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住房公积金市场供求均衡的监测模型研究
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摘　要:供求关系是影响住房公积金市场良性发展的关键.深入分析了住房公积金市场的有效供求关系 ,找出

影响住房公积金有效供给和需求的关键因素 ,同时从供求变化强度的角度 , 建立了住房公积金市场供求变化

的监测模型 ,并以上海市为例 , 实证分析了上海市住房公积金市场的供求均衡状态 , 监测结果与上海市住房公

积金市场的实际情况基本吻合 ,说明该模型具有较高的可信度.
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住房公积金制度作为我国主要的政策性住房金融制度 ,其能否有效发挥住房保障作用 、从而健康的

发展 ,受到公积金制度运行过程中各种内外部因素的影响.但从公积金市场自身的运行状态分析 ,影响

住房公积金市场的关键是资金的供给与需求能否达到有效的均衡.因此 ,对住房公积金市场供需平衡的

监测评价就非常值得研究.

目前关于住房公积金供求关系的研究主要集中在定性分析方面[ 1-6 , 7] ,定量分析的文献较少[ 5] .本文

在系统分析住房公积金供求关系的基础上 ,选择影响住房公积金市场供给和需求的关键要素 ,确定住房

公积金供求平衡的供给监测指标与需求监测指标 ,然后从供求变化强度的角度 ,借助统计学理论 ,建立

住房公积金供求均衡的监测模型.通过该监测模型 ,判断住房公积金市场的供需均衡状态 ,从而为研究

住房公积金市场的供需状况提供理论基础 ,为政府制定住房公积金制度调控政策提供理论依据.

1　住房公积金市场的供给和需求

供给和需求主导着住房公积金市场 ,有效的供求均衡是保证市场良性发展的关键.当住房公积金出

现供给大于需求时 ,大量公积金沉淀闲置在银行 ,资金的利用价值无法体现 ,这违背了公积金制度建立

的初衷;当住房公积金出现供给小于需求时 ,公积金的供需矛盾 ,导致职工提取公积金和公积金贷款等

有效的需求无法得到满足.由于我国的住房公积金制度是依赖政府信用建立起来的强制性住房储蓄制

度 ,在整个公积金市场体系中 ,供给是强制的 ,体现刚性的特征 ,而需求由于受住宅市场变化的影响 ,体

现弹性的变化规律.

1.1　住房公积金供给影响因素分析

住房公积金供给资金的来源渠道主要包括公积金归集资金额度 、公积金贷款的本金偿还资金额度

和增值收益.根据现行的国家政策 ,住房公积金增值渠道受到严格限制 ,仅限于利息和购买国债 ,增值空

间狭小 ,增值收益对公积金供给的贡献率十分微弱 ,可以忽略不计.故住房公积金的有效供给渠道主要

来源于归集额度 、公积金贷款的本金偿还.其中 ,住房公积金贷款的本金偿还数量受贷款规模和平均贷

款年数的影响;归集额度受缴存人数 、缴存基数和缴存比例的制约 ,缴存对象的人数越多 ,公积金的归集

资金额越大 ,反之越少;住房公积金的缴存基数和缴存比例越大 ,归集资金额度越大 ,这三个因素均与归

集额度呈正相关关系.
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1.2　住房公积金需求影响因素分析

住房公积金制度作为政策性的住房保障制度 ,公积金归缴存职工个人所有 ,住房公积金在使用时首

先必须满足缴存住房公积金的职工在符合公积金提取条件时有款可提;其次 ,在满足职工提取的前提

下 ,也应该保证每位缴存公积金的职工在履行了公积金的缴存义务后有权利进行公积金贷款 ,这是每位

缴存职工应该享有的权利 ,也是公积金制度建立的初衷;而购买国债和资金沉淀则属于在满足公积金提

取和公积金贷款两类实际需求的前提下 ,国家允许的住房公积金两种不同的投资使用方向.所以 ,从有

效需求的角度 ,影响住房公积金有效需求的市场因素主要为公积金提取资金额度和公积金贷款资金额

度.

