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  چکيده
شـناخت  . وارها، ارزش افزوده و موجب اشتغال در كشور است        مسكن از كالاهاي اساسي و داراي سهمي بسيار زياد در بودجه خان             

  .كند عوامل مؤثر بر تقاضاي مسكن در مناطق شهري به رفع عدم تعادل در اين بازار كمك مي
براي برآورد تقاضا از فرض همزماني انتخـاب نـوع تـصرف و    . دهد  اين مقاله يك مدل را براي تقاضاي مسكن در ايران توسعه مي             

 مـورد   ۱۳۸۰ خانوار نمونـه شـهري در سـال          ۱۲۳۳۸هاي مقطع عرضي مربوط به        براي انجام اين برآورد داده    . اده شده است  تقاضا استف 
  .استفاده قرار گرفته است

‐تابعي از درآمدهاي جـاري، دايمـي و مـوقتي و متغيرهـاي اجتمـاعي              ) مستاجر(در اين مطالعه اجاره اعلام شده خانوارهاي مالك         
در برآورد درآمد دايمي و موقتي مورد اسـتفاده قـرار گرفتـه             ) OLS(روش حداقل مربعات معمولي     . فته شده است  اقتصادي در نظر گر   

  .است
براساس نتايج بدست آمده انواع درآمدهاي جاري، دايمي و موقتي، سن سرپرست و تعداد افراد باسواد خانواده بـرروي تقاضـا اثـر         

  .في داردمثبت و اندازه خانوار برروي تقاضا اثر من
  

دهد كه تمايل به مالكيت مسكن در برخي از گروههاي خاص ماننـد جوانـان در مقايـسه بـا                      علاوه برآن نتايج اين تحقيق نشان مي        
  .ساير گروههاي سني در مناطق شهري ايران كمتر است
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Abstract 
Housing is a necessary goods that has a big share in household’s budget, total valu added and employment. 

Understanding the factors affecting the housing demand in urban areas helps us eliminate disequlibrium in the housing 
market. 

This paper develops a model to estimate the demand for housing in Iran. The housing demand is estimated 
considering the kind of tenure. To this end, a cross section data of 12338 selected urban households in 2001 is used. 

In this study, the announced rent of owner-occupied (tenent-occupied) households is a function of the current, 
permanent and transitory income and socioeconomic variables. An Ordinary Least Square (OLS) method is used to 
estimate the permanent and transitory income. 

The results show that the household’s income (current, permanent and transitory), age of householder and number 
of literated pesons in household have positive effects while the household size has a negative effect on the housing 
demand. Moreover, the result of this research shows that the willingness to own a house in certain groups such as the 
youth is lower compared with other age groups in Iran’s urban areas. 

 
Keywords:  Demand house, Owner-occupied, Tenent-occupied, Urban areas, Iran 

  
  
  مقدمه. ۱

تقاضا براي مسكن تـابع عوامـل اقتـصادي، اجتمـاعي،             
هـاي دولـت    جمعيتي، فرهنگي، حوادث طبيعي و سياسـت    

در بــرآورد تقاضــاي ). ۱۳۷۹دلال پــور محمــدي، (اســت 
 در شـكل اول     :توان به دو شـكل برخـورد كـرد          مسكن مي 

بدون توجه به عوامل مؤثر در تعيين نوع تـصرف ملكـي و       
شـود و     براي هر نوع تصرف برآورد مـي      استيجاري، تقاضا   

در شكل دوم با اين فرض كه انتخاب نوع تصرف و مقدار            
تقاضا براي هر نوع تصرف يك تصميم همزمان اسـت، در           
تخمين تابع تقاضا براي هر نوع تـصرف، از نتـايج بدسـت     

. شـود   آمده در تابع تعيين كننده نوع تصرف نيز استفاده مي         
 براي هر نوع تصرف مستقل از       در اين شكل، برآورد تقاضا    

تصميم به انتخاب مـسكن ملكـي و يـا اسـتيجاري انجـام              
هاي مورد اسـتفاده در هـر كـدام از اشـكال              مدل. شود  نمي
در برخـي از مطالعـات از درآمـد         . تواند متفاوت باشـد     مي

جاري و در برخي ديگر از درآمد دايمي و موقتي به شكل            

  .م استفاده شده استوات
 قبلي، انتخاب نوع تصرف و مقـدار تقاضـا   در مطالعات   

براي مسكن در هر نوع تـصرف بـه صـورت مجـزا مـورد             
گرفت، بدانگونـه كـه در ابتـدا در           تجزيه و تحليل قرار مي    

يك تحليل جداگانه براي تعيين عوامل مؤثر بر نوع تصرف          
هـاي لاجيـت و پرابيـت اسـتفاده شـده و مالكيـت                از مدل 

 اجتماعي و وضعيت بـازار      هاي اقتصادي،   مسكن به ويژگي  
اي با اسـتفاده      شد، سپس در تحليل جداگانه      ارتباط داده مي  

هاي برآورد حداقل مربعات، تقاضاي مـسكن بـراي     ل  از مد 
هـاي متفـاوت      مالكين و مستاجرين با منظور كردن ويژگي      

  .گرفت خانوار مورد بررسي قرار مي
در مطالعات اخير مشخص شده است كـه تـصميم بـه              

 نوع تصرف ملكي و اسـتيجاري و مقـار تقاضـا در          انتخاب
اند و تعادل در بـازار        هر نوع تصرف مسكن، به هم وابسته      
 ;Rosen, 1974(گيـرد   از طريق اين دو انتخاب صورت مـي 

Goodman, 1988; Ahmad, 1994 .(  ــن ــرفتن اي ــده گ نادي
همزماني در برآورد تقاضاي مـسكن بـويژه در زمـاني كـه             
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ده در بـرآورد تقاضـا در تـابع تعيـين           متغيرهاي مورد استفا  
اند منجر بـه اريـب در         كننده نوع تصرف به كار گرفته شده      

ها و قابليت تشخيص متغيرها در تابع تقاضـا           برآورد كشش 
 ;Tiwari and Parikh, 1998; Tiwari, Parikh, 1999(گردد  مي

Arimah, 1999; Lodhi and Pasha, 1991 .( در همزماني بين
 ,Lee and Trost(تصرف و تقاضا براي مسكن، انتخاب نوع 

كننــد كــه در فرآينــد حــداكثر كــردن  اســتدلال مــي) 1978
مطلوبيــت خانوارهــا نــوع تــصرف و مقــدار تقاضــا بنحــو 

هاي درآمدي تقاضا در هـر      شود و كشش    همزمان تعيين مي  
نوع تصرف وابسته به تصميم خانوارها در اجاره نـشيني و           

د مجـزاي تقاضـا بـراي مـسكن         يا مالكيت است، لذا برآور    
ملكـــي و اســـتيجاري اريـــب دار بـــوده و برآوردهـــاي 

  .غيرسازگاري را به دست خواهد داد
اي پيشنهادي اين دو مشتمل بر تخمين        روش دو مرحله    

تابع تعيين نوع تصرف از نوع پرابيت و تخمين تابع تقاضا            
در ايــن . اســت) OLS(از نــوع حــداقل مربعــات معمــولي 

صـل از تخمـين تـابع پرابيـت تعيـين نـوع             روش نتايج حا  
هـاي ميلـز      تصرف، براي محاسبه متغيرهايي به نـام نـسبت        

)Mills Ratios (ها در   نسبتاين. گيرد مورد استفاده قرار مي
مرحله بعدي براي برآورد تابع تقاضـاي مـسكن ملكـي و             

اسـتفاده از هـر كـدام از        . شوند  استيجاري به كار گرفته مي    
شخيص وجــود و يــا عــدم وجــود ايــن ضــرايب بــراي تــ

همبستگي بين جمـلات اخـتلال در معادلـه تقاضـا بـراي             
مسكن ملكي و استيجاري و جمله اختلال در تـابع تعيـين            

براسـاس ايـن رويـه كـه بنحـو          . كننده نوع تـصرف اسـت     
 ;Ahmad, 1994(وسيعي مورد اسـتفاده قـرار گرفتـه اسـت    

Goodman, 1988; Hansen, Formby and Smith, 1998(، در 
در هـر  ) Mills Ratio(صورتي كه ضريب متغير نسبت ميلز 

كدام از توابع تقاضاي ملكي و اسـتيجاري در سـطح قابـل             
قبولي قابل تشخيص نباشد، فرضيه وجود همبـستگي بـين          

جمله اختلال معادله تقاضا براي مسكن در آن نوع تصرف          
ــه تعيــين كننــده نــوع تــصرف رد   و جملــه اخــتلال معادل

 غير اينـصورت فرضـيه مـذكور را نميتـوان رد         شود، در   مي
هاي تقاضا براي مسكن بـدون توجـه          كرد و برآورد كشش   

به چگونگي انتخاب نـوع تـصرف مـسكن اريـب خواهـد             
  .داشت

در اين مقالـه كـه بـراي بـرآورد تقاضـاي مـسكن بـه                  
چگونگي انتخاب نوع تصرف نيز توجـه خواهـد شـد، در            

در . شود  ي بيان مي  بخش دوم آن مباني نظري و مدل تحليل       
هاي مورد استفاده تـشريح خواهـد         بخش سوم ويژگي داده   

