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5 月 17 日，全国切实做好保交房工作视频会议召开，监管部门接连落地多项举措，包括降低首付比

例下限、取消首套和二套房贷利率下限、降低公积金贷款利率、设立 3000亿元保障性住房再贷款支持各

地收购房企已建成未出售的商品房等。“一揽子”政策落地对市场情绪带动明显，多个城市新房访盘量、

二手房带看量出现回升，但由于网签数据存在一定滞后，目前网签成交量改善尚不明显。5 月 27 日，上

海出台房地产新政，大力度优化限购限贷政策，一线城市政策发力有效地提振了市场信心，预计其他核心

城市也将跟进优化相关政策。随着近期多项房地产政策落地实施，市场也有望加快筑底企稳。 

表：4 月以来重点城市限购政策优化内容 

城市 时间 政策 

长沙 2024/4/18 

①“以旧换新”购买新房的，可按照“认房不认贷”政策，享受首套房首付比和按揭利率优惠。 

②购买新房申请住房公积金贷款的，在原有基础上上调最高贷款额度。 

③不再审查购房者资格条件。 

成都 2024/4/28 

①鼓励市场主体将自有闲置和低效利用的商业办公等非居住存量房屋按相关要求改建为保障性租赁住房，鼓励市、区

（市）县国有企业通过租购闲置商业办公用房作为办公、公共服务及产业使用，推动商业办公用房市场良性循环。 

②全市商品住房项目不再实施公证摇号选房，由企业自主销售。对社会关注度较高的热点项目，鼓励企业采取公证摇号

选房销售。 

③全市范围内住房交易不再审核购房资格。 

天津 2024/4/30 

①北京市、河北省户籍居民和在北京市、河北省就业人员在津购买住房的，享受本市户籍居民购房政策。 

②本市户籍居民在市内六区购买单套 120 平方米以上新建商品住房的，不再核验购房资格。 

③居民在非限购区购买住房的，核查其在相应区住房情况。同时，对有 60 周岁（含）以上成员的居民家庭或生育二孩

及以上的多子女家庭，《通知》明确可凭居民家庭户口簿等材料，在认定住房套数时核减 1 套。 

④鼓励各区结合本区实际，通过发放购房补贴、企业团购优惠等政策减轻居民购房负担，支持刚性和改善性住房需求。 

北京 2024/4/30 

允许以下居民家庭（含夫妻双方及未成年子女，下同）或成年单身人士，在五环外新购买 1 套商品住房（包括新建商品

住房和二手住房）：1.本市户籍居民家庭（含驻京部队现役军人和现役武警家庭、持有有效《北京市工作居住证》的家

庭），已在京拥有 2 套住房的；2.本市户籍成年单身人士，已在京拥有 1 套住房的；3.连续 5 年（含）以上在本市缴纳

社会保险或个人所得税的非本市户籍居民家庭或成年单身人士，已在京拥有 1套住房的。 其中，新购买商品住房位于

通州区（不含台湖、马驹桥地区）的居民家庭或成年单身人士，还须为通州区户籍，或与在通州区注册或经营的企业、

疏解搬迁至通州区的党政机关、企事业单位存在劳动关系。 

深圳 2024/5/6 

①非本市户籍居民家庭及成年单身人士（含离异）限购 1套住房。在盐田区、宝安区（不含新安街道、西乡街道）、龙

岗区、龙华区、坪山区、光明区、大鹏新区范围内购买住房，需提供购房之日前 1 年在本市连续缴纳个人所得税或社会

保险证明。 

②有两个及以上未成年子女的本市户籍居民家庭，在执行现有住房限购政策的基础上，可在盐田区、宝安区（不含新安

街道、西乡街道）、龙岗区、龙华区、坪山区、光明区、大鹏新区范围内再购买 1 套住房。 

③同时满足设立年限满 1 年、在本市累计缴纳税款金额达 100 万元人民币、员工人数 10名及以上条件的企事业单位，

可在盐田区、宝安区（不含新安街道、西乡街道）、龙岗区、龙华区、坪山区、光明区、大鹏新区购买商品住房，用于

解决员工住房等需求。 

西安 2024/5/9 

①全面取消我市住房限购措施，居民家庭在全市范围内购买新建商品住房、二手住房不再审核购房资格。 

②优化停车位配比，商品住房项目可销售的产权车位与商品住房同步办理商品房预售许可。 

③登记家庭数量与住房房源数量比例低于 1.5:1 的，不再实施公证摇号。建筑面积大于 144平方米的住房在摇号选房时

不再实施“刚需优先” 

