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大陸地區家計單位住宅租買選擇 
對於消費支出影響之估計

An Estimation of the Impact of Tenure Choice on  
Households’ Consumption Expenditure:  

A Case Study of Chinese Households
林祖嘉*　鐘韋竣**

Chu-Chia Lin*, Wei-Tzun Chung**

摘　要

本研究目的在探討中國大陸家計單位租買選擇對於食衣住行育樂等支出的影響，因為購
屋支出占比很大，家計單位在考慮未來購屋需要的金額時，就會影響到現在的各項支出。本
研究利用「中國家庭金融調查」的5,503筆樣本，將家計單位分成租屋、購屋有貸款及購屋無
貸款三類家庭，首先估計這些家庭租買選擇的行為，接著再利用Heckman二階段估計模型，來
估計租買選擇對於各項支出的影響。本研究估計結果顯示，做為調整項的inverse Mills ratio的
估計係數非常顯著，而且加入租買選擇後得到影響各項支出的估計係數，與沒有考慮租買選
擇下的估計係數有顯著的差異。

關鍵詞：租買選擇、消費支出、Heckman二階段估計模型

ABSTRACT
The purpose of this study is to analyze the impact of Chinese households’ tenure choice 

on consumption expenditure, including food, clothes, housing, transportation, education, and 
leisure. Since housing expenditure usually counts for a large share of household expenditure, 
households have to consider their future expenditure on housing when they decide how to 
distribute their ordinary expenses. This study separates households’ tenure choice into three 
types, namely, rental, owner-occupied with mortgage, and owner-occupied without mortgage. 
By applying a data set from the “Chinese Household Financial Survey (CHFS)” with a sample 
size of 5,503, this paper then estimates the size of the impact of important factors affecting 
tenure choice. Then, by applying the Heckman two-stage model, we estimate the impact of 
tenure choice on households’ consumption expenditure. In addition to a significant coefficient 
for the inverse Mills ratio, the estimated results show that the estimated coefficients are quite 
different with or without tenure choice.
Key words: tenure choice, consumption expenditure, Heckman two-stage model
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一、 前言
食衣住行育樂是家計單位主要的支出，一直以來都有許多的文獻探討家庭支出的主要影

響因素，一般認為所得是最大的影響因素之一，如Dardis et al.(1981)、Gray(1982)、Kirkpatrick 
& Tarasuk(2003)及等。就中國大陸而言，由於近年來各地區貧富差異擴大，黃春燕與蔣乃華
(2011)指出當收入差距擴大時，食品支出在高收入與的收入的家計會更加的不平衡。另外丁小
浩與薛海平(2005)、詹滿色(2006)、李劍(2010)、魯婧頡(2010)與張鳳(2015)等都認為所得會影
響各項支出。家庭的特性也是影響支出的因素，如Gao et al.(1996)、Cai(1999)等、雷萬鵬與鐘
宇平(2003) 。中國大陸地域廣闊，各地的文化及支出型態都有差異，王善邁等(2003)及周津春
(2006)以地區差異分析支出的變化，皆認為地區差異對於支出的影響顯著。

居住為一個家庭基本的需求，因為購屋和租屋所需要的支出有顯著不同，因此Henderson 
& Ioannides(1983)認為家計單位的住宅需求大小跟租買選擇(tenure choice)有著密切的關係。
Goodman(1988)建立房價、恆常所得、租買選擇和住宅需求的模型，認為租買選擇與房價有
著一定的關係，影響房價的因素也會影響到家計單位的租買選擇。袁誠等(2016)以房價變化
跟房屋自有率的視角切入，分析大陸住宅市場相對於財政社會保障支出的替代擠出效應，他

們指出當房價越高時，家計單位的房屋自有率越低，政府政策會偏向於增加社會保障支出；

而當房價越低時，家計單位的房屋自有率越高，政府政策會偏向於增加社會保障支出。家計

單位的特性亦會影響住宅的租買選擇，像是有的家庭就算已經擁有住宅，卻選擇到其他地方

租屋，Kim & Jeon(2012)認為家長為了求小孩能夠受更好的教育，寧可選擇房價較貴但教育環
境更好的地區租屋，而不住在原先擁有房屋的地方。若從金融、儲蓄因素來看家庭的租買選

擇，購買房屋可以為家計單位的資產組合配置或者是儲蓄，房屋本身的保值及增值的特性使

得許多的投資手段會將購買房屋加以列入考慮。Yao & Zhang(2005)以生命週期模型，並加上
股票市場或是否參與較高風險的房屋市場(住房調整費用、抵押貸款、融資和違約罰款)，來調
查家庭的資產配置、住房和抵押貸款，其認為家計單位的流動性財富是影響住宅和股票擁有

的重要因素。

購買房屋也可以被視為是一種儲蓄，因為當購買房屋後，通常都會有貸款，購屋者每期

都必須從收入中拿出一定比例的金額來支付房屋的貸款，若購買房屋被視為儲蓄，那這種每

次必須繳交的金額就好像是被強迫性的納入儲蓄中，稱為強迫儲蓄(forced savings)。強迫儲蓄
的概念是由Tachibanaki(1994)提出，由於日本的儲蓄率相較於其他國家非常高，許多文獻都在
研究儲蓄率過高的原因，他們認為購屋與潛在購屋(為了購屋而儲蓄)是造成儲蓄率較高的主要
因素之一。Tachibanaki & Shimono(1988)的研究發現強迫儲蓄佔有日本總儲蓄的一半，多以房
屋貸款的支出為主。林祖嘉與陳建良(1998)以台灣的家計單位儲蓄行為來分析，認為購屋並且
有貸款者的家庭，貸款金額跟房價呈現正相關，為了要能支付貸款，必須減少其他方面的支

出來因應，此貸款即為強迫儲蓄的現象。

本文主要探討租買選擇對於中國大陸家計單位在各項支出分別的影響，由於所得為有

限，所以家計單位對於各項支出必會互相考慮並且斤斤計較，我們可以預估這些支出主要是

受到所得的影響。另外，我們會將家計單位的特性放入支出函數作為變數，像是家庭人數與

戶長的個人特徵等。除了家計單位的特性外，中國大陸城市及農村差異性極大，從王生林與
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朱麗琴(2010)、吳春霞與劉瑞涵(2013)等學者的文獻可以發現，他們都非常注重農村的消費特
性，因此我們會將都市及農村的差異放入支出函數當作解釋變數。另外，中國大陸地區地域

廣大，許多省分差異極大，因此我們也必須將地區的差異性放入支出函數當作解釋變數。家

計單位在做支出的決策時，若在租買選擇中屬於租屋的族群時，必然會將他們的租金支出納

入考量，可以預期當租金越高時，可能在娛樂的支出相對的要減少以滿足基本住的消費。若

家計單位已考慮要購屋時，不論是想要購屋有貸款或是購屋無貸款，房價都一定是他們考慮

的主因之一，因此我們也會將房價納入支出函數作為解釋變數。

由於租買選擇是影響家計單位支出很中重要的一部分，因此也會影響們的消費和儲蓄行

為，所以這可以看成是一個共同的決策。也就是說，在估計家計單位的消費和儲蓄行為時，

如果忽略租買選擇的影響，則可能會造成估計上的偏誤，故本研究將租買選擇納入食衣住行

育樂等支出的分析之中並加以重新估計。本研究將以Heckman(1979)兩階段估計法來分析無考
慮租買選擇下之家庭支出行為，在第一階段中，我們將採用多項式logit模型(multinomial logit 
model, MHL)來對租買進行估計，然後在第二階段，我們再把租買選擇的修正項在各項消費支
出當中，來驗證租買選擇對於各項支出是否有顯著的影響，進而証實中國大陸家庭租買選擇