2　住房公积金市场供求均衡监测模型

2.1　模型构建思路

根据目前我国公积金制度的运行状况 ,结合已有的研究成果 ,本文借助统计学相关方法建立公积金

有效供求关系的监测模型 ,其基本思路是:

(1)基于住房公积金市场的有效供求关系 ,选择影响公积金有效供给和有效需求的监测指标 ,建立

供给指数和需求指数函数 ,其分别反映住房公积金市场的有效供给能力和有效需求能力;

(2)根据统计事实 ,以各指标的变化强度作为监测数据 ,按约定的规则对各监测指标赋值和汇总 ,测

算住房公积金的供给指数和需求指数 ,同时给出相应的判断准则;

(3)定义均衡指数=供给指数/需求指数 ,该指数是反映住房公积金有效供需关系的监测指标 ,并给

出相应的判断准则 ,根据计算结果和判断准则评价住房公积金的有效供需关系.

2.2　监测指标的选择及供求指数的确定

通过前文分析 ,影响住房公积金有效供给的因素为归集资金额度和公积金贷款本金偿还资金;影响

住房公积金有效需求的因素为提取资金额度和公积金贷款资金.所以 ,这里选择归集资金(CC)、贷款本

金偿还资金(RL)作为住房公积金有效供给的监测指标;公积金提取资金(DC)和公积金贷款资金(LC)

为有效需求监测指标.

定义供给指数(S I)是反映住房公积金有效供给能力的指标 ,建立供给指数(S I)的函数式为:

S I=F(CC ,RL) (1)

定义需求指数(DI)是反映住房公积金有效需求能力的指标 ,建立需求指数(DI)的函数式为:

DI =F(DC , LC) (2)

2.3　供给指数和需求指数的测算

公积金供给指数(S I)和需求指数(DI)是由决定供给和需求的各监测指标综合作用的结果 ,本文采

用评分法建立测算模型.

首先 ,对各个监测指标的分布区间按历年统计数据确定相应的上限和下限 ,并分别赋予 10分和 1

分 ,然后用线性内插值法计算出每年各指标的相对得分.设某指标 i上限值为 a ,下限值为 b ,则某年份

该指标实际值为 L 时对应的得分 K i为:

K i =10-9×(a-L)/(a-b) (3)

其次 ,设监测指标个数为 N ,则最高分为10N ,最低分为 N ,用指标综合得分与最高分数(10N)的比

值作为所求的需求指数或供给指数.同时参考相关文献[ 8] ,确定出此比值的 86%、72%、48%和 34%为

判断标准的四个临界点 ,其经济含义如下表 1所示.

2.4　均衡指数的测算

公积金供求均衡的状态可用均衡指数来表示.定义均衡指数为 B I.则:

B I=S I/DI (4)

从对供需关系监测的目的来看 ,是要判断公积金是供大于求 ,或是供小于求 ,还是供需基本平衡.因

此需要对均衡指数的取值给出相应的判断标准.理想的公积金供需关系应是在一个合理的区间内供略

大于求 ,这样可以保证公积金市场正常运作 ,参考相关文献[ 8] ,给出均衡指数的评价准则如表 2所示.
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通过该监测模型求得的住房公积金供求均衡指数 ,可以直观地评价住房公积金市场的有效供求均

衡状态 ,有利于掌握和监测公积金供需变化并制定相应的调控政策.

表 1　公积金供给指数和需求指数的判断标准

Tab.1　The judgment s tandard of supply & dem and index

Supply index S I Economic meaning Demand index D I Economic meaning

S I>0.86 Supply is very strong DI>0.86 Demand is ve ry strong

0.72<S I≤0.86 Supply is relatively strong 0.72<D I≤0.86 Demand is r elativ ely strong

0.48<S I≤0.72 Supply is modera te 0.48<D I≤0.72 Demand is moderate

0.34<S I≤0.48 Supply is weaker 0.34<D I≤0.48 Demand is weaker

S I≤0.34 Supply is ver y w eak DI≤0.34 Demand is very weak

表 2　公积金供求均衡指数的判断标准

T ab.2　The ju dgmen t standard of balance index

Balance index B I Economic meaning Macro-cont rol mea sures

BI>1.5 Supply is g reater than demand seriously Reduce supply and increase demand strong ly

