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132 城公积金刺激有效吗,从个贷率看哪些城市还有空间？

文/杨科伟、李诗昀

2022 年以来，全国近半数地级市都已出台公积金新政，主要涉及提高贷款额度、下调首付比

例、放宽住房套数认定标准、支持异地贷款、延长贷款年限、提取公积金支付首付款、放开“商转

公”、支持家庭代际互助等 8 方面。

我们通过调研发现，各个城市公积金新政均已落地，但南宁、金华等多数城市政策收效甚微，

主要原因有受益面窄、“药不对症”等，仅昆明新政后公积金贷款客户比重有所提升。展望未来，

济南、南昌、昆明等城市公积金流动性充裕，政策仍有明显放松空间，而南京、大连等流动性已经

吃紧，政策再松绑空间较为有限。

全国近半数地级市出台公积金新政，中西部、长三角放松最积极

为了缓解房地产市场下行压力，降低购房贷款成本，支持居民合理购房需求，2022 年以来，全

国至少 132 城出台了 166 次公积金贷款新政，包括 22 个二线城市、104 个三四线城市，以及个别县。

换言之，不到 6 个月时间，全国近半数地级市都放松了公积金贷款政策。

4 月下旬至今，是公积金政策集中松绑期，全国平均每天出台 2.6 条公积金新政，尤其是 5 月

中旬，10 天时间出台了 42 次。当然，不仅限于公积金，在此期间限购、限贷等其他调控政策也迎

来了密集松绑潮。不过，如果以公积金政策次数/调控政策总次数计算比值，不难发现，随着时间推

移，涉及公积金的松绑政策占比在持续提升，比如 4 月基本只有 50%左右政策涉及放松公积金贷款，

而到了 6 月上旬，这一比例提高到了 76%。

究其原因，除了公积金贷款政策调整灵活性更强，更重要的是，不少城市“四限”政策工具箱

已经逐渐掏空，需求端调控放无可放，基本只剩公积金和购房补贴两个选项，而后者既会增加财政

压力，实际刺激作用又很有限。

分区域来看，中西部、长沙放松更积极，分别有 47 个城市和 34 个城市出台了新政，其中，江

苏、四川、安徽都有超过 10 个城市松绑了公积金。

图：2022 年以来全国各城市公积金贷款政策放松次数及占比（次）
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注：本文只统计了购房政策松绑次数，公积金延缴、租赁提取等其他领域支持政策不在讨论范围内