與購屋是否具有聯合決策行為。

二、 家計單位租買選擇與消費支出的聯合估計模型

考慮租買選擇下各項消費支出修正模型

本研究欲對影響家庭食衣住行育樂各項支出的主要變數作探討，並估計這些因素對衣

食住行樂各項支出的影響大小。然而，傳統上對於家計單位各項支出做估計時，並沒有特別

將租買選擇加入考慮，而是針對家計單位一些重要變數，例如所得與人口數目，然後估計這

些變數對於各項支出的影響。但是，如本文前面所提及的，因為一般家計單位在購買住宅之

後，所得當中必需有很大的一部分用來給付貸款，因此對於該家計單位在其他支出方面行為

與沒有貸款的家庭有很大的不同(註1)。也就是說，其實租買選擇對於家計單位的消費行為會
有顯著的影響，若不考慮此一因素，而直接對於消費行為進行估計的話，其估計的係數很可

能會產生偏誤。

為了考慮家計單位食衣住行育樂各項支出與租買選擇的聯合行為，本研究採行Lee & Trost 
(1978)的模型，即先估計家計單位對於租買選擇函數，然後再利用Heckman二階段估計模型，
來控制租買選擇可能對於各項消費支出的影響，最終可以得到一些重要變數(例如所得、教育
和年齡等等)對於家計單位消費行為的不偏估計。另外，本研究依據林祖嘉(1994)及林祖嘉與
陳建良(2005)的設定，假設家計單位的租買選擇有三種，即租屋、購屋無貸款與購屋有貸款三
項。

首先，依林祖嘉(1994)及林祖嘉與陳建良(2005)的模型，我們假設每一個家計單位 i而言，
有三種的租買選擇，即租屋、購屋有貸款和購屋無貸款(註2)，我們用 j來表示，即 j = 1, 2, 3。
對於每一個選擇 j所具有的特性向量為Hj，其中Hj= (hj1, ..., hjm)，而hjk表示第 j個選擇所具有的第
k個特性。上述租買選擇可以圖一來表示。
依McFadden(1974)的說法，當第 i個家計單位選了第 j個選擇時，他會有一個隨機的效用
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函數Uij，其中Uij是由家計單位的特性向量Xi，即Xi = (xi1, ..., xin)，其中xin代表家計單位 i的第k
個特性；及租買選擇 j的特性向量Hj所組成。而此一隨機效用函數包括兩個部分，一個是可以

觀察到的效用函數Vij；另外一部分是無法觀察到的隨機部分，即 。也就是說， 可以寫成

下列式(1)：

( ,  X i)= ( ,  X i)+ ( ,  X i)  ............................................................................... (1)

如果我們再進一步假設 符合相同且獨立的Gumbel分配(identical and independent Gumbel 
distribution)，則可以用一個多項式logit模型來描述圖1中的各項選擇。同時，對於家計單位 i選
擇第 j個選擇的機率可以 表示如下式(2)：(註3)

Pij =
exp(δVij )
exp(δVij )j∈J∑  ........................................................................................................................ (2)

為了檢視租買選擇對於衣食住行育樂等支出可能產生的影響，我們依Lee & Trost(1978)的
假設，即對任何一個家計單位 i而言，租買選擇和其衣食住行育樂支出是共同決定的。此處我
們先以食物的支出為例，來說明其與租買選擇的關係，依圖一的設計，家計單位 i在選擇租買
選擇 j情況下的食物支出函數( )可以寫成式(3)：

 =  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   + ,
 iff  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   ≤ Vi

 =  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   + ,
 iff Vi  <  +   +   + ⋯+   +  +   +   + ⋯ +   ≤ Vi

  =  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   + ,
 iff  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   > Vi  .......... (3)

其中下標 j (=1,2,3)代表三種租買選擇，即租屋、購屋有貸款和購屋無貸款； 代表第 j個

選擇的第m種特性；而 代表第 i個家計單位的n種特性。此外，Vi 和Vi 分別代表不同選擇的
上下限；而 代表誤差項。

因為式(3)是一個被截斷(truncated)的模型，因此其誤差項的期望值將不會等於0，即如下
列式(4)所示：

家計單位 i之租買選擇

租屋(H1) 購屋無貸款(H3)購屋有貸款(H2)

圖一　家計單位租買選擇的三種選擇
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E( ︱  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   ≤ Vi ) � 0

E( ︱Vi <   +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   ≤ Vi ) � 0

E( ︱  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +  ) > Vi  ........... (4)

式(4)表示誤差項 不但受到解釋變數 和 的影響，而且同時會受到租買選擇的影響，

即Vi和Vi 。因此，如果我們將家計單位分成三組，直接對式(3)進行估計，而不考慮租買選擇
所造成截斷的效應，則估計到的結果勢必會產生嚴重的偏誤和不一致的結果。事實上，因為

每一個家庭做這三種選擇時都需要消費食物，他們對於食物需求行為其實是相同的，但是現

在主要是因為在租買選擇上的不同，造成他們在財務上和支出分配上的不同，而導致他們在

食物支出上有所不同。因此，我們可以把這三條食物消費函數當成同一條函數來處理，同時

為了處理被截斷的問題，我們可以利用增加一個機率項(即inverse Mills ratio)的方式，使得最終
誤差項的期望值會等於0，從而可以解決估計偏誤和不一致的問題(註4)。

依Wooldridge(2009)，我們把上述式(3)合併成一條家計單位消費食物的支出函數，如下列
式(5)：

 =  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   +

 ξi1(
p1
p2
)i  + ξi3(

p3
p2
)i  + εi ......................................................................................................... (5)

上式中，
p1
p2

⎛

⎝
⎜

⎞

⎠
⎟
i
以及

p3
p2

⎛

⎝
⎜

⎞

⎠
⎟
i

即為利用MNL模型中家計單位 i的租買選擇臨界值( V̂i及 V̂i )所估算

出來的租買選擇相對機率值(註5)。

租買選擇

對任何一個家計單位 i而言，假設他/她選擇租屋、購屋有貸款和購屋無貸款的機率分別為
Pi1, Pi2及Pi3。再利用多項式logit模型，同時假設購屋有貸款為標準組，則此一家計單位 i選擇
租屋和購屋無貸款的機率可以表示為式(6)，如下：

ln
p1
p2

⎛

⎝
⎜

⎞

⎠
⎟
i
 =  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   + μi1

ln
p3
p2

⎛

⎝
⎜

⎞

⎠
⎟
i
 =  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   + μi3 ...... (6)

在上面式(6)中，假設μi1和μi3符合Gumbel分配，再依Heckman(1979)二階段估計模型，我
們利用先式(6)的MNL模型來估計租買選擇，從而得到式(6)中每一個解釋變數的估計係數，

ẑ1i = α̂10,,α̂1m ,β̂11,β̂1n( )及 ẑ3i = α̂30,,α̂3m ,β̂1n ,β̂3n( )。接著我們可以進一步估計每一個觀察值 i
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分別所對應的inverse Mills ratio (IMR)，如下式(7)。