هاي مورد استفاده برآورده شـده        در بخش چهارم مدل   . شد
بنـدي و     در پايـان نيـز جمـع      . شـود   هـا تحليـل مـي       و يافته 
  .گيري ارايه خواهد شد نتيجه

  
  مباني نظري و مدل تحليلي. ۲
   متد برآورد و ويژگيهاي مدل۱‐۲

در توسعه مدل تركيبي تعيين نوع تـصرف و          گام   اولين  
برآورد تقاضاي مسكن، مشخص كردن چگونگي انتخـاب        

*اگر  . بين مالكيت و اجاره نشيني است     
tR     يك متغيـر غيـر

قابل مشاهده و نـشان دهنـده تمايـل خـانوار بـه مالكيـت               
مسكن باشد و اين متغير مقداري بين صفر و يـك اختيـار             

 و ارزش يك آن نشاندهنده تمايل به مالكيـت و عـدم             كند
تمايل به اجاره نشيني باشد و ارزش صـفر آن نـشاندهنده             
عدم تمايل به ماليكت يعني تمايل به اجـاره نـشيني باشـد             

  :خواهيم داشت
)۱(  tt

*
t u_WR α=  

 نوع تـصرف    كننده متغيرهاي تعيين    برداري از  Wtدر اينجا   
*اگر در برآوردها بجاي     .  است  جمله اختلال  utو  

tR  متغير 
قرار دهيم و اين متغير دو حالت        Rtشه قابل مشاهده    ز ار دو

بـه خـود بگيـرد      ) Rt=0(و اجـاره نـشيني      ) Rt=1(مالكيت  
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  :آيد رابطه بالا به شكل زير در مي

ttt

ttt

uWif0R

uWif1R

≥α=

≥α=

 

و وجـود   با تفكيك دو بازار مسكن ملكي و استيجاري           
هاي مـالكين و مـستاجرين، تـابع      مشاهدات كافي در نمونه   

تقاضا براي خانوارهاي مالك و مستأجر به فرم زير برآورد          
  :شود مي

)۲‐A(  1RifuXH tt1t1t1t1 =+β=  
)۲‐B(  0RifuXH tt2t2t2t2 =+β=  

كننده تقاضا    هاي تعيين   بردار ويژگي :  X1tدر دو رابطه فوق     
هـاي    بـردار ويژگـي   : X2tلـك و    براي مسكن خانوارهاي ما   

 u1t  تعيين كننده تقاضا براي مسكن خانوارهاي مـستأجر و 
  . جملات اختلال هستندu2t و

 ١توزيع نرمال هر سه داري ut و u1t، u2tشود كه  فرض مي  

 هـستند و    [var(u)=1] با ميـانگين صـفر و واريـانس يـك           
 كوواريانس جمـلات اخـتلال      –ماتريس عمومي واريانس    

  . است٢ام از معادلات نيز غير منفردهر كد
 همبـستگي داشـته باشـد بـرآورد         u2t و يـا     u1t با   utاگر    

اريــب داشــته و نتــايج ) OLS(حــداقل مربعــات معمــولي 
بـه عبـارت ديگـر ميـانگين        . ناسازگاري ارايه خواهد كـرد    

جمله اختلال تابع برآورد كننده نوع تـصرف مـشروط بـه            
 بـراي مـسكن صـفر       وجود تقاضاي ملكي و يا اسـتيجاري      

هـاي ميلـز اسـت،      يعني نسبت0λ و Rλنبوده و تابعي از  
در ) OLS(لذا استفاده از روش حـداقل مربعـات معمـولي           

برآورد تقاضاي ملكي و استيجاري ضرايب محاسـبه شـده          
) Ahmad, 1994(آنگونـه كـه در مقالـه    . كند دار مي را اريب

  :ان داده شده است، خواهيم داشتنش

 

1. Trivariately Normally Distributed 
2. Non-singular 

)۳‐A(  
0

)t2t

)t1t

t1

tt1

ttt

u|W(f
u|W(f

.
u

u,u

uWu(E

δλ=
αα

αα

σ
σ

=≥α±

 

)۳‐B(  
R

)tt

)tt

t

tt

ttt

u|W(f
u|W(f

.
u

u,u

uWu(E

δλ=
σα

σα

σ
σ

=<α

2
2

2
2  

 تابع  f(0)و  ٣ تابع احتمال تراكم نرمال استاندارد     f(0)آنجا كه   
   . است٤تراكم تجمعي

بـه عنـوان نـسبت ميلـز مـشخص           λR و   λ0     از آنجا كه    
ثر درسـتنمايي   نيستند، اين دو متغير از طريق معادله حـداك        

در . شـوند   تخمـين زده مـي   ٥انتخاب نوع تصرف پرابيـت 
هاي مربوط به خانوارهاي مالك و مستأجر         صورتي كه داده  

به تفكيك وجود داشته باشد، از روش ماكزيمم درستنمايي         
 λ0با اسـتفاده از  . در برآورد اين متغيرها ميتوان استفاده كرد   

ي و استيجاري بـه      برآورد شده در توابع تقاضاي ملك      λRو  
عنوان متغير مستقل ميتوان برآوردهاي نااريبي را به دسـت          

  ).Ahmad, 1994(آورد 
  
  هاي معادله انتخاب نوع تصرف  ويژگي۲‐۲

معادله پرابيت انتخاب نوع تصرف به اين صـورت بـرآورد           
  :)۱۳۸۲عسگري و قادري، (شود  مي

)۴(  P=f(Y, H, A, Z)  
ســن : Aدازه خــانوار، انــ: Hدرآمــد خــانوار، : Yآنجــا كــه 

ساير متغيرهاي اجتماعي و اقتـصادي      : Zسرپرست خانوار،   
خانوار است كه انتخاب نوع تصرف را تحـت تـأثير قـرار              

احتمال مالكيت در مقابل اجاره نشيني اسـت        : Pدهند و     مي
  .كند كه در برآورد تابع، مقادير يك و صفر اختيار مي

  
  هاي تقاضا براي هر نوع تصرف  ويژگي۳‐۲

 

3. Standard Normal Probability Density Function 
4. Cumulative Density Function 
5. Maximum Liklihood Probit Tenure Choice Equation 
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     بدون توجه به تابع تعيين كننده نوع تصرف، با داشـتن           
تابع مطلوبيت و خط بودجه امكان استخراج معادله تقاضـا          

اگر تابع مطلوبيت خانوار    . براي هر نوع تصرف وجود دارد     
، خـدمات   )C(تابعي از يك كالاي مصرفي غيـر مـسكوني          

ــسكن  ــه   ) H(م ــد ك ــانوار باش ــي خ ــاي جمعيت و ويژگيه
، در ايــن )Z(دهــد  ا تحــت تــأثير قــرار مــيترجيحــاتش ر

  :صورت ميتوان نوشت
)۵(  U=U(C,H,Z) 

و مخــارج ) Y(خــط بودجــه خــانوار مــشتمل بــر درآمــد 
  :مسكوني و غير مسكوني شكل زير را دارد

)۶(  C + P.H = Y 

در اين معادله، قيمت كالاي تركيبي غيرمـسكوني، يـك در           
ني  قيمت يك واحـد خـدمات مـسكو        Pنظر گرفته شده و     

اگر فرض كنيم كه خانوار تابع مطلوبيت خـود را بـا          . است
كند با حـل كـردن مقـادير          توجه به خط بودجه حداكثر مي     

ايگزيني آن در تـابع مطلوبيـت بـه تـابع     ج ـخط بودجـه و   
  .رسيم مطلوبيت غيرمستقيم مي

)۷( V = Max U(Y – P.H, H, Z)  
به معادله ضـمني تقاضـاي مـسكن        ) ۷(با حل كردن رابطه     

  .اهيم رسيدخو
)۸( P = (∂V.∂H)/(∂V.∂Y) 

با در نظر گرفتن فرم خاصي براي تابع مطلوبيـت مـستقيم            
ــه صــريح تقاضــاي ) ۵(در رابطــه  امكــان اســتخراج معادل

در حاليكه بسياري از توابـع مطلوبيـت        . مسكن وجود دارد  
گيرند معادله تقاضاي مسكن از       شكل غيرخطي به خود مي    

  :را دارد خطي شكل زير ‐نوع لگاريتمي
)۹(  LnH = β0 + β1LnP + 2LnY + β3LnZ +  ε 

      اين معادلـه را ميتـوان تقريبـي بـر معادلـه غيرخطـي              
ميتـوان  ) ۹(بااستفاده از رابطـه     . تقاضاي مسكن فرض كرد   

  .هاي درآمدي و قيمتي تقاضا را تخمين زد كشش

اجاره (      از آنجا كه اجاره پرداختي خانوارهاي مستأجر        
گيـري    معيار مناسـبي در انـدازه     ) خانوارهاي مالك تخميني  

خدمات واحدهاي مسكوني است و ميزان اجـاره برابـر بـا           
 واحـد   يكحاصلضرب قيمت هر واحد در مقدار خدمات        

مسكوني است، لذا در برآوردهـا از اجـاره مـسكن بجـاي             
  .شود ه ميدخدمات مسكن استفا

يــز        بــرآورد معادلــه پرابيــت تعيــين نــوع تــصرف و ن
محاسبه ضريب ميلز براي هر كدام از خانوارهاي مالـك و           
مستأجر امكان برآورد مجزاي معادلات تقاضا براي مسكن         