资料整理：CRIC

从贷款额度、首付比例等 8方面松绑，公积金付首付、家庭代际互助成新风向

各地公积金新政主要涉及以下八方面内容：

第一，福州、苏州、东莞等 102 城市提高公积金贷款额度。比如苏州个人贷款额度上限由 45

万提高至 60 万，家庭由 70 万提高至 90 万。唐山定向增加人才贷款额度，凤凰英才人员最高贷款额

度在 80 万基础上再增加 20 万。眉山支持多孩家庭购房，二孩、三孩家庭公积金贷款额度分别增加

10 万、20 万。南通可贷额度增幅最大，放宽至原额度的两倍，硕士以上学位或高级职称最高可贷额

度升至 80 万元/人、160 万元/户。

第二，成都、南昌、唐山等 54 城下调公积金贷款首付比例。西宁、兰州、南昌、连云港等首套

房最低首付比例下调为 20%，南宁、常州、临沂、唐山二套房最低首付比例下调至 30%，晋中、济源

下调至 20%。

第三，银川、烟台、淄博等 15 城放宽住房套数认定标准。银川、自贡、乐山、绵阳等实行“认

贷不认房”，无尚未结清的贷款记录的，按首套房贷款政策执行。宜昌在执行“认房认贷”标准时，

只认定住房公积金贷款记录。南宁在市行政区域无住房，且在全国范围内未使用过公积金贷款的，

认定为购买首套住房。

第四，青岛、沈阳、株洲等 16 城支持异地公积金贷款。例如青岛规定在胶东四市范围内缴存住

房公积金的职工，申请异地贷款贷款最高次数由一次调整为两次。株洲、陇南等支持全国住房公积

金缴存职工购房，不受缴存地、户籍地限制。

第五，合肥、青岛、龙岩等 4 城延长公积金最长贷款年限。譬如青岛将二手房公积金贷款的贷

款期限与房龄之和放宽到最长不超过 50 年，合肥将之延长至 40 年，且房龄低于 20 年的，最高可贷

期限为 30 年。

第六，厦门、惠州、泉州等 19 城支持公积金支付首付款。比如在泉州购买新房，可以提取住房

公积金支付购房首付款，进一步减轻支付首付款资金压力。眉山三孩家庭可实施“既提又贷”，可

提取未纳入贷款额度计算的住房公积金用于购房首付，贷款发放后可继续申请提取住房公积金用于

还贷。

第七，贵阳、太原、中山等 12 城放开“商转公”或投放公积金贴息贷款，扩大公积金政策受益

面。惠州、中山等全面支持住房公积金受委托银行办理商转公业务。贵阳计划新增个人补息贷款规

模 20 亿元，以个人补息贷款方式撬动商业银行资金。

第八，公积金代际互助成为近期政策新亮点，长春、珠海、沧州 11 城“一人购房全家帮”。例

如珠海缴存职工可提取公积金余额的 90%，为配偶、父母、子女支付购房首付款，也可以用于帮助
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其还贷。家庭互助提贷有助于缓解公积金的代际间资源错配，一面是长辈公积金资金长期沉淀、难

提难贷，只有 1.5%左右的年化收益率，一面是有购房需求的子女首付资金不足。

表：各城市公积金新政类别

类别 城市

贷款额度

安庆、安阳、蚌埠、沧州、常德、常州、潮州、成都、池州、赤峰、崇仁县、楚雄州、达州、德阳、

德州、东莞、东营、福州、阜阳、高安、贵港、贵阳、海口、合肥、鹤壁、衡阳、湖州、淮安、吉林

省、济南、济源、嘉兴、江门、金华、晋中、景德镇、九江、昆明、来宾、兰州、乐山、丽水、聊城、

临沂、六安、龙岩、陇南、泸州、洛阳、马鞍山、眉山、梅州、绵阳、南昌、南充、南京、南通、南

阳、宁波、浦江县、钦州、清远、衢州、泉州、日照、上饶、韶关、邵阳、沈阳、苏州、遂宁、台州、

太原、泰州、唐山、天津、铜陵、温州、无锡、芜湖、西安、西宁、西双版纳、湘潭、孝感、信阳、

宿迁、宣城、雅安、烟台、盐城、扬州、银川、岳阳、枣庄、肇庆、浙江省、中山、舟山、株洲、资

阳、遵义

首付比例

安庆、巴中、蚌埠、包头、北海、沧州、常州、潮州、成都、楚雄州、大冶市、德阳、福州、高安、

海南省、吉林省、济源、金华、晋中、景德镇、九江、昆明、兰州、丽水、临沂、泸州、洛阳、梅州、

南昌、南宁、南平、南通、衢州、上饶、邵阳、遂宁、太原、泰安、唐山、温州、西安、孝感、宿迁、

宿州、徐州、扬州、银川、岳阳、漳州、长春、镇江、株洲、资阳、淄博

套数认定 巴中、德阳、鹤壁、晋中、九江、兰州、乐山、泸州、绵阳、南宁、烟台、宜昌、银川、淄博、自贡

异地贷款
大冶、黄石、吉林省、济源、聊城、陇南、南阳、青岛、沈阳、西宁、孝感、烟台、株洲、驻马店、

资阳、遵义

贷款期限 海南省、合肥、龙岩、青岛

支付首付
潮州、池州、福建省、淮南、惠州、六安、龙岩、眉山、绵阳、南充、南平、泉州、厦门、天津、宿

迁、雅安、漳州、中山、资阳

商转公 包头、崇仁县、贵阳、贵州省、惠州、六盘水、衢州、商丘、太原、西宁、肇庆、中山

代际互助 沧州、潮州、池州、达州、衡阳、泉州、邵阳、天津、长春、珠海、资阳

其他

安阳、沧州、达州、贵港、荆门、连云港、聊城、六安、六盘水、陇南、泸州、南昌、南平、南阳、

沈阳、文山州、西宁、宿州、徐州、盐城、银川、漳州、长春、驻马店、资阳、淄博、遵义、包头、

德阳、贵州省、龙岩、宣城

资料整理：CRIC

南宁、金华等多数城市收效甚微，仅昆明新政后公积金客户比重提升

为了了解公积金政策落地情况和实际效果，我们调研了一些近期出台过新政的城市。

首先是政策落地情况，我们调研的所有城市都反映，公积金新政均已落地，执行层面基本不存

在阻力，绝大多数项目都支持公积金贷款。

从公积金新政实施效果来看，政策对购房需求的实际撬动作用非常有限，多数典型城市反映，

只有少数客户可能因为公积金政策的放宽，而增加购房意愿，或转向选择公积金贷款，具体来说：

台州公积金政策诚意不足，限制条件过于严苛。既限制三孩家庭，还限制第三孩出生时间，还

要求是首套首贷，经过这一系列严格筛选，符合条件的家庭所剩无几，所能享受的优惠也仅限于贷

款额度上浮 20%。
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金华公积金缴存人口少，政策放松受益面较窄。金华民营经济发达，但民企缴纳公积金积极性

