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 چکيده 

از يک طرف سهم بالاى مسکن در اشتغال، ارزش افزوده کشور، بودجه خانوارها و از                      
ضاى آن به ويژه در مناطق شهرى توجه سياست                 طرف ديگر عدم تعادل عرضه و تقا            

شناخت عوامل مؤثر بر تقاضاى مسکن به          . گذاران را به بخش مسکن افزايش داده است           
توان  تقاضاى مسکن را با توجه يا              مى. رفع عدم تعادل در اين بازار کمک خواهد کرد              

دون توجه به      در اين مطالعه ب        .بدون توجه به چگونگى انتخاب نوع تصرف، برآورد کرد
 ١٢٣٣٨هاى مقطع عرضى مربوط به         چگونگى انتخاب نوع تصرف و با استفاده از داده           

 تقاضاى مسکن برآورد شده و با استفاده از مدل                    ١٣٨٠خانوار نمونه شهرى در سال           
در .  تقاضا براى مسکن ملکى و استيجارى تخمين زده شده است              ٢حداقل مربعات معمولى  

 مربع واحد مسکونی انواع درآمدها و ساير متغيرهای اجتماعی            اين مدل از اجاره هر متر      
و اقتصادی خانوار به عنوان متغيرهای مستقل و خدمات مسکن به عنوان متغير وابسته                       

 . استفاده شده است
͜͜ته  ͜͜أهل، س͜͜ن         براس͜͜اس ياف ͜͜ى، ت ͜͜د دايم͜͜ى، ج͜͜ارى و موقت ͜͜يرهاى درآم ͜͜ه، متغ ͜͜ن مطالع ه͜͜اى اي

سرپرس͜͜ت و تع͜͜داد اف͜͜راد باس͜͜واد خ͜͜انوار روى تقاض͜͜اى   سرپرس͜͜ت، درآم͜͜د ب͜͜دون ک͜͜ار، باس͜͜وادی  
مسکن ملکى و استيجارى اثر مثبت دارد و اثر اجاره هر متر مربع واحد مسکونی، بعد خانوار و          

کش͜͜ش . تع͜͜داد اف͜͜راد دارای درآم͜͜د خ͜͜انوار روى تقاض͜͜اى مس͜͜کن ملک͜͜ى و اس͜͜تيجارى منف͜͜ی اس͜͜ت   
ک است که اين مقدار کشش، حکايت       درآم͜دى تقاض͜ا ب͜راى مس͜کن ملک͜ى و استيجارى کمتر از ي              

 .از ضرورى بودن کالا دارد
 .تقاضاى مسکن، ملکى، استيجارى، مناطق شهرى، اىران: هکليد واژ

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
 ـ۶٢٧۶٣٧١ :تلفن محل کارعضو هيأت علمى دانشگاه شيراز، . ١  : پست الکترونيکی ۶٢٧۶٣٧١ :نمابر  ٠٧١١ 

jghaderi@rose.shirazu.ac.ir  
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 برآورد تقاضاى مسکن در مناطق شهرى اىران

 

١١٣

 :مقدمه
س͜͜هم ب͜͜الاى بخ͜͜ش مس͜͜کن در اش͜͜تغال ، ارزش اف͜͜زوده کش͜͜ور ، اف͜͜زايش س͜͜هم آن در بودج͜͜ه    

 ش͜͜هرى توج͜͜ه خانواره͜͜ا ، ع͜͜دم تع͜͜ادل عرض͜͜ه و تقاض͜͜ا و ت͜͜بديل آن ب͜͜ه ع͜͜نوان ي͜͜ک معض͜͜ل  
ش͜͜ناخت عوام͜͜ل مؤث͜͜ر ب͜͜ر عرض͜͜ه و  .  سياس͜͜ت گ͜͜ذاران را ب͜͜ه اي͜͜ن بخ͜͜ش اف͜͜زايش داده اس͜͜ت 

 . تقاضاى مسکن به رفع عدم تعادل در بازاراين کالا کمک خواهد کرد
گ͜͜ذاران زي͜͜ادى را ب͜͜ه خ͜͜ود جل͜͜ب ک͜͜رده   موض͜͜وع تقاض͜͜ا ب͜͜راى مس͜͜کن، توج͜͜ه سياس͜͜ت 

.  بس͜يارى از مطالعات بوده است از نظ͜ر تاريخ͜ى ن͜يز تقاض͜اى مس͜کن، مرک͜ز توج͜ه             . اس͜ت 
͜͜ادى وج͜͜ود دارد        ͜͜ام زي ͜͜وم ابه ͜͜ن مفه ͜͜نوز در اي ͜͜ات، ه ͜͜ی مطالع ͜͜اوجود فراوان ͜͜برگ و . ب روتن

