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内容提要 扩大居民消费是中国实现经济可持续发展的重要举措"基于 199 8 一2(X) 9 年中国30 个省域面板数

据 , 本文构建了联立方程模型以分析中国人口抚养比 !房价波动与居民消费之间的关系 "实证结果表明:(l) 人口

抚养比与房价之间不存在显著关系,城市化水平与收入水平的提高将助涨房价;(2) 儿童抚养比与居民消费显著负

相关 , 老年抚养比对居民消费的影响并不显著, 人口抚养比的变化并非是居民消费率过低的原因;(3) 房地产财富

效应并不显著 , 中国居民消费主要受消费习惯的影响, 收入水平的提高同样会促进消费"因此, 提高居民的收入水

平 !促进居民消费观念的转变 !加强对居民合理消费决策的引导将是现阶段扩大内需的有效手段"
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一 !引言

当前 ,中国的家庭结构正向着 /四二一 0倒金字塔型结构转变 "虽然典型家庭的平均规模在三人左右 ,但是两

个独生子女在共同抚养一个小孩的同时 ,却要赡养四个老人 "2010 年第六次人口普卉数据表明中国社会的儿童

抚养比由 19 98 年的38 % 下降到 201 0 年的 22 .3% ,而老年抚养比由 9.9% 上升到 H .9% , 人口总抚养比则由

47.9% 下降到34.2% (如图 1所示) "人口总抚养比尤其是儿童抚养比的这种变动已经引起了学者对于如何实现

适度低生育水平的思考 1.]"

作为拉动经济增长的 /三驾马车 0之一 ,国内消费的稳定增长对于一国的经济增长有着非常重要的作用 "因此 ,

扩大居民消费将是中国实现经济可持续发展的重要举措 "那么人口抚养比的这种变动在改变了劳动人口抚养负担

的同时对居民的消费有何影响? 另一个客观事实是中国的商品房均价 由1998 年的2肠3 元上涨到 20 ro 年的5029

元 ,年均增长率约为7.75 % "倒金字塔型家庭结构变动是否改变了家庭的住房需求从而助涨了房价? 房价的快速上

涨能够通过增加居民的财产性收人而促进居民的消费吗? 这些正是本文试图回答的问题 "本文基于 1998 一2仪旧年
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中国30 个省域面板数据 ,考察中国人口抚养比 !

房价波动与居民消费之间的关系 "
70 .0 7~ 总抚养比~ 儿童抚养比~ 老年抚养比

养抚叽比a

二 !文献回顾

(一)人口年龄结构变动与居民消费

诺贝尔经济学奖获得者美国经济学家莫迪

利安尼 (M od isl ian i) 提出生命周期假说 (Li fe

Cycle H 即ot hesis,LCH ) ,认为劳动年龄人口既是

生产者又是消费者 ,而儿童与退休人口则仅是消

费者 ,因此当儿童与退休人口占总人口比重较高

图1 1982 一2010 年中国人口抚养比变动悄况

数据来源:历年5中国统计年鉴6"

时 ,社会的储蓄率将下降 ,从而使得消费增加[2] "生命周期假说也成为人口年龄结构影响一国消费的微观机制之一 "

国内学者从人口因素分析中国居民消费率下降时大多从此机制出发,然而所得结论并不一致 "袁志刚和宋铮建立两

期 o LG 模型并采用数值模拟发现人口年龄结构变化对最优储蓄率的影响显著 ,从而认为人口年龄结构的变化是 20

世纪80 年代后期以来中国城镇居民储蓄倾向大幅上升的重要因素[31 "王德文等发现人口年龄结构对储蓄率具有显

著的负向影响[4] "李魁和钟水映认为儿童抚养负担的减轻显著降低了居民的消费率 , 因而是 1卿 年以来中国居民

消费率振荡下降的重要原因囚"王宇鹏以居民平均消费倾向作为被解释变量发现老年人口抚养比越高 ,城镇居民平

均消费倾向越高[6] "李文星等基于省际面板数据研究发现儿童抚养比对居民消费具有负的影响 , 中国儿童抚养比的

下降反而提高了居民消费率;老年抚养比变化对消费的影响并不显著川 "因此 ,中国人口年龄结构变化并不是目前

居民消费率过低的原因"张乐和雷良海的研究同样没有发现中国的数据与 LcH 假说存在契合之处[吕]"还有一些研

究以农村居民为研究对象,但其结果同样没有发现农户的消费行为符合 Lc H 假说[9. 101 "

