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摘要：本文以家庭收入为依据区分三类不同家庭，考察房价对不同家庭消费和总消费的不对称影响。结果

显示：房价变动对高收入有房家庭的消费行为影响不显著，却通过缓解信用约束促进了受约束有房家庭消费；房

价上涨对租房家庭消费表现为挤出效应，并且这种抑制作用随购房首付比和住房租售比的提高而加强；房价对

总消费的影响在不同的房价与收入增长机制中表现出结构变迁，住房市场状况导致结构变迁出现异质性。运用

门限模型对中国３５个大中城市房价与消费进行实证研究发现：在房价和收入的不同增长机制中，房价波动对消

费产生微弱的挤出作用，房价低增长机制中的挤出效应更为显著；可支配收入是影响居民消费的决定性因素。

这也意味着，我国的高房价、高比例的租房与计划购房家庭、购房首付比较高等特征可能是导致挤出效应的重要

原因。
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一、引言

学者们对资产价格与宏观经济关系的早期关注对象是股票价格，直到２０世纪９０年代后期，全球
主要国家经历了广泛的股票市场崩溃，同时却伴随着居民消费的强劲增长，学者们开始将研究视角拓
展至房地产市场。他们认为，各国住房市场持续上涨是抵消股市崩溃消极影响的重要因素。此后，
“房价波动如何影响家庭消费”引发广大学者的深入思考。从世界范围来看，全球主要经济体近二十
年来房地产市场表现出崩溃与繁荣的周期循环，住房财富在家庭财富中所占比重日益提高，这也进一
步强化了各国房价与宏观经济的互动作用；尤其是２００７年美国房价下跌引发的严重金融危机与全球
经济衰退，更是迫使政策制定者不得不重新审视和调整原有政策框架以应对房价泡沫的破坏性影响。

当前，房地产市场与居民消费是国内各界高度关注的两个领域。住房分配制度改革后，我国房地产市
场迅速发展，房价大幅度上涨。２００４年之前，房价保持缓慢平稳的上升态势，之后房价涨幅迅速扩
大。尤其是在金融危机后的２００８～２０１２年间，房价经历了大幅波动：房价涨幅在２００８年一季度和
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２０１０年二季度达到１１．８％和１４．９％的历史高点，２００９年一季度和２０１２年三季度又出现－１．７％和

－１．２％下跌。在此期间，城镇居民人均消费增长也呈现出一定幅度的波动。经过测算，住房价格增
长与城镇居民人均消费增长之间的相关系数为－０．２０，这似乎预示着在二者之间存在某种反向联系。
全球经济正在经历着曲折的复苏之路，中国经济也面临深刻转型，如何保持房地产市场的平稳发

展，并有效扩大居民消费，是政策当局无法回避的重大课题。因此，深入揭示房地产市场与居民消费
增长的联系机制，无疑具有重要的理论意义与现实价值。已有国内研究大多侧重于实证分析，并且主
要采用线性方法，对此，笔者将研究拓展至非线性视角。本文的贡献在于：一是通过建立理论模型，考
察房价对不同类型家庭消费的异质性影响和总体影响；二是运用面板门限模型对我国３５个大中城市
房价与消费的非线性关系特征进行实证研究。

二、文献综述

基于传统生命周期框架的财富效应理论没有考虑房价的异质性影响，也忽略了金融市场摩擦。
对此，Ｍｕｅｌｌｂａｕｅｒ和Ｌａｔｔｉｍｏｒｅ、Ｌｕｄｗｉｇ和Ｓｌｏｋ提出房价上涨的储蓄效应和乐观预期效应［１］（Ｐ２２１－３１１）［２］，

Ｋｉｎｇ和 Ｂｕｉｔｅｒ对房价变动的总体财富效应表示质疑，提出共同因果性假说［３］［４］。但是，Ａｏｋｉ、

Ｉａｃｏｖｉｅｌｌｏ和Ａｒｏｎ都认同房价通过缓解流动性约束促进家庭消费［５］［６］［７］。西方学者在该领域的实证
研究集中在两个方向，一是基于宏观总量数据，分析比较不同国别之间、不同区域之间以及一国范围
内房价对消费的影响［８］［９］；二是考虑户主年龄、住房结构、居住区域和财富结构等微观差异，利用微观
家庭数据考察房价对家庭的异质性消费［１０］（Ｐ２４１－２６８）［１１］［１２］［１３］。总体看来，国外学者关于房价对消费的
传导机制与规模尚未达成一致。其中，大多数文献运用线性模型，未区分房价、收入等变量在不同机
制时对家庭消费的影响，可能是结论不一致的主要原因。对此，学者们着手运用非线性方法，早期

Ａｐｅｒｇｉｓ和 Ｍｉｌｌｅｒ研究主要是以金融资产为对象［１４］，近年来 Ｃｈｅｎ和 Ｃｈｏｕ将研究对象拓展到
房价［１５］。
随着世界范围内反思资产价格泡沫及其经济影响，国内学者洪涛、段忠东和严金海的相关研究大

都侧重于利用宏观总量数据，运用线性模型进行实证研究［１６］［１７］（Ｐ２０－３０）［１８］。少数学者开始选用家庭微
观数据，将研究视角拓展至非线性建模［１９］［２０］［２１］。如黄静、屠梅曾首次利用家庭微观调查数据
（ＣＨＮＳ）对我国房改后房地产财富与消费关系进行研究［１９］。谢洁玉、吴斌珍等人利用中国城镇住户
调查数据考察不同家庭人口状况、拥有住房价值等特征房价对家庭消费的影响［２０］。
总体看来，国内文献比较全面地考察了房价与家庭消费的关系，尤其是实证研究越发深入细致地