 . اندتقاضا براى مسکن را در چهار شکل زير خلاصه کرده) ١٩٩١(ديگران
 تقاضا براى خدمات مسکن ؛.١
  تقاضا براى ويژگى هاى انفرادى مسکن؛.٢
تعيي͜ن ن͜وع تص͜͜رف   (  مق͜ابل واحده͜اى اس͜͜تيجارى   تقاض͜ا ب͜راى واحده͜اى ملک͜͜ى در   .٣
 ؛)مسکن
 . تخصيص مکانى خانوارها.٤

در ب͜͜رآورد ه͜͜ريک از اي͜͜ن ش͜͜کلهای تقاض͜͜ا، مدله͜͜ا و راه͜͜بردهای مختلف͜͜ى م͜͜ورد ن͜͜ياز   
. ش͜کل اول ب͜رآورد تقاضا، براى تخمين کششهاى درآمدى و قيمتى تقاضا مؤثر است              . اس͜ت 

اى ک͜ه جريان͜ى از خدم͜ات را ارايه     پيوس͜ته در اي͜ن ش͜کل تقاض͜اى مس͜کن ب͜ه ع͜نوان مقادي͜ر                
در اين حالت تقاضاى مسکن، تابعى از قيمت مسکن، مخارج   . شود س͜ازى م͜ى    ک͜ند، م͜دل    م͜ى 

در ش͜͜کل دوم ک͜͜ه از روش . ش͜͜ود غيرمس͜͜کن و متغ͜͜يرهاى اجتماع͜͜ى و اقتص͜͜ادى ف͜͜رض م͜͜ى 
͜͜اختارى       ) ١٩٧٤(روزن ͜͜يهاى س͜ ͜͜راى ويژگ͜ ͜͜ا ب͜ ͜͜رآورد تقاض͜ ͜͜نه ب͜ ͜͜ت، زمي͜ ͜͜ده اس͜ ͜͜تفاده ش͜ اس͜
͜͜اق خ͜͜واب  (نمس͜͜ک توس͜͜ط ) م͜͜ثل کيفي͜͜ت ه͜͜وا (و ويژگ͜͜يهاى همس͜͜ايگى مس͜͜کن ) م͜͜ثل تع͜͜داد ات

در شکل سوم که دربردارنده برآورد معادله دو ارزشه يعنی . پژوهش گران فراهم آمده است
نشينى  هاى دولت در برخورد با اجاره      ان͜تخاب اج͜اره ي͜ا مالکيت است براى ارزيابى سياست          

͜͜کل چ    ͜͜رد دارد و ش͜ ͜͜ت کارب͜ ͜͜ا مالکي͜ ͜͜ادفى      ي͜ ͜͜ت تص͜ ͜͜دل مطلوبي͜ ͜͜ردهاى م͜ ͜͜امل کارب͜ ͜͜ارم ش͜ ه͜
 . است) ١٩٧٨(يافته به وسيله مک فادن توسعه

با وجود محدود شدن تحليل به تقاضا براى      . اي͜ن مقال͜ه ب͜ر شکل اول متمرکز شده است          
خدمات مسکن، به علت روشن نبودن ترکيبات خدمات مسکن، هنوز مفهوم تقاضاى مسکن             

 شامل خدماتى ازساختار و زمين محل استقرار مسکن در اصل، خدمات مسکن . م͜بهم اس͜ت   
اس͜ت؛ به گونه اى که خدمات مسکن تنها تابعى از ويژگيهاى فيزيکى مسکن نيست؛ بلکه از                 

). ١٩٨٨اسميت و ديگران،    (گيرد مرغوبي͜ت و ويژگ͜يهاى مح͜يط اط͜راف ن͜يز سرچش͜مه مى             
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١١٤

خدمات .  هستند مجم͜وع ويژگ͜يهاى ثاب͜ت و مرغوبي͜ت مح͜يط ، تش͜کيل دهنده خدمات مسکن                
آنچه . آورد مسکن، خدماتى است که يک فرد با سکونت در يک مکان مشخص به دست مى              

ش͜ود قيم͜ت ف͜روش واح͜د مس͜کونى است ـ که دربردارنده همه           در ب͜ازار مس͜کن مش͜اهده م͜ى        
اي͜ن ويژگ͜يها اس͜ت ـ قيم͜ت ف͜روش ب͜يانگر ارزش ح͜ال ت͜نزيل ش͜ده کل خدماتى است که يک            