(二)房价与居民消费:财富效应视角

居民资产价值的变动同样会其消费需求 ,此即所谓资产的财富效应 "自199 8 年中国启动房改以来 ,房地产因其

价值巨大,逐渐成为居民资产组合的重要组成部分 "因此 ,房地产价格波动与消费变化之间的关系受到经济研究者

和货币政策制定者的极大关注 ,研究所关注的焦点之一便是房地产的财富效应是否存在? 从国外学者的研究来看 ,

斯金纳与凯斯(Sk i~ an d Cas e) !奎格利和希勒(Qul gley an d Sh ili er )的研究均发现房地产的财富效应对居民消费有

显著正向影响[0, -, 2"相反的研究结论也同样存在 ,贝尼托(Be nit ") !苏沙(so us a)等的研究发现房地产的财富效应几

乎不存在厂0, .4了"国内学者同样对中国房地产财富效应进行了研究 "陈杰等考察了中国城市居民的消费 !收人和房地

产财富之间的关系 ,发现它们之间存在长期的协整关系102"宋勃的研究表明中国房地产市场存在着正向的财富效

应[.62"黄静和屠梅曾利用家庭微观调查数据同样发现房地产财富对居民消费有显著的促进作用 ,但是房价上涨却

使得中国房地产财富效应有所减弱 10了"刘国风 !骆柞炎等则发现房地产市场存在负的财富效应 10, 0了"陈健和高波

基于 Hansen 面板门槛模型发现中国房价上涨对居民消费的影响存在着显著的单门槛效应 ,呈现非线性的区制变

化仁洲 "由此可见 , 目前学界对于中国房地产市场是否存在财富效应的研究尚未有统一的结论 "

(三)人口年龄结构变动与房地产市场

人口因素尤其是人口的年龄结构对住宅市场的影响是显而易见的 "处于工作年龄段的人口作为主要的

住宅供给者与消费者 ,其在总人口中占比的变化必将影响住宅市场中住宅供给量 !住宅消费量的变化 ,进而影

响住宅价格的变化 "曼昆和威尔(M an ki w an d W eil )构建了家庭住宅需求方程对不同年龄人口对住宅需求量

的需求参数进行了估计 "研究发现 20 一30 岁的人群对住宅需求有一个跳跃性的提高 ,超过 40 岁以后人们对
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住宅的需求则以大约每年 1% 的速度开始下降;第二次世界大战后 /婴儿潮 0一代进人其成年阶段推高了20 世

纪 70 年代住宅的实际价格I川 "研究还预测到20 ro 年左右人口结构的变化将使得美国的住宅实际价格下降

47 % "恩格尔哈特和波特巴(Eng el hard ta nd Po teth a)借鉴 M 一W 模型分析了加拿大的住宅市场 ,研究并未发现

加拿大的人口变化与住宅价格有显著关系 10 2"格林和亨德肖(Gre en and H en der sh ott )则重新检验了美国人口

结构与住宅实际价格的关系 ,认为人口结构对住宅实际价格的影响过程是复杂的 ,不同质量水平的住房其实

际价格受人口结构的影响会不同[23j "埃米施(Erm isc h) 利用英国的微观数据研究了人口年龄结构对住宅需求

的影响 ,认为总人口中各不同年龄人口的分布状况对于决定住宅需求增长率很重要 , 老龄化的人口结构对住

宅需求的增长率具有降速的作用[24 了"大竹和新谷(oht ak e an d sh ini an i) 采用协整与误差修正模型分析了日本

住宅市场的长期与短期效应 "发现在长期日本人口结构变化对住房价格没有影响;但是在短期人口因素对于

价格的调整过程具有重要影响 10l"相比以上的经验性研究 ,一些以家庭为研究对象的实证研究 , 通过构建代

表性家庭生命周期住房消费与投资组合选择模型 ,发现年轻人与老年人的非住宅消费对房价的变动较其他年

龄段人口更为敏感[26 ,0 8"

从上述文献可知 ,对于人口年龄结构与消费 !房价与消费之间的关系 ,学者们进行了富有成效的研究 ,但是从

人口抚养比的角度探究人口年龄结构 !房价与消费之间的关系则没有过多着墨 "因此 ,本文拟在前人研究的基础

上 ,基于中国 1998 一200 9 年省际面板数据建立联立方程模型 ,探究中国人口抚养比 !房价波动与居民消费之间的

关系 "

