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◼中央政策方面：5月20日，最新一期贷款市场报价利率（LPR）出炉，一年期LPR维持3.70%不

变；五年期LPR下调至4.45%，此前为4.6%，下调幅度为15BP。

◼地方重点政策方面：(1)在上周下调LPR下限后，本周已有20个城市首套房最低房贷利率降至

4.4%，包括广州、天津、苏州、济南、重庆、沈阳、昆明等；(2)杭州、成都、大连、湖州出台

了不同程度的放松限购政策，其中杭州二孩以上家庭可再购一套房，成都规定近郊住房不纳入中

心城区家庭住房总套数，大连推出在限制区域购买二手住房不再受已有住房总套数限制，湖州非

户籍居民在中心城市购房无连续缴纳社保时限要求；(3)常州、银川、阜阳、大冶、南通降低首

付比，银川、阜阳、大冶、南通实行首套房贷款首付20%政策，常州二套房贷款最低首付比调整

为30% ；(3)泰州、银川、六安出台放松限售政策，泰州住房限售2年改1年，银川商品房买卖合

同转让期限不做限制，六安取消新建商品房限售。

◼我们认为，本周央行下调五年期LPR对提振市场信心、助力楼市回温有着重要作用。未来各地在

调整贷款利率仍有充足的政策空间，预计接下来部分楼市下行压力大的城市将会继续出台宽松的

地产政策，后期可重点观察南京等频发宽松政策的城市。

核心观点：央行下调五年期LPR，楼市有望加速回稳
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一、降低首付比——集中在低能级城市，刺激效果不显著

新一线城市佛山（2.21 非限购区商业贷20%首付） 二线城市温州（2.25 首付比例降低到 20%）

温州商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

佛山商品房成交面积变化情况（万平方米）

首付比下调

首付比下调
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平方米 温州
2018 2019 2020 2021 2022

2022年 2021年 同比 环比
前四周 14.4 26.0 -44.4%
前三周 1.6 23.3 -93.0% -88.7%
前两周 7.5 10.3 -27.5% 355.4%
前一周 14.5 4.3 234.0% 94.5%

首付比下调 13.3 23.8 -44.1% -8.3%
后一月 60.0 120.4 -50.2% 57.6%
后两月 48.7 109.9 -55.6% -18.7%
后九周 14.0 20.8 -32.4% 42.1%
后十周 8.4 31.0 -73.0% -40.2%

后十一周 17.8 36.8 -51.6% 112.5%
后十二周 13.9 27.4 -49.4% -22.0%

2022年 2021年 同比 环比
前四周 84544 251515 -66.4%
前三周 13877 220968 -93.7% -83.6%
前两周 88285 179421 -50.8% 536.2%
前一周 97232 129137 -24.7% 10.1%

首付比下调 99650 300668 -66.9% 2.5%
后一月 353885 727024 -51.3% 24.6%
后两月 306515 859144 -64.3% -13.4%
后九周 82642 277904 -70.3% 19.8%
后十周 31257 142295 -78.0% -62.2%

后十一周 72086 190207 -62.1% 130.6%
后十二周 87456 151304 -42.2% 21.3%
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一、降低首付比——集中在低能级城市，刺激效果不显著

二线城市南宁（3.22 二套房首付比例调整为30%） 三四线城市连云港（5.2 首付比例降低到 20%）

连云港商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

南宁商品房成交面积变化情况（平方米）

首付比下调

首付比下调
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平方米 南宁
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平方米 连云港
2018 2019 2020 2021 2022

2022年 2021年 同比 环比

前四周 128003 157272 -18.6%

前三周 111003 153935 -27.9% -13.3%

前两周 118487 236393 -49.9% 6.7%

前一周 123271 207168 -40.5% 4.0%

首付比下调 155965 214941 -27.4% 26.5%

后一月 750036 935638 -19.8% 56.0%

后两月 636309 1094466 -41.9% -15.2%

2022年 2021年 同比 环比

前四周 43374 148401 -70.8%

前三周 40308 148948 -72.9% -7.1%

前两周 54303 102117 -46.8% 34.7%

前一周 64026 158320 -59.6% 17.9%

首付比下调 43422 140470 -69.1% -32.2%

后一周 64342 166080 -61.3% 48.2%

后两周 71497 119267 -40.1% 11.1%
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二、下调房贷利率——本周5年期LPR下调，后续观察复苏情况

一线城市上海（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP） 一线城市北京（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP）