 .کند مسکن عرضه مى
در بعد . طالعات برآورد تقاضا براى خدمات مسکن داراى دو بعد کلان و خرد استم 

ک͜لان مس͜کن ب͜ه ع͜نوان ي͜ک ک͜الاى همگ͜ن در نظ͜ر گرف͜ته ش͜ده و تقاض͜ا براى آن تابعى از                  
در اين بخش از . و قيمت ساير کالاها فرض شده است) سرانه(قيم͜ت خ͜ود ک͜الا، درآم͜د ملی     

سرى زمانى يک واحد تقسيماتى يا مقطع عرضى واحدهاى         هاى   مطالعات با استفاده از داده    
͜͜ا ان͜͜͜دازه        ͜͜دى و قيمت͜͜͜ى تقاض͜ ͜͜ک دوره زمان͜͜͜ى، کش͜͜͜ش درآم͜ ͜͜يماتى مش͜͜͜ابه در ي͜ گ͜͜͜يرى  تقس͜

هاى سطح خانوار و     در مطالع͜ات خ͜رد، تقاضاى مسکن که از داده         ). ١٩٩٨مي͜ن،   (ش͜ود  م͜ى 
 ناهمگن در نظر    شود، مسکن به عنوان يک کالاى      ه͜اى مقطع عرضى استفاده مى      نوع͜اً داده  
، تقاضا را براى     کننده نوع تصرف   در اين مطالعات با توجه به عوامل تعيين       . شود گرفته مى 

 . کنند خدمات مسکن ملکى و استيجارى برآورد مى
در ب͜رآورد تقاض͜ا ب͜رای مس͜کن ب͜ا توج͜ه ب͜ه عوام͜ل تعيي͜ن کن͜نده نوع تصرف، انتخاب                        

در اي͜͜ن . ابس͜͜ته ب͜͜ه ه͜͜م ف͜͜رض م͜͜ی ش͜͜وندن͜͜وع تص͜͜رف ملک͜͜ی ي͜͜ا اس͜͜تيجاری و مق͜͜دار تقاض͜͜ا، و
ب͜رای تعيي͜ن عوام͜ل مؤثر بر مالکيت استفاده شده و سپس با           » پرابي͜ت «حال͜ت اب͜تدا از م͜دل        

، به عنوان متغيرهای توضيح دهنده در برآورد تقاضا     ١محاس͜به ض͜رايبی ب͜نام ض͜رايب م͜يلز         
 ). ١٩٨٨گودمن، .١٩٩٤احمد،(بکارگرفته می شود

کننده  کن ملک͜ى ي͜ا استيجارى بدون توجه به عوامل تعيين          در ب͜رآورد تقاض͜ا ب͜راى مس͜        
ن͜͜وع تص͜͜رف، تقاض͜͜ا ب͜͜راى مس͜͜کن ملک͜͜ى ي͜͜ا اس͜͜تيجارى ب͜͜ه ع͜͜نوان تابع͜͜ى از درآم͜͜د، س͜͜ن،    

. شود ضمنى مسکن ونظير اينها تخمين زده مى      ) اجاره(تحص͜يلات سرپرست خانوار، قيمت    
، )١٩٩١(ت لودهی و پاشاتوان به مطالعا در اين زمينه مطالعات متعددى وجود دارد که مى  

در اي͜͜ن مطالع͜͜ات ک͜͜ه . اش͜͜اره ک͜͜رد) ١٩٩٩(و ت͜͜يواری و ديگ͜͜ران) ١٩٩٨(ت͜͜يواری و پ͜͜اريخ
ب͜͜راى ب͜͜رآورد تقاض͜͜اى مس͜͜کن ملک͜͜ى و اس͜͜تيجارى در دو ش͜͜هر بمبئ͜͜ى وکراچ͜͜ى در ه͜͜ند و    

ه͜اى مقطع عرضى خانوارها استفاده شده است، ابتدا          پاکس͜تان و م͜ناطق ش͜هرى ه͜ند از داده          
قيم͜͜ت و اج͜͜اره ض͜͜منی واحده͜͜اى  » هدان͜͜يک«ب͜͜ا اس͜͜تفاده از م͜͜دل ) ١٩٩٨(پ͜͜اريخت͜͜يواری و 

مس͜کونى ملک͜ى و اس͜تيجارى را ب͜رآورد کرده اند و سپس از آن به عنوان متغير وابسته در              
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1. Mills’ Ratio  
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١١٥