④支持房地产企业、经纪机构、金融机构合作建立“以旧换新”购房模式。 

⑤允许企事业单位、社会主体购买二手住房以及居民家庭登记选房后的剩余新建商品住房。 

⑥原土地出让合同中约定的企业自持租赁住房，由企业提出申请，经住建、资源规划部门审核并核算补缴相关费用后，

可转为商品住房上市交易。 

⑦首次使用公积金贷款购房的，首付比例不低于 20%；结清首次公积金贷款后，再次使用公积金贷款购房的，首付比例

不低于 25%。 

杭州 2024/5/9 

①深化房地联动机制，根据住房市场供求情况动态调整宅地供应的规模和节奏，对住房供应较大、去化速度较慢的区

域，优化供地模式，促进供需平衡。 

②在本市范围内购买住房，不再审核购房资格。 

③对于购房意向登记家庭数量小于或等于准售房源数量的新建商品住房项目，取消公证摇号销售要求，由开发企业自主

销售。 

④购房人在所购住房城区范围内无住房的，或在所购住房城区范围内仅有一套住房且正在挂牌出售的，办理新购住房的

按揭贷款时可按首套住房认定。 

⑤在本市取得合法产权住房的非本市户籍人员，可申请落户。 

5.17 新政落地 10 天后，房地产市场回暖了么？ 
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城市 时间 政策 

上海 2024/5/27 

①将非沪籍居民购房所需缴纳社保或个税年限调整为“连续缴纳满 3年及以上”；新城以及南北转型等重点区域的非沪

籍人才购房调整为“连续缴纳满 2年及以上”，自贸区临港新片区的非沪籍人才购房继续执行“连续缴纳满 1 年及以

上”规定。 

②将新城以及南北转型等重点区域的非沪籍人才购房区域，扩大至所在区全域；非沪籍单身人士购房区域，扩大至外环

内二手住房。 

③取消离异购房合并计算住房套数规定，对夫妻离异后购房的，不再按离异前家庭计算拥有住房套数。调整住房赠与规

定，已赠与住房不再计入赠与人拥有住房套数。 

④对企业购买小户型二手住房（系指 2000 年前竣工、建筑面积在 70平方米及以下的二手住房）用于职工租住的，不再

限定购买住房套数。 

⑤对二孩及以上的多子女家庭（包括本市户籍和非本市户籍居民家庭），在执行现有住房限购政策基础上，可再购买 1

套住房。优化多子女家庭在个人住房贷款中首套住房认定标准。 

 