上海商品房成交面积变化情况（平方米） 北京商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

房贷利率下调
房贷利率下调
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平方米 北京
2018 2019 2020 2021 2022

2022年 2021年 同比 环比
前四周 435400 515800 -15.6%
前三周 316500 453600 -30.2% -27.3%
前两周 472100 218796 115.8% 49.2%
前一周 407200 300600 35.5% -13.7%
下调利率 262700 311400 -15.6% -35.5%
后一月 1256600 1204400 4.3% -23.0%
后两月 900600 1515500 -40.6% -28.3%
后三月 293961 1073900 -72.6% -67.4%
后四月 57600 1063781 -94.6% -80.4%
再次下调 6600 285700 -97.7% -37.7%

2022年 2021年 同比 环比
前四周 159097 257484 -38.2%
前三周 231075 344974 -33.0% 45.2%
前两周 115182 116264 -0.9% -50.2%
前一周 172724 155760 10.9% 50.0%
下调利率 148934 221984 -32.9% -13.8%
后一月 370252 623224 -40.6% -45.4%
后两月 424447 742095 -42.8% 14.6%
后三月 696829 727780 -4.3% 64.2%
后四月 638109 801389 -20.4% -8.4%
再次下调 99358 209452 -52.6% -40.5%
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二、下调房贷利率——本周5年期LPR下调，后续观察复苏情况

一线城市深圳（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP） 一线城市广州（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP）

深圳商品房成交面积变化情况（平方米） 广州商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

房贷利率下调
房贷利率下调

进入利率“4”区间
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平方米 广州
2018 2019 2020 2021 2022

2022年 2021年 同比 环比
前四周 82829 82562 0.3%
前三周 97680 130389 -25.1% 17.9%
前两周 78099 185674 -57.9% -20.0%
前一周 72770 167425 -56.5% -6.8%
下调利率 70303 189850 -63.0% -3.4%
后一月 270787 337969 -19.9% -18.3%
后两月 247520 478366 -48.3% -8.6%
后三月 353963 367582 -3.7% 43.0%
后四月 212538 235263 -9.7% -40.0%
再次下调 29776 65053 -54.2% -43.5%

2022年 2021年 同比 环比
前四周 498642 607786 -18.0%
前三周 518306 506670 2.3% 3.9%
前两周 206202 351974 -41.4% -60.2%
前一周 199054 360274 -44.7% -3.5%
下调利率 190974 342316 -44.2% -4.1%
后一月 664520 1072241 -38.0% -53.3%
后两月 839828 1394881 -39.8% 26.4%
后三月 267460 1336685 -80.0% -68.2%
后四月 742989 1362499 -45.5% 177.8%
再次下调 183108 276348 -33.7% -16.1%
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二、下调房贷利率——本周5年期LPR下调，后续观察复苏情况

二线城市南京（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP） 二线城市苏州（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP）

南京商品房成交面积变化情况（平方米） 苏州商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

房贷利率下调
房贷利率下调进入利率“4”区间
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平方米 苏州
2018 2019 2020 2021 2022

2022年 2021年 同比 环比
前四周 272250 288389 -5.6%
前三周 277059 122066 127.0% 1.8%
前两周 185258 232720 -20.4% -33.1%
前一周 229678 150009 53.1% 24.0%
下调利率 281540 289362 -2.7% 22.6%
后一月 749592 704098 6.5% -22.3%
后两月 1040670 1547788 -32.8% 38.8%
后三月 528275 1607576 -67.1% -49.2%
后四月 610026 1417779 -57.0% 15.5%
再次下调 195244 350261 -44.3% 34.1%

2022年 2021年 同比 环比
前四周 133697 322293 -58.5%
前三周 205784 217258 -5.3% 53.9%
前两周 186315 257663 -27.7% -9.5%
前一周 240905 257984 -6.6% 29.3%
下调利率 191274 189769 0.8% -20.6%
后一月 396097 547511 -27.7% -48.3%
后两月 517066 863051 -40.1% 30.5%
后三月 669012 867919 -22.9% 29.4%
后四月 394479 937912 -57.9% -41.0%
再次下调 179445 263927 -32.0% 27.6%
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二、下调房贷利率——本周5年期LPR下调，后续观察复苏情况

二线城市武汉（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP） 三四线城市 荆门（1.20 LPR下调5BP，5.20LPR下调15BP）

武汉商品房成交面积变化情况（平方米） 荆门商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

房贷利率下调
房贷利率下调
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平方米 荆门
2018 2019 2020 2021 2022