(تيواری و ديگران  . اند معاد͜له تقاضاى واحدهاى مسکونى ملکى و استيجارى استفاده نموده         
ی مش͜ابه برای برآورد تقاضای مسکن در کلان         در روش͜  ) ١٩٩١(و لوده͜ی و پاش͜ا     ) ١٩٩٩

ش͜͜هرهای بمبئ͜͜ى و کراچ͜͜ی ب͜͜ا ب͜͜رآورد اج͜͜اره ض͜͜منی واحده͜͜ای ملک͜͜ی از آن بع͜͜نوان متغ͜͜ير   
وابس͜ته در ب͜رآورد ت͜ابع تقاض͜ای ملک͜ی و از اج͜اره گزارش شده واحدهای استيجاری برای         

اى  ت͜ک معاد͜͜له در اي͜ن روش ه͜ا ک͜ه روش͜ی     . ب͜رآورد تقاض͜ای اي͜ن واحده͜ا اس͜تفاده ک͜رده ان͜͜د      
͜͜وع تص͜͜رف     ͜͜راى مس͜͜کن ه͜͜ردو ن ͜͜ه ص͜͜ورت مج͜͜زا   ) ملک͜͜ى و اس͜͜تيجارى (اس͜͜ت، تقاض͜͜ا ب ب

 .برآورده شده است
مطالعات مربوط به تقاضاى مسکن در ايران که بدون توجه به چگونگى نوع تصرف              

در اي͜͜ن مطالع͜͜ات ک͜͜ه ب͜͜ا . انج͜͜ام ش͜͜ده اس͜͜ت، مح͜͜دود ب͜͜ه مطالع͜͜ات مس͜͜کن در بع͜͜د ک͜͜لان اس͜͜ت
هاى سرى زمانى يا مقطع عرضى انجام شده است، رابطه بين مقدار مسکن         استفاده از داده    

اى که در  مطالعات اوليه. م͜ورد تقاض͜ا ب͜ا درآم͜د، جمعي͜ت و قيمت مسکن بررسی شده است         
(فرد زمي͜نه تقاض͜ا ب͜راى مس͜کن در م͜ناطق ش͜هرى اي͜ران انج͜ام ش͜ده، مطالع͜ات اسدسنگابى             

هاى سطح کلان استفاده شده      لعات از داده  در اين مطا  .ب͜وده است  ) ١٣٧١(ب͜د  و ع͜يان  ) ١٣٧٠
͜͜ياز کش͜͜ور ب͜͜ه واحده͜͜اى مس͜͜کونى را تخمي͜͜ن زده    در مطالع͜͜ه ) ١٣٧٦ (آقاي͜͜ى. ان͜͜د اس͜͜ت  و ن

در اين . ديگرى با برآورد تقاضاى مسکن، کششهاى قيمتى و درآمدى را برآورد کرده است
 . مطالعه نيز نيازهاى آينده مسکن برآورد شده است

ل͜͜ه ک͜ه ب͜͜ا ه͜͜دف ب͜رآورد تقاض͜͜اى مس͜͜کن و محاس͜به ان͜͜واع کشش͜͜ها    دربخ͜ش اول اي͜͜ن مقا 
ش͜ود به ارزيابى اثرات متغيرهاى       ب͜دون توج͜ه ب͜ه عوام͜ل مؤث͜ر ب͜ر ن͜وع تص͜رف انج͜ام م͜ى                   

در بخ͜ش دوم مبانى     . اجتماع͜ى و اقتص͜ادى خانواره͜ا ب͜ر تقاض͜اى مس͜کن خواه͜يم پرداخ͜ت                
هاى مورد استفاده    م داده در بخ͜ش سو   . گ͜يرد  نظ͜رى و م͜دل تحليل͜ى م͜ورد ارزياب͜ى ق͜رار م͜ى              

͜͜يل ياف͜͜ته  . توض͜͜يح داده خواه͜͜د ش͜͜د  ه͜͜ا در بخ͜͜ش چه͜͜ارم و در پاي͜͜ان ن͜͜يز    ب͜͜رآورد م͜͜دل و تحل
 .شود گيرى ارايه مى نتيجه
 مبانى نظرى و مدل تحليلى. ٢

ب͜دون توجه به عوامل مؤثر در چگونگى انتخاب نوع تصرف، تقاضا براى مسکن ملکى و                
 کالاه͜͜ا و خدم͜͜ات تابع͜͜ى از درآم͜͜د، قيم͜͜ت مس͜͜کن و      اس͜͜تيجارى ش͜͜بيه تقاض͜͜ا ب͜͜راى س͜͜اير    