بــا تفكيــك دو بــازار . ملكــي و اســتيجاري را خواهــد داد
مسكن ملكي و استيجاري و وارد كـردن ضـريب ميلـز در             
تابع تقاضا در هر كـدام از ايـن بازارهـا، توابـع تقاضـا در                

اي ملكي و استيجاري بـه شـكل زيـر قابـل بـرآورد             بازاره
  :است

)۱۰‐A(  ),Z,A,H,P,Y(RR 000 λ= 

)۱۰‐B(  ),Z,A,H,P,Y(RR RRR λ=  
تقاضا براي مسكن ملكي و استيجاري       RR و   R0آنجا كه        
: λ0 در معادله قبلي تعريف شـده اسـت و   Y, H, P, A, Zو 

ــز ــسبت ميل ــالكين و  ١ن ــراي م ــرا: λR ب ــز ب ــسبت ميل ي ن
  ).Ahmad, 1994; Zabe, 2004(مستاجرين است 

  
   فرضيات۴‐۲

     از آنجا كه خريد يـك خانـه بـا توجـه بـه بـالا بـودن                  
هاي معاملاتي يك فرآينـد تكـراري نيـست، درآمـد             هزينه

دايمي، يك متغير مناسـب در بـرآورد تقاضـا بـه حـساب              
درآمد موقتي به عنوان جزيي از درآمد جاري متأثر         . آيد  مي
هاي نامنظم در كشورهاي در       قاعده و دريافت    شتغال بي از ا 

توانـد اثـر قابـل تـشخيص و مثبتـي روي              حال توسعه، مي  
  .مالكيت و تقاضاي مسكن داشته باشد

 

1 .Mills Ratio 
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 ٥ … برآورد تقاضا براي انواع تصرف مسكن با توجه به انتخاب نوع تصرف

     متغيرهاي سن سرپرسـت و انـدازه خـانوار كـه نـشان             
دهنده وضعيت خانوار در سيكل زندگي اسـت، در تقاضـا           

 دو متغيـر بـا تقاضـا        شود و رابطه هر     براي مسكن وارد مي   
در برخـي از مطالعـات      . شـود   براي مسكن مثبت فرض مي    

زيـر  (ها  به جاي متغير اندازه خانوار، از دو متغير تعداد بچه  
 Lodhi(انـد   و تعداد افراد بزرگسال استفاده كـرده ) ده سال

and Pasha, 1991 .(   چنين تفكيكي، امكان تعيين اثـر تغييـر
ن خـانوار روي تقاضـا بـراي        ها و بزرگـسالا     در تعداد بچه  

قيمت مسكن روي اجـاره بـرآوردي      . مسكن را خواهد داد   
و يا پرداختي واحدهاي مسكوني ملكي و يا استيجاري اثـر   
. مثبت و روي تقاضا براي خدمات مـسكن اثـر منفـي دارد         

شود كه تعداد افراد باسواد خانوار روي تقاضـاي           فرض مي 
ينطـور اشـتغال    خانوار براي مـسكن اثـر مثبـت دارد و هم          

  .سرپرست نيز تأثير مثبتي برروي تقاضاي خانوار دارد
  
  ها داده. ۳

 ۱۲۳۳۸هاي مورد استفاده در اين مقاله مربوط به            داده     
ــران در طــول ســال   ــه شــهري اي .  اســت۸۰خــانوار نمون

هــا كــه هــر ســاله در چهــار بخــش  بنــدي ايــن داده جمــع
هزينـه و   ويژگيهاي خـانوار، ويژگيهـاي واحـد مـسكوني،          

نتـايج  "شـود، تحـت عنـوان       آوري  مـي     درآمد خانوار جمع  
" تفصيلي آمارگيري از هزينه و درآمد خانوارهاي شهري       

عـلاوه بـر آن،   . يابـد  توسط مركـز آمـار ايـران انتـشار مـي        
هاي ذكـر شـده كـه همـه خانوارهـا اعـم از مالـك و                   داده

گيرد در سطح خانوار نيز بـه صـورت           مستأجر را در بر مي    
CD شود ديسكت در اختيار محققين گذشته مي و.  

هاي مورد اشاره با تكميل پرسـشنامه و از طريـق                   داده
در . شـود  آوري مـي   آمـاري جمـع  دمصاحبه مستقيم با واح 

گيري كه جامعه آماري آن بر مبناي تعريف شـهر            اين نمونه 

 تمـام   ۱۳۷۵در سرشماري عمومي نفوس و مـسكن سـال          
در نقاط شـهري كـشور اسـت،        خانوارهاي معمولي ساكن    

جمعـي در ايـن       خانوارهاي معمـولي غيـر سـاكن و دسـته         
  .شود مناطق را شامل نمي

ــهري در    ــه ش ــاي نمون ــداد خانواره ــين تع ــراي تعي      ب
، براساس يك رابطـه رياضـي و بـا          ۱۳۸۰گيري سال     نمونه

 درآمد خانوارهاي   –استفاده از نتايج آمارگيري طرح هزينه       
تعداد خانوارهاي نمونـه را تعيـين و         ۱۳۷۷شهري در سال    

سپس اين تعداد را متناسب با تعداد خانوار شهري در سال           
  .اند  استان كشور توزيع كرده۲۸ بين ۱۳۷۵

هاي مورد استفاده بـا اسـتفاده از                بخش ديگري از داده   
هاي   گروه ديگري از داده   . هاي مقاله برآورد شده است      مدل

مـت هـر متـر مربـع زيربنـاي          مورد استفاده مربـوط بـه قي      
.  شهر منتخب و مركز استان كـشور اسـت         ۳۰مسكوني در   

هـاي مربـوط بـه قيمـت زيربنـاي واحـد              عدم وجـود داده   
مسكوني در همه شهرهاي كـشور مـا را ناچـار بـه تعمـيم        

ها بـه سـاير شـهرهاي همـان اسـتان             هاي مراكز استان    داده
گرفته شده  ها از فصلنامه اقتصاد مسكن        اين داده . است  كرده
  .است

      تعريف متغيرهاي بكار گرفته شده در جدول ضـميمه         
 و ميانگين و انحراف اسـتاندارد ايـن متغيرهـا و تعـداد              ۱‐

خانوارهاي نمونه براي دو گروه مـالكين و مـستأجرين در           
هر چنـد اطلاعـات گـزارش       .  آمده است  ۲‐جدول ضميمه 

ن، شده خانوارها مربوط به همه متـصرفين اسـت و مـالكي           
 مـسكوني   مستأجرين و ساكنيني كه بطور مجاني در واحـد        

شـود ولـي در ايـن مطالعـه            دارند را نيز شامل مي     سكونت
اطلاعات مربوط به ساكنين غير مالـك و غيـر مـستأجر از             
بررسي خارج شده و همه مالكين اعم از مالكين اعيان و يا            
مالكين عرصه و اعيان بعنوان مالك و مستأجرين پرداخـت          

. ه پـول بعنـوان مـستأجر بحـساب آورده شـده اسـت             كنند

www.SID.ir



Arc
hi

ve
 o

f S
ID

 )انسانيعلوم (مجله پژوهشی دانشگاه اصفهان   ٦

  

گرچه مالكيني كه واحد مـسكوني از طريـق ارث بـه آنهـا              
منتقــل شــده درصــد قابــل تــوجهي از مــالكين را تــشكيل 

گيـري تفكيكـي بـين آنهـا و           دهند ولي چون در نمونـه       مي
انـد صـورت      مالكيني كه واحد مسكوني را خيريداري كرده      

  .بين آنها قايل نشده استنگرفته اين مطالعه تفاوتي 
  
  ها  برآورد مدل و تحليل يافته‐۴

زماني انتخاب بين نوع تصرف و مقـدار          در توجيه هم        
تقاضا براي هر نوع تصرف، استدلال شد كـه خانوارهـا در            
فرآيند حداكثر كـردن مطلوبيـت، ايـن دو نـوع تـصميم را              

بـراي لحـاظ كـردن ايـن        . كننـد   زمان انتخاب مـي     بنحو هم 
) Lee and Trost, 1987(زماني براساس رويه پيـشنهادي   هم

مرحلـه  در  : اي استفاده شده اسـت      از يك روش دو مرحله    
 از مدل پرابيت براي تعيين عوامل مؤثر بر انتخاب نوع           اول

هـاي    شـود و سـپس بـا اسـتفاده از داده            تصرف استفاده مي  
 مالك و مستأجر و ضرايب برآورد شـده مـدل           خانوارهاي

. شـود   نسبت ميلز براي هر نوع تصرف محاسبه مي       پرابيت،  
در صوقتي كه نسبت ميلز معني دار باشـد نميتـوان وجـود             
همبستگي بين جملات اختلال معادله تعيين نوع تصرف و         
تقاضا براي مـسكن را رد كـرد، لـذا عـدم توجـه بـه ايـن                  

  .دار خواهد كرد همبستگي برآوردها را اريب
  
   تصرف برآورد معادله انتخاب نوع۱‐۴

     براي تعيين عوامل مـؤثر بـر نـوع تـصرف و محاسـبه              
بـا ايـن    . شـود   نسبت ميلز ابتدا مدل پرابيـت بـرآورده مـي         