关注房价波动的异质性影响。存在的不足主要有：第一，大多数文献侧重于实证研究，深入揭示房价
与消费关系的理论研究相对较少；第二，少有文献考察房价对不同类型家庭消费的影响，进而将各类
家庭的消费行为纳入统一框架中分析；第三，实证研究存在不足，如大多数文献没有考虑到变量之间
可能存在的非线性关系，主要采用线性模型①。针对这些不足，本文试图从理论层面探讨房价影响家
庭消费的非线性机制，并基于城市级数据，运用门限模型进行实证研究。

三、理论模型

本文基于Ｉａｃｏｖｉｅｌｌｏ、Ｃｈｅｎ等人思路建立理论模型［６］［１５］，其中，以家庭收入为依据区分三类家庭：
不受信用约束的自住房家庭、受信用约束的自住房家庭、受信用约束的租房家庭。以家庭收入是否高
于某一门限值为依据衡量自住房家庭是否受信用约束。通过求解模型的最优化一阶条件，得出不同
类型家庭消费欧拉方程，进而考察房价与总消费的非线性关系。

（一）拥有住房的自住房家庭
拥有住房家庭在生命周期的每期从家庭消费支出ＣＨｔ 和住房服务 ＨＨ

ｔ（ｔ表示时期）中获得效用，
在不确定性条件下，他们的目标是追求预期生命周期效用的贴现值最大化。假定离散时间，经济主体
生命周期为ｍ期，这类家庭的目标函数可以表示如下：
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ｍａｘＥ０∑
ｍ

ｔ＝０β
ｔ　Ｕ（ＣＨｔ，ＨＨ

ｔ） （１）

其中，Ｅ０ 表示时期０的期望形成，β表示贴现因子。这类家庭受到的资金流约束如下所示：

ＣＨｔ＋ＨＰｔ（ＨＨ
ｔ－ＨＨ

ｔ－１）＋Ｒｔ－１ＢＨｔ－１＝ＹＨｔ＋ＢＨｔ （２）

式（２）中 ＨＰｔ表示住房价格，ＨＰｔ（ＨＨ
ｔ －ＨＨ

ｔ－１）表示住房财富波动，ＢＨｔ 表示家庭负债，Ｒｔ表示家

庭负债的实际利率，Ｒｔ－１ＢＨｔ－１表示实际债务利息支出，ＹＨｔ 是家庭收入。家庭在融资过程中面临的抵
押约束用式（３）表示。其中，θ为家庭负债Ｂｔ的首付比要求。

ＢＨｔ≤（１－θ）ＨＰｔ·ＨＨ
ｔ （３）

将式（３）代入到资金流约束表达式（２），经过整理可得式（４）：

ＣＨｔ＋ＨＰｔ（θＨＨ
ｔ－ＨＨ

ｔ－１）＋Ｒｔ－１ＢＨｔ－１≤ＹＨｔ （４）

拥有住房家庭在式（２）和式（４）约束下，合理分配消费和住房以实现生命周期效用最优化。建立
拉格朗日函数Ｌ如式（５）所示。

Ｌ＝Ｅ０∑
!

ｔ＝０β
ｔ　 Ｕ（ＣＨｔ，ＨＨ

ｔ）＋λｔ（ＹＨｔ－ＣＨｔ－ＨＰｔ（θＨＨ
ｔ－ＨＨ

ｔ－１）－Ｒｔ－１ＢＨｔ－１）＋γｔ（ＹＨｔ＋ＢＨｔ－ＣＨｔ－［

ＨＰｔ（ＨＨ
ｔ－ＨＨ

ｔ－１）－Ｒｔ－１ＢＨｔ－１）］ （５）

其中，γｔ、λｔ分别表示式（２）和式（４）的拉格朗日乘子。式（５）分别对家庭消费ＣＨｔ、住房服务 ＨＨ
ｔ、

家庭负债ＢＨｔ 和拉格朗日乘子λｔ求偏导数并令偏导数等于零，可得到（６）、（７）、（８）和（９）式：

Ｕｃｔ＝λｔ＋γｔ （６）

Ｕｈｔ－θλｔＨＰｔ－γｔＨＰｔ＋βλｔ＋１ＨＰｔ＋１＋βγｔ＋１ＨＰｔ＋１＝０ （７）

γｔ－βλｔ＋１Ｒｔ－βγｔ＋１Ｒｔ＝０ （８）

ＹＨｔ－ＣＨｔ－ＨＰｔ（θＨＨ
ｔ－ＨＨ

ｔ－１）－Ｒｔ－１ＢＨｔ－１＝０ （９）

将式（６）、（７）、（８）进行变换替代后得到有房家庭的消费和住房服务的欧拉方程，分别如式（１０）、
（１１）所示：

Ｕｃｔ＝βＲｔＥｔＵ
ｃ
ｔ＋１＋λｔ （１０）

Ｕｈｔ＝βＥｔ（ＲｔＨＰｔ－ＨＰｔ＋１）Ｕ
ｃ
ｔ＋１＋θλｔＨＰｔ （１１）

式（１０）表示自住房家庭消费的边际效用等于预期未来消费边际效用的贴现值加上约束的影子价
格。式（１１）表示自住房家庭住房服务的边际效用等于预期未来消费的边际效用以β（ＲｔＨＰｔ－
ＨＰｔ＋１）贴现值加上借款约束影子价格的θＨＰｔ倍。

据Ｄｅａｔｏｎ，考察两种情形：（１）当家庭收入较低，并且低于某一水平值（即Ｙｔ≤Ｙ＊），家庭面临的
信用约束是紧约束，λｔ＞０，此时经济处于信用约束机制；（２）当家庭收入较高，超过某一水平值（即Ｙｔ
＞Ｙ＊），则家庭面临的借款约束是松的，λｔ＝０，这时经济处于无约束机制［２３］。