 يک  Ciام، تابعى ازi  ت͜ابع مطلوبي͜ت خانوار   Uiدر ص͜ورتى ک͜ه   . ويژگ͜يهاى خ͜انوار اس͜ت   
ه͜͜اى جمعيت͜͜ى   ويژگ͜͜ىZiو   خدم͜͜ات مس͜͜کنHi، ١ ک͜͜الاى ترکيب͜͜ى مص͜͜رفى غ͜͜ير مس͜͜کونى  

 :خانوار باشد، خواهيم داشت
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 1. Non-Housing Composite Consumption 
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Ui=U(Ci , Hi , Zi  ) )١ (                                                             
 درآم͜͜د و مخ͜͜ارج مس͜͜کونى و غ͜͜ير مس͜͜کونى را     Yiخ͜͜ط بودج͜͜ه خ͜͜انوار مش͜͜تمل ب͜͜ر     

 .توان به شکل زير تعريف کرد مى
Ci + P. Hi = Yi )٢                                                                 (  

 قيمت يک P شده و از آنج͜ا ک͜ه قيمت کالاى ترکيبى غير مسکونى، يک درنظر گرفته   
ب͜ا حداک͜ثر ک͜ردن ت͜ابع مطلوبي͜ت نس͜بت ب͜ه خط بودجه و حل                  . واح͜د خدم͜ات مس͜کونى اس͜ت       

ک͜ردن مقادي͜ر خ͜ط بودج͜ه و جايگزين͜ى آن در ت͜ابع مطلوبي͜ت ب͜ه ت͜ابع مطلوبيت غير مستقيم              
 .رسيم مى

Vi = Max U(Yi – P . Hi , Hi , Zi ) )٣                                       (  
 .به معادله ضمنى تقاضاى مسکن خواهيم رسيد) ٣(با حل کردن رابطه

i

i

Y
V
H
V

P

∂
∂
∂
∂

= )٤ (                                                                              
 

گيرد انتخاب شکل تابع   ز موضوعاتى که در برآورد تقاضا مورد توجه قرار مى         يکى ا 
͜͜رار       . تقاض͜͜ا اس͜͜ت  ͜͜ابع مخ͜͜ارج خط͜͜ى بيش͜͜ترمورد اس͜͜تفاده ق ͜͜ابع تقاض͜͜ا، ت در م͜͜دل س͜͜ازى ت

ـ جرى که از جنبه نظرى ويژگيهاى جذابى دارد  اين تابع با تابع مطلوبيت استون. گ͜يرد  م͜ى 
ک͜͜ند، س͜͜ازگارى  هاى ت͜͜ابع مطلوبي͜͜ت را ف͜͜راهم م͜͜ى و امک͜͜ان گرفت͜͜ن مش͜͜تق ص͜͜ريح از متغ͜͜ير 

 .دارد
گ͜يرى کشش͜هاى درآمدى و قيمتى و متغيربودن مقادير           ه͜اى خط͜ى در ان͜دازه       محدودي͜ت 

اي͜ن کششهاادر سطوح مختلف قيمتى و درآمدى باعث شده است که کاربرد شکلهای خطى ـ                
ى از انواع کششهاى    اي͜ن ش͜کلها که برآوردهاى ثابت      . لگاريتم͜ى ترج͜يح بيش͜ترى داش͜ته باش͜د         

پذير  قيمتى، درآمدى و جمعيتى را مستقل از سطح درآمد، قيمت و متغيرهاى جمعيتى امکان
͜͜ر بس͜͜يار         ͜͜رات مقادي ͜͜انس جم͜͜لات اخ͜͜تلال را ک͜͜اهش داده و اث ͜͜ى واري ک͜͜رده اس͜͜ت، ناهمگون

در .  کوچ͜͜ک و بس͜͜يار ب͜͜زرگ متغ͜͜يرها را روى تخمي͜͜ن پارام͜͜ترها ب͜͜ه حداق͜͜ل رس͜͜انده اس͜͜ت    
تلف ع͜لاوه بر توابع خطی، نيمه لگاريتمی و لگاريتمی دوبل از شکل کاکس ـ   مطالع͜ات مخ͜   

͜͜ابع هدان͜͜يک قيم͜͜ت مس͜͜کن اس͜͜تفاده ش͜͜ده اس͜͜ت    ١ب͜͜اکس ͜͜ابع  .  ب͜͜رای ب͜͜رآورد ت در چ͜͜نانچه از ت
لگاريتم͜ی دوب͜ل اس͜تفاده ش͜ود مشتق قيمت هدانيک نسبت به هر ويژگی ديگری، نشان دهنده              