不高，截至 2021 年末，金华公积金实缴职工 60.14 万，占全市常住劳动年龄人口比重仅为 12%，大

大低于全国平均水平，公积金缴存人口少，新政落地后受益面也比较窄。

南宁新政“药不对症”，体制外青年人可贷额度不升反降，效果适得其反。南宁虽然上调了公

积金最高贷款额度，但随之调整的还有贷款额度计量方式，额度的主要参考变量由每月缴存额改为

了缴存余额，对于体制外、公积金余额较低、购房刚需的年轻人而言，新政后可贷额度反而减少了，

而真正受惠的群体并不缺房，增量购房需求非常有限。

多地发布的公积金使用报告数据也显示，公积金新政出台后放贷量并没明显提升。比如乐山 5

月共向 280 户家庭发放个人住房公积金贷款 9835 万元，放贷规模较 2022 年前 4月平均还下降了 5%。

又比如达州 5 月发放个人住房公积金 8939 万元，环比下降 27%，个贷率在 69.33%的低位运行。

但也有个别城市公积金政策取得一定成效，比如昆明，公积金客户占比明显提升。昆明在 4 月

将个人公积金贷款额度由 30 万提高至 50 万，家庭额度由 50 万提高至 80 万，二套房首付比例由 50%

降至 30%。近期调研发现，新政后不少项目公积金贷款客户占比明显提升，从原来的两成左右上升

到近四成。

表：典型城市公积金新政执行情况和实际效果调研

城市 政策内容 政策落地情况 政策效果

昆明
个人额度由 30 万元提高为 50 万元，双方贷款额度由 50 万元提

高为 80 万元，二套房执行首付 50%调整为 30%
已执行

公积金贷款客户占

比提升

南宁
首套、二套最高贷款额度分别上调为 80 万、70 万，贷款额度计

算公式调整，首付比例下调
已执行 适得其反

台州

同一对夫妻在 2021 年 5 月 31 日后生育第 3 个子女的职工家庭，

买首套自住房且首次贷款的最高可贷款额度上浮 20%，上浮后的

单方缴存最高可贷款额度为 36 万元

已执行 微乎其微

金华
首套房最高贷款额度个人升至 40 万，夫妻升至 80 万元，二套房

额度不变仍为 20 万但首付比例由 6 成降至 4 成
已执行

政策放松受益面较

窄，效果不明显

温州
个人贷款最高贷款额由 50 万元增至 65 万元，夫妻贷款由 70 万

元增至 100 万元
已执行

市场信心缺失，公积

金新政提振作用非

常有限

达州
多孩家庭住房公积金贷款额度可提高 10 万元，实行父母或子女

提取互助，可申请提取其账户余额支付首付，实行又提又贷
已执行

5 月公积金放贷量不

升反降

乐山 家庭、单人最高贷款额度为 50、40 万元；实行认贷不认房 已执行
5 月公积金放贷量未

见增长

钦州 双方最高贷款额度为 40 万元，单方最高贷款额度为 33 万元。 已执行 影响很小

资料整理：CRIC

北京、济南等流动性充裕城市还有空间,南京等个贷率>95%空间有限

未来哪些城市公积金政策还有进一步松绑空间？由于公积金政策的松紧除了取决于政府意愿，
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很大程度上还受到流动性制约，以个贷率作为流动性指标，参考各城市住房公积金流动性风险管理

办法，可以将全国 60 个典型城市大致划分为以下三类：

①济南、南昌、昆明等流动性充裕，福州、长沙、徐州等流动性适中，分别对应个贷率低于 80%

和个贷率位于 80%-90%区间，可以实施更加宽松和积极的公积金贷款和提取政策，比如提高公积金

贷款额度、下调首付比例、实行“认贷不认房”、允许异地贷款、放开“商转公”。

②上海、宁波、厦门、泉州等流动性偏紧，但公积金政策局部放松空间依然存在，比如放宽首

次使用公积金贷款贷款或首套房的贷款政策，对二套以上暂不做调整，又比如定向支持青年人才、

多孩家庭等群体公积金购房。

③个贷率>95%的城市，如南京、大连、佛山、菏泽，流动性已经吃紧，公积金政策再松绑空间

较为有限。

图：2021 年末 60 个重点城市住房公积金个贷率

数据来源：各城市政府网站
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