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	一、津济青五年新房成交未创新高，短期疲软or规模见顶？（本节有删减）
	（一）16个一二线城市近5年新房成交未创新高，津济青缩量显著（本节有删减）
	（二）津济青2016年成交新高后先降后稳，近3年规模持续“筑底”（本节有删减）

	二、津济青2022年楼地市两淡，新房平均去化不足3成，地市流拍常态（本节有删减）
	（一）三城6月放量后7月再度回落，济青7月同比降幅扩大9pcts（略）
	（二）三城开盘去化率走低至30%以下，核心与远郊“冰火两重天”
	（三）济南流拍率创新高，青岛少量优质地受热捧外其余均底价出让

	三、原因解析：土地供应过量致库存高企，需求全面透支是根本原因（本节有删减）
	（一）去杠杆政策下地产行业跨入“青铜时代”，疫情反复“雪上加霜”（本节有删减）
	1、2021年下半年供需两端加速去杠杆是行情转淡的直接导火线（略）
	2、2022年初疫情反复对冲政策利好，行业复苏进程明显受阻

	（二）楼市供需失衡，供应过量致库存高企，政策纾困难破购买力“瓶颈”（本节有删减）
	1、前期供地过量导致库存高企，核心和远郊“冷热不均”供需错配（本节有删减）
	2、地价驱动房价跳增，购买力“触顶”，倒逼刚需分流至二手房市场
	3、限购松动等政策“治标不治本”，难从根本上解决购买力匮乏问题（略）

	（三）人口吸附力弱、购买力疲软且两极分化，核心仍是城市基本面较弱（本节有删减）
	1、人口吸附力二线居末，新城建设过快“房多人少”，人口密度回落
	2、居民收入增速显著放缓，刚需刚改善豪，<80平和>150平占比持增（略）
	3、津济2021年GDP增速不及全国，地均基建投资低于500万元/平方公里

	（四）总结:短期政策提振供需端信心，中长期落脚人口、购买力等
	1、政策纾困“心有余而力不足”，短期难以完全修复房企、购房者信心
	2、人口、收入增速放缓、基建投资不足制约新房成交规模增长


	四、趋势预判：2022年将延续低位盘整，3-5年预期回升但难破2016年高点（本节有删减）
	（一）宽松周期下三城政策刺激力度还将加大，天津预计全面放松限购（略）
	（二）“以销定产”民企投资信心缺失，仅靠央国平托底地市规模难为继 
	（三）2022年楼市规模继续回落，购买力分化加剧区域供需错配
	（四）3-5年津济青成交预期边际修复，但受限购买力疲软难创新高


