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收入差距对二手房市场交易规模的影响研究
王昊

吉林省长春市房屋交易景阳服务中心

[摘　要]本文通过类似收入五等法、八等法的方法，将城市的市区县城镇居民可支配收入进行从小到大排序，每一个市区

县代表一个矩形，进行累加后得到的对其进行拟合，得到洛伦兹曲线后按照基尼系数的计算公式可得我们所需的基尼系数。根

据回归分析结果中的金融机构人名币贷款量对住宅二手房销售量的呈正向影响可知，人们贷款的增加回促进二手房的销售。那

么通过扩大信贷，降低税率，能够增加银行对居民二手房购买的支持，有助于减少人民对房屋的购买带来的压力，帮助人民早

日拥有自己的住房。
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二手房的需求大多来自中低收入阶层，二手房的供给

可由住房过滤理论进行解释。伯吉斯在20世纪二十年代观察

芝加哥住房布局后首次提出“过滤”理论，初次建立的房屋

的品质和价值会随着时间的推移逐渐下降，这部分中的有钱

人为了高品质生活去寻求新的住房，而将旧的房屋出让给他

人。而这一理论在Lowry的解释下，才被大众广泛接受，他指

出在过滤的过程中，过滤的不是收入阶层而是住房。其住房

的过滤为二手房市场提供了供给，这就为中低收入阶层提供

了购房的需求，促进其二手房市场的发展。同时根据国内外

学者研究，收入会对二手房的销售量产生影响，那么收入差

距的存在是否会对二手房市场交易规模产生影响将通过下文

实证分析进行探究。

一、收入差距的衡量与变量说明

（一）收入差距衡量指标的计算

文章的难点在于寻找衡量收入差距程度的指标，因为

不管从国家统计局还是地方统计局都不公布各地区的基尼系

数，而且大多数地区统计局不公布采用五分法调查居民收入

的情况，那么想要通过衡量五分法算出收入差距的方法也不

可行，因此需要构建一个指标代替基尼系数去衡量地区居民

间的收入差距。

本文选用了北京、深圳、南京、苏州、长沙、广州、郑

州、大连、南昌、绍兴、苏州、厦门、扬州、武汉、杭州这

15个城市的区县市的2016-2020年城镇居民平均可支配收入作

为衡量依据进行收入差距的计算。可支配收入是居民获得可

以自由分配的收入，其金额是在扣除基本养老保险、失业保

险、公积金、个人所得税等剩下的部分，即剩下部分任由居

民花费。选取城镇居民的可支配收入的原因是二手房的买卖

大多存在于城镇，很少的交易在农村进行，因此本文是选取

各市区县城镇居民收入差距对住宅二手房市场的影响。选取

住宅二手房数据是因为居民用房大多为住宅，更具有现实意

义。表一列出市、区、县的城镇居民平均可支配收入的描述

性统计结果：

表一 市、区、县城镇居民平均可支配收入描述性统计

变量名 样本量 均值 中位数 标准差 最小值 最大值

城镇居民可支配收入 770 35480.9 35104.5 9293.56 14749 71863

对照组 15 10.2 9 3.88 6 20

从表一可看出，15座城市县市区城镇居民平均可支配收

入的均值为35480.9元，中位数为35104.5元，其中在2016-

2020年中，县市区城镇居民平均可支配收入最高达到71863

元，最低只有14749元。在一个市里面也存在有同一年不同区

县的城镇平均可支配差异达到两万元以上的存在，比如深圳

的福田区的城镇居民平均收入总是以两万多元高于同年大鹏

新区，从数据看可知市区县之间的差距还是比较明显的，城

镇居民平均可支配收入的数据分析一个城市的收入不平衡程

度是存在一定。另外，15座城市中，市区县最多的是成都有

20个，最少的有6个市区县。

本文选用城市内各市县区城镇居民可支配收入存在的差

异计算出标准差（SD）、变异系数（CV）和基尼系数（GN）

三个指标来衡量城市的收入差距，下面分别介绍三种指标的

方法即含义。标准差（SD）也叫标准偏差，是方差的算术平

方根。

（二）变量说明与模型选取

1.面板模型

数据选取的是北京、深圳、广州等15各城市的2016-2020

年的各项数据，因其同时存在多个个体和时间维度，将其设

定为面板数据进行数据分析。

2.变量选取

被解释变量：住宅二手房销售面积的对数。用住宅二手