三 !联立方程模型设定与变量说明

(一)联立方程模型的建立

单一方程计量模型在估计经济变量之间的数量关系时容易忽视各变量之间可能存在的内生性和双向因果关

系 ,从而无法准确地描述各经济变量之间的复杂的经济现象 "为此 ,本文将构建包括消费方程 !房价方程在内的

方程组 ,运用联立方程组估计方法 ,考察人口抚养比 !房价与消费之间的关系 "

居民消费方程在凯恩斯消费函数的基础上设立 , 除了考虑居民的收人水平以外 ,还加入本文重点关注的变

量 ,即儿童抚养比与老年抚养比,以考察人口年龄结构的变化对居民消费的影响 "此外 ,为了分析房地产财富效

应是否存在还加人了房价变量 "房价方程则主要考虑收入水平 !城市化水平等可能影响房价的主要因素以及本

文重点关注的儿童抚养比与老年抚养比变量 "

因此 ,本文联立方程模型如下:

Inp C "= a "+ a llnP c "_: + a ZlnHP * + 众3In了"+ a4CD "+ a so D ::+拜" ( 1)

InH p i:二月"+ 月,InHI 2i:_, +月21叮"-+月3InCD "+ 月4InoD "-+月SUr b"+ e " (2 )

其中 ,下标 i,t分别表示地区与时间;尸C "!HP "!y比丫CD * !OD !"和 Ur 乙*分别表示 i地区t时期的居民消费 !商品房

价 !人均收入水平 !儿童抚养比 !老年抚养比和城市化水平;尸叹:_1!HP -"_.为前定变量 ,表示 i地区卜 1 时期的居民

消费和商品房价;a "病 分别为对应方程的固定效应;a , 一a , 尹, 一月, 分别为相应方程的待估系数;从:!二"分别是相

应方程的随机扰动项 "为了消除变量中存在的异方差以及量纲的问题 ,在实证分析时本文对居民消费 !商品房

价 !人均收人水平各变量进行对数处理 "

{二)变t 选择与描述统计

1.居民消费(尸C ) "本文中居民消费以各地区城镇居民人均消费性支出表示 "

2.商品房价格(月尸) "各地商品房价格以销售均价来表示 ,根据各地区 1998 一200 9 年商品房销售额 !商品房



经济与管理研究(20 13 年第 l期) 1 Re searc h on Eeononn es an d M an 哪 m ent

销售面积计算而得 "

3.人均收人水平(力 "人均收人水平以各地区城镇居民人均可支配收人表示 "

4.儿童抚养比(CD ) "儿童抚养比指未成年人口数与劳动力人口数之间的比率 , 由各年各地区0 一14 岁人口

数除以巧一64 岁工作年龄段人口数计算而得 "

5.老年抚养比(口刀) "老年抚养比指老年人口数与劳动力人口数之间的比率 , 由各年各地区 65 岁以上人口

数除以巧一64 岁工作年龄段人口数计算而得 "

6.总抚养比(PD ) "总抚养比指非劳动力人口数与劳动力人口数之间的比率 ,由各年各地区0 一14 岁与65 岁

以上人口数之和除以巧一64 岁工作年龄段人口数计算而得 "

7.城市化水平(价6) "城市化水平用各地区城镇人口数占总人口的比例表示 "

本文选取除西藏及港澳台地区以外全国30 个省(市/自治区)19 98 一2009 年的面板数据 "其中, 商品房销售

额 !销售面积 !各地区面积来源于各地区历年统计年鉴 ,人口抚养比(儿童抚养比 !老年抚养比与总抚养比)除了

20 00 年的数据来源于人口普查数据以外 ,皆来自于历年各地区统计年鉴;其余数据来源于中经网一中国经济统计

数据库 "各变量的描述性统计见表 1 "

表 1 变且的描述性统计

准准瓣攀彝iii建壤 艇撇撇鲜蒙辱颧摊猫猫丫磷禾镇褚褚滩擎彭徽淤食食一不臻彝鬓铸铸
>>n P CCC 36000 8 .0444 9 .9 555 8 .8 111 0 .4 000