ترين نوع از درآمد در تعيـين چگـونگي           نگرش كه مناسب  
ــدل از       ــن م ــت در اي ــي اس ــد دايم ــصرف درآم ــوع ت ن

نحـوه  . شود  هاي درآمد دايمي و موقتي استفاده مي        شاخص
 ب گـزارش  ‐يمـي و مـوقتي در ضـميمه       محاسبه درآمد دا  

در مــدل پرابيــت عــلاوه بــر درآمــد، ســاير  . شــده اســت
متغيرهاي اقتصادي و اجتماعي خانوار در توضيح احتمـال         

  .مالكيت به كار گرفته شده است

   تعيين عوامل مؤثر بر احتمال مالكيت با استفاده از تابع پرابيت‐۱جدول 

  
  .ددار نيستن  معني**ضرايب با علامت  ‐
 .داراند معني% ۵ در سطح *ضرايب با علامت  ‐

 .داراند معني% ۱ضرايب بدون علامت در سطح  ‐

  
      نتايج حاصل از برآورد تابع پرابيت در جدول شـماره          

متغيـر وابـسته وضـعيت مالكيـت        .  خلاصه شـده اسـت     ۱
اين متغير براي خانوارهـاي مالـك   . دهد  خانوار را نشان مي   

. كنـد    اختيار مـي   ۰ مستأجر عدد     و براي خانوارهاي   ۱عدد  
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 ٧ … برآورد تقاضا براي انواع تصرف مسكن با توجه به انتخاب نوع تصرف

  .دار هستند معني% ۱در اين برآورد همه متغيرها در سطح 
مثبـت   هـمطابق با انتظار، درآمد دايمي با مالكيت رابط             

مـوقتي بـا آن رابطـه       د  ــه برخلاف انتظار درآم   ــدر حاليك 
ضـرايب متغيرهـاي فـوق هرچنـد بـا اطمينـان            . منفي دارد 

ند ولـي ارزش مقـداري زيـادي        قابل تشخيص هست  % ۱۰۰
  .ندارند، لذا اثر آنها روي مالكيت بسيار اندك است

     رابطه سن سرپرست با مالكيت مثبت است كه علامت         
سـن، يكـي از     . اين متغير مطابق با انتظار ظاهر شده اسـت        

متغيرهايي است كه هم اثر مستقيم و اثر غير مـستقيم روي            
ي مالكيـت را ميتـوان از   اثر مستقيم آن بـررو    . مالكيت دارد 

قابل تشخيص بودن ضريب اين متغير در تابع پرابيت نـوع           
تصرف دريافت و اثر غيـر مـستقيم آن از طريـق تـأثير بـر                
درآمد دايمي است كه از آن طريق نيـز روي مالكيـت اثـر              

  .مثبت دارد
      مطابق با انتظار، تعداد افراد با سواد خانوار با مالكيـت           

افراد تحـصيلكرده از امكانـات شـغلي و         . رابطه مثبت دارد  
درآمدي بيشتري برخوردارنـد، لـذا امكـان بيـشتري بـراي            

  .مالكيت دارند
خـانوار در سـيكل            هر چه اندازه خانوار بزرگتر باشـد،      

بالاتري از مراحل زندگي قرار گرفتـه، احتمـال تحـرك آن            
كمتر و داشتن درآمد بالاتر در آن خانوار بيشتر اسـت، لـذا        

ابطه اين متغير با مالكيت مثبت است و اين همان مطلبـي            ر
توان دو متغير اندازه خانوار     . است كه انتظار آن وجود دارد     

  .نيز مطابق با انتظار در اين برآورد علامت منفي دارد
      پس از اينكه تابع پرابيت برآورد شد بـراي بـه دسـت           
ــالكين و    ــاي م ــز در گروهه ــوس ميل ــسبت معك آوردن ن

ها در تـابع تقاضـا از    جرين و به كار گرفتن اين نسبت     مستأ
اين رويه  . شود   استفاده مي  هكمنرويه تعريف شده توسط     

 الف آمده، بـدين شـرح   –كه جزييات كامل آن در ضميمه       
  :است

در ابتدا تابع پرابيت متغيرهـاي مختلـف بـراي بدسـت             ‐۱
/0 آوردن ضرايب σλ شود  برآورد مي.  

 برآوردها براي ساختن ضريب معكوس ميلـز در         از اين  ‐۲
 .شود گروههاي مالكين و مستأجرين استفاده مي

تابع ) OLS(با استفاده از روش حداقل مربعات معمولي       ‐۳
 . شود تقاضا براي هر نوع تصرف برآورد مي

      در اين برآورد معكوس ضريب ميلز به عنـوان متغيـر           
مقـدار  اسـتا  در همـين ر . شـود  مستقل بـه كـار گرفتـه مـي      

)/Z(/)/Z( 0i0i σγφσγθ        به عنوان نـسبت معكـوس ميلـز
 تــابع چگــالي اســتاندارد θ)۰(شــود و در آن  شــناخته مــي

 مقـدار عـددي    ٢ تابع توزيع تجمعي نرمـال φ)۰( و ١نرمال
 EVIEWSتابع پرابيت است كه بـا اسـتفاده از نـرم افـزار     

(VERSION-3.1)محاسبه شده است .  
ه اينكه در برآورد توابع درآمد دايمي و              نكته قابل توج  

تقاضا براي مسكن ملكـي و اسـتيجاري بـا انجـام آزمـون              
ناهمساني واريانس جملات اختلال، وجود اين ناهمـساني        

براي اطمينان نسبت به صـحت برآوردهـا از         . مشخص شد 
  .روش وايت براي برآورد ضرايب استفاده شد

  
   تقاضا براي مسكن ملكي و استيجاري۲‐۴

     با دنبـال كـردن رويـه بكـار گرفتـه شـده در مقـالات                
)Ahmad, 1994: Goodman, 1988 (   و بـا اسـتفاده از روش

در قالب روابط بيان شـده      ) OLS(حداقل مربعات معمولي    
تابع تقاضـاي مـسكن بـه       ) B‐10(و  ) A‐10(در معادلات   

فرم نيمه لگاريتمي براي گروههاي مالك و مستأجر برآورد         
دم وجود اطلاعـات مربـوط بـه قيمـت يـك            ع. شده است 

واحد خدمات مسكوني باعث شد تا در برآوردها بجاي آن        
از قيمت يك متر مربع زيربنـاي واحـد مـسكوني اسـتفاده             

 

1. Standard Normal Probability Desity Function 
2. Cumulative Density Function 
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 )انسانيعلوم (مجله پژوهشی دانشگاه اصفهان   ٨

  

 ۳ و ۲نتايج حاصل از اين تخمين در جداول شـماره        . شود
در دو حالت مدل درآمد جـاري و تـوأم درآمـد دايمـي و               

  .موقتي خلاصه شده است
 اين جداول متغير وابسته، لگـاريتم طبيعـي اجـاره                 در

ــالكين ) پرداخــت شــده(تخمينــي اعــلام شــده  توســط م
بجـز متغيـر سـن سرپرسـت در مـدل           .  است )مستأجرين(

درآمد جاري در گروه مستأجرين، مابقي متغيرهـا، آن هـم           
دار است و ضرايب تـشخيص مـدلها در           معني% ۱در سطح   

  .مده استبدست آ% ۴۳و % ۴۹سطح قابل قبول 
% ۱ ضـرايب ميلـز در سـطح         ۳ و   ۲      در جداول شماره    

دهـد انتخـاب نـوع تـصرف و           دار است كه نشان مـي       معني
مقدار تقاضا براي مسكن ملكي و اسـتيجاري بـه صـورت            

اند، لذا نميتوان فرضـيه       زمان انجام شده و به هم وابسته        هم
وابستگي توابع تعيين كننـده نـوع تـصرف و تقاضـا بـراي              

ن را رد كرد و حذف اين ضرايب در توابـع تقاضـاي             مسك
. كنـد  دار مـي  ملكي و استيجاري بـرآورد متغيرهـا را اريـب      

 منفـي بـودن ضـرايب ميلـز بـا      است اينكـه آنچه قابل ذكر   

سـازگاري دارد ولـي   ) Goodman, 1988(هـاي مقالـه    يافته
  .است) Ahmad, 1994(هاي مقاله  برخلاف يافته

و درآمد موقتي هر سـه بـا         دايمي        درآمد جاري، درآمد  
، رابطـه   )پرداخت شده مـستأجرين   (اجاره تخميني مالكين    

تأثير درآمـد     از ميان اين ضرايب،   . داري دارند   مثبت و معني  
دايمي بيشتر از درآمد جاري روي تقاضا است و اثر درآمد           

در كشورهاي در حـال     . جاري بيشتر از درآمد موقتي است     
 قابل توجهي از درآمد خانوارها      توسعه درآمد موقتي بخش   

دهـد و اثـر زيـادي روي تقاضـاي ملكـي و               را تشكيل مي  
استيجاري دارد، لذا نتايج حاصله در اين مقاله با تحقيقـات           

  .انجام شده در كشورهاي ديگر هماهنگي دارد
     تقاضا براي واحدهاي مسكوني ملكـي و اسـتيجاري         