2022年 2021年 同比 环比
前四周 27307 32703 -16.5%
前三周 32219 27977 15.2% 18.0%
前两周 62488 23945 161.0% 93.9%
前一周 21586 22947 -5.9% -65.5%
下调利率 26741 19904 34.3% 23.9%
后一月 #N/A 85431 #N/A #N/A
后两月 120330 112175 7.3% #N/A
后三月 87281 140796 -38.0% -27.5%
后四月 57336 101442 -43.5% -34.3%
再次下调 11222 22304 -49.7% 4.1%

2022年 2021年 同比 环比
前四周 1048072 796453 31.6%
前三周 546773 553806 -1.3% -47.8%
前两周 244819 581075 -57.9% -55.2%
前一周 328661 508967 -35.4% 34.2%
下调利率 323489 443627 -27.1% -1.6%
后一月 625444 1054076 -40.7% -71.2%
后两月 899424 1756990 -48.8% 43.8%
后三月 1078255 2077990 -48.1% 19.9%
后四月 936919 2317091 -59.6% -13.1%
再次下调 194120 595320 -67.4% -33.7%
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三、限购放松——政策密集出台，南京已初见成效

二线城市南京（4.12→4.27→5.14 加码放松限购） 二线城市苏州（4.11→5.9 加码放松限购）

南京商品房成交面积变化情况（平方米） 苏州商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所
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平方米 苏州
2018 2019 2020 2021 2022

2022年 2021年 同比 环比
前四周 127410 505084 -74.8%
前三周 122886 421030 -70.8% -3.6%
前两周 133282 354900 -62.4% 8.5%
前一周 132222 365365 -63.8% -0.8%
限购放松 139885 466281 -70.0% 5.8%
后一周 156904 367855 -57.3% 12.2%
再次放松 158083 288099 -45.1% 0.8%
后三周 149409 441357 -66.1% -5.5%
再次放松 145630 320468 -54.6% -2.5%
后五周 192810 350261 -45.0% 32.4%

2022年 2021年 同比 环比
前四周 105092 233113 -54.9%
前三周 143113 236088 -39.4% 36.2%
前两周 304000 229448 32.5% 112.4%
前一周 116607 189738 -38.5% -61.6%
限购放松 105292 212645 -50.5% -9.7%
后一周 80184 239670 -66.5% -23.8%
后两周 109350 298279 -63.3% 36.4%
后三周 64311 180475 -64.4% -41.2%
再次放松 140633 219488 -35.9% 118.7%
后五周 165227 263927 -37.4% 17.5%
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三、限购放松——政策密集出台，南京已初见成效

二线城市福州（3.29 取消限购） 二线城市扬州（5.9 放松限购）

福州商品房成交面积变化情况（平方米） 扬州商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

放松限购 放松限购
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平方米 扬州
2018 2019 2020 2021 2022

2022年 2021年 同比 环比

前四周 49395 112461 -56.1%

前三周 64821 95486 -32.1% 31.2%

前两周 39302 94814 -58.5% -39.4%

前一周 34138 123298 -72.3% -13.1%

限购放松 63956 169053 -62.2% 87.3%

后一月 174120 436225 -60.1% -7.2%

后五周 27558 102775 -73.2% -84.2%

后六周 45727 193058 -76.3% 65.9%

后七周 78822 161871 -51.3% 72.4%

2022年 2021年 同比 环比

前四周 19752 72796 -72.9%

前三周 27810 81901 -66.0% 40.8%

前两周 28966 83144 -65.2% 4.2%

前一周 5485 49984 -89.0% -81.1%

限购放松 25936 65897 -60.6% 372.9%

后一周 26140 84347 -69.0% 0.8%
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三、限购放松——政策密集出台，南京已初见成效

二线城市无锡（4.20 多孩家庭放松限购） 二线城市佛山（4.27 住房满5年不再限购）

无锡商品房成交面积变化情况（平方米） 佛山商品房成交面积变化情况（万平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所
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万平方米 佛山
2018 2019 2020 2021 2022

2022年 2021年 同比 环比

前四周 74400 151000 -50.7%

前三周 54700 146300 -62.6% -26.5%

前两周 45800 134700 -66.0% -16.3%

前一周 27500 119300 -76.9% -40.0%

限购放松 107900 146700 -26.4% 292.4%

后一周 46600 85300 -45.4% -56.8%

后两周 42100 237400 -82.3% -9.7%

后三周 39900 123100 -67.6% -5.2%

后四周 86400 159100 -45.7% 116.5%

2022年 2021年 同比 环比

前四周 20.3 36.2 -44.0%

前三周 8.7 23.0 -62.2% -57.1%

前两周 9.9 29.4 -66.4% 13.5%

前一周 9.9 21.2 -53.5% -0.1%

限购放松 14.0 20.8 -32.4% 42.1%

后一周 8.4 31.0 -73.0% -40.2%

后两周 17.8 36.8 -51.6% 112.5%

后三周 13.9 27.4 -49.4% -22.0%
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四、限贷放松——政策放松范围较少，效果持续时间较短