IMR1i = 
φ z1l( )
Φ z1l( )

IMR2i = 
φ z3l( )
Φ z3l( )  ........................................................................................................................... (7)

其中 φ z1l( )及Φ z1l( )分別是logistic分配下的機率密度函數(a logistic probability density 
function, PDF)和累積機率密度函數(a cumulative density function, CDF) (註6)。

接著再把式(7)的結果放入式(5)中，我們就可以得到第二階段下估計到家計單位對於食物
的支出函數，如下列式(8)：

 =  +   +   + ⋯ +   +  +   +   + ⋯ +   +
 ξi1IMR1i + ξi3IMR2i  + εi ................................................................................................... (8)

最後，利用相同的方法，我們可以估計食、衣、住、行、育及樂等各項支出的支出函

數，同時再檢定IMR1及IMR2兩個變數在各支出函數上是否顯著，來証實租買選擇對於各項支
出函數是否有顯著的影響，以支持本文的主要論點。

三、 變數定義與基本統計量
本研究所使用的資料為中國家庭金融調查與研究中心及西南財經大學在2011年的所作

的中國家庭金融調查(China Household Finance Survey, CHFS)。最初抽取資料為8,438戶家計
單位，總調查人數為29,324人，其中此CHFS資料的拒答率總體、城市及鄉村分別為11.6%、
16.5%及3.2%，較中國大陸在其他類型問卷的拒答率都較低，本研究選取了所需要的變數後，
對於未回答或者回答含糊地觀察值，我們會將此觀察值予以剔除。所得的部份保留戶長為25
至60歲的觀察值，但因為我們要作的是整個“家計單位”租買選擇對支出的影響，故將觀察值中
同一個家庭所有人的所得作加總，即為整個家庭的所得。除了上述的處理外，另外由於有的

家戶會將公司的營業利潤也計入在所得中，導致此家戶的所得收入太高，或是因為虧損而使

所得呈現負值且數字極大；另外，我們希望能減少離群值所造成分析的影響，故將平均所得

在125,000元人民幣以上的觀察值予以刪除。最後，再依所得排序，並將頭尾各刪除總樣本數
2.5%的觀察值。綜合以上的處理，最後本研究採用的有效樣本數為5,503筆。其中租屋、購屋
有貸款及購屋無貸款家庭的觀察值分別為740戶(13.4%)、498戶(9.0%)及4,265戶(77.6%)(註7)。

本研究所採用的各項變數定義說明如下：

城鄉(city)：當為city=1時，表家計單位居住於城市；city=0時，表示居住於鄉村。
家庭人數(number)：為家庭人口數，單位為人數。
戶長性別(gender)(註8)：為家計單位戶長之性別，1為男性；0則為女性。
戶長年齡(age)：為家計單位戶長之年齡，範圍為25~65歲
戶長年齡平方項(age2)：家計單位戶長年齡的平方。
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戶長學歷(school)：為家計單位戶長之學歷，以在學年數為準。
戶長婚姻(marry)：為家計單位戶長之婚姻狀況，1為已婚，0則為未婚。
農戶(agrihouse)：是否為農民，0則為農民，1則為非農。
居住省份(reg1~reg4)：為居住之省份，1為居住該區，0則為居住在標準組，其中標準組為

西部地區，包含省份為(四川、貴州、雲南、陝西、甘肅、青海、廣西)，reg1為四大直轄市(北
京、天津、上海、重慶)，reg2為東部(河北、山東、江蘇、浙江、廣東)，reg3為中部(河南、湖
南、湖北、江西、安徽、山西)，reg4為東北部(黑龍江、吉林、遼寧)。

所得收入(income)：為家計單位之所得，單位為人民幣(元)。
食物支出(food)：家庭在食物支出方面的月支出，單位為人民幣(元)。
衣服支出(clothes)：家庭在衣服支出方面的月支出，單位為人民幣(元)。
住宅支出(live)：家庭在住宅方面的支出，包括住宅裝修、水電支出及日常用品支出等等

(註9)，單位為人民幣(元)。
交通支出(transportation)：家庭在行支出方面的月支出，單位為人民幣(元)。
教育支出(edu)：家庭在育支出方面的月支出，單位為人民幣(元)。
娛樂支出(leasure)：家庭在樂支出方面的月支出，單位為人民幣(元)。
擁屋數量(housenumber)：為家計單位的擁屋數量，單位為棟。
房價(houseprice)：為家計單位購屋的房價，若為租屋，則為租屋者預估的房價，單位為

人民幣(元)。
租金(rent)：為家計單位為租屋者時每個月的月租，單位為人民幣(元)
在家計單位特性方面，租屋家庭有90.41%住在城市裡(見表一)，而購屋無貸款家庭只有

57.35%住在城市裡，顯然其住在鄉村的比例高很多，因此農戶的比例也較高(註10)。在家庭
人數方面，租屋家庭的人口數最少，平均只有3.04人，購屋無貸款家庭的人數最多，達到3.75
人。在戶長性別方面，租屋家庭66.76%為男性，購屋有貸款家庭比例類似，而購屋無貸款家
庭的男性戶家比例較高，達74.89%。從學歷來看，購屋有貸款家庭戶長的學歷最高，而購屋
無貸款家庭的學歷較低，其中主要是因為後者中農戶比例較高的原故。在戶家年齡方面，租

屋家庭最年輕，平均只有39.11歲；購屋無貸款家庭的戶長年歲最高，達到46.42歲。
在所得支出方面，購屋有貸款家庭的年所得最高，達到2.88萬元人民幣，租屋家庭次之，

購屋無貸款家庭的所得最低，只有1.70萬元。在房價方面，購屋有貸款家庭的房價最高，達到
61.65萬元人民幣，而購屋無貸款家庭的房價較低為33.23萬元，主要是因為有很多是在鄉村的
關係。而在擁屋數量方面，以購屋有貸款家庭的擁屋數量最多，1.20戶，而有些租屋家庭也有
自己的房子，平均擁有的戶數為0.53戶(註11)。最後，在各項支出方面，所有家庭都是以食物
支出金額最大，其次為居住的相關支出，而以衣服的支出最少。另外，交通上的支出在不同

家庭之間的差異很大，其中購屋有貸款的支出為1,130元，而購屋無貸款家庭的支出只有297元
(註12)。

由上述資料可知，租屋家庭戶長較年輕、人口較少，且以居住城市為主；而購屋有貸款

家庭的學歷較高，年齡也比較輕，所得最高，同時住的房子最貴，且擁有房屋的數量最多。

相對的，購屋無貸款家庭年齡較長，住在鄉村的比例較高，戶長以男性為主，且學歷在各組

之中是最低的。
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表一　主要變數基本統計量

變數名稱 全部觀察值 租屋家庭 購屋有貸款家庭購屋無貸款家庭
觀察值數目 5503

(100%)
740

(13.44%)
498

(9.05%)
4265

(79.50%)
家計單位特性
城鄉
(城市為1；鄉村為0)

city 0.634
(0.482)

0.904
(0.295)

0.747
(0.435)

0.574
(0.495)

家庭人口數
(人)

number 3.634
(1.404)

3.039
(1.322)

3.504
(1.272)

3.7524
(1.405)

戶長性別
(男性為1；女性為0)

gender 0.731
(0.444)

0.668
(0.471)

0.669
(0.471)