1.25<B I≤1.5 Supply is g reater than demand Inc rease demand

1<B I≤1.25 Supply is equal to demand Keep the equal condition

0.75<BI≤1 Supply is less than demand Increase supply and reduce demand moderately

BI≤0.75 Supply is le ss than demand seriously Increase supply and reduce demand strong ly

3　实证分析

本文以上海市住房公积金市场为例 ,基于 1997-2009年上海市历年住房公积金统计年报数据 ,根

据本文建立的监测模型 ,分别测算出上海市住房公积金的供给指数 、需求指数和均衡指数 ,评价上海市

住房公积金市场的供求变化状态.

3.1　数据处理

以 1997年的统计数据为基数 ,采用环比的测算方法 ,统计各监测指标的年相对变化强度.结果

见表 3.

表 3　各监测指标的变化强度统计

Tab.3　T he ch anging intensity of monitoring index

Year
Monito ring system of S I

Contributing capital CC Repayment o f lo an RL

Monito ring sy stem of DI

Drawing captial DC Loaning captial LC

1997 100 100 100 100

1998 127.57 61.73 201.43 95.80

1999 109.64 129.89 140.35 145.03

2000 119.59 125.49 257.20 117.57

2001 113.92 134.70 65.26 120.89

2002 117.69 120.45 126.77 114.39

2003 128.93 120.28 133.07 95.60

2004 112.92 121.98 115.93 91.68

2005 125.11 96.69 118.51 85.64

2006 102.62 103.72 109.29 207.57

2007 113.39 115.75 117.12 154.60

2008 121.82 106.14 110.88 69.04

2009 119.60 148.18 115.52 284.74

No tes:The data of 1997 is the ba sic data , taken as 100 , and rest da ta s a re mea surede by annulus method.
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3.2　供求指数的测算及评判

根据表 3中的数据 ,确定各供给指标相应的上限值和下限值分别为:住房公积金缴存资金(128.93 ,

100)、住房公积金本金偿还资金(148.18 ,61.73)、提取资金(257.2 ,65.26)、贷款资金(284.74 , 69.04).

按照测算模型(公式 3)和评判准则 ,计算供给指数和需求指数 ,并给出评判结果.如表 4所示.

从表 4测算数据可以看出 ,历年来上海市住房公积金市场供给强度很弱的年份为 1997年 ,较弱的

年份为 1997和 2006年 ,较强的年份为 2000和 2003年 ,其余 8年均表现为供给适度 ,供给强度整体处

于适度的态势.而需求强度方面 ,适度的年份为 2000 、2006和 2009 年 ,较弱的年份为 1998 、1999 和

2007年 ,其余 8年表现为需求强度很弱 ,供给强度整体处于弱的态势.

表 4　供给指数和需求指数测算及评判

Tab.4　The evaluation of su pply and dem and index

Yea r
　　 　　　　 　Supply index S I　　　　　 　　　　 　　　　 　Demand index D I　　　 　 　　　

CC RL S I Supply intensity DC LC D I Demand intensity

1997 1.00 4.98 0.30 Very w eak 2.63 2.29 0.25 Very weak

1998 9.58 1.00 0.53 Moderate 7.39 2.12 0.48 Weak

1999 4.00 8.10 0.60 Moderate 4.52 4.17 0.43 Weaker

2000 7.10 7.64 0.74 Strong 10.00 3.02 0.65 Moderate

2001 5.33 8.60 0.70 Moderate 1.00 3.16 0.21 Very weak

2002 6.50 7.11 0.68 Moderate 3.88 2.89 0.34 Very weak

2003 10.00 7.10 0.85 Strong 4.18 2.11 0.31 Very weak

2004 5.02 7.27 0.61 Moderate 3.38 1.94 0.27 Very weak

2005 8.81 4.64 0.67 Moderate 3.50 1.69 0.26 Very weak

2006 1.81 5.37 0.36 Weake 3.06 6.78 0.49 Moderate

2007 5.16 6.62 0.59 Moderate 3.43 4.57 0.40 Weaker

2008 7.79 5.62 0.67 Moderate 3.14 1.00 0.21 Very weak

2009 7.10 10.00 0.85 Stronger 3.36 10.00 0.67 Moderate

3.3　均衡指数的测算及评判

根据均衡指数计算公式 ,计算历年来上海市住房公积金供求均衡指数 ,结果见表 5和图 1.