根据家庭收入将式（１０）区分为无信用约束机制和受信用约束机制，分别用式（１２）和（１３）表示相
应的家庭消费欧拉方程。可以得到，当家庭信用约束为紧约束时，式（９）成立。

Ｕｃｔ＝βＲｔＥｔＵ
ｃ
ｔ＋１，Ｙｔ＞Ｙ＊ （１２）

Ｕｃｔ＝βＲｔＥｔＵ
ｃ
ｔ＋１＋

ＨＰｔ－
ＥｔＨＰｔ＋１
Ｒｔ（ ）

θＨＰｔ

Ｕｈｔ

ＨＰｔ－
ＥｔＨＰｔ＋１
Ｒｔ（ ）

－βＲｔＥｔＵ
ｃ
ｔ＋１

熿

燀

燄

燅
，Ｙｔ≤Ｙ＊ （１３）

可以发现，当家庭收入较高，不受借款约束时，房价不会对拥有住房的高收入家庭消费产生显著
影响；当家庭收入较低而面临信用约束时，房价对这类家庭的消费产生影响。

假定家庭即期效用函数Ｕｔ＝ｌｎＣＨｔ ＋ｊｌｎＨＨ
ｔ，其中ｊ表示住房服务效用与非住房消费效用的相对

权重。将效用函数代入式（１２），可得到无信用约束家庭的消费欧拉方程。

１
ＣＨｔ
＝βＲｔＥｔ

１
ＣＨｔ＋１

（１４）
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将式（１４）在稳态附近对数线性化，得到无信用约束家庭的消费方程：

ｃｕｔ＝ω１Ｅｔｃｕｔ＋１－ω２ｒｔ （１５）

式（１５）中ω１、ω２ 表示正的线性化常数，小写字母ｃｔ、ｒｔ表示该变量偏离稳态水平的百分比。可
见，这类家庭消费遵循持久收入－生命周期理论，当期收入不会影响当期消费。
当家庭受信用约束时，则式（９）可以用来表示受信用约束家庭的当前消费与收入、房价等变量之

间的关系。将式（９）变形后得到消费表达式：

ＣＨｔ＝ＹＨｔ－ＨＰｔ（θＨＨ
ｔ－ＨＨ

ｔ－１）－Ｒｔ－１ＢＨｔ－１ （１６）

将式（１６）在稳态附近对数线性化，可以得到受信用约束有房家庭的消费方程：

ｃＣＨｔ ＝ω３ｙＨｔ＋ω４（１－θ）ｈｐｔ－ω５ｒｔ－１ （１７）

式（１７）中ω３、ω４、ω５ 表示正的线性化常数。由此可知，受信用约束有房家庭的当前消费受当期收
入和房价的影响。由于他们面临信用约束，这些家庭的消费对当前收入具有过度敏感性，住房价格上
涨将通过放松借款约束促进其消费。注意到，当首付比较低时，房价上涨对消费的促进作用越发
重要。
结合前文，将有房家庭的约束条件表达为：基于收入与可得信贷（扣除利息支出）的消费水平依然

低于最优消费水平，即满足ｃｕｔ＞ω３ｙＨｔ＋ω４（１－θ）ｈｐｔ－ω５ｒｔ－１。这意味着家庭受信用约束而不能平滑
消费。此时，家庭收入低于某临界水平，该临界收入恰好使家庭实现最优消费。

（二）不拥有住房的租房家庭
租房家庭从每期消费和住房服务中获得效用，在资金预算约束下追求生命周期效用现值的最大

化，目标函数如式（１８）所示，生命周期为ｎ期。预算约束和收入约束条件分别为式（１９）、（２０）。

ｍａｘＥ０∑
ｎ

ｔ＝０β
ｔ　Ｕ（ＣＲｔ，ＨＲｔ） （１８）

ＣＲｔ＋ηＨＰｔＨ
Ｒ
ｔ＝ＹＲｔ－

１
ｎθＨＰｔＨ

Ｒ
ｔ （１９）

ＹＲｔ＜ψθＨＰｔＨ
Ｒ
ｔ （２０）

在式（１９）中，η表示住房租售比，ηＨＰｔＨ
Ｒ
ｔ 表示无房家庭每期房租，

１
ｎθＨＰｔＨ

Ｒ
ｔ 表示租房家庭为购

房首付款的每期储蓄。式（２０）是租房家庭识别条件，即收入ＹＲｔ 低于购房首付款θＨＰｔＨＲｔ 的某一比
例ψ，否则，租房家庭将购房而成为有房家庭。租房家庭在式（１９）的预算约束和式（２０）收入约束条件
下，使生命周期效用现值最大化。建立相应的拉格朗日函数如下：