ين افزايش  شود ولي ا    با افزايش سن سرپرست اضافه مي     
هميشگي نيست چرا كه علامت متغيـر درجـه دوم سـن            
سرپرست در تقاضاي ملكي مطابق انتظار منفـي اسـت و           

  .هاي ساير تحقيقات همخواني دارد اين ارتباط با يافته
  

   برآورد تقاضاي مسكن ملكي‐۲جدول 

  
  .داراند معني% ۵ در سطح *ضرايب با علامت  ‐
  .داراند يمعن% ۱ضرايب بدون علامت در سطح  ‐
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 ٩ … برآورد تقاضا براي انواع تصرف مسكن با توجه به انتخاب نوع تصرف

   برآورد تقاضاي مسكن استيجاري‐۳جدول 

  
  .داراند معني% ۵ در سطح *ضرايب با علامت  ‐
  .داراند معني% ۱ضرايب بدون علامت در سطح  ‐

  
      رابطه اندازه خانوار برخلاف انتظـار بـا تقاضـا منفـي            

ــر خــدمات  . اســت ــر اجــاره بجــاي متغي بكــارگيري متغي
تر مربع زيربناي مـسكن  مسكوني باعث شده تا قيمت هر م      

در اينجـا اجـاره     (مطابق با انتظار بـا تقاضـا بـراي مـسكن            
رابطـه مـستقيم داشـته باشـد كـه بـصورت كامـل           ) مسكن

طبيعــي اســت در . كنــد انتظــارات اوليــه مــا را تأييــد مــي
شهرهايي كه قيمت هر متر مربـع زيربنـاي مـسكن بيـشتر             
است اجاره واقعـي پرداخـت شـده توسـط مـستأجرين و             

تعداد افـراد باسـواد     . اره تخميني مالكين نيز بيشتر است     اج
  داري   خانوار با تقاضا بـراي مـسكن رابطـه مثبـت و معنـي             

  )خانوارهاي مالك و مستأجر(هاي تقاضاي مسكن   انواع كشش‐۴جدول 

  
  

سطح انتظارات و توقعات افراد تحـصيلكرده       افزايش  . دارد
بتر تـوجيهي   در دسترسي به فضاي بيشتر و يا مسكن مناس ـ        

  .براي اين رابطه مثبت است
  
  هاي تقاضا  انواع كشش۳‐۴

ه شـده لگـاريتمي دوبـل       برآورد     در حالتي كه فرم تابع      
است ضريب هر متغير، كشش تقاضا نـسبت بـه آن متغيـر             
است و در حالتي كه فرم تابع بكـار رفتـه نيمـه لگـاريتمي            
است، كشش تقاضا نسبت به هر متغير عبـارت از حاصـل            

در . ر مقدار ضريب مربوطه است    ضرب متوسط آن متغير د    
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 ١١ … برآورد تقاضا براي انواع تصرف مسكن با توجه به انتخاب نوع تصرف

اين مطالعـه چـون متغيـر وابـسته در بـرآورد تـابع تقاضـا                
لگاريتم طبيعي مقدار اجاره گـزارش شـده اسـت و اجـاره        
گزارش شده حاصلضرب اجاره هر متر مربـع در مـساحت      
مورد استفاده است، اگر اجـاره تـابعي از قيمـت، درآمـد و      

خـواهيم   باشـد، هاي اجتمـاعي و اقتـصادي خـانوار         ويژگي
  :داشت

)۱۱ (  R=PhQh=f(Ph,Y,H) 

  :با دادن فرم لگاريتمي، تابع شكل زير خواهد گرفت
)۱۲ (  log(R) = log (P) + log(Q)=A +αY + βP + γH  

و ) ۱۲(گيري از طرفين رابطـه       و ديفرانسيل  P)Log(با كسر   
 ايـن   Q و   Pصفر قرار دادن تغييرات ساير متغيرها بـه جـز           

  :آيد در ميرابطه به شكل زير 
  

 )۱۳ (  
P

dP_1BP(
P

dPdP
Q

dQ
−=−β=  

  

كشش قيمتي تقاضا پس از اين محاسبات عبـارت خواهـد           
  :بود از

 )۱۴ (  )1BP(
Q
P.

dP
dQEP −==  

هاي مختلف تقاضا براي دو گروه مـالكين و           برآورد كشش 
  . گزارش شده است۴مستأجرين در جدول شماره 

. ار را دارنـد   هاي برآورده شده علامت مورد انتظ            كشش
علامت كشش درآمدي مثبت و كشش قيمتي تقاضا منفـي          

هاي مختلف تقاضا در ايـن تحقيـق          از مقايسه كشش  . است
هاي ساير تحقيقات در ايران و ساير كشورها نتـايج            و يافته 

  :آيد زير به دست مي
هاي درآمدي تقاضا براي مـالكين بيـشتر از      انواع كشش  ‐۱

ير وابسته در گـروه  متفاوت بودن متغ . مستأجرين است 
مستاجرين با مالكين كه يكي اجاره واقعـي و ديگـري           
اجاره برآورده شده است، مقايسه كشش در دو گـروه          

  .دهد را مورد ترديد قرار مي

در خانوارهاي مالك، كشش تقاضـا نـسبت بـه درآمـد             ‐۲
دايمي بيشتر از درآمد جاري و درآمد جاري بيـشتر از           

هـا در كـشورهاي     تـه درآمد موقتي است و با سـاير ياف       
 Lodhi(توسعه يافته و در حال توسعه سـازگاري دارد  

and Pasha, 1991; Ahmad, 1994(  در صورتي كـه در ،
خانوارهاي مـستأجر كـشش درآمـد جـاري بيـشتر از            
درآمد دايمي و درآمد دايمي بيـشتر از درآمـد مـوقتي            

 .است
مقدار كشش تقاضا نسبت به درآمـد دايمـي، جـاري و             ‐۳

دهنده كشش ناپـذير      ر از يك است كه نشان     موقتي كمت 
 .بودن تقاضا و ضروري بودن مسكن در ايران است

  
  گيري  نتيجه‐۵

ها براي هر دو نوع تـصرف رابطـه انـواع                  در همه مدل  
درآمد اعـم از جـاري، دايمـي و مـوقتي بـا مقـدار تقاضـا                 

اي مثبت است و از ميان انواع درآمـدها فقـط درآمـد            رابطه
هـا   ايـن يافتـه   . حتمال مالكيت رابطـه منفـي دارد      موقتي با ا  

سـن سرپرسـت در     . تأييدي بر فرضيات مطرح شده اسـت      
ها و در هر دو نوع تصرف با احتمـال مالكيـت و          همه مدل 

اي مثبت دارد و رابطه اندازه خـانوار بـا            مقدار تقاضا رابطه  
احتمال مالكيت مثبت و با مقـدار تقاضـا در نـوع تـصرف              

تعداد افـراد  .  در همه حالات منفي استملكي و استيجاري  
اش با مالكيت و تقاضا مثبـت و تأييـد كننـده              باسواد رابطه 

  .فرضيات طرح شده است
مـسكن ملكـي نـسبت بـه مـسكن اسـتيجاري                هرچند  
هاي مختلف    هاي مثبت فراواني است و از جنبه        داراي جنبه 

اجتمــاعي، اقتــصادي، سياســي و فرهنگــي افــزايش نــرخ  
وجيه دارد ولي به دلايل مختلفي مـسكن ملكـي،          مالكيت ت 

خانوارهـاي جـوان و داراي      . مطلوب همه خانوارها نيست   
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 )انسانيعلوم (مجله پژوهشی دانشگاه اصفهان   ١٢

  

تحصيلات بالاتر با وجـود نابـسامانيهاي موجـود در بـازار            
هاي توليدي بـا      گذاري در بخش    بورس و مشكلات سرمايه   

علم به اينكه خريد واحد مسكوني علاوه بر جنبه مـصرفي           
اي نيز باشد بـه علـت تحـرك           ه سرمايه تواند داراي جنب    مي

بيشتر نسبت بـه خانوارهـاي مـسن و كـم سـوادتر تمايـل             
  .كمتري به مالكيت دارند

     بالاتر بودن هزينه معاملاتي مسكن در نتيجه تنوع زياد         
در واحدهاي مسكوني، عدم آگاهي خانوارها از متغيرهـاي         

 هـا   مؤثر در قيمت واحدهاي مسكوني، تأثير پذيري قيمـت        
از متغيرهاي سياسي و بـالا بـودن هزينـه فرصـت فـروش              
واحد مسكوني عواملي هستند كه تمايـل افـراد بـه خريـد             

هـاي ايـن      براساس يافته . دهند  واحد مسكوني را كاهش مي    
مقاله متغيرهايي چون سن و اندازه خانوار كه نشان دهنـده           

هـاي مختلـف زنـدگي اسـت بـا            جايگاه خانوار در سيكل   
مستقيمي دارد و هر چـه سـن بيـشتر باشـد            مالكيت رابطه   

سـن بيـشتر و انـدازه خـانوار       . احتمال مالكيت بيشتر است   
بزرگتر به مفهوم كاهش تحرك و بـا ثبـات شـدن زنـدگي              

هرچه ثبات در زندگي بيشتر باشد احتمـال مالكيـت        . است
اگرچه رابطه متغير انـدازه خـانوار و مالكيـت          . بيشتر است 