二线城市宁波（3.3 放松限贷） 二线城市南京（4.27 放松限贷）

宁波商品房成交面积变化情况（平方米） 南京商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所
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2022年 2021年 同比 环比
前四周 1313 257584 -99.5%
前三周 32993 63466 -48.0% 2413.1%
前两周 156268 28719 444.1% 373.6%
前一周 71660 225862 -68.3% -54.1%
限贷放松 82968 186718 -55.6% 15.8%
后一月 534493 684486 -21.9% 103.8%
后两月 221695 757420 -70.7% -58.5%
后九周 30197 158540 -81.0% -51.8%
后十周 57321 303734 -81.1% 89.8%
后十一周 29879 148473 -79.9% -47.9%

2022年 2021年 同比 环比

前四周 133282 354900 -62.4%

前三周 132222 365365 -63.8% -0.8%

前两周 139885 466281 -70.0% 5.8%

前一周 156904 367855 -57.3% 12.2%

限贷放松 158083 288099 -45.1% 0.8%

后一周 149409 441357 -66.1% -5.5%

后两周 145630 320468 -54.6% -2.5%

后三周 192810 350261 -45.0% 32.4%
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五、限售放松——政策放松范围不断扩大，刺激效果有待观察

二线城市青岛（3.4 即墨区放松限售） 二线城市苏州（4.11 放松限售）

青岛商品房成交面积变化情况（平方米） 苏州商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所
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平方米 苏州
2018 2019 2020 2021 2022

2022年 2021年 同比 环比
前四周 13373 242103 -94.5%
前三周 127265 84438 50.7% 851.7%
前两周 179542 58915 204.7% 41.1%
前一周 226938 280193 -19.0% 26.4%
限售放松 165486 293367 -43.6% -27.1%
后一月 860801 1448405 -40.6% 57.3%
后两月 728498 1527510 -52.3% -15.4%
后九周 121707 181734 -33.0% -53.4%
后十周 192265 357894 -46.3% 58.0%
后十一周 195976 355741 -44.9% 1.9%

2022年 2021年 同比 环比
前四周 105092 233113 -54.9%
前三周 143113 236088 -39.4% 36.2%
前两周 304000 229448 32.5% 112.4%
前一周 116607 189738 -38.5% -61.6%
限售放松 105292 212645 -50.5% -9.7%
后一周 80184 239670 -66.5% -23.8%
后两周 109350 298279 -63.3% 36.4%
后三周 64311 180475 -64.4% -41.2%
再次放松 140633 219488 -35.9% 118.7%
后五周 179445 263927 -32.0% 27.6%
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平方米 南京
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五、限售放松——政策放松范围不断扩大，刺激效果有待观察

二线城市南京（5.11 放松限售） 三四线城市金华（5.6 放松限售）

南京商品房成交面积变化情况（平方米） 金华商品房成交面积变化情况（平方米）

资料来源：Wind 中信期货研究所

放松限售

放松限售

2022年 2021年 同比 环比

前四周 139885 466281 -70.0%

前三周 156904 367855 -57.3% 12.2%

前两周 158083 288099 -45.1% 0.8%

前一周 149409 441357 -66.1% -5.5%

限售放松 145630 320468 -54.6% -2.5%

后一周 195244 350261 -44.3% 34.1%

2022年 2021年 同比 环比

前四周 60196 31473 91.3%

前三周 56557 35314 60.2% -6.0%

前两周 26581 41307 -35.7% -53.0%

前一周 39037 43605 -10.5% 46.9%

限售放松 38901 27642 40.7% -0.3%

后一周 43775 55555 -21.2% 12.5%

后两周 24654 46743 -47.3% -43.7%
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六、本周重点放松施策一览

资料来源：公开资料整理 中信期货研究所

时间 事件 地区 地产政策与高层表态 政策工具

2022/5/20
LPR5年期下调15个基点 1年

期维持不变
央行

中国5月5年期贷款市场报价利率（LPR）为4.45%，预期为4.55%，上月为4.6%。1年期贷款市场报价利率（LPR）为
3.7%，预期为3.65%，上月为3.7%