Ｌ＝Ｅ０∑
ｎ

ｔ＝０β
ｔ　 Ｕ（ＣＲｔ，ＨＲｔ）＋φｔ ＹＲｔ－

１
ｎθＨＰｔＨ

Ｒ
ｔ－ＣＲｔ－ηＨＰｔＨ

Ｒ
ｔ（ ）＋σｔ（ＹＲｔ－ψθＨＰｔＨＲｔ）［ ］ （２１）

根据库恩－塔克条件，由于ＹＲｔ＜ψθＨＰｔＨ
Ｒ
ｔ，可得出σｔ≡０，式（２１）可以改写为：

Ｌ＝Ｅ０∑
ｎ

ｔ＝０β
ｔ　 Ｕ（ＣＲｔ，ＨＲｔ）＋φｔ ＹＲｔ－

１
ｎθＨＰｔＨ

Ｒ
ｔ－ＣＲｔ－ηＨＰｔＨ

Ｒ
ｔ（ ）［ ］ （２２）

式（２２）分别对消费ＣＲｔ 和住房 ＨＲｔ 求偏导数，可得消费和住房的欧拉方程，对拉格朗日乘子φｔ求
偏导数，得到当期消费影响因素的表达式：

ＣＲｔ＝ＹＲｔ－
１
ｎθ＋η（ ）ＨＰｔＨＲｔ （２３）

将式（２３）在稳态值附近对数线性化，得到租房家庭的消费方程如下：

ｃＣＲｔ ＝ω６ｙＲｔ－ω７
１
ｎθ＋η（ ）ｈｐｔ （２４）

将租房家庭的收入条件（２０）改写为对数线性形式：

ｙＲｔ＜ω８ψθｈｐｔ＋ω９ｈｔ （２５）

式（２４）、（２５）中的ω６、ω７、ω８、ω９ 表示正的线性化常数。由于受到信用约束，并且不拥有住房，租
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房家庭消费对当前收入具有过度敏感性；同时，租房家庭需要为购房进行储蓄，当房价上涨时，租房家
庭增加每期储蓄，从而降低当前消费。我们注意到，随着购房首付比和住房租售比的提高以及租房家
庭生命周期的减少，房价上涨对租房家庭消费的抑制作用越大。

（三）房价变动对家庭总消费的影响

Ｉａｃｏｖｉｅｌｌｏ将受信用约束和无信用约束家庭的消费占比视为既定，按固定权重加权求家庭总消
费。这与实际情形不一致。本文借鉴Ｋａｊｕｔｈ的思路，将受约束家庭占比视为房价的函数［２４］。为了
在对数线性表达式中用家庭收入识别各类型家庭，对识别条件分析如下：

１．无信用约束和受信用约束的有房家庭。根据式（１５）和（１７）可以得出：当基于收入与可得信贷
总和（扣除利息支出）的消费水平依然低于最优消费水平时（即满足ｃｕｔ＞ω３ｙＨｔ ＋ω４（１－θ）ｈｐｔ－

ω５ｒｔ－１），这类家庭受信用约束，否则不受信用约束。假定恰好满足无约束条件的家庭临界收入为ｙＣＨｔ
（即ｃｕｔ＝ω３ｙＣＨｔ ＋ω４（１－θ）ｈｐｔ－ω５ｒｔ－１），则当ｙＨｔ≥ｙＣＨｔ 时，有房家庭不受信用约束，否则受到信用约
束。经过整理，得到家庭临界收入表达式如下：

ｙＣＨｔ ＝
ω１
ω３
Ｅｔｃｕｔ＋１－

ω２
ω３
ｒｔ－

ω４
ω３
（１－θ）ｈｐｔ＋

ω５
ω３
ｒｔ－１ （２６）

２．受信用约束的租房家庭。该类家庭的限定条件是ｙＲｔ＜ω８ψθｈｐｔ＋ω９ｈｔ，即当期收入低于购房首
付款某一比例。假定满足购房首付条件的临界收入ｙＣＲｔ 使得ｙＣＲｔ ＝ω８ψθｈｐｔ＋ω９ｈｔ成立，则当ｙ

Ｒ
ｔ≥ｙＣＲｔ

时租房家庭购房成为有房家庭；当ｙＲｔ＜ｙＣＲｔ 时，该类家庭继续租房并为未来购房储蓄。

假定总收入按分布函数Ｆ（ｙｋｔ）（概率密度为ｈ（ｙｋｔ））在各类主体之间分配，经济主体ｋ获得收入

ｙｋｔ，则各类型家庭的可识别收入条件为：无约束有房家庭为ｙｋｔ≥ｙＣＨｔ ，受约束有房家庭为ｙＣＲｔ ≤ｙｋｔ＜
ｙＣＨｔ ，租房家庭是ｙｋｔ＜ｙＣＲｔ 。则受约束租房家庭占比πｔ和受约束有房家庭占比τｔ可以分别表示如下：

πｔ＝∫
ｙＣＲｔ

０
ｈ（ｙｋｔ）ｄｙｋｔ＝Ｆ（ω８ψθｈｐｔ＋ω９ｈｔ） （２７）

τｔ＝∫
ｙＣＨｔ

０
ｈ（ｙｋｔ）ｄｙｋｔ－∫

ｙＣＲｔ

０
ｈ（ｙｋｔ）ｄｙｋｔ＝Ｆ（

ω１
ω３
Ｅｔｃｕｔ＋１－

ω２
ω３
ｒｔ－

ω４
ω３
（１－θ）ｈｐｔ＋

ω５
ω３
ｒｔ－１）－Ｆ（ω８ψθｈｐｔ＋ω９ｈｔ）

（２８）
从式（２７）、（２８）可以得出：当房价上涨时，租房家庭占比πｔ提高，受信用约束有房家庭占比τｔ下

降。其中，受约束有房家庭出现分化：一部分较高收入家庭由于房价上涨使得可得信用增加，成为无
约束家庭；而一部分较低收入家庭由于房价上涨超过其支付能力，他们将延迟购房行为，继续储蓄和
租房，成为受约束租房家庭。同时，注意到（πｔ＋τｔ）表示受信用约束家庭占比（包括受信用约束的有
房家庭和租房家庭），因此，当房价上涨时，受信用约束家庭占比下降，则无信用约束家庭的占比（１－
πｔ－τｔ）将会提高。为了得到所有家庭的总消费，对各类家庭的加权消费求和，权重取各类家庭占比。
家庭总消费可以表示如下：

ｃｓ，ｔ＝（１－πｔ－τｔ）（ω１Ｅｔｃｕｔ＋１－ω２ｒｔ）＋τｔ（ω３ｙＨｔ＋ω４（１－θ）ｈｐｔ－ω５ｒｔ－１）＋πｔ ω６ｙＲｔ－ω７
１
ｎθ＋η（ ）ｈｐｔ（ ）