 . استتمايل نهايی به پرداخت برای آن ويژگی

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Cox-Box Function 
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و با داشتن ) ١در رابطه(ب͜ا در نظرگرفت͜ن ش͜کل خاص͜ى ب͜راى ت͜ابع مطلوبي͜ت مستقيم                 
ـ  معاد͜͜له ص͜͜ريح تقاض͜͜اى مس͜͜کن از ن͜͜وع لگاريتم͜͜ى) ٤در رابط͜͜ه(ض͜͜منى تقاض͜͜ا معاد͜͜له 
 .آيد  به دست مى٥خطى 

Ln Hi = β٠ + β١ Ln P + β٢ Ln Yi + β٣ Ln Zi + εi )٥                   (  
چنانچه . ن اين معادله را تقريبى بر معادله غيرخطى تقاضاى مسکن فرض کرد           توا مى

توان کششهاى    مى ٥داده ه͜ای م͜ربوط ب͜ه خدم͜ات مس͜کن در دس͜ترس باش͜د ب͜ا برآورد رابطه                   
 .  تقاضا که را به دست آورد )٢β( و درآمدى ) ١β(قيمتى 

زارش نمی شود،   از آنج͜ا ک͜ه داده ه͜ای م͜ربوط ب͜ه خدم͜ات مسکن قابل محاسبه نبوده وگ                  
زيرب͜͜نای مس͜͜کن . ب͜͜ايد از داده ه͜͜ای جايگزي͜͜ن  ي͜͜ا محاس͜͜به ش͜͜ده خدم͜͜ات مس͜͜کن اس͜͜تفاده ک͜͜رد  

از آنج͜ا ک͜ه کيفيت واحدهای مسکونی يکسان نيست،          . تقاض͜ا ش͜ده يک͜ی از اي͜ن داده ه͜ا اس͜ت             
مسکن به عنوان يک  . زيرب͜نای مس͜کن نم͜ی تواند شاخص مناسبی برای خدمات مسکن باشد            

قيم͜͜ت واح͜͜د مس͜͜کونی، ارزش آن  . دو قيم͜͜ت دارد) مص͜͜رفی ـ س͜͜رمايه ای (ک͜͜الای دو بع͜͜دى
داراي͜ی را به عنوان يک کالای سرمايه ای وحال آنکه اجاره مسکن ارزش خدمات جاری و    

هرچ͜ند قيم͜ت واحد مسکونی تا اندازه ای ارزش خدمات           . مص͜رفی مس͜کن را نش͜ان م͜ی ده͜د          
اگر قيمت واحدهای   .  محدوديت هايى دارد   مس͜کن را ان͜دازه گ͜يری مى کند ولی استفاده از آن            

مس͜کونی را تخمي͜ن بزن͜يم  ي͜ا داده ه͜ای آنه͜ا را جمع آورى نماييم، اول آنکه تخمين ها چندان                        
واقع͜͜ی نيس͜͜ت، دوم آنک͜͜ه قيم͜͜ت واحده͜͜ای مس͜͜کونی فق͜͜ط ب͜͜رای واحده͜͜ای مس͜͜کونی ملک͜͜ی      

اطلاعات فروخ͜ته ش͜ده وج͜ود دارد و چ͜ون واحده͜ای مس͜کونی هرسال به فروش نمی رسند         
 .مربوط به قيمت واحدهای مسکونی مورد نظر برای همه سالها در دسترس نيست

در م͜يان ش͜اخص ه͜ای موج͜ود ب͜راى ان͜دازه گيرى خدمات مسکن، اجاره وضع شده در                    
مبلغ . واحده͜ای اس͜تيجاری ـ ک͜ه نت͜يجه تلاق͜ی عرض͜ه و تقاضا است ـ شاخص مناسبی است                   

می شود به عنوان بهای خدمات جاری واحدهای اجاره که در هر سال جمع آوری و گزارش          
مس͜کونی استيجاری، نتيجه ضرب اجاره هر واحد خدمات مسکونی و مقدار خدمات تقاضا              

 . شده است
غيرواقع͜ی بودن اجاره تخمينی اعلام شده توسط واحدهای ملکی، برآورد تقاضا برای             

لام اجاره واحد ملکی يا غل͜و مالکي͜ن در اع͜    . مس͜کن در اي͜ن قب͜يل واحده͜ا را مش͜کل م͜ی ک͜ند               
اع͜لام مبلغ͜ی پايي͜ن تراز مقدار واقعی ـ از ترس آگاهی مأموران مالياتی  يا عدم آگاهی دقيق                  
از ارزش اج͜͜اره مل͜͜ک خ͜͜ود ـ عوامل͜͜ی هس͜͜تند ک͜͜ه باع͜͜ث م͜͜ی ش͜͜ود اج͜͜اره اع͜͜لام ش͜͜ده توس͜͜ط    