0.749
(0.434)

戶長年齡
(歲)

age 44.927
(9.165)

39.112
(9.236)

40.775
(8.472)

46.421
(8.668)

戶長學歷
(年)

school 9.838
(3.772)

10.792
(4.020)

11.580
(3.8056)

9.469
(3.636)

戶長婚姻
(已婚為1；未婚為0)

marry 0.9160
(0.278)

0.827
(0.379)

0.912
(0.284)

0.932
(0.252)

農戶
(農戶為0；非農戶為1)

agrihouse 0.478
(0.500)

0.514
(0.500)

0.657
(0.475)

0.451
(0.498)

四大直轄
(標準組為西部)

reg1 0.144
(0.351)

0.270
(0.444)

0.195
(0.396)

0.116
(0.321)

東部
(標準組為西部)

reg2 0.290
(0.454)

0.307
(0.462)

0.295
(0.457)

0.287
(0.452)

中部
(標準組為西部)

reg3 0.310
(0.462)

0.228
(0.420)

0.187
(0.390)

0.338
(0.473)

東北部
(標準組為西部)

reg4 0.128
(0.334)

0.131
(0.338)

0.119
(0.324)

0.129
(0.335)

所得及支出
所得收入
(人民幣元)

income 18433
(24154)

19872
(27456)

28797
(30682)

16973
(22302)

食物支出
(人民幣元)

food 1181.397
(1776.508)

1417.239
(1949.412)

1569.530
(4330.525)

1095.156
(1092.302)

衣服支出
(人民幣元)

clothes 218.664
(411.405)

257.298
(434.168)

299.476
(430.334)

202.525
(403.557)

住宅支出
(人民幣元)

live 777.620
(1651.237)

662.679
(1067.91)

1091.882
(1992.168)

760.869
(1686.378)

交通支出
(人民幣元)

transportation 407.623
(7615.417)

557.603
(8369.192)

1130.511
(18336.930)

297.193
(4839.894)

教育支出
(人民幣元)

edu 566.488
(1309.227)

565.155
(1514.561)

563.396
(980.160)

567.080
(1304.683)

娛樂支出
(人民幣元)

pleasure 453.480
(1225.618)

593.411
(1669.633)

629.832
(1210.817)

408.6100
(1129.250)

住宅特性
擁屋數量
(棟)

housenumber 1.100
(0.520)

0.532
(0.591)

1.201
(0.487)

1.186
(0.443)

房價
(人民幣元)

houseprice 332716
(583141)

144088
(336249)

616486
(802428)

332310
(573200)

租金
(人民幣元/月)

rent 524.762
(2908.223)

3902.386
(7054.862)

0
(0)

0
(0)

資料來源：CHFS及本研究整理。
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四、 家計單租買選擇與各項消費支出之實證估計結果

第一階段：租買選擇之估計

我們使用MNL模型來分析家計單位在第一階段時的三種租買選擇，即為式(6)。在得到租
買選擇估計結果後，我們可以利用這些估計係數來計算家計單位租屋者相對於購屋有貸款者

之inverse Mills ratio以及購屋無貸款者相對於購屋有貸款者之inverse Mills ratio，作為第二階
段時對於食衣住行育樂等各項支出金額的調整項，即為式(7)。最後，再把上述之inverse Mills 
ratio放入第二階段OLS來對各項支出分別估計，即式(8)。

首先，我們將第一階段家計單位的租買選擇估計結果列在表二，其應變數為家計單位對

住宅的租買選擇之行為，我們以購屋有貸款為標準組，分別估計租屋家庭相對於購屋有貸款

家庭，及購屋無貸款家庭相對於購屋有貸款家庭之租買選擇行為。

在針對租屋家庭的估計式方面，其年齡(-0.167)的係數為負的顯著，表示家計單位的戶長
年齡若愈大，則選擇買房子並貸款的機率會愈高，因為可能年齡愈大者愈希望有一個完整的

家，故會愈想要購買房屋。而且，由於age2的係數(0.001)為正且顯著，表示戶長年齡愈大，購
屋機率愈高，且此一機率是以遞增的方式增加(註13)。房價的係數為(-3.54*10-6)負的且顯著，
表示當房價愈高時，家計單位選擇購屋有貸款而不租屋的機率會愈高，我們認為這是因為通

常購屋家庭的房子比租屋之家庭的房子要好，因此，購屋家庭的房價會比租房家庭房價更

貴，所以房價的係數在此為負的顯著。居住省份跟標準組西部相比係數皆為正且都顯著，除

表二　家計單位租買選擇之估計(標準組為購屋有貸款家庭)
應變數：租買選擇(tenurechoice)

租屋/購屋有貸款 購屋無貸款/購屋有貸款
常數項 3.500**

(2.74)
-0.076

(-0.07)
age -0.167**

(-2.71)
0.007

(0.14)
age2 0.001**

(2.37)
0.001

(1.28)
houseprice -3.54*10-6**

(-15.231)
-4.59*10-7**

(-7.11)
reg1 2.755**

(11.55)
0.310*

(1.79)
reg2 1.709**

(8.03)
0.695**

(4.71)
reg3 1.417**

(1.42)
1.027**

(6.64)
reg4 1.323**

(5.42)
0.505**

(2.84)
Pseudo R2 0.155
觀察值數目 5503

附註：係數有*及**者分別表示在90%與95%水準下顯著；括弧內為t值。
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了表示地區對於租買選擇的影響較為顯著以外，相對於房價較低的西部，家計單位在其他地

區皆會有較高機率選擇租房。

對於購屋無貸款家庭相對於購屋有貸款家庭的估計結果顯示，其年齡(0.007)的係數不顯
著，表示影響家戶選擇有貸款或無貸款與其年齡無關，應該是受到所得或房價等因素的影

響。房價(-4.59*10-7)的係數為負的且顯著，主要是因為當房價愈高時，家計單位越難在沒有負
擔的情況下購買房屋，故會選擇先以頭期款買房並支付貸款的機率會愈高。居住的地區跟標

準組西部相比係數都為正且顯著，除可以得知地區差異對於家計單位的租買選擇影響很大以

外，居住在這些地方的家計單位選擇購屋無貸款的機率也較高，可能是因為購屋無貸款的家

計單位有接近一半為農人或者是鄉村居多，由於其房價亦較低，故購屋無貸款的機率較高。

第二階段：食衣住行育樂支出行為之估計

為了估計租買選擇對於食衣住行育樂各項支出可能產生的影響，我們先利用表二估計到

的租買選擇機率，來計算inverse Mills ratio(IMR)，即式(7)。然後，在第二階段估計各項變數
對於各項支出的影響時，再把IMR放入做為支出的調整項，就可以來檢視租買選擇是否會顯著
的影響到食衣住行育樂等各項支出。

家計單位食物支出之估計

從表三的估計結果中可以看到，絕大部分的估計係數與預期符號相同且顯著，表示

我們的估計結果大致上來說還不錯。至於在各項變數的係數方面，是否居住在城市(city)
(186.259)、家中人數(number) (60.932)、年齡(age) (-292.194)、年齡平方項(age2) (1.633)、戶長
學歷(school) (39.652)、及非農(agrihouse) (167.150)等各項變數都有顯著的係數，表示這些變數
對於食物支出都有顯著的影響。