（２９）

为表达方式简洁性，令ａ＝
ω１
ω３
Ｅｔｃｕｔ＋１－

ω２
ω３
ｒｔ－

ω４
ω３
（１－θ）ｈｐｔ＋

ω５
ω３
ｒｔ－１，ｂ＝ω８ψθｈｐｔ＋ω９ｈｔ，则可以将

式（２９）重新表示为：

ｃｓ，ｔ＝（１－Ｆ（ａ））（ω１Ｅｔｃｕｔ＋１－ω２ｒｔ）＋（Ｆ（ａ）－Ｆ（ｂ））（ω３ｙＨｔ＋ω４（１－θ）ｈｐｔ－ω５ｒｔ－１）＋

Ｆ（ｂ）ω６ｙＲｔ－ω７
１
ｎθ＋η（ ）ｈｐｔ（ ） （３０）

为考察房价对总消费的影响，求总消费对房价的偏导数，经过调整可得：

ｃｓ，ｔ
ｈｐｔ

＝（ω１Ｅｔｃｕｔ＋１－ω２ｒｔ）
ω４
ω３
Ｆ′（ａ）＋Ｆ（ａ）ω４（１－θ）＋Ｆ′（ｂ）ω８ψθω６ｙ

Ｒ
ｔ－Ｆ（ｂ）ω４（１－θ）－
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Ｆ（ｂ）ω７
１
ｎθ＋η（ ）－ Ｆ′（ａ）

ω４
ω３
（１－θ）＋Ｆ′（ｂ）ω８ψθ［ ］（ω３ｙＨｔ＋ω４（１－θ）ｈｐｔ－ω５ｒｔ－１）－

Ｆ′（ｂ）ω８ψθω７
１
ｎθ＋η（ ）ｈｐｔ （３１）

由于收入分布函数Ｆ（ｙｋｔ）为大于０小于１的正数，并且概率密度ｈ（ｙｋｔ）＝Ｆ′（ｙｋｔ）＞０。根据住房
市场状况对式（３１）的可能结果提出假设１。
假设１：当住房市场的租房家庭占比Ｆ（ｂ）、购房首付比θ与住房租售比η都较高时，房价上涨将

对总消费产生挤出效应，并且挤出效果在不同的房价增长机制中表现出结构性改变。
为考察总收入ｙｓ，ｔ是否对房价变动的消费效应产生结构性影响，求模型（３１）对总收入的偏导数。

假设每类家庭具有同样的收入生命周期模式，每类家庭的收入在总收入ｙｓ，ｔ中所占的比重为ｐｉ，可以
将式（３０）改写为：

ｃｓ，ｔ＝（１－Ｆ（ａ））（ω１Ｅｔｃｕｔ＋１－ω２ｒｔ）＋（Ｆ（ａ）－Ｆ（ｂ））（ω３ｐ１ｙｓ，ｔ＋ω４（１－θ）ｈｐｔ－ω５ｒｔ－１）＋

Ｆ（ｂ）ω６ｐ２ｙｓ，ｔ－ω７
１
ｎθ＋η（ ）ｈｐｔ（ ） （３２）

进一步将模型（３１）改写为（３３）式。根据不同的住房市场环境，对式（３３）的可能结果提出假设２。

ｃｓ，ｔ
ｈｐｔ

＝（ω１Ｅｔｃｕｔ＋１－ω２ｒｔ）
ω４
ω３
Ｆ′（ａ）＋Ｆ（ａ）ω４（１－θ）＋Ｆ′（ｂ）ω８ψθω６ｐ２ｙｓ，ｔ－Ｆ（ｂ）ω４（１－θ）－

Ｆ（ｂ）ω７
１
ｎθ＋η（ ）－ Ｆ′（ａ）

ω４
ω３
（１－θ）＋Ｆ′（ｂ）ω８ψθ［ ］（ω３ｐ１ｙｓ，ｔ＋ω４（１－θ）ｈｐｔ－ω５ｒｔ－１）－

Ｆ′（ｂ）ω８ψθω７
１
ｎθ＋η（ ）ｈｐｔ （３３）

假设２：当住房市场的房价ｈｐｔ、租房家庭占比Ｆ（ｂ）、住房首付比θ与住房租售比η均较高时，房
价上涨将对消费产生挤出效应，并且挤出效果在不同的收入增长机制中表现出结构性改变。
由于存在诸如家庭效用函数的异质性、消费欧拉方程对数线性化处理的近似性、家庭所处环境条

件的简化处理等原因，模型（３１）、（３３）大小和方向很难得到直观的确定结论，只能通过假设方式进行
推测。具体和定量的结论有赖于较为严密的实证研究。可以判定的是，房价变动对于消费的影响可
能存在非线性，即在不同的房价增长环境与不同的收入增长环境中，房价变动对家庭消费的影响效应
会发生改变。这需要运用更为现实的非线性模型予以描述。

四、经验模型、研究变量与数据处理

（一）经验模型
本文利用面板门限模型考察房价对居民消费可能产生的非线性影响。门限模型的核心思想在于

当门限变量的取值在门限值前后发生改变时，解释变量的系数也随之发生改变。本文建立的面板门
限模型表示如下：

ｙｉｔ＝αｘｉｔＩ（ｑｉｔ≤γ）＋βｘｉｔＩ（ｑｉｔ＞γ）＋ｅｉｔ，　ｅｉｔ～ｉｉｄ（０，σ
２
ｔ） （３４）

其中，ｙｉｔ表示消费，ｘｉｔ表示解释变量的向量形式，包括收入、利率与房价等变量；ｑｉｔ表示门限变量，
可以是ｘｉｔ向量所包含的解释变量之一，也可以是其他变量；γ是触发机制转换的门限值，Ｉ（·）是指示
函数，当ｑｉｔ≤γ时，Ｉ（·）＝１，否则Ｉ（·）＝０，ｅｉｔ＝（ｅ１，ｉｔ，ｅ２，ｉｔ）／是残差向量，α，β分别表示两种机制下的
待估参数向量。
首先，运用ＯＬＳ对模型（３４）进行估计，通过对所有可能的门限值γ进行迭代，选择使式（３４）的残