بلكـه فـرم درجـه دو دارد        مستقيم است ولي خطي نيست      
يعني داراي شيب نزولي است و سـن و انـدازه خـانوار از              

  .شود اش با مالكيت منفي مي حدي كه گذشت رابطه
    اثـر انـواع درآمــد روي تقاضـا بــراي مـسكن ملكــي و     

در خانوارهاي مالك كـشش تقاضـا   . استيجاري مثبت است 
 نسبت به درآمد دايمـي بيـشتر از درآمـد جـاري و درآمـد            

اثرپذيري زياد تقاضا از    . جاري بيشتر از درآمد موقتي است     
درآمد جاري حـاكي از نارسـايي بـازار سـرمايه در تـأمين              

هـاي انـساني و       منابع مـالي لازم بـراي دارنـدگان سـرمايه         
  .فيزيكي است

هاي بالاتر زنـدگي كـه             قرار گرفتن خانوارها در سيكل    
سـت، تقاضـاي    نشان از درآمد بيشتر و ثبـات در زنـدگي ا          

خانوار را براي مسكن اعم از ملكي و يا استيجاري افزايش           
ســن بيــشتر، تقاضــا را بــراي مــسكن ملكــي و . دهــد مــي

  . دهد استيجاري افزايش مي
توجيه نتايج بدست آمده مؤيـد ايـن نكتـه اسـت كـه                   

واحدهاي مسكوني ملكي، مورد تقاضـاي همـه خانوارهـا          
هاي جوان و داراي تحرك     نيست و براي تأمين نياز خانوار     

ساخت واحدهاي استيجاري نيـز بايـد مـورد توجـه قـرار             
فعال كردن بازار سرمايه و تأمين تسهيلات مـالي بـه           . گيرد

كنـد تـا      خانوارهاي توانمند از نظر درآمد دايمي كمك مـي        
  .بهتر بتوانند تقاضاي مسكن ملكي خود را افزايش دهند

  
  هاي با متغيرهاي پيوسته يرهاي محدود و مدلهاي با متغ تلفيق مدل: ضميمه  الف

  
  مقدمه

هاي مختلفي كه متتغيرهـاي گسـسته         رديف كردن مدل       
. كند كاري بـس دشـوار اسـت         و پيوسته را با هم تلفيق مي      

)Amemiya, 1984(هـا را خلاصـه     به شكل جالبي اين مدل
آيـد كـه      گروهي از مشكلات زماني بوجود مي     . كرده است 

تلفيق شـده و    ) نتيجه و درمان  (وسته و گسسته    متغيرهاي پي 
  .دهند ادبيات وسيعي را تشكيل مي

    در اين بخش بررسي روشني روي گروهي از مشكلات         
و متغيرهـاي   ) گسـسته (ناشي از همراهي متغيرهاي درمان      

هاي خـود را از       اگر مثال . انجام خواهد شد  ) پيوسته(نتيجه  
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 ١٣ … برآورد تقاضا براي انواع تصرف مسكن با توجه به انتخاب نوع تصرف

توانـد    مي) گسسته (بيولوژي و پزشكي بگيريم متغير درمان     
يك نوع داروي خاص و يا يك رژيم غذايي باشد و متغير            

مـثلاً  (تواند اثـرات ايـن متغيـر پيوسـته            مي) پيوسته(نتيجه  
هـاي    هـاي گلبـول     افزايش در طول عمر و يا مقدار سـلول        

  .باشد) قرمز خون
 ارايه شـده اسـت كـه      ١     يك مدل عمومي توسط هكمن    

زند و بعضي اوقات    ه هم گره مي   ها را ب    بسياري از اين مدل   
مـدل بـصورت    . رود  در فرم عمومي خودش نيز به كار مي       

  :شود زير تعريف مي
 Y1i=X1iβ1 + ε1i  )۱ –الف  (

  Y2i=X2iβ1 + ε2i  )۲ –الف  (
 Ti = 1(Ziγ + ε0i >0)  )۳ –الف  (

  Yi = TiY1i + (1 – Ti)Y2i  )۴ –الف  (

 كه بـسته    است) گسسته( يك متغير درمان     Ti     در اينجا    
 درست است يا غلـط، مقـادير يـك و           1)۰(به اينكه مقدار    
در حالات مختلفي كه شـخص تحـت        . كند  صفر اختيار مي  
 Y2 و   Y1گيـرد متغيرهـاي       گيـرد و يـا نمـي        درمان قرار مي  

دو . دهـد   رابطه بين نتيجه و متغيرهاي مستقل را نشان مـي         
موضوع در دل اين مدل وجود دارد كه به صورت زير بيان            

  .شود مي
  
  اثر درمان٢ناهمگني ‐۱

ــه خــصوصيات و   ــر درمــان در ميــان افــراد بــسته ب      اث
در مثـالي ديگـر اثـر    . كنـد   هـا تفـاوت مـي       هـاي آن    ويژگي

در اتحاديه كـارگري را روي دسـتمزدها در نظـر           عضويت  
انتظار بر اين است كه با فرض برابـر بـودن سـاير             . بگيريد

يه بيـشتر از كـارگران      شرايط، دستمزد كارگران عضو اتحاد    
اثـرات عـضويت در اتحاديـه بمراتـب بـا           . غير عضو باشد  

 

1 Heckman 
2 Heterogeneity 

تغيير در عرض از مبـدأ معادلـه دسـتمزد          صرف  تر از     ثبات
اي اسـت كـه    ، معادلـه )۱ –الـف   (در اينجـا معادلـه      . است

‐الف(كند و معادله      دستمزد را در بخش اتحاديه تعيين مي      
ديـدگاه  . سـت معادله مشابه براي بخش غيـر اتحاديـه ا        ) ۲

هـاي    عمومي بر اين است كه بازده تحـصيلي بـراي شـغل           
خــارج از پوشــش اتحاديــه رابطــه معكوســي بــا ســنوات  

 X امـين سـتون مـاتريس    kبراي مثـال اگـر   . تحصيلي دارد 
سنوات تحصيل باشد اين مشاهده دلالـت بـر آن دارد كـه             

k
2

k
1 Β〈Β            است آنجا كه بالانويس متغيـر اشـاره بـه k   امـين 

 Xدر اين حالت اثرات اتحاديه همـراه بـا          . عامل بردار دارد  
  :كند به عبارت ديگر تغيير مي

  i اثر روي كارگر Xi(β1-β2)=  ) ۵‐الف (
  
   انتخاب‐۲

هـاي گـروه درمـان          انتخاب به وجود برخي از ويژگـي   
گردد كه بـه دريافـت درمـان و همراهـي بـا               برمي) كنترل(

ها منحر بـه ارجـاع غلـط          ويژگياين  .نتيجه اختصاص دارد  
  .شود رابطه علي بين درمان و نتيجه مي

ارزيابي كيفيت يك مدرسه خصوصي داده شده را در               
فرض كنيد كه توافقي بـر معيـار نتيجـه، مـثلاً            . نظر بگيريد 

بـراي مثـال    . دستمزد بعد از تحصيل وجـود داشـته باشـد         
هــا اطلاعــي روي زمينــه  فــرض كنيــد كــه اقتــصاد ســنج 

 آمـوزان   دانـش اگر متوليان مدرسـه     . خانوادگي افراد ندارند  
خود را تصادفي انتخاب نكنند تا چه اندازه نتايج به دسـت          

  آمده نا اريب است؟
ــه،             ــديران مربوط ــه م ــد ك ــرض كني ــال ف ــراي مث ب

آمــوزان را گزينــشي انتخــاب نماينــد و در گــزينش  دانــش
 فقيـر   آمـوزان   آمـوزان ثروتمنـد را بـر دانـش          خويش دانش 
آمـوزان    در چنين حالتي احتمال اينكه دانـش      . ترجيح دهند 

خانوارهــاي ثروتمنــد، درآمــد و ثــروت بيــشتري از ســاير 
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 )انسانيعلوم (مجله پژوهشی دانشگاه اصفهان   ١٤

  

و ايـن تفـاوت بـه       آموزان داشته باشند بيـشتر اسـت          دانش
چنـين انتخـابي    . دليلي غير از سطح تحصيلات بـالا اسـت        

هـا را در تفكيـك اثـرات زمينـه            ممكن است اقتصاد سـنج    
هـاي ويـژه تحـصيلي      با اثرات دريافـت مهـارت   خانوادگي

  .دچار اشتباه كند
ها هر دو مشكل ممكن است با هم ظاهر                 بعضي وقت 

نـاهمگني در   . دوباره مثال اتحاديه را در نظر بگيريـد       . شود
درمــان از آن جهــت اســت كــه معــادلات متفــاوتي بــراي 
دستمزد افراد تحت پوشش اتحاديه و خارج اتحاديه وجود         

ترين راه براي غلبه بر اين مـشكلات، اجـراي            راحت. ددار
اگـر نـسبت   . دو رگرسيون مجزا براي هر دو بخـش اسـت   

ها در اتحاديه تصادفي نباشد، برآوردها در هر معادلـه            دادن
هكمـن معتقـد   . ممكن است با خطاي انتخاب همراه شـود       

. است كه چنـين مـشكلي بـه سـادگي قابـل كنتـرل اسـت               
 آگـاهي داده شـود كـه روش بـرآورد     خواننده دوباره بايـد   

