，新房市场成交热度平平
	（二）新房价格结构性上涨，政策调控下涨幅趋缓
	（三）销供比高位回归至理性水平，需求趋缓致库存高位运行

	三、市场热度回归一二线，三四线市场涨跌不一
	（一）各能级城市表现各异，一线反弹，二线趋稳，三四线降温
	（二）一、二线价格涨幅明显，三四线价格涨幅分化

	四、成交结构上行，改善性需求徐徐走来
	（一）购房门槛普遍提升，武汉套总价增速领衔
	（二）重点一二线城市需求结构上移，改善性需求释放

	五、品牌房企销售业绩稳步增长，龙头房企跑赢大市
	六、2020预判：成交规模小幅下降，成交均价结构性上扬，城市分化加剧

	二手房篇：市场重回被打断的调整周期，北上或率先筑底
	一、2019年市场价格整体保持平稳运行，成交年内“前高后低”
	（一）百城二手住宅价格上半年先抑后扬，年末回升至2018年12月水平
	（二）10个重点城市二手住宅成交量近百万套，同比上涨16.7%

	二、一二线城市市场均价遇冷，长三角经济圈全年表现亮眼
	（一）三四线城市市场敏感度低，整体价格波动或滞后于市场真实状况
	（二）长三角及西北东北区域全年市场向好表现突出，珠三角经济圈年尾上扬

	三、2019年市场总体观望情绪较为浓厚，个别重点城市表现突出
	（一）重点城市观望情绪普遍浓厚，个别城市受政策利好表现突出
	（二）10个重点城市议价空间小幅降低，买方需求有所回温；成交周期逐步趋稳，历史挂牌房源被消化

	四、2020年二手房市场展望
	【专题：2019年规划与政策利好下将阴返晴的粤港澳大湾区】