表：5.17 新政后重点城市首付比例、房贷利率跟进情况 

城市 
首付比例 商贷房贷利率下限 

城市 
首付比例 商贷房贷利率下限 

首套 二套 首套 二套 首套 二套 首套 二套 

上海 20% 

自贸区临

港新片区

&6 个郊区

30%/核心

区 35% 

3.50% 

自贸区临港新

片区&6 个郊

区 3.7%/核心

区 3.9% 

大连 15% 25% 3.45% 4.15% 

武汉 15% 25% 下调至 3.25% 下调至 3.35% 南京 15% 25% 3.45% 4.25% 

郑州 15% 25% 下调至 3.25% 下调至 3.35% 重庆 15% 25% 下调至 3.55% 下调至 3.9% 

厦门 15% 25% 下调至 3.3% 下调至 3.75% 西安 15% 25% 下调至 3.55% 下调至 3.9% 

福州 15% 25% 下调至 3.3% 下调至 3.75% 济南 15% 25% 下调至 3.55% 下调至 3.95% 

南宁 15% 25% 3.35% 4.15% 天津 20% 30% 3.55% 4.15% 

石家庄 15% 25% 下调至 3.35% 下调至 4.1% 昆明 15% 25% 3.60% 4.15% 

太原 15% 25% 下调至 3.35% 下调至 3.75% 长沙 15% 25% 下调至 3.65% 下调至 3.95% 

合肥 15% 25% 下调至 3.45% 下调至 3.45% 南昌 15% 25% 3.65% 4.15% 

青岛 15% 25% 下调至 3.45% 下调至 3.95% 宁波 15% 25% 3.75% 4.15% 

无锡 15% 25% 下调至 3.45% 4.25% 苏州 15% 25% 3.75% 4.25% 

长春 15% 25% 3.45% 4.15% 东莞 15% 25% 下调至 3.15% 下调至 3.55% 

哈尔滨 15% 25% 3.45% 4.15% 佛山 15% 25% 下调至 3.15% 4.15% 

沈阳 15% 25% 3.45% 4.15% 常州 15% 25% 下调至 3.25% 4.15% 

资料来源：各地政府官网，中指研究院综合整理 

5.17新政后，各地快速跟进相关举措，截至 5月 27日，多个城市将首套、二套商贷首付比例下调至

15%、25%，首套、二套商贷房贷利率也进一步下调，武汉、郑州首套房贷利率降至 3.25%、二套降至 3.35%，

在二线城市中下调幅度较大。上海于 5 月 27 日降低首付比例和房贷利率，首套房贷利率降至 3.5%。目

前，北广深三个一线城市，杭州、成都、天津等二线城市暂未跟进相关政策，预计后续也存在优化调整可

能。 
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图：1998 年以来首套、二套商贷房贷利率下限变化 

 
注：房贷利率下限选取为当期城市最低房贷利率 资料来源：中指数据 CREIS 

对比历史房贷利率下限，2015年 10月，5年期基准贷款利率为 4.9%，当时首套房贷利率下限为基准

贷款利率的 7折，即首套房贷利率下限为 3.43%（4.9%*0.7），在 5 月 17 日央行取消全国层面首套、二

套住房商贷房贷利率下限后，当前已有城市部分银行执行首套房贷利率 3.1%左右，已降至历史最低。 

一、多地新政落地，新房网签数据提升尚不明显，二手房市场成交规模维持高位 

图：2022 年以来重点 30 城新建商品住宅销售面积走势 

  

资料来源：中指数据 CREIS 

新房市场：根据中指数据，5月前四周（4.29-5.26），重点 30城周均成交面积较 4月周均下降 3.7%，

在去年同期基数逐渐回落后，5月以来同比降幅较 4月收窄约 5个百分点。整体来看，新房网签数据相较

于 4 月尚未出现明显好转，从看房量提升到转化为网签成交需要一定时间，同时政策效果持续性也仍待
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观察。 

图：2022 年以来重点 11 城二手房周度成交套数走势 

 

资料来源：中指数据 CREIS 

二手房：根据中指数据，5月前四周（4.29-5.26），重点 11城周均成交套数较 4月周均下降 16.1%，

较上年同期下降 6.6%，5月同比降幅较 4月小幅收窄。新政后首周（5.20-5.26），重点城市二手房成交

量环比增长 8.4%，同比增长 1.8%。 
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二、部分核心城市市场活跃度回升，政策效果初显 

表：重点城市近期新房市场表现 

城市 

新房 二手房 

5 月前四周(4.29-5.26) 政策后市场 5 月前四周(4.29-5.26) 政策后市场 

销售 

面积 

较 4 月

周均 
同比 

限购限

贷优化

时间 

自政策出

台至 5.26 

销售面积 

较 4 月

日均 
同比 

成交 

套数 

较 4 月

周均 
同比 

限购限贷

优化时间 

自政策出

台至 5.26 

销售面积 

较 4 月

日均 
同比 

北京 36.1  10.4% -35.6% 4.30 29.2  -15.3% -45.8% 11296  -5.0% 3.0% 4.30 9831  -15.1% -8.5% 

深圳 18.5  -18.5% -29.3% 5.6 14.9  -8.0% -33.5% 3546  -10.6% 43.4% 5.6 3031  6.6% 42.0% 

成都 116.6  5.2% -38.5% 4.28 116.6  5.2% -38.5% 16676  -11.6% -8.1% 4.28 16676  -11.6% -8.1% 