另外，房價(houseprice)的係數為負(-0.005)，表示當房價愈高時，想要存錢買房的家計單
位得需要增加儲蓄率來達成，以至於會在部分食的支出會減少，也就是可能有強迫儲蓄的情

況產生(註14)。租金(rent)為正的且顯著(0.029)，我們認為租金跟該地區的物價有著顯著的關
係，且租金在此為橫斷面資料，租金越高的地方物價也愈高，故支出也愈高(註15)。擁屋數量
(housenumber)為正的且顯著(207.889)，當家計單位擁房數量增加，表示其經濟狀況良好，因而
食物支出會增加。比較特別的是所得(income)為正但不顯著(0.001)，我們認為其可能原因為食
物的支出為必需品(註16)，彈性非常的小，因此就算家計單位彼此之間的所得收入差距很大，
對於基本溫飽的需求是一樣的，故產生此結果；另外一個可能原因是所得與擁有房屋的數量

能有共線性，而導致估計係數不顯著。

在inverse Mills ratio(IMR)對於食物支出影響的估計方面，而租房對於購屋有貸款估計之
IMR1為負的顯著(-778.472)，表示家計單位在面對租房或購屋有貸款之決策時，會減少他們的
支出，若忽略掉租買選擇的話，在食物支出的係數會呈現高估的情況。而購屋無貸款者對於

購屋有貸款者估計之IMR2為正的(484.172)，表示家計單位在面對購屋無貸款或購屋有貸款之
決策時，會影響他們的支出，若忽略掉租買選擇，在食物支出的係數會呈現低估，故需要以

此調整項作修正。

此外，我們也估計了沒有租買選擇的支出分析，也就是直接進行傳統OLS的估計，即估計
結果列在表三的第二欄。若將兩條估計式相比較，我們發現除了婚姻狀況、房價及部分居住



大陸地區家計單位住宅租買選擇對於消費支出影響之估計 　11

省份等變數因未加入租買選擇而導致不顯著或者正負號反轉，絕大多數的係數符號與顯著性

都沒有受到影響。另外，也發現一件有趣的事實，即在加入了租買選擇的影響後，每項變數

的估計係數都會減少，也就是說，有了強迫儲蓄後，家計單位會挪出一部份食的支出來作為

買房之儲蓄用，少掉的部分會從各項變數的估計值作少量的減少。因此，可以得到本研究的

一項重要結論，即若不考慮家計單位的租買選擇而直接對食物支出估計時，大部分的估計係

數會被高估，也使得支出總額被高估(註17)。

家計單位衣服支出之估計

在第二階段估計中，我們在衣服支出加入了租買選擇的因素來作分析。從表四中可以得

知，戶長年齡(age) (-177.783)、年齡平方項(age2) (0.996)、戶長學歷(school) (11.124)、與婚姻
狀況(marry) (65.022)等係數符號都如果預期且顯著。

房價(houseprice)對於衣服支出的影響為負且顯著(-0.003)，表示當房價愈高時，想要存錢

表三　家計單位第二階段在食之支出之估計

應變數：食物支出(food)

解釋變數
預期
符號

OLS
(加入IMR) t值 OLS

(未加IMR) t值

常數項 ? 5215.521* 1.83 735.496 1.38
city + 186.259** 3.12 188.906** 3.18

number + 60.932** 3.33 61.036** 3.34
gender ? -78.244 -1.45 -78.362 -1.45

age ? -292.194* -1.83 -30.985 -1.30
age2 ? 1.633* 1.81 0.230 0.85

school + 39.652** 5.00 41.395** 5.26
marry + 147.804* 1.67 135.405 1.54

agrihouse + 167.150** 2.66 164.945** 2.64
houseprice - -0.005 -1.57 0.001** 8.23

rent ? 0.029** 3.53 0.029** 3.59
housenumber + 206.507** 4.31 204.775** 4.41

income + 0.001 1.17 0.001 1.26
reg1 + 4195.728* 1.83 315.672** 3.31
reg2 + 1834.405* 1.86 158.791** 2.00
reg3 + 640.289 1.56 -55.795 -0.73
reg4 + 1333.956* 1.66 -20.810 -0.22
IMR1 - -778.472* -1.71 - -
IMR2 + 484.172 1.56 - -

F value 29.22** 32.67**

R2 0.088 0.084
觀察值數目 5,503

附註：有*及**者分別為90%與95%顯著水準下結果呈現顯著。
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買房的家計單位得需要增加儲蓄率來達成，以至於會在部分衣的支出會減少，即有強迫儲蓄

產生。租金(rent)為正相關而且為顯著(0.005)，我們認為租金跟地區有著顯著的關係，且租金在
此為橫斷面資料，租金越高的地方物價也越高，故在服裝支出也愈高。此一估計結果與在食物

支出方面的結果十分類似。擁屋數量(housenumber)與所得係數為正且顯著(56.071與0.002)，這
兩者都代表家計單位的經濟狀況良好，對衣服的支出為正的影響，故符合我們的預期。

在inverse Mills ratio(IMR2)對於衣服支出影響的估計方面，不論是租房子者相較於購屋有
貸款或購屋有貸款相較於購屋無貸款，其估計結果都為顯著，而前者IMR1為負的(487.074)，
表示家計單位在面對租房子或購屋有貸款之決策時，會影響他們的支出，若忽略掉租買選擇

的話，我們在衣的支出會呈現高估；而後者IMR2為正的(289.443)，表示家計單位在面對購屋
無貸款或購屋有貸款之決策時，會影響他們的支出，若忽略掉租買選擇的話，家計單位在衣

服的支出會呈現低估，故需要以此調整項作修正。

至於在有與沒有租買選擇下的估計比較方面，表四估計結果與食物支出一樣，在加入了

租買選擇的影響後，大部分變數的估計係數都會減少，也就是說，為了支應房價支出，有了

強迫儲蓄後，家計單位會挪出一部份衣的支出來作為買房之儲蓄用，少掉的部分會從各項變

數的估計值作少量的減少；同時，可以得知當不考慮家計單位的租買選擇時，除了有部分的

變數估計情況偏誤外，估計係數亦會有差異，使得支出被高估。

表四　家計單位第二階段在衣之支出之估計

應變數：衣服支出(clothes)

解釋變數
預期
符號

OLS
(加入IMR) t值 OLS

(未加IMR) t值

常數項 ? 3076.156** 4.82 373.464** 3.13
city + 16.564 1.24 17.207 1.30

number ? -3.978 -0.97 -3.942 -0.96
gender - -17.436 -1.45 -17.209 -1.43

age - -177.783** -4.99 -17.277** -3.23
age2 ? 0.996** 4.94 0.142** 2.35

school + 11.124** 6.29 12.252** 6.96
marry ? 65.022** 3.30 55.703** 2.83

agrihouse + 15.588 1.11 12.979 0.93
houseprice - -0.003** -4.54 0.001** 14.83

rent ? 0.005** 2.87 0.006** 3.06
housenumber + 56.071** 5.24 52.646** 5.06

income + 0.002** 7.95 0.002** 8.15
reg1 + 2387.278** 4.67 -28.637 -1.34
reg2 + 1077.498** 4.89 30.551* 1.72
reg3 + 463.135** 5.04 24.918 1.45
reg4 + 871.222** 4.87 24.856 1.19
IMR1 - -487.074** -4.78 - -
IMR2 + 289.433** 4.19 - -