 .مالکين چندان مورد اتکاء نباشد
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اى ملک͜͜ى پيش͜͜نهاد ش͜͜ده اس͜͜ت روش جايگزي͜͜ن ديگ͜͜ری ک͜͜ه ب͜͜رای محاس͜͜به اج͜͜اره واحده͜͜
محاس͜͜به هزي͜͜نه س͜͜رمايه از ط͜͜ريق ض͜͜رب ن͜͜رخ بازده͜͜ی س͜͜رمايه در قيم͜͜ت واح͜͜د مس͜͜کونی    

اش͜͜کال اي͜͜ن روش، ان͜͜تخاب ن͜͜رخ مناس͜͜ب بازده͜͜ی س͜͜رمايه و ن͜͜رخ   ). ٢٠٠٠ت͜͜يواری، (اس͜͜ت
 .استهلاک واحدهای مسکونی است

ترده ای  شيوه ديگری که در تخمين اجاره ضمنى واحدهاى مسکونى ملکى به شکل گس            
مبانی . اس͜تفاده ش͜ده است، مدل هدانيک قيمت در تخمين اجاره ضمنی واحدهای ملکی است     

نظری اين شيوه از برآورد اجاره واحدهای استيجاری نسبت به خصوصيات اين واحدها به              
١٩٩٨(، تيواری و پاريخ  )١٣٨١(دست می آيد، آن گونه که در مقاله های عسگری و قادری           

 .آمده است، توضيح داده می شود)١٩٩٩(نو تيواری و ديگرا) 
Z= (Zi) = (Z١, Z٢, …, Zn)                                                          اگر:  

  P(Z) يک کالای ترکيبی غيرمسکونی و       Xرا ب͜ه ع͜نوان ب͜ردار ويژگ͜يهای مسکن و             
 . خانوار به شکل زير تعريف می شودتابع هدانيک قيمت مسکن تعريف کنيم، تابع مطلوبيت

U= U(X, Z)                                                                      (٦) 
 خانوار تابع مطلوبيت خود را با توجه به خط بودجه اش حداکثر می کند

Y= P(Zi) +X                                                                    (٧) 
͜͜ه در آن  ͜͜انوار،  Yک͜ ͜͜د خ͜ ͜͜ی     P(Zi) درآم͜ ͜͜الای ترکيب͜ ͜͜ت ک͜ ͜͜ت و قيم͜ ͜͜کن اس͜ ͜͜ت مس͜  قيم͜

 .غيرمسکونی، يک درنظر گرفته شده است
 .از شرط لازم برای حداکثر شدن مطلوبيت خواهيم داشت

)(
)(

XU
ZUP i

i =                                                                  (٨) 
 

در  ام واحد مسکونی     i قيم͜ت ض͜منی اس͜ت ک͜ه خانوار برای ويژگی             Piدر اي͜ن رابط͜ه      
 . می گيردنظر

باشد قيمت  ) ويژگ͜يهاى مس͜کن   (Ziچ͜نانچه قيم͜ت ض͜منى ه͜ر ويژگ͜ى مس͜کن تابع͜ى از                
 برای برآورد قيمت    به عبارت ديگر می توان    . مس͜کن ن͜يز ت͜ابع ويژگيهاى مسکن خواهد بود         

) اجاره(ضمنی واحد مسکونی ملکی، ارزش بازاری خدمات مسکن         ) اجاره(خدمات جاری 
 :را تابعی از خصوصيات و ويژگيهای مسکن فرض کرد، يعنی

P(Z) = f (Z١, Z٢, …, Zn)                                                   (٩) 
 حاص͜͜ل ض͜͜رب قيم͜͜ت در خدم͜͜ات مس͜͜کن اس͜͜ت؛ م͜͜ی ت͜͜وان ب͜͜ا   از آنجاک͜͜ه ارزش اج͜͜اره،

دسترس͜͜ی ب͜͜ه داده ه͜͜ای اج͜͜اره واحده͜͜ای مس͜͜کونی و اج͜͜اره ه͜͜ر م͜͜تر م͜͜ربع واح͜͜د مس͜͜کونی      
می توان با استفاده    . ب͜ه دس͜ت آورد    استاندارد در هر زير بازار، مقدار خدمات تقاضا شده را 
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م͜͜ات مس͜͜کن ب͜͜ه مق͜͜دار  از تقس͜͜يم اج͜͜اره ب͜͜ر قيم͜͜ت ه͜͜ر م͜͜تر م͜͜ربع خد  ) ١٩٩٢(از روش ک͜͜يم
 .خدمات مسکن، دست يافت