武汉 59.9  7.1% -57.4% 5.6 56.0  46.1% -45.8% -- -- -- 5.6 -- -- -- 

杭州 54.7  33.3% -40.4% 5.9 35.5  27.2% -39.7% 5495  -12.4% 29.3% 5.9 4131  9.6% 42.6% 

资料来源：中指数据 CREIS 

图：北京、深圳、成都、杭州新房、二手房周度成交走势 
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资料来源：中指数据 CREIS 

从重点城市市场走势来看，多个核心城市在优化政策后项目来访、认购均有回升，部分城市新房、二

手房成交数据好转，具体来看： 

北京：4.30 增加五环外购房指标后，五环外项目到访量、活跃度提升，但政策效果尚未在成交数据

中明显体现，新政后（5.1-5.26）新房日均成交面积较 4 月及去年同期均有下降，新房市场表现较为平

淡，5.17新政落地后，18、19 日以及 25、26日连续两个周末，北京中介二手房成交量保持在高位，市场

活跃度回升明显，但由于时间较短，成交暂未体现在网签数据中，预计二手房短期将延续活跃态势。 

深圳：在 5 月 6 日限购政策优化后，新房、二手房销售均有加快，二手房市场表现较为活跃，政策

落地后（5.7-5.26），二手房日均成交套数较 4月日均增长 6.6%，在去年同期低基数下，同比增长 42%，

延续前期温和修复态势。上周（5.20-5.26）深圳二手房成交量保持在高位，同比增长 45.4%，增幅较前

一周扩大，5.17新政进一步助力市场修复。 

成都：5月 15-5月 19日，四个改善新房项目入市，其中麓湖生态城、保利新川天珺，开盘去化率达

100%，项目多处在核心区，高去化率带动短期新房成交规模回升。5月以来成都新房日均成交规模较 4月

日均小幅增长。二手房成交规模维持较高水平，上周（5.20-5.26），二手房成交量环比增长 3.2%，与去

年同期基本持平，但内、外圈层存在一定分化，核心区保持活跃，外圈层二手房成交难度增大，买家压价

情况增多。 

杭州：5 月 9 日取消限购后，新房、二手房咨询量明显增加，部分热点项目入市带动市场情绪提升，

如绿城宸岸印月项目整体中签率约 14%，项目触发“拼社保”，入围社保时间长达 118个月。从成交数据

来看，新政后杭州新房成交量较 4 月日均增长接近三成；二手房在以价换量带动下表现较好，全面取消

限购后日均成交量较 4月日均、较去年同期日均均增长，同比增幅超四成，活跃度回升。上周（5.20-5.26），

杭州新房、二手房成交量环比均增长。 

南京：4月底以来“以旧换新”全面推进，截至 5月 20日，“以旧换新”项目案场累计来访约 2230

组，缴纳新房意向认筹金的换房人 515组，52组客户确认成交，对市场产生了积极影响。5.17新政落地
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中国房地产指数系统    

后，市场情绪进一步修复，部分项目成交好转，根据中指监测，上周（5.20-5.26），南京新房共认购 877

套，认购量为今年以来周度第二高水平，环比增长 37%。 

武汉：在 5月 6日“新汉十条”落地后，叠加房交会举办及快速跟进下调首套、二套房贷利率等，市

场情绪有所回升，新房成交规模也有所增长，政策落地后（5.7-5.26），新房日均成交面积较 4月日均增

长 46.1%。 

整体来看，在众多利好政策落地后，短期内重点城市购房情绪出现回升，部分核心城市新房项目的

到访量、成交量也出现一定程度增长，二手房整体延续 3、4月活跃态势，成交规模维持较高水平。但当

前网签数据尚未出现明显回升，这跟政策落地时间偏短，政策效果未能完全显现有关。 

短期来看，预计更多城市将跟进首付比例、房贷利率下限的调整，各地房贷利率或将进一步下调，

继续降低居民购房成本。若北京广州深圳及核心二线城市能够及时落地相关举措，结合地方国企收储未

售新房工作的持续推进，有望对居民购房信心产生更大的提振效果，促进市场更快筑底修复。 
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