F value 54.85** 59.68**

R2 0.153 0.146
觀察值數目 5,503

附註：有*及**者分別為90%與95%顯著水準下結果呈現顯著。
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家計單位住宅支出之估計

住宅支出加入了租買選擇的第二階段估計中 (註18)，顯示家計單位戶長年齡 (age )
(330.172)、年齡平方項(age2) (2.123)與學歷(school) (26.172)對於住宅支出的影響都是顯著而
符合預期。房價(houseprice)對於住宅支出的影響為負的(-0.004)，這表示當房價愈高時，想要
存錢買房的家計單位得需要增加儲蓄率來達成，以至於會在部分衣的支出會減少，符合吾人

預期。租金(rent)為正相關而且為顯著(0.015)，我們認為租金跟地區有著顯著的關係，且租金
在此為橫斷面資料，租金愈高的地方物價也愈高，對於住宅之燃料水電亦會較貴。擁屋數量

(housenumber)為正相關且為顯著(177.844)，符合預期。
IMR對於住宅支出的影響方面，不論是租房子者相較於購屋有貸款或購屋無貸款相較於購

屋有貸款都為顯著，而前者IMR1為負的(-783.031)，表示家計單位在面對租房子或購屋有貸款
之決策時，會影響他們的支出，若忽略掉租買選擇的話，我們在住的支出會呈現高估；而後

者之IMR2為正的(489.118)，表示家計單位在面對購屋無貸款或購屋有貸款之決策時，會影響
他們的支出，若忽略掉租買選擇的話，估計到的住宅支出會呈現低估。

表五　家計單位第二階段在住之支出之估計

應變數：住宅支出(live)

解釋變數
預期
符號

OLS
(加入IMR) t值 OLS

(未加IMR) t值

常數項 ? 5917.702** 2.20 1395.752** 2.78
city + 20.236 0.89 53.057 0.95

number + 23.774 1.38 23.884 1.39
gender ? 62.555 1.23 62.389 1.23

age ? -330.172** -2.20 -66.976** -2.98
age2 ? 2.123** 2.50 0.707** 2.79

school + 26.172** 3.51 27.919** 3.77
marry + 91.809 1.10 79.582 0.96

agrihouse ? -97.783* -1.65 -99.809* -1.69
houseprice - -0.004 -1.62 0.001** 12.92

rent ? 0.015** 1.97 0.016** 2.03
housenumber + 177.844** 3.94 176.468** 4.04

income + 0.001 1.10 0.001 1.19
reg1 + 3714.818* 1.72 -189.798** -2.12
reg2 + 1889.680** 2.03 204.027** 2.73
reg3 + 707.181* 1.83 7.441 0.10
reg4 + 1335.550* 1.77 -27.351** 2.78
IMR1 - -783.031* -1.82 - -
IMR2 + 489.118* 1.68 - -

F value 21.12** 23.53**

R2 0.065 0.062
觀察值數目 5,503

附註：有*及**者分別為90%與95%顯著水準下結果呈現顯著。 



14　住宅學報

在與沒有加入租買選擇之OLS作比較方面，在表五中，我們發現在加入了租買選擇的影響
後，每項變數的估計係數都會減少，也就是說，有了購買房子，家計單位會挪出一部份住的

支出來作為買房之儲蓄用，少掉的部分會從各項變數的估計值作少量的減少，可以得知當不

考慮家計單位的租買選擇時，除了有部分的變數估計情況偏誤外，估計係數亦會有差，使得

支出被高估。

家計單位交通支出之估計

交通支出方面，從表六中可以得知，戶長年齡(age) (1371.721)、年齡平方項(age2)
(-8.397)、戶長學歷(school) (63.531)、與所得(income) (0.014)的影響都符合預期且顯著。

在IMR對於交通支出的影響方面，IMR2的係數為負且顯著(-2,992.797)，代表家計單位在
面對購屋無貸款和購屋有貸款之決策中，會影響到他們的支出，若在估計中不加入租買選擇

的話，在行的支出會高估入租買選擇當作修正項。IMR1(3152.796)相當接近顯著，表示IMR1
對於支出也有一定的影響，因此我們在作交通的支出研究時，若直接忽略租買選擇所造成的

影響，可能會出現一些問題。

在與沒有租買選擇的估計相比較方面，見表六，有一些變數的符號與大小會發生改變，

而且由於IMR的係數顯著，因此如果不考慮租買選擇的影響，同樣會使得估計結果產生偏誤。 

表六　家計單位第二階段在行之支出之估計

應變數：交通支出(transportation)

解釋變數
預期
符號

OLS
(加入IMR) t值 OLS

(未加IMR) t值

常數項 ? -28729.450** -2.25 -2915.169 -1.22
city ? 35.590 0.13 -52.608 -0.20

number ? 77.617 0.95 74.991 0.92
gender ? 253.472 1.05 276.949 1.15

age + 1371.721* 1.92 90.156 0.84
age2 ? -8.397** -2.08 -0.903 -0.75

school + 63.531* 1.79 59.355* 1.69
marry ? 93.582 0.24 24.510 0.06

agrihouse - 2.618 0.01 -82.390 -0.29
houseprice + 0.020 1.54 -0.001 -1.10

rent ? -0.001 -0.04 0.003 0.09
housenumber ? 7.064 0.03 -164.856 -0.79

income + 0.014** 2.95 0.013** 2.60
reg1 - -15736.430 -1.53 876.191** 2.05
reg2 - -6836.525 -1.55 60.473 0.17
reg3 - -2465.268 -1.34 148.188 0.43
reg4 - -5688.664 -1.59 -103.793 -0.25
IMR1 + 3152.796 1.55 - -
IMR2 - -2992.797** -2.16 - -

F value 2.12 1.65

R2 0.007 0.002

觀察值數目 5,503

附註：有*及**者分別為90%與95%顯著水準下結果呈現顯著。
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家計單位教育支出之估計

在教育支出的估計方面，表七顯示，家庭人數(number) (40.773)、戶長性別(gender)
(-138.521)、戶長年齡(age) (114.123)、年齡平方項(age2) (-1.567)、戶長學歷(school) (40.251)、
戶長婚姻狀況(marry) (170.390)、及是否為農人(agrihouse) (99.678)，對於教育支出都會有顯著
的影響，且符號都符合預期。

租金(rent)為顯著且正相關(0.02)，我們認為造成租金正相關的原因與房價的影響同樣因
為地區的關係，家計單位為了更好的教育環境，寧可選擇租金較高地區，故教育支出也會愈

多。擁屋數量(housenumber)與所得(income)為正且顯著(148.098與0.002)，我們認為當家計單位
經濟狀況良好，故在教育的平均支出也會愈多，符合我們預期。

在IMR對於教育支出的影響方面，IMR1與IMR2的估計係數分別為-225.129與-98.640，但
是都不顯著的異於0。此結果顯示，租買選擇對於家計單位在教育方面的支出沒有顯著的影
響。我們認為可能原因之一，是因為大陸家庭很重視子女的教育支出，因此不論是租屋家庭

或是購屋家庭，對於教育支出的行為是一致的。

表七　家計單位第二階段在育之支出之估計

應變數：教育支出(edu)