IIIn H 尹尹 36000 6 .6 111 9 . 5333 7 .6 888 0 .5 000

lllnyyy 3 6000 8 .3 000 10 . 2777 9 .0 888 0 .4 333

CCC刀刀 3 6000 0 . 1000 0 .4 777 0 . 2 999 0 .0 888

OOO DDD 3 6 000 0 .0666 0 .2 222 0 . 1 222 0 . 0 333

尸尸DDD 36000 0 .2 555 0 .5 888 0 .4 000 0 . 0777

之之斤666 36000 0 .1 444 0 .8 999 0 .4 333 0 . 1666

四 !实证结果与讨论

(一)平稳性检验

本文所用数据为 199 8 -

2(X刃年省际面板数据 , 在正式

分析前 ,需要对各变量进行平稳

性检验 "本文分别采取 比C 方

法与 IPS 方法对各变量进行单

位根检验 ,结果见表 2 "由表 2可知 ,除了城市化水平以外各变量均为非稳定变量 ,但是一阶差分以后都是稳定的 "

(二)面板数据联立方程模型的检验结果

1.全国层面的计量分析

本文对面板数据联立方程模型的估算采用三阶段最小二乘法(3SLS ) ,3SLS 方法可同时估计联立方程系统的

全部结构方程 "面板数据联立方程模型的3SLS 估计结果见表 3 "

从全国层面的检验结果看 ,消费方程中 ,儿童抚养比与消费显著负相关 ,具体来讲儿童抚养比每提高 1% ,消

费将减少0.12 % "考虑到改革开放以来中国儿童抚养比不断下降的事实 ,儿童抚养比的下降实际上增加了消费 "

老年抚养比对消费的影响为负 ,但是这种影响并不显著 "房价对于居民消费有弱的负向影响 ,但统计上并不显

著 "对消费影响最大的是上一期的消费与收入水平且二者均与消费显著正相关 ,其中上一期消费对本期消费影

响的弹性系数为0.85 ;收人水平每提高 1% , 消费将增加 0.巧% "这就说明中国居民消费主要受消费习惯的

影响 "

房价方程中 ,儿童抚养比与老年抚养比均与房价正相关但是统计上并不显著,仅收人水平 !城市化水平以及上期房

价与本期房价显著相关 "其中,上期房价对本期房价影响的弹性系数为0.97 ;收人水平每提高 l% ,房价将增加0.19 % ;

城市化水平每提高 l% ,房价将增加0.n % "需要警惕的是 ,相关研究表明滞后23 一拼年的生育冲击十分显著地影响房

价的波动图 ,因此当前不断下降的儿童抚养比虽然对本期房价的影响并不显著 ,却有可能导致 20 年以后住房市场的萎

缩与房价下跌 ,从而对宏观经济造成一定的冲击 "
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表2 L L C 与 >PS 单位根检验结果

一一纷承赘赘泽翼羹髦寒嘿蘸黝鑫班羹月欲欲妇朴多瞬牵襄承藻念一舟舟纽燕 二二戮戮戮翼磷颧黯黯嘿薰罄券券鱿墓叫砂牡牡川滩缝育育育

IIInP CCC 5 .8111 11.0444 一3.77 二*** 一2.12 .*** I(l )))
((((( 1.(X) ))) (1.(X) ))) (0 .(X) ))) (0 .02 )))))

IIIn月PPP 8 .3666 10 .8555 一1.36 ... 一1.7 1令*** I(l )))
((((( 1.(X) ))) (1.(X) ))) (0 .09 ))) (0 .04 )))))

IIInyyy 2 .6333 10 .0777 一6.84 巾**** 一3.22 .**** I( l)))
(((((0 .99 ))) (1.(X) ))) (0 .00 ))) (0 .(X) )))))

CCC DDD 一8 .49 ,*中中 0.9444 一3.56 ,, 一4.28 .*... I( l)))
(((((0.(X) ))) (0 .17 ))) (0 .00 ))) (0 .00 )))))

口口刀刀 一0 .6222 2 .6333 一11.14 ***** 一7.56 率**** I( l)))
(((((0 .27 ))) (0 .99 ))) (0.0() ))) (0 .00 )))))

尸尸DDD 一7 .77 二二 一1.9666 一8.36二*** 一6.79 .**** I( l)))
(((((0.(X) ))) (0 .02 ))) (0.(X) ))) (0 .(X) )))))

