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	一、引子：环京、环沪放宽限购、限贷，刺激短期新房成交低位回升（本节有删减）
	（一）4月起政策积极纾困，苏州取消限购、廊坊首付低至两成（本节有删减）
	（二）年中环京、环沪楼市成交筑底回升，8月较底部涨幅超80%（本节有删减）

	二、当前市场表现：新房、二手房小幅升温，地市成交依旧冷淡（本节有删减）
	（一）新房市场：新政后到访量、转化率上升，各城市内板块、客群分化（本节有删减）
	1、新房成交：6月起环沪成交回升，环京三季度月均较二季度上涨2倍（本节有删减）
	2、项目去化：新政后案场到访激增、转化率小增，边缘板块没有起色
	（1）环沪：昆山-花桥热销单盘月到访量破千组，太仓仍显冷淡
	（2）环京：新政后环京北三县到访量较年初翻3倍、转化率上涨7pcts

	3、客群结构：投资客群外溢带动环沪回暖，环京多为本地改善换房 
	（1）环沪：主城区满足本地改善客群，环沪超8成为外地刚需外溢
	（2）环京：环京购房者多为新增改善，轨交以外更看重学区配套


	（二）二手房：次新房和学区房成交坚挺，改善需求支撑市场热度回升（本节有删减）
	1、环沪：嘉兴6-7月学区房回温，昆山市区次新房成交坚挺，太仓疲软
	2、环京：成交持续分化，廊坊市区、燕郊房东降价抛售收割自住需求（略）

	（三）土地市场：略显平淡，民企投资热情不足，仅依托央国平托底（略）
	1、环沪：成交显著缩量，底价成交、央国平托底、暂无明显回暖（略）
	2、环京：供需两淡，低位运行，房企投资热情聚焦高能级热点城市（略）


	三、周期影响因素：短期关联核心城市热度和政策环境；中期在本地需求及购买力（本节有删减）
	（一）环京、环沪受核心城市辐射“大涨大跌”，疫情阻隔下双城相关性减弱
	1、京沪对北三县、昆太等楼市影响显著，热度传导存在3个月左右时滞
	2、疫情管控下“双城”生活难度上升，京沪外溢投资需求减弱，燕郊改善活跃

	（二）核心城市和环沪、环京楼市调控“一紧一松”关乎外溢需求释放程度（略）
	（三）本地常住人口决定楼市成交规模“天花板”，改善不差钱支撑市场回温
	1、京沪外溢投资需求是行情启动“导火线”，成交支撑依托主城区常住人口
	2、购买力持续分化，本地刚需刚居住降级，改善豪提振高端盘销量

	（四）京沪投资外溢强调自住属性，交通便捷度、城市宜居性是决定性因素（略）
	1、轨交、直通巴士落地，“双城”生活便捷度提升，刺激投资需求外溢（略）
	2、经济发展、基建投资等城市基本面决定本地自住客群购房积极性（略）


	四、趋势预判：短期热度延续，中长期看好昆山等基本面尚佳城市（本节有删减）
	（一）政策面：调控“松无可松”，后期刺激力度有限，亟待房企自救
	（二）楼市：环京、环沪短期热度延续，中长期依托经济、人口承接
	（三）地市：回暖速度将显著慢于楼市，仅靠央国平托底地市规模难为继（略）