表 5　供求均衡指数测算及评判

T ab.5　The evaluat ion of balance index

Year SI DI BI(S I/D I) Balance intensity

1997 0.30 0.25 1.22 Supply is equal to demand

1998 0.53 0.48 1.11 Supply is equal to demand

1999 0.60 0.43 1.39 Supply is g reater than demand

2000 0.74 0.65 1.13 Supply is equal to demand

2001 0.70 0.21 3.35 Supply is grea te r than demand seriously

2002 0.68 0.34 2.01 Supply is grea te r than demand seriously

2003 0.85 0.31 2.72 Supply is grea te r than demand seriously

2004 0.61 0.27 2.31 Supply is grea te r than demand seriously

2005 0.67 0.26 2.59 Supply is grea te r than demand seriously

2006 0.36 0.49 0.73 Supply is grea te r than demand seriously

2007 0.59 0.40 1.47 Supply is g reater than demand

2008 0.67 0.21 3.24 Supply is grea te r than demand seriously

2009 0.85 0.67 1.28 Supply is g reater than demand

根据表 5的测算结果 ,上海市住房公积金市场呈现出较严重的供求失衡态势.其中 ,公积金供求基

本平衡的年份为 1997 、1998和 2000年;供给大于需求的年份为 1999 、2007和 2009年;供给严重大于需
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求的年份为 2001-2005年和 2008年;供给严重小于需求的年份为 2006 年 ,这一年主要受当年住宅市

场繁荣的影响.从图 1变化趋势来看 ,上海市住房公积金市场整体处于供给大于需求的不均衡状态

(2006年除外),市场供求资源配置效率低下 ,市场供求机制不健全.建议地方政府应采取积极措施 ,加

快市场供求机制建设 ,拓展供给资金的有效使用渠道 ,从而提高住房公积金的经济效率.

图 1　上海住房公积金市场均衡指数变化
Fig.1　Th e change of balance index in Shanghai housing providen t fund market

4　结　语

本文从经济学的角度研究得出:供求关系主导着住房公积金市场 ,有效的供给和需求是保证市场良

性发展的关键.其中 ,归集资金额度和住房公积金贷款本金偿还资金是住房公积金有效供给能力的影响

因素 ,它们受缴存人数 、缴存基数和缴存比例 、贷款规模和偿还时间的制约;提取资金额度和公积金贷款

资金额度是住房公积金有效需求的主要影响因素.在此基础上 ,借助统计学相关方法 ,建立了住房公积

金市场的有效供求监测模型 ,并给出了相关指数的评价准则.最后 ,以上海为例 ,对上海市住房公积金市

场的供求均衡状态进行了实证监测研究 ,监测结果表明上海市住房公积金市场呈现出较严重的供求失

衡态势 ,主要表现为供给大于需求.监测结果与上海市住房公积金市场的实际情况基本相吻合 ,证明该

模型具有较高的可信度.
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of entity.The method proved to be effective in test of the co rpus of the people' s Daily.
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Monitoring model on the supply &demand balance of

housing provident fund market

SONG J in-zhao ,L IU X iao-jun ,DONG Hong-liang

(Schoo l o f Management , Xi′an Univ.of Arch.& Tech., Xi′an 710055 , China)

Abstract:The rela tionship between supply and demand affects the development of the housing provident fund ma rke t deep-

ly.By comprehensiv e analysis , this paper finds some key factor s o f the supply and demand of the housing provident fund

market , and sets up a model to monito r their change acco rding to the intensity of supply and demand.Then , by an empir-

ical analy sis , this paper monito rs the balance status of Shanghai housing pro vident fund market.As its result stays in line

with the actual situation , the model has a higher reliability.

Key words:the housing provident f und ;e f fective balance o f sup ply and demand;supp ly index;demand index ;bal-

ance index .
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