差平方和最小的门限值作为估计值，最小残差平方和与对应的门限值分别表示：Ｓ１（γ）＝^ｅｉｔ（γ）′^ｅｉｔ（γ）

和γ^＝ａｒｇｍｉｎＳ１（γ）。之后，需要检验门限效应的显著性，检验的原假设Ｈ０：αｉ＝βｉ（ｉ＝０，１，２，３），当原
假设成立时，模型（３１）退化为线性方程，表示不存在门限效应；当备择假设 Ｈ１：αｉ≠βｉ（ｉ＝０，１，２，３）成
立时，表示门限效应存在。为了解决原假设下门限参数无法识别导致传统统计量不服从标准分布问
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题，本文采用“自助法”，通过得到大样本下的渐进分布Ｐ值，当Ｐ值足够小时拒绝原假设，存在门限
效应。令Ｓ０、Ｓ１ 分别表示原假设和备择假设下的残差平方和，对应的ＬＭ 统计量Ｆ１（γ）＝（Ｓ０－Ｓ１
（^γ））／^σ２，其中，^σ２＝^ξ′ｔ（γ）^ξｔ（γ）／Ｔ＝Ｓ１（^γ）／Ｔ（Ｔ表示样本数），ＬＭ统计量可以改写为Ｆ１（γ）＝（Ｓ０－

Ｓ１（^γ））Ｔ／Ｓ１（^γ）。为进一步检验可能存在的双门限效应，将面板门限模型设定为：

ｙｉｔ＝αｘｉｔＩ（ｑｉｔ≤γ１）＋βｘｉｔＩ（γ１＜ｑｉｔ≤γ２）＋λｘｉｔＩ（ｑｉｔ＞γ２）＋ξｉｔ （３５）
上式中，γ１＜γ２，在固定第一个门限条件下估计第二个门限，然后检验门限效应的显著性和真实

性。该过程与单门限的估计检验过程基本相似，在此不再赘述。如果以上模型存在双门限，则需要进
一步估计可能存在的多门限值，并进行相关检验，一直到对应的门限效应不再显著为止。

（二）研究变量与数据处理
研究变量包括消费、收入、利率与房价，分别选取房价增长率和收入增长率作为门限变量。本文

选用１９９８～２０１１年中国３５个大中城市年度数据，共计４９０组样本数据②，所有数据均来源于ＣＥＩＣ
中国经济数据库，各城市统计年鉴以及各期《中国经济景气月报》。代理变量选取与数据处理过程如
下：（１）消费（ｃ）采用城镇居民人均消费性支出作为代理变量，建立以１９９６年为基期的定基消费价格
指数，将各期城镇居民人均消费性支出除以同期的定基消费价格指数，得到实际值。（２）收入（ｙ）采
用城镇居民人均可支配收入作为代理变量。（３）利率（ｒ）采用１年期银行存款利率作为代理变量，当
利率发生调整时，根据使用的日期数求年度加权平均值。（４）房价（ｈｐ）采用房屋销售价格指数作为
代理变量。（５）房价增长率（ｒｈｐ）采用房屋销售价格增长率作为代理变量。（６）收入增长率（ｒｙ）采用
城镇居民人均可支配收入的增长率作为代理变量。所有变量均剔除通货膨胀因素的影响，对消费、收
入和房价取对数处理。

五、实证研究过程与结果分析

（一）以房价增长率为门限变量的消费门限模型估计
首先建立单门限模型，解释变量包含收入、利率和房价。为了考察房价增长率变动是否会使各解

释变量对消费的影响产生结构性变动，建立以实际房价增长率为门限变量的面板门限模型。

ｃｉｔ＝（α０＋α１ｙｉｔ＋α２ｒｉｔ＋α３ｈｐｉｔ）·Ｉ（ｒｈｐｉｔ≤γ）＋（β０＋β１ｙｉｔ＋β２ｒｉｔ＋β３ｈｐｉｔ）·Ｉ（ｒｈｐｉｔ＞γ）＋ｅｉｔ
ｅｉｔ～ｉｉｄ（０，σ２ｔ） （３６）
式（３６）中各变量的含义如前所述。接下来，对模型（３６）进行估计和检验。首先，采用重排自回归

方法估计模型（３６）的门限值，获得门限的估计值后，再通过自助法模拟ＬＭ 统计量的渐进分布Ｐ
值③。如果单门限效应通过显著性检验，则重复以上步骤进行多门限估计和检验，直到多门限效应不
能通过显著性检验为止。结果发现，第一个门限值为２．０８％，自助法模拟结果发现该门限效应显著
存在；继续搜索并估计第二个门限值，结果发现第二个门限值为６．６０％，但是自助法模拟发现门限效
应不显著。具体的结果如表１、表２所示。
　表１ 门限效应检验结果 （门限变量：房价增长率）