解釋變數
預期
符號

OLS
(加入IMR) t值 OLS

(未加IMR) t值

常數項 ? -3670.470* -1.74 -3192.092** -8.07
city + 45.462 1.03 28.308 0.64

number + 40.773** 3.01 40.293** 2.97
gender ? -138.521** -3.47 -133.237** -3.33

age ? 114.123 0.97 137.932** 7.79
age2 ? -1.567** -2.34 -1.554** -7.79

school + 40.251** 6.87 41.422** 7.10
marry + 170.390** 2.61 139.216** 2.14

agrihouse + 99.678** 2.14 77.314* 1.67
houseprice + -0.001 -0.49 0.001** 10.09

rent + 0.020** 3.33 0.022** 3.59
housenumber + 148.098** 4.18 106.214** 3.08

income + 0.002** 2.32 0.002** 2.18
reg1 + 703.078 0.41 -211.210** -2.99
reg2 + 367.312 0.50 -91.640 -1.56
reg3 + 227.550 0.75 -21.321 -0.37
reg4 + 226.880 0.38 -142.223** -2.05
IMR1 ? -225.129 -0.67 - -
IMR2 ? -98.640 -0.43 - -

F value 26.75** 28.35**

R2 0.081 0.074
觀察值數目 5,503

附註：有*及**者分別為90%與95%顯著水準下結果呈現顯著。
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家計單位娛樂支出之估計

最後，在娛樂支出的第二階段估計結果中，見表八，戶長學歷(school) (35.522)、租金
(rent) (0.016)、擁屋數量(housenumber) (108.122)與所得(income) (0.003)的係數都是顯著，且符
號符合預期。

表八　家計單位第二階段在樂之支出之估計

應變數：娛樂支出(pleasure)

解釋變數
預期
符號

OLS
(加入IMR) t值 OLS

(未加IMR) t值

常數項 ? 2135.980 1.07 417.085 1.12
city ? -6.940 -0.17 -12.827 -0.31

number - -7.841 -0.61 -7.993 -0.62
gender ? -2.809 -0.07 -0.697 -0.02

Age - -147.055 -1.32 -25.681 -1.53
age2 ? 0.843 1.33 0.248 1.32

school + 35.522** 6.40 36.746** 6.67
marry ? 99.168 1.60 81.114 1.32

agrihouse + 10.493 0.24 0.401 0.01
houseprice - -0.002 -1.18 0.001** 9.04

Rent ? 0.016** 2.82 0.017** 2.97
Housenumber + 108.122** 3.22 90.245** 2.77

Income + 0.003** 3.61 0.003** 3.61
reg1 + 2040.750 1.27 8.454 0.13
reg2 + 935.061 1.35 31.176 0.56
reg3 + 426.903 1.48 27.593 0.51
reg4 + 718.085 1.28 -11.919 -0.18
IMR1 - -424.806 -1.33 - -
IMR2 + 166.561 0.77 - -

F value 19.26** 21.15**

R2 0.060 0.055
觀察值數目 5,503

附註：有*及**者分別為90%與95%顯著水準下結果呈現顯著。

在IMR對於家計單位娛樂支出的影響方面，IMR1與IMR2的估計係數分別為-424.806與
166.561，但是兩者都不顯著的異於0。此結果與吾人的預期不太一致，因為一般來說娛樂支出
是家計單位各項支出中較有彈性的部分，當家計單位為了購屋而增加支出，對於娛樂支出的

影響應該更大。這一部分未來值得吾人做更深入的探討。

最後，為了便於比較，我們把租買選擇對於食衣住行育樂各項支出的影響，即IMR1與
IMR2的估計結果列在表九。在表九中我們看到食衣住行育樂的IMR1與IMR2大都有顯著的係
數，其中IMR1的係數大都為負，而IMR2的係數大都為正。IMR1是表示租屋家庭與購屋有貸
款家庭的比較，其係數為負代表受到租買選擇的影響時，租屋家庭在食衣住行育樂的支出都

會往下調整，一個可能原因是因為他們可能未來想要購屋，而減少他們現在的支出。另一方
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面，IMR2的係數大都為正，表示與購屋有貸款的家庭相比，購屋無貸款家庭沒有貸款支出的
壓力，因此他們在食衣住行育樂方面的支出都會明顯的增加。此一結果再次證實了本研究最

主要的觀點，即租買選擇會影響家計單位的一般消費支出，如果忽略租買選擇，可能會使估

計到的係數產生偏誤的結果。

五、 結論
食衣住行育樂等各項支出是家計單位的主要支出，傳統上有許多文獻探討那些因素會影

響家計單位的各項支出。近年來由於大陸地區房價高漲，導致許多想要購屋的家庭，必需減

少他們的一般消費支出，增加儲蓄，以便存下更多的錢做為未來買房之用，也就是可能會出

現強迫儲蓄的現象。因此，購屋決策與消費支出就會是一個聯合的決策，如果只如同傳統文

獻探討影響消費支出的各項因素，而忽略到家計單位對於購屋決策可能產生的影響，那麼估

計到的各項因素對於支出的影響很可能會產生偏誤的結果。

本研究引用2011年「中國家庭金融調查」(CHFS)的5,503筆資料，並採用Heckman二階
段估計模型，來估計租買選擇對於家計單位消費支出的影響。首先，在第一階段中，先利用

MNL估計家計單位的租買選擇，本研究依林祖嘉(1994)將其分成三類，即租屋家庭、購屋有
貸款家庭與購屋無貸款家庭。然後，再利用估計結果進一步計算代表租屋家庭和購屋家庭的

inverse Mills ratio(IMR)，接著在第二階段中，我們再把兩個inverse Mills ratio放到食衣住行育
樂等各項支出的估計式中，去估算租買選擇對於各項支出可能產生的影響。

本研究估計結果顯示，一些主要變數對於家計單位各項支出的影響符號都如同預期，而

且效果大部分都很顯著；尤其是在代表租買選擇的inverse Mills ratio的估計係數在各項支出
估計式中都明顯的異於0，表示租買選擇的確會影響到家計單位的各項消費支出；而且加入
inverse Mills ratio所估計到的係數與沒有放入時，有很明顯的差異。換言之，傳統上沒有考慮
租買選擇所估計到各項因素對於消費支出的影響是會有偏誤的，証實了本研究的觀點。

表九　IMR1與IMR2在食衣住行育樂支出函數中的估計結果
迴歸項目 IMR1 IMR2
食(food) -778.472*

(-1.71)
484.172

(1.56)
衣(clothes) -487.074**

(-4.78)
289.433**

(4.19)
住(live) -783.031*

(-1.82)
489.118*

(1.68)
行(transportation) 3152.796

(1.55)
-2992.797**

(-2.16)
育(edu) -225.129

(-0.67)
-98.640
(-0.43)

樂(pleasure) -424.806
(-1.33)

166.561
(0.77)

附註：有*及**者分別為90%與95%顯著水準下結果呈現顯著；括弧內為t值。
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最後，由於受到資料和時間上的限制，使得本研究仍然有一些缺失，值得未來進一步修

正。第一，本研究假設租買選擇的三種選擇之間是獨立的，此即IIA的假設，這是一項很強
烈的假設，因為我們相信這三種選擇之間的替代性很可能是不一樣的。因此未來如果能改成

nested logit model，可能可以更有效的來處理這三種選擇之間的關係。第二，由於本研究採用
的資料中有一些屬於農戶，他們很多有農作物的收入，但是其填寫的所得卻可能是0，因此可
能導致本研究在估計上的偏誤，這是未來研究時必需進一步去澄清的。第三，另外，中國大