UUUr石石 一33 .02 **... 一26 .4 ] ***** 一132.97 .**** 一66 .77 中**** I(0 )))
(((((0.(X) ))) (0 .(X) ))) (0.(X) ))) (0 .(X) )))))

注:(l) 括号内为 p值;(2) 申帕!申*和 . 分别表示在 1% 万% 和10 % 水平上拒绝 /有单位根 0的原假设"

表3 全国层面 3SLS 检验结果

一一洲一猫一护二二介砂参着禧心心瓜河种 诊诊聋一砂 ,斌 ,轰轰藉_i扁砂参参叮叮--- 一 - 一 !性性性性性性

IIInP C ( 一l))) 0 .85 二***** 0 .86 .*审审审
(((((25 .41 ))))) (25 .68 )))))

IIInH PPP 一0 .0 11111 一0 .0 11111

((((( 1.14 ))))) (1.13 )))))

IIInH P ( 一l ))))) 0 .87 喇今***** 0 .87 *****
(((((((28.16 ))))) (28.76 )))

IIIn yyy 0 . 15 ,, 0 . 19 .**** 0 . 15 .**** 0 .1 9 布****

(((((5 .52 ))) (6.44 ))) (5 .4 1))) (7.30 )))

CCC DDD 一0 . 12 巾*... 0 .06666666

(((((3 .48 ))) (0.53 )))))))

口口刀刀 一0 .0 111 0 .04444444

(((((0 .09 ))) (0 , 17 )))))))

尸尸刀刀刀刀 一0 . 12 .*... 0 .0666

(((((((((3 .49 ))) (0 .59 )))

口口r66666 0 . 1 1 申申申 0 .12 ...

((((((( 1.64 ))))) ( 1.8 1)))

CCC o nsta n ttt 0 . 16 **... 一0 .7 6 巾*** 0 . 1 3 .*** 一0 .7 5 二***

(((((2 .5 1))) (4 .36 ))) (2 .34 ))) (4 .76 )))

RRR 222 0 .9 999 0 .9 777 0 .9 999 0 .9 777

调调整 R ZZZ 0 .9999 0 .9777 0 .9999 0 .9777

DDD.W .值值 2.0888 2.0777 2.0000 2.0777

观观测值值 33000 33000 33000 33000

注:(l) 括号内为 t值;(2) ./ !., 和.分别表示在 l% !5% 和10 % 的水平上显著"

综合考虑人口总的抚养比

对消费与房价的影响 , 实证结

果表明人口总抚养比对消费的

影响为负且显著 ,对房价的影

响为正但统计上并不显著 ,人

口总抚养比每提高 1% ,消费将

减少 0.12 % "其他变量对消费

与房价的影响仍与分别考虑儿

童抚养比与老年抚养比时情况

相同 "

2.东 !中 !西部区域层面的

计量分析

为了检验人口抚养比及其

他变量对房价与消费的影响是

否存在区域差异 ,将全国进一

步分为东 !中及西部三个地区

进行实证分析 "其中, 东部地

区包括北京 !天津 !辽宁 !上海 !

江苏 !浙江 !福建 !山东 !广东和

海南;中部地区包括河北 !山

西 !内蒙古 !吉林 !黑龙江 !安

徽 !江西 !河南 !湖北和湖南;西

部地区包括广西 !重庆 !四川 !

贵州 !云南 !陕西 !甘肃 !青海 !

宁夏和新疆 "检验结果见表4 "

区域 层 面的实证 结果表

明,消费方程中,人口总的抚养

比仍然与消费显著负相关 ,并

且东部地区人口总抚养比对消

费的抑制程度最高 , 中部地区

次之 ,西部地区最低 ;收人水平

仍然与消费显著正相关 ,并且

西部地区收人水平对消费的促

进程度最高 , 中部地区次之 ,东

部地区最低;房价对于消费的

影响虽然不显著 ,但可以看出 ,

在东 !中部地区房地产财 富效

应为负 ,而在西部地区房价的
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消费 !扩大内需的战略目的堕待深入研究 "