贷款利率

2022/5/20
在限制区域购买二手住房不
再受已有住房总套数限制

大连
即日起，居民家庭在中山区（不含东港商务区）、西岗区、沙河口区购买商品住房实行限购政策；非限制区域住房
套数将不计入总套数；在限制区域购买二手住房的，不再受已有住房总套数限制。本市户籍居民家庭在限制区域拥
有住房的总建筑面积小于144平方米的，可在限制区域再购买1套商品住房，满足住房改善的合理需求。

限购

2022/5/20
购买首套房首付20% 商业贷

款利率最低4.25%
南通

《通知》明确，居民家庭通过商业银行贷款购买普通商品住房的，首次购房首付比例最低执行20%，二套房首付比
例最低执行30%。居民家庭购买普通住房商业贷款利率下限执行全国最低标准，首套住房商业贷款利率下限执行贷
款市场报价利率（LPR）减20个基点，二套房商业贷款利率下限执行现行最低标准。

首付比、贷款利
率

2022/5/19
降个人住房贷款首付比例：

首套20% 二套30%
大冶

购买大冶市行政区域范围内（不含黄石托管地区）新建商品住房并缴纳契税的，给予100%契税补贴。调整商业性个
人住房贷款利率，首套房贷款最低首付比例为20%，二套房贷款最低首付比例为30%。

首付比

2022/5/19
非户籍居民在中心城市购房
无连续缴纳社保时限要求

湖州
为满足购房者刚需和改善的合理住房需求，在中心城市范围内购买住房的非本市户籍居民家庭，不再有连续缴纳社
保时限的要求。

限购

2022/5/19
降低首付比例 购房数量主体

不受户籍限制
银川

在银川购房个人，购房数量和购房主体不受户籍限制；银川市内签订的商品房买卖合同转让期限不做限制；个人通
过商业银行和公积金贷款购买首套房最低首付款比例下调至20%，二套房最低首付款比例下调至30%；对拥有1套住
房并已结清购房贷款的家庭，为改善居住条件再次申请商业性个人住房贷款的，执行首套房贷款政策。

首付比、限购、
限售、限贷

2022/5/19
大幅调低二套房首付比例：

由60%降为30%
常州

常州市市场利率定价自律机制发布关于调整常州市商业性个人住房贷款最低首付比例的通知，自2022年5月19日起，
对常州市区范围内，已拥有一套住房且相应贷款未结清的居民家庭，再次申请商业性个人住房贷款时，最低首付比
例调整为不低于30%。

首付比

2022/5/17
取消住房公积金异地贷款户

籍限制
烟台

取消住房公积金异地贷款户籍限制，在异地缴存住房公积金的职工，在烟台市购房时，享有与本市缴存职工同等的
住房公积金贷款权益。对已结清的商业性个人住房贷款记录，不纳入申请人家庭住房套数的认定范围。

限贷

2022/5/17
三孩家庭可多一个购房名额

落户即可买二手房
杭州

在本市限购范围内购买二手住房的，对落户本市未满5年的户籍家庭取消原“在购房之日前2年起已在本市限购范围
内连续缴纳城镇社保满24个月”的规定；对非本市户籍家庭，将原“在购房之日前4年起已在本市限购范围内连续
缴纳城镇社保或个人所得税满48个月”的规定调整为“在购房之日前1年起已在本市限购范围内连续缴纳城镇社保
或个人所得税满12个月”。《通知》明确更好满足三孩家庭购房需求。一是符合条件的三孩家庭，在本市限购范围
内限购的住房套数增加1套；二是符合条件的三孩家庭在报名参加新建商品住房公开摇号销售时，参照“无房家庭”
优先摇号。

限购

2022/5/16
近郊住房不纳入中心城区家

庭住房总套数
成都

优化预售办理条件。允许企业在符合土地出让合同约定的开竣工时限前提下，按栋办理预售许可证进行销售；优化
预售资金监管。支持各区（市）县落实属地监管责任，在《成都市商品房预售款监管办法实施细则》明确的监管额
度核算方式、标准下，根据实际情况合理确定项目预售资金监管额度；优化家庭住房总套数认定标准。近郊区（市）
县已购或新购住房不纳入中心城区购房时家庭名下住房总套数计算；优化无房居民家庭认定标准。购房人及其家庭
成员在我市无自有产权住房且登记购房之日前2年内无住房转让记录的，认定为无房居民家庭。

预售资金、限购
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