شرح داده شده در قسمت بعدي همانند مدل توبيت نسبت          
  .به نقض فروض مربوطه كاملاً حساس است

  
  ١ تصحيح ساده هكمن۱‐الف

ــه  ــن در مقال ــك روش دو          هكم ــؤثر ي ــاملاً  م اي ك
. هايي را پيشنهاد كـرد      اي براي بسياري از چنين مدل       مرحله

اريــب ((ي اغلــب در مــوقعي كــه ا ايــن روش دو مرحلــه
  .شود وجود دارد به كار گرفته مي)) انتخاب

)) اريب انتخـاب  ((      يك مثال كلاسيك از وجود دنباله       
گـرد،   برمـي  ٢اين مثال كه به گرانائو. شود در متون ديده مي

 تصميمبه اين شكل است كه دستمزد زن به عنوان نتيجه و         
ان درمـان شـناخته   وي به مشاركت در بـازار كـار بـه عنـو           

 

ه جانستون گرفتـه    اين بخش از كتاب متدهاي اقتصاد سنجي نوشت       ‐۱
 شده است

2- Gronau 

در اين مثال، سؤال اين اسـت كـه عوامـل تعيـين             . شود  مي
 شـده در    برازانـده كننده دستمزد زن كدامند؟ اگرچه مـدل        

هـاي    برگيرنده مثال ذكـر شـده اسـت ولـي بيـشتر حالـت             
تـرين حـالتي كـه بـراي          سـاده . دهـد   عمومي را پوشش مي   

 ميتوان نوشـت  ) كارگران زن (برازش معادله مثال ذكر شده      
  :به قرار زير است

  wi = Xiβ + ε1i  ) ۶‐الف (

ــا  ــتمزد و  w      در اينجـ ــاريتم دسـ ــرداري از X لگـ  بـ
كـاري، سـنوات تحـصيل و غيـره           هايي چون تجربه    ويژگي
آنهـايي  (شود كه نمونه زنان در بازار كار    استدلال مي . است

يك نمونه تـصادفي از زنـان   ) كنند كه براي دستمزد كار مي   
تواند ضرايب تخمين زده شـده        انتخاب مي نيستند، لذا اين    

  .دار كند را اريب
 كلي ميتوان معادله مـشاركت را بـه ايـن شـكل             بنحو      

  :نوشت
 Ti = (Ziγ + ε0i>0)  ) ۷‐الف  (

 مشتمل بر متغيرهايي است كه پيش بينـي         Z       در اينجا   
كند رابطه بالا     اگر زن كار مي   . كند يا خير    كند زن كار مي     مي

بايد دقـت  . ‐Ziγ > ε0i ويا  Ziγ > -ε0iت است كه بدين صور
متغيرهــاي  Z و Xشــود كــه ممكــن اســت در بردارهــاي  

هـاي    مشتركي وجود داشته باشند و حتـي در برخـي مثـال           
در مثـال ذكـر شـده       . تجربي ممكن اسـت يكـسان باشـند       

. هاي كوچك است     در بردارنده تعداد بچه    Zبوسيله گرانائو   
هاي كوچـك در تـصميم    بچهفرض بر اين است كه وجود       

زنان به كار كردن تأثير دارد ولي اثري روي دسـتمزد آنـان             
الف (مشكل انتخاب با گرفتن اميد رياضي از معادله         . ندارد

  .شود برروي نمونه زنان شاغل مشخص مي) ۶‐
 E[wi|Xi, Ti= 1] = Xiβ + E[ε1i|ε0i>-Ziγ]  ) ۸‐الف (

تـوان   ند مـي  باش ـمـال  داراي توزيع مـشترك نر ε1و   εoاگر 
  :نوشت
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 ١٥ … برآورد تقاضا براي انواع تصرف مسكن با توجه به انتخاب نوع تصرف

ii02  ) ۹‐الف (
0

0
i1

و1
ν+ε

σ

σ
=ε  

 كوواريـانس بـين     σ0,1 است،   ١ غير همبسته  ε0i با   νIآنجا كه   
ε0i   و ε1i   و σ0

آخرين عبـارت بـه ايـن       .  است ε0i واريانس   2
  :دليل مفيد است كه ميتوان نوشت

  ) ۱۰‐الف (
( )
( )0i0

0i01

o

i

0

i0

0

i0

0

01
ii0i1

|Z
|Z

]
Z

[E]Z[E

σγΦσ
σγφσ

=
σ

γ−
>

σ
ε

σ
ε

σ
σ

=γ−>εε
  

 تـابع   Φ(0)مـال و     چگالي اسـتاندارد نر    φ(0)      در اينجا   
اكنون روشن است كه چـرا بـرآورد    . توزيعي تجمعي است  

OLS    داشـته باشـد    اريـب ممكن است   ) ۶‐الف( از معادله  .
قـسمت آخـر    ) اميـد رياضـي   (بويژه آنكه بخش انتظـاري      

گيـري    جهـت . ممكن اسـت صـفر نباشـد      ) ۷‐الف(معادله  
  . صفر نباشدσ0,1شود كه  انتخاب وقتي ظاهر مي

 )۶‐الـف ( در معادله    OLSمشكل استفاده از         هكمن به   
 در صورت وجـود يـك متغيـر     ^βدار بودن     كه همان اريب  

آنجـا كـه مقـدار متغيـر        . كنـد   حذف شده است، اشاره مـي     
كه بعضي اوقات نسبت معكوس ميلـز ناميـده    (حذف شده   

  :شود به صورت زير تعريف مي) شود مي
  ) ۱۱‐الف (

)/Z(
)/Z(

0i

0i
σγΦ
σγφ  

ــر حــ  وارد شــود OLSذف شــده در رگرســيون اگــر متغي
  :خواهيم داشت

σ  ) ۱۲‐الف (
σγΦ
σγφ

+β= ~
)/Z(
)/Z(

Xw
0i

0i
ii  

 شـود ميتـوان     ميلـز وارد  اگر در برآوردها ضريب معكوس      
. مطمئن شـد كـه برآوردهـاي سـازگاري خـواهيم داشـت            

كند كه چنين مدلي بـا اسـتفاده از بـرآورد             هكمن اشاره مي  
  :اي زير قابل تخمين است دو مرحله

 براي بـه دسـت   Zدل پرابيت درمان روي بردار يك م  ‐۱
  .كنيم  اجرا ميγ⁄σ0آوردن برآوردهايي از 

 

1 - uncorrelated 

از اين برآوردها براي ساختن نـسبت معكـوس ميلـز            ‐۲
 .شود استفاده مي

 Xرا روي ) wi(  از متغيـــر نتيجـــه OLSرگرســـيون  ‐۳
آمـده اسـت اجـرا      ) ۱۲‐الـف (آنچنان كـه در معادلـه       

اي معكوس ميلز   ه  در اين رگرسيون از نسبت    . كنيم  مي
به عنوان يك متغيـر توضـيح دهنـده اضـافي اسـتفاده             

 .شود مي

 روي  ~σ را ميتـوان بـه عنـوان ضـريب           σ0,1/σ0     برآورد  
هـاي اسـتاندارد تـا         انحـراف . نسبت معكوس ميلز شناخت   

اي پيچيــده هــستند، چــرا كــه مــدل حاصــله داراي  ازهدانــ
هـاي بـرآورد شـده     از ارزشناهمگوني واريـانس اسـت و       

هـاي    بطور كلـي صـرف تعـديل انجـراف        . كنند  استفاده مي 
استاندارد براي ناهمگوني واريـانس كـافي نيـست چراكـه           
چنين تـصحيحي قـادر بـه محاسـبه از دسـت دادن دقـت               
حاصل از به كارگيري برآورد نسبت معكوس ميلز به جاي          

  .هاي واقعي نيست ارزش
ر مدل وقتـي كـه همـه متغيرهـا     ت       به كار گيري عمومي 

كنـد بـه      بين گروههاي درمان و گروههاي كنترل تغيير مـي        
پذير است بجـز اينكـه دو معادلـه بـراي          همين شكل امكان  

برآورد وجود دارد كه هر كـدام از آنهـا تـصحيح انتخـابي              
 ۱بايد توجه داشت كه برازشگر انتخـابي      . خودشان را دارند  

، θ0,1/φ0بلي را دارد يعنـي      براي گروه همان فرم داده شده ق      

  :شود يعني جز اينكه مقدار منفي شاخص به كار گرفته مي

  )/Z(1
)/Z(

)/Z(
)/Z(

0i

0i

0i

0i
σγΦ−

σγφ−
=

σγΦ
σγφ  
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 ١ … برآورد تقاضا براي انواع تصرف مسكن با توجه به انتخاب نوع تصرف

١  
   الگوي تعيين درآمد دايمي و موقتي خانوارها:ب ضميمه

 

 

1 - Selectivity Regressor 

  مقدمه
هـاي تعيـين نـوع              يكي از متغيرهاي كليـدي در مـدل       

نوار تصرف و برآورد تقاضا در هر نوع تصرف، درآمد خـا          
شود كه با ثابت بودن ساير عوامل، درآمـد           فرض مي . است

بالاتر همراه با تمايل بيشتر بـه مالكيـت و افـزايش تقاضـا              
درآمـد كـه بـه سـه        . براي مسكن در هر نوع تصرف است      