Ｈ０（原假设） Ｈ１（备择假设） Ｔｈｒｅｓｈｏｌｄ　 ＬＭ检验统计量 结论

无门限效应 １个门限 ２．０８％ １４．７３＊（０．０８） 拒绝原假设

１个门限 ２个门限 ６．６０％ ７．７０（０．６０） 接受原假设

　　注：１．括号内的数字是自助法（Ｂｏｏｔｓｔｒａｐ）得到的Ｐ值。２．＊表示１０％的显著性水平。

　　从表１可得，以房价实际增长率为门限变量的模型在１０％显著性水平上存在门限效应。以

２．０８％的房价实际增长率为门限，可以将模型（３６）区分为两种机制。进一步对门限模型进行估计，结
果显示，当门限变量分别位于两种不同的机制时，人均可支配收入和房价对消费的影响具有明显的差
异性，利率在两种机制中对于消费的影响力可以忽略不计。其中，当处于房价高增长率机制时，房价
对消费的影响系数为－０．０５５，显著性水平１０％，当处于房价低增长率机制时，房价对消费的影响系
数为－０．０９５，显著性水平１％。可见，在房价低增长机制中，房价波动对消费的挤出效应更大。同时，
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　表２　　　门限模型估计结果 （门限变量：房价增长率）

被解释变量

解释变量

门限模型（ｃｉｔ）

机制１：ｒｈｐｉｔ＞２．０８％ 机制２：ｒｈｐｉｔ≤２．０８％

截距项 １．１８１＊＊＊（１１．９２） １．０９５＊＊（１３．２７）

ｒｉｔ －０．００１（－０．３８） ０．００１（０．５８）

ｙｉｔ ０．８７４＊＊＊（５２．１９） ０．９０３＊＊＊（５７．５６）

ｈｐｉｔ －０．０５５＊（－１．７３） －０．０９５＊＊＊（－２．９６）
样本容量 ２３２　 ２５８
ＡＲ（１） ０．７８０（２７．１５）

Ｒ２ ０．９８７
ＤＷ　 ２．１７

　　注：１．括号内数字为ｔ检验统计量。２．＊＊＊、＊＊、＊分别表示１％、
５％和１０％的显著性水平。３．ＡＲ（１）表示基于Ｃｏｃｈｒａｎｅ－Ｏｒｃｕｔｔ法的一
阶自相关修正模型。

两种机制中收入对消费的影响都为正且非常显

著，说明收入是决定消费的最为重要的因素。
对上述结果的解释是：我国住房与住房抵

押市场可能存在较高的租房家庭占比、购房首
付比和住房租售比等条件，导致房价对总消费
产生挤出效应。并且，在房价低增长阶段，由
于计划购房家庭比例较高导致较高的负收入

效应和替代效应，住房价值较低使得有房家庭
的财富效应较低，而融资约束难以有效缓解，
房价对消费的挤出效应更加显著；房价增长率
提高时，有房家庭的财富效应增加，并且融资
约束得到放松，而计划购房家庭比例下降使得
负收入效应和替代效应减弱，房价对消费的挤出效应有所缓解。由此，本文完成了对假设１的检验。

（二）以收入增长率为门限变量的门限模型估计
以实际收入增长作为门限变量，考察实际收入增长是否会使各变量对消费的影响发生结构性变

化，门限模型中包含的变量依然为收入、利率和房价。模型设定如下所示：

ｃｉｔ＝（α０＋α１ｙｉｔ＋α２ｒｉｔ＋α３ｈｐｉｔ）·Ｉ（ｒｙｉｔ≤γ）＋（β０＋β１ｙｉｔ＋β２ｒｉｔ＋β３ｈｐｉｔ）·Ｉ（ｒｙｉｔ＞γ）＋ξｉｔ

ξｉｔ～ｉｉｄ（０，σ
２
ｔ） （３７）

采用与前文相同的方法对收入增长的门限值进行搜索和估计，选择使得模型（３７）残差平方和最
小的实际收入增长率作为门限值，进而对门限模型进行估计，在得到门限模型的估计系数后，检验门
限效应的显著性和门限值的真实性。结果发现，实际收入增长率１２．４１％是第一个门限值，通过自助
法模拟发现门限效应显著；因此，固定第一个门限值，继续搜索第二门限值，发现第二个门限值为

１７．６４％，但是自助法发现该门限效应不显著。门限值的估计与检验结果如表３所示：
　表３ 门限效应检验结果 （门限变量：房价增长率）　　

Ｈ０（原假设） Ｈ１（备择假设） Ｔｈｒｅｓｈｏｌｄ　 ＬＭ检验统计量 结论

无门限效应 １个门限 １２．１４％ １６．６９＊（０．０６） 拒绝原假设

１个门限 ２个门限 １７．６４％ １０．７６（０．３７） 接受原假设

　　注：１．括号内的数字是自助法（Ｂｏｏｔｓｔｒａｐ）得到的Ｐ值。２．＊表示１０％的显著性水平。

　　表４　　门限模型估计结果 （门限变量：收入增长率）

被解释变量

解释变量

门限模型（ｙｉｔ）

机制１：ｒｙｉｔ＞１２．４１％ 机制２：ｒｙｉｔ≤１２．４１％

截距项 ０．９７３＊＊＊（７．２０） １．１５＊＊（１３．６３）

ｒｉｔ ０．０１３（３．９１） －０．０００（－０．１４）

ｙｉｔ ０．９０５＊＊＊（４９．０１） ０．８８５＊＊＊（５５．２０）

ｈｐｉｔ －０．０７７＊（－１．９０） －０．０７２＊＊（－２．３１）
样本容量 ７４　 ４１６
ＡＲ（１） ０．７８１（２７．３６）

Ｒ２ ０．９８７
ＤＷ　 ２．１８

　　注：１．括号内数字为ｔ检验统计量。２．＊＊＊、＊＊、＊分别表示１％、
５％和１０％的显著性水平。３．ＡＲ（１）表示基于Ｃｏｃｈｒａｎｅ－Ｏｒｃｕｔｔ法的一
阶自相关修正模型。