房的销售面积去衡量二手房市场的需求程度，选用住宅的数

据是因为其与人民居住息息相关，选取了北京、深圳、广州

等15个城市的住宅二手房交易面积数据，单位是万平方米，

并将其对数化处理。

主要解释变量：收入差距。分别使用各市中市县区间城

镇居民可支配收入的差距算出的基尼系数、标准差、变异系



·1242·

理论研究

数三者来衡量收入差距的大小。

3.数据说明

本文的数据主要来源于各城市局的统计年鉴，eps数据

库、wind数据库和国家统计局。其中有些地区年份的二手房

出售面积和城镇居民平均可支配收入存在部分数据缺失，本

文通过临近年间的增长率算法相似估计进行代替。选取2016-

2020年份的数据是由于数据集中于这些年份大致完整。

二、实证分析

（一）豪斯曼检验

首先对模型进行豪斯曼检验，决定模型选用固定效应模

型还是更适用随机效应模型进行回归分析。根据豪斯曼检验

的P值等于0.0007可知，本模型需拒绝原假设，使用固定效应

模型。

（二）固定效应回归分析

首先对衡量收入差距的基尼系数、收入标准差和收入变

异系数对对数化住宅二手房销售面积进行固定效应模型回归

分析。

代表收入不平衡的基尼系数与对数化住宅二手房销售面

积成正向关系，其系数为5.447，且在10%水平下显著。同时

收入标准差与收入变异系数与对数化住宅二手房销售面积也

成正向关系，系数分别为6.62×10-5和2.81，其收入标准差

在5%水平下显著，收入变异系数在10%水平下显著。

在了解后城镇居民收入差距与住宅二手房销售面积之间

的关系后，进行研究新售住宅的房价是否会对二手房销售的

市场产生影响，因而在控制变量的基础上加入新售住宅平均

销售价格的增长率进行回归。

在衡量收入差距的三个指标下的新售住宅平均销售价格

增长率与对数化住宅二手房销售面积成正比，其系数分别为

1.128、1.023、1.131，且三者都在5%水平下显著，说明新售

住宅的价格的上升可能在一定程度上会促进二手房市场的销

售。

（三）稳健性检验

最后对本文实证分析进行稳健性检验。本文选用的是

2016-2020年15座城市的数据，得到的结果大致为收入差距会

增加住宅二手房市场的销售，为了检验模型的稳定性，选取

15座城市的子样本，依据二手房销售面积数据去除了二手房

市场发展较不发达的长沙、南昌，大连，绍兴，扬州这无所

城市，对余下10座城市的2016-2020年数据进行固定效应模型

回归。

从结果可看出，基尼系数、收入标准、收入变异系数

与对数化住宅二手房销售面积仍呈正向关系，其系数分别为

6.87、8.28×10-5、3.726，且都在10%水平下显著。因此可

以得出该模型是稳健的，这样也验证了我们的猜想：收入差

距的存在会增加人们对二手房的购买。

三、结论与政策性建议

（一）结论

根据实证分析结果，可知收入差距的存在会对住宅二手

房市场的交易量存在正向影响，同时在收入差距背景下新售

住宅平均价格的上升，会增加人们对二手房的需求。

（二）政策性建议

1.增加二手房市场信贷，降低信贷利率

根据回归分析结果中的金融机构人名币贷款量对住宅二

手房销售量的呈正向影响可知，人们贷款的增加回促进二手

房的销售。那么通过扩大信贷，降低税率，能够增加银行对

居民二手房购买的支持，有助于减少人民对房屋的购买带来

的压力，帮助人民早日拥有自己的住房。

2.强化二手房市场管理

当前二手房中介存在经纪人门槛低，专业能力低、市场

存在房屋信息不对称等一系列问题，使二手房市场呈现不好

的风气，进而会影响二手房的销售。对此可以增加中介经纪

人的入门门槛，设置资格考试，增加其专业度。

3.增加二手房行业整合性

人们对于大多的二手房信息的来源于网上与中介公司，

这可能由于存在相同房源等原因而造成居民想搜寻满足自己

需求的房屋效率过低。可以参考欧美国家建立的MLS系统，结

合我国国情，对二手房信息进行整合，进而提高交易效率和

降低风险。

4.完善二手房法律制度，明确产权

虽然在我国现存的一些法律中规定了二手房市场的部分

交易事项，但对于二手房的总体交易过程，产权等问题缺少

全面的规定，对二手房交易进行法律法规的制度，有利于二

手房市场的发展，维护人民的权益。
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