شـود در     گيـري مـي     شكل جاري، دايمـي و مـوقتي انـدازه        
مطالعات مسكن به صورت جدا از هم به عنوان يك متغير           

  .شود  تفاده ميمستقل اس
     در استفاده از درآمد به عنوان يك متغير توضيح دهنده          

 ,Arimah)نوع تصرف و مقدار تقاضا براي هر نوع تصرف، 

 در مطالعه خود به چهار دليل متغيير درآمد جاري را        (1997
مـشكل و   : اول: دهـد   بر متغير درآمـد دايمـي تـرجيح مـي         

گيري   ناسب اندازه احتمال اريبي كه در به كارگيري روش م       
درآمد دايمي در كشورهاي در حال توسـعه وجـود دارد و            

 اولويتاستفاده از درآمد جاري به جاي درآمد دايمي را از           
در بـسياري از كاربردهـاي     : دوم. كند  بيشتري برخوردار مي  

ــت    ــود اس ــاري موج ــد ج ــتي ارزش درآم ــوم. سياس : س
 از  برآوردهاي موجهي از كشش درآمدي تقاضا با اسـتفاده        

: درآمد جـاري بـراي بـازار مـسكن وجـود دارد و چهـارم       
دهد كـه     درآمد دايمي برآورد بالاتري از درآمد را نشان مي        

  .گيري، دامنه زيادي دارد اين اختلاف در اندازه
     برخي از ادبيات موجود به كار گيري درآمد دايمـي را           

 ;Goodman, 1998(كننـد   به جاي درآمد جاري پيشنهاد مي

Ahmad, 1994 .(   در استفاده از درآمد دايمي فرض بـر ايـن
است كه در يك بـازار كـاراي سـرمايه، مـصرف كالاهـاي              

بادوام خانوار تابعي از جريان درآمدهاي دايمي اسـت كـه           
در حـالي كـه   . آيـد   در طول يك دوره طولاني به دست مي       

درآمد جاري دربردارنده درآمد موقتي اسـت كـه در طـول            
ــان نوســان دارد  و اســتفاده از آن در محاســبه احتمــال زم

مالكيت و بـرآورد تقاضـا ممكـن اسـت باعـث اريـب در               
  .برآوردها شود
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زمان با متغير درآمـد دايمـي         هم  در برخي از مطالعات،         
در توجيـه  . انـد  متغير درآمد مـوقتي را نيـز بـه كـار گرفتـه       

استفاده از متغير درآمد موقتي بايـد گفـت كـه بـسياري از              
 و تـوري    ١همچـون تئـوري طـول عمـر زنـدگي         (ا  ه  نظريه

كنند كـه بـا داشـتن         بر اين نكته تصريح مي    ) ٢درآمد دايمي 
تواند بـا     يك بازار كامل و كاراي سرمايه، مصرف كننده مي        

در نظر داشتن درآمد آينده خـود از آن بـازار وام گرفتـه و               
صرف خريد مسكن نمايد، در اين حال بطور كلـي درآمـد            

ر كمي برروي تقاضا بـراي مـسكن خواهـد          موقتي اثر بسيا  
با وجود حكم مذكور بايد گفت كه درآمـد مـوقتي           . داشت

نيز به عنوان يكي از عوامل مهم تأثير گذار برروي تقاضاي           
 مطلب بايد   توجيه اين در  . باشد  مسكن در كشور مطرح مي    

متذكر شد كه بطور كلـي در كـشورهاي در حـال توسـعه               
علاوه بر  . ي غربي وجود ندارد   بازار سرمايه مشابه كشورها   

گـذاري اسـت كـه        آن خريد خانه به مثابـه نـوعي سـرمايه         
سازد از جريان خدمات آتـي حاصـل از    خريدار را قادر مي   

اكنون اگر درآمـد مـوقتي در يـك سـال           . مند گردد   آن بهره 
خاص براي شخص ايجاد شـود، براسـاس نظريـه درآمـد             

اي مـصارف آتـي     دايمي اين درآمد بايد به عنوان منبعي بر       
انـداز و     در اين حالت يـك راه بـراي پـس         . گرددانداز    پس

يكنواخت كـردن جريـان مـصرف خـانوار، خريـد واحـد             
بنابراين ميتوان گفت كه درآمد مـوقتي نيـز         . مسكوني است 

يزدانـي  (اثر مثبتي برروي مالكيت و تقاضاي مـسكن دارد          
  ).۱۳۷۵بروجني، 

ت از مخارج مصرفي           در حالي كه در برخي از مطالعا      
 Lodhi and(كنند  خانوار به عنوان درآمد دايمي استفاده مي

Pasha, 1991(  ــا ، در ســاير مطالعــات، درآمــد دايمــي را ب
هـاي مربـوط بـه سـرمايه          استفاده از درآمـد جـاري و داده       

  .آورند فيزيكي و انساني به دست مي
 

1 - Life Cycle Theory 
2 - Permanent Income Theory 

هاي درآمد جـاري،            براي تخمين درآمد دايمي از داده     
شــود كــه درآمــد جــاري تــابعي از متغيرهــاي  فــرض مــي

جمعيتي، اقتصادي و اجتمـاعي سرپرسـت و كـل خـانوار            
دهـي    بـه عبـارت ديگـر متغيرهـاي مـؤثر در شـكل            . است

ســرمايه انــساني و فيزيكــي سرپرســت و اعــضاي خــانوار 
  .تواند تعيين كننده درآمد دايمي باشد مي
  

  برآورد درآمد دايمي و درآمد موقتي
ا برازش متغير درآمد جـاري بـر متغيرهـاي مـؤثر در                  ب

شكل دهي سرمايه انساني و فيزيكي خانوارها و استفاده از          
ضرايب برآورد شده، ميتـوان درآمـد دايمـي را بـراي هـر              

در اين تحقيق متغيرهايي چون سن،      . خانوار به دست آورد   
سن به توان دو و جـنس سرپرسـت، تعـداد افـراد شـاغل،         

اسواد، تعـداد افـراد داراي درآمـد، اتومبيـل و           تعداد افراد ب  
دهـي    تلفن همراه خانوار به عنوان متغيرهاي مؤثر در شكل        

سرمايه انساني و فيزيكي و تأثير گذارنده بر درآمـد مـورد             
فـرم مـورد اسـتفاده در بـرآورد         . استفاده قرار گرفته اسـت    

درآمد دايمي فرم غيرخطي و نيمه لگاريتمي اسـت كـه در            
اين فرم به   . ها بيشترين ضريب تعيين را دارد        فرم ميان ساير 

  :شود شكل زير تعريف مي
   LOG(HINCOME) = α0 + α1SEXH + α2AGEH  )۱‐ب(

+ α3AGEH^2 + α4 NLIT + α5NEMPL + α6NINCOME   
+ α7AUTO + α8Mobile 

برآورد ضرايب معادله درآمد جاري با اسـتفاده         پس از   
مد دايمي آن خانوار تخمين زده      هاي هر خانوار، درآ     از داده 

درآمد مـوقتي نيـز از طريـق كـسر كـردن درآمـد              . شود  مي
  :آيد، يعني دايمي از درآمد جاري به دست مي

  YT = YA - YP  )۲‐ب(
هاي مقطع عرضي احتمال ناهمساني            از آنجا كه در داده    

  واريانس جملات اختلال وجود دارد با آزمـايش موضـوع،       
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  درآمد دايمي مدل نيمه لگاريتمي برآورد ۱‐جدول ب

  
  .أار هستند معني%  ۱ضرايب بدون علامت ستاره در سطح 

  
   تعريف متغيرهاي مربوط به واحد مسكوني و خانوار۱‐جدول ضميمه

  
  

با استفاده از رويه وايت و      . فرض همساني واريانس رد شد    
با فرض ناهمـساني واريـانس جمـلات اخـتلال، ضـرايب            

تايج حاصل از اين برآورد براي مالكين و        ن. تخمين زده شد  
  . خلاصه شده است۱‐مستأجرين در جدول ب

www.SID.ir



Arc
hi

ve
 o

f S
ID

 )انسانيعلوم (مجله پژوهشی دانشگاه اصفهان   ١٨

  

   ميانگين و انحراف استاندارد متغيرها در دو گروه مالكين و مستأجرين۲‐جدول ضميمه 

  
     

% ۱ ضـرايب در سـطح   بـرآورد شـده   در ميـان ضـرايب   
اگرچـه توابـع    . دار و علامت مورد انتظار را داشتند        معني

برآورد شده از ضريب تشخيص بسيار بالايي برخـوردار         
ــست  ــي%) ۲۴و % ۳۵(ني ــي معن ــابق  دول ــودن و مط ار ب

فرضــيات بــودن همــه متغيرهــا نقطــه قــوتي بــراي ايــن 
  .برآوردها است

      رابطه مستقيم درآمد و متغيرهايي چون سن و جنس 
سرپرست و متغيرهايي چون تعداد شاغلين، تعداد 

 افراد داراي درآمد، داشتن اتومبيل و باسوادان و تعداد
موبايل در خانوار و نيز رابطه غير مستقيم درآمد با متغير 
سن به توان دو، انتظارات اين تحقيق را مورد تأييد قرار 

  .اند داده
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