　　接下来，以实际收入增长率１２．４１％作
为门限值，对门限模型（３７）进行 ＯＬＳ估计。
估计结果见表４。结果发现，在以收入实际
增长率１２．４１％为门限值的门限模型中，房
价与收入对家庭消费的影响存在差异性。其
中，在收入门限值两侧，房价对消费均产生较
弱的抑制作用，这种负面作用在收入增长的
两种机制中变化不大，高：在低收入增长机制
中，房价对消费的影响系数为－０．０７２，显著
性水平为１０％；在高收入增长机制中，房价
对消费的影响系数为－０．０７７，显著性水平是

５％。可见，高收入机制下房价对消费的挤出
效果略强，而低收入机制中房价对消费的影响显著性水平稍高。
可能的解释是，在收入高增长阶段，家庭有较高的能力和意愿购买房产用于投资和自住，这会对

家庭消费产生较强的替代效应和储蓄效应；在收入低增长时期，家庭购买能力下降导致购房欲望下

７１



降，这会缓解房价波动对消费的抑制作用。可以注意到，在两种机制中，可支配收入都仍然是消费的
决定性影响因素，并且，收入高增长机制下收入对消费的正向影响较收入低增长阶段下的这种影响更
大。至此，本文检验了假设２。

（三）不同房价与收入增长机制中的城市数量变动特征
为得到各城市在不同年份的房价和收入增长状态，分别以房价门限值２．０８％和收入门限值

１２．４１％对３５个大中城市进行划分。结果发现，处于房价高增长机制的城市在２００５年和２０１０年分
别达到最高值２８个，说明这两个年份大多数城市房价出现较大幅度上涨；２０１１年处于房价高增长机
制的城市有３个，说明２０１１年绝大多数城市房价出现低增长或负增长。另外，１９９８年之后处于

１２．４１％收入高增长阶段的城市数量大幅度减少，并且一直维持在较低水平。
对房价与收入增长率的门限区域进行组合，并根据各城市房价与收入实际状况将其归入门限区

域之一。结果发现，当经济处于区域１：即房价增长率≤２．０８％，收入增长率≤１２．４１％时，城市总量
达到２２６次，房价对消费的负面影响较大且比较显著。当经济处于区域２：即房价增长率＞２．０８％，
收入增长率≤１２．４１％时，城市总次数１９０次，房价对消费的挤出效应略有减弱且比较显著。处于其
他两区域的城市次数较少，处于区域３（房价增长率≤２．０８％与收入增长率＞１２．４１％）的城市次数为

２９次，处于区域４（房价＞２．０８％与收入＞１２．４１％）的城市次数是４５次。

六、结论与政策启示

本文以家庭收入为依据区分了不受信用约束的有房家庭、受信用约束有房家庭和受信用约束租
房家庭。通过求解不同家庭效用模型的最优化一阶条件，考察了房价对家庭消费的非对称影响，进而
研究了房价对家庭总消费的影响。主要结论有以下几点：

１．房价不影响高收入有房家庭的消费。收入高且拥有住房使得这类家庭能够通过借款有效平滑
生命周期消费，并实现效用最大化下的消费水平。当期收入不影响其当期消费，无信用约束家庭的消
费遵循持久收入－生命周期理论。

２．受信用约束家庭的消费水平受房价变动的影响。对于受约束有房家庭，房价上涨缓解其信用
约束进而促进当期消费，并且，随着住房首付比的降低，房价上涨对消费的促进作用越显著；对于受信
用约束租房家庭，房价上涨将导致压缩当期消费并增加储蓄，并且，随着购房首付比和住房租售比提
高，以及租房家庭生命周期缩短，房价上涨对消费的抑制效应越大。另外，这类家庭的消费对当期收
入具有过度敏感性。

３．房价变动对总消费的影响可能存在非线特性，即在不同的房价与总收入增长机制中，房价对消
费的影响发生改变。住房市场基本状况如租房家庭占比、购房首付比、住房租售比等将导致房价对总
消费的非线性影响出现结构变迁。
最后，本文利用１９９８～２０１１年间中国３５个大中城市年度数据，运用门限模型进一步刻画房价与

消费的非线性关系特征。结果表明：第一，在２．０８％的房价增长率与１２．４１％的收入增长率门限值两
侧，房价均对消费产生微弱的挤出作用；并且，房价低增长机制中房价对消费的挤出效应更为显著；第
二，可支配收入是居民消费的决定性影响因素。以上结论说明，我国住房市场状况更多体现了房价对
消费的替代效应、储蓄效应和负收入效应，这可能意味着在我国依然存在高房价、租房和打算购房的
家庭占比较高、购房首付比和住房租售比较高等特征。
本文的政策启示是：第一，为了释放被高房价挤占的消费需求，必须抑制大中城市房价水平的高

涨；第二，改善住房市场基本状况，如采用差异化的购房首付比、提高有房家庭占比、降低租售比等，有
助于实现住房财富效应；第三，深化收入分配制度改革，通过税收等手段切实提高普通家庭的实际可
支配收入，是促进居民消费的根本途径。

注释：

①陈健、高波（２０１０）采用了省级面板数据，而城市级数据能更加准确反映大中城市房价与消费的关系［２２］。
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②３５个大中城市包括：北京、天津、石家庄、太原、呼和浩特、沈阳、大连、长春、哈尔滨、上海、南京、杭州、宁波、合肥、福州、厦门、
南昌、济南、青岛、郑州、武汉、长沙、广州、深圳、南宁、海口、成都、重庆、贵阳、昆明、西安、兰州、西宁、银川、乌鲁木齐。

③本文采用Ｅｖｉｅｗｓ６．０程序对文中的自助法过程进行编程，自助法的模拟重复次数为１　０００次。
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