陸城市與鄉鎮的差異很大，但本文受到資料的限制，因此只採用簡單的虛擬變數來處理，其

實有兩個方面可以進一步處理區域之間的差異，一個是把區域的虛擬變數和其他重要變數組

成交乘項，如果可以得到更多區域之間的不同特性；另外一個方式，是如果可以把這些不同

地區的資料直接分開來估計，也許可以發現更多有趣的結果。第四，有興趣的學者也許可以

進一步探討租買選擇對於強迫儲蓄的影響，甚至可以直接估計其金額的大小，這應該也會是

一個值得進一步研究的議題。
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註　釋

 註1： 或是現在是租屋家庭，但是因為未來想要購買房屋，而使得其現在縮衣節食，希望存
到足夠的錢，未來能購買房子。

 註2： Gluszak(2015)在討論波蘭家庭的租買選擇時，也考慮到從租屋到購屋有貸款，最終再
到購屋無貸款的情況。

 註3： 這裡採用MNL的一個條件是，這些選擇之間必需滿足「選擇之間必需是獨立的假設」
(independent to irrelevant alternatives, IIA)。所謂無關選擇的獨立性是以兩種選擇之機率
的相對比值(Pij/Pik，j � k)是否“只”與此兩種選擇效用之差有關，因此我們將機率之相對
比值以下列式子列出：

  
Pij
Pik

=
exp(δVij )
exp(δVij )

= exp[δ(Vij −Vik )]

  若是以家計單位租屋(x1)及購屋有貸款(x2)、及購屋無貸款(x3)代入式(3)，則可以得到租
屋相對於購屋有貸款及購屋無貸款相對於買房有貸款之相對機率，其數學式表示如下:

  
Pi1
Pi2

=
exp(δVi1)
exp(δVi2 )

= exp[δ(Vi1 −Vi2 )]

  
Pi3
Pi2

=
exp(δVi3)
exp(δVi2 )

= exp[δ(Vi3 −Vi2 )]

  上式中，可以看到租屋及購屋有貸款兩種選擇的相對機率不會受到購屋無貸款這選項
的存在與否所影響，即為IIA之假設。在本研究中，我們曾採用Hausman檢定，去確定
IIA的假設在我們使用的資料中是否成立，檢定結果顯示無法拒絕IIA的假設，因此本研
究採用MNL模型沒有問題。

 註4： 有關inverse Mills ratio和模型被截斷的問題，請參閱Wooldridge(2009)，第589頁的討
論。

 註5： ξi1
p1
p2
以及ξi2

p 3
p2
即為下一節Heckman二階段估計中由第一階段算出來要放入第二階段的

inverse Mills ratio變數。
 註6： 因為本模型假設家計單位有三種租買選擇，因此會有兩個inverse Mills ratio。同時，由

於我們是以第二種選擇，購屋有貸款為標準組，因此IMR1及IMR2分別代表第一組(租
屋)和第三組(購屋無貸款)的相對應的inverse Mills ratio。

 註7： 對於觀察值刪除原則以及詳細處理的過程，由以下詳細說明：首先，家戶的所得為家
戶個人的薪資所得+農業生產收益+工商業生產收益，加總後得到所得，但為了避免極
端值的影響，從兩端各刪除2.5%的樣本(2.5%為210筆)，剩下8,018筆。其次，在處理
家戶特性時，我們將租金未填(買房的家計單位)者以0計算，並將部分重要變數未答或
者回答含糊的觀察值予以刪除(房價、租買選擇、家戶特性、擁屋房數等)，共刪除555
筆，剩下7,463筆。最後，在處理所得的部份，由於會對購屋進行租買選擇的族群偏向
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青壯年族群，故將目標鎖定在戶長為25~60歲的族群，然而若家戶本身是公司的經營
階層，則很容易將公司的年收益誤報為本身的所得來源，會導致家庭所得因為這些家

戶的誤報而失真，因此將年所得大於125,000元人民幣的家戶予以刪除，最終剩下5,503
筆。

 註8： 依問卷調查中定義，戶長是指租買選擇擁有最終決定權，亦或一家之主的地位的人。
 註9： 本文採用此種定義，主要是依CHFS所採用的定義。
 註10： 資料中購屋無貸款且居住在鄉村的同時又為農戶者的比例為88% (非農戶為12%)，說明

農戶者買屋多位於鄉村。

 註11： 我們在做資料處理的部份時發現租屋且擁有一棟房屋者為330筆，在此330筆之中，居
住於都市者為298筆(90%)，表示多數租屋者就算擁有房屋，也選擇在都市居住，可能
身受都市的生活機能影響。不過，由於其中農戶者比例較高(65%)，可以想像擁有的房
屋多在鄉村居多，故價值較低，其行為與身受都市的生活機能影響又跟未擁有房屋且

選擇租屋者差異應該不大。作者特別感謝評審對於這一點的提醒。另外，關於擁有自

有住宅但是又同時租屋的相關研究，可參考Kim & Jeon(2012)的討論。
 註12： 此項交通支出差異很大的主要原因之一是因為本次調查是以是否有購車，當做交通支

出的代理變數，而在城市家庭的購車比例較高，因此交通支出的金額也會比較大。

 註13： 作者感謝審查委員之一提出此一問題，讓作者增加此一變數。
 註14： 不過，由於係數不顯著，因此此一效果不很明顯。與表二相比，我們發現房價

(houseprice)在租買選擇中的效果很顯著，這表示說房價直接影響到租買選擇，然後再
透過IMR來影響食物支出。

 註15： 當一個地方房價較高，購屋者(或潛在購屋者)為了想要購屋，必需減少其他消費，來挪
出錢來支付貸款(或者未來支付貸款)，因此比較容易出現強迫諸蓄的情況，因此房價對
於其他各項支出呈現負的影響。另一方面，在租金支出方面，由於只有租屋者才有房

租支出，而購屋者的數值為0，因此，當我們估計到租金對於食物或其他支出的影響為
正的效果，這一方面代表該地區物價較貴，所以支出較高以外，這同時代表租屋者比

較沒有強迫儲蓄的問題，因此他們有能力與意願支付較高的食物或其他的支出。

 註16： 必需品之所得彈性必須小於1，本研究計算後食物支出的所得彈性只有0.0076。
 註17： 其中最明顯的例子之一是房價(houseprice)的估計係數為正且顯著(0.001)，此係數的經

濟意義是房價愈高的家庭在食物上的支出愈大。此結果從表面上看似乎是這樣，但

是，如果把租買選擇(IMR1和IMR2)放進去之後，我們看到係數會變成-0.005，也就
是說受到租買選擇的影響，房價愈高家庭其食物支出反而減少了。這個例子說明租買

選擇對於估計家庭食衣住行育樂支出影響的重要性，若忽略租買選擇，家計單位一些

主要變數對於支出影響的估計係數可能會出現明顯的偏誤。另外，由於兩項調整因子

IMR1和IMR2的係數有一個顯著，因此此處我們沒有再進一步去檢驗表三中兩列係數的
差異是否顯著。其實如果要考慮租買選擇行為對於衣食住行育樂的影響，我們應該仔
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細去檢驗每一個係數的變化是否都具有顯著性才對。我們感謝評審人對於這一點所提

供的意見。

 註18： 此處住宅支出指的是住宅裝修、日常用品及水電支出花費，而不包括每個月必須支付

的貸款支出。
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