第四,综合考虑各变量对居民消费与房价水平的影响发现 , 中国居民的消费主要受消费习惯的影响 ,收人水

平的提高同样会促进消费;城市化水平与收人水平的提高将助推房价上涨 "因此 ,提高居民的收人水平将是现阶

段扩大内需的最有效手段之一 "此外 , 由于主要受过去消费习惯的影响,居民往往根据过去的约束来决定当期的

消费 "因而促进中国居民消费观念的转变 ,加强对其进行合理消费决策的引导对于扩大内需同样很重要 "这就

要求给予居民稳定的收人预期 ,不断完善社会保障制度 ,消除其消费的后顾之忧 "
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Ex P eri m en ta l S tu d y o n L ea耐 ng B eha讨or of o 浦 ne Sh oP P in g C o ns um ers

X IN G Z h i一b in , Z H O N G W ei一zh o u , Z E N G X iao 一eh u n

(Sehool of E eono mi es an d Finan ee , X i,an Jiaotong U nivers ity , X i,an 7 1(X) 6 1)

A bstra ct:This paper ,bas ed on the vers peetive of le翻 ing behav ior ,using experi me ntal m eth od s , studied the ehara e-

teri sties of o记ine shopping eonsum ers , behavioral ehan 罗.Study re sul ts are as fo llow .Th e learn ing behavior 15 al w 叮5 dri v-

ing eonsume rs to 罗tthe high er pro fit,and as allthe oal ine shopPing eonsumers have tak en aetionswhieh ean bring higher

retu m s , th erefore , u n d er eert ai n eirc um st an ee s , eon su m ers , b eh av ior 讯 11 eon v erse ;d硫 ren t onlin e sh 叩 p in g en viron m ent ,

th e re su lts of le am ing wi ll b e d iffe re n t. Th is p ap er bri ng s on a n ew pe rs p e etiv e of stud y o n oal in e sh op p in g b eha vior , an d

the re searc h re sults is of 脾 at邵iding 51, ifi eanee fo r the business ente印ti se,s e 一m ar keting strat egi es#

K 盯 w o rd s :C o n sum er ;O n lin e Sh o pp in g ;Le am ing B eh av io r ;E xp eri m en tal R e se arc h
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D em o g ra P 址c D ePend e n cy Ra ti o , H o u sing P ri c es R u d u a ti o n an d R esid en ts , C o ns um P ti o n

) A n A n al ysis B 斑犯d o n P a oel D ata S俪 ul te n eous E q ua tio n S yst em s

L l X ian g , IJ Y on g 一gan g

(Sehoo l "f Eeono而es, Nanj ing U nivers ity , Nanj ing 210093)

A b stra ct :E xp a n din g re sid en ts, c ons u m p tion 15 an im p o rt a nt e ou nterm e asure to aeh ieve th e sustain ab le d eve lo pm en t of

C hin a, eeon om y . B ased on th e p ro vin eial P an el dat a fro m 199 8 to 2 0 09 , th is pap e r eon stru e ts sim ultan eo u s eq u at ion system s

to a nal y ze th e re lat ion sh ip am o ng C h in ese d em ogra p hie d ep e nd en ey , h ou sin g p ri ee s fl u etu at ion an d re sid en t.5 eon su m ption .

Th e em Piri eal re sults indieat e as fo llow s:( l) Th ere 15 no re m ark ab le re lation betw een dem o脚 phie dePendeney an d hous-

ing pri ees w hile th e inere as e of urb anization ra tio an d ineom e ra ise housing pri ees.(2 ) Th e youth dependeney ra tio 15 neg-

ativ ely re lat ed to re sid en ts, eo nsu m p tion w h ile th e o ld d ep en d en ey ra tio 15 n ot re m ar kab ly re la ted to re sid en ts, eon sumP -

tion.Th e ehan ge Of dem o脚 Ph ie dependeney ra tio 15 notthe re as on to eause the low re sidents, eonsum ption.(3) Th e re al

e state we 沮th e ffe e t 15 no t re m ark ab le .R esid en ts, eon su m p tion eu sto m 15 th e k ey fa eto r to im pac t th eir eo nsu呷 tio n an d th e

in ere ase of in eome al so pro mo tes eon su m p tion . Th ere fo re , it n ee ds to im p ro v e resid en ts, ine om e lev el, p ro mo te the tran sfo 卜

ma tion of re sid en ts, eo nsum ption e on eeP t a n d 四 ide re sid en ts, rat ion al e on su m P tion .

K ey w o rds :D e m ogr ap h ie D eP en d en ey R at io ;H o usin g P ri ees ;R e sid en ts. C on su m P tion ;S im ul tan eou s E q u ation M od el
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