هر ) قيمت(م͜ورد ديگ͜رى ک͜ه ج͜ای بح͜ث دارد، اس͜تفاده ي͜ا عدم استفاده از متغير اجاره                   
در اس͜͜تفاده از متغ͜͜ير . م͜͜تر م͜͜ربع مس͜͜کن اس͜͜تاندارد در ب͜͜رآورد ت͜͜ابع تقاض͜͜اى مس͜͜کن اس͜͜ت   

اين فرض که   در برخ͜ى از مطالع͜ات با        . در اي͜ن ت͜ابع نگرش͜ها م͜تفاوت اس͜ت          ) قيم͜ت (اج͜اره 
مس͜کن تابع͜ى از ويژگ͜يهاى فيزيکى، متغيرهاى دسترسى و همسايگى است،             ) قيم͜ت (اج͜اره 

اگر متغير . اند اي͜ن متغ͜يرها را در ه͜ر زير بازار، ثابت فرض شده است و آن راحذف کرده                
ب͜ا ساير متغيرها همبستگى داشته باشد، حذف آن ممکن است باعث اريب در              ) قيم͜ت (اج͜اره 

آنچ͜͜͜ه مس͜͜͜لم اس͜͜͜ت، ب͜͜͜نا ب͜͜͜ر نگ͜͜͜رش خانواره͜͜͜ا ب͜͜͜ه  . اير متغ͜͜͜يرها ش͜͜͜ودب͜͜͜رآورد ض͜͜͜رايب س͜͜͜
در حالى . کند براى هر خانوار تغيير مى) قيمت(اى از خدمات مسکن، متغير اجاره مجموعه

استفاده ) قيمت(در تابع تقاضاى مسکن از متغير اجاره   ) ١٩٩١(ک͜ه در روش لوده͜ی و پاشا       
از اي͜͜ن متغ͜͜ير ) ١٩٩٩(اری و ديگ͜͜رانو ت͜͜يو) ١٩٩٨(ش͜͜ود، در روش ت͜͜يواری و پ͜͜اريخ نم͜͜ى

 .استفاده شده است
با فرض  . يک͜ى ديگر از متغيرهاى کليدى در تابع تقاضاى مسکن، درآمد خانوار است            

درآمد که به شکل . ثاب͜ت ب͜ودن س͜اير عوام͜ل، رابط͜ه مثبت͜ى بي͜ن درآم͜د و تقاضا وجود دارد              
هر چند برخى از    . استش͜ود، ق͜ابل محاس͜به به شکلهای موقتى و دايمى             ج͜ارى گ͜زارش م͜ى     

گودم͜͜ن، (مطالع͜͜ات ب͜͜ه کارگ͜͜يرى درآم͜͜د دايم͜͜ى ب͜͜ه ج͜͜اى درآم͜͜د ج͜͜ارى را پيش͜͜نهاد داده ان͜͜د     
به کارگيرى درآمد جارى را بر درآمد دايمى        ) ١٩٩٧(ول͜ى اريماه  ) ١٩٩٤ و احم͜د،     ١٩٨٨

ب͜͜رای ب͜͜رآورد درآم͜͜د دايم͜͜ی ـ ب͜͜ا اي͜͜ن ف͜͜رض ک͜͜ه درآم͜͜د خ͜͜انوار تابع͜͜ی از  . ترج͜͜يح داده اس͜͜ت
 انس͜انی و فيزيک͜ی خ͜انوار اس͜ت ـ درآم͜د ج͜اری را ب͜ر متغيرهای سرمايه انسانی و               س͜رمايه 

که ) YT(و درآمد موقتى  )YP(فيزيکی خانوار برازش مى کنند و براى محاسبه درآمد دايمى         
عس͜͜گرى و (ش͜͜ود هس͜͜تند، از رابط͜͜ه زي͜͜ر اس͜͜تفاده م͜͜ى  )YA(ه͜͜ر دو جزي͜͜ى از درآم͜͜د ج͜͜ارى 

 ).١٣٨٢قادرى، 
TPA YYY += )١٠                                                                       (  

ع͜امل ديگ͜ر، تف͜اوت در مطالع͜ات تقاض͜ا ب͜راى ان͜واع تصرف مسکن، نوع متغيرهاى                  
متغيرهاى . اقتص͜ادى و اجتماع͜ى ب͜ه ک͜ار رف͜ته ب͜ه ع͜نوان متغير مستقل در تابع تقاضا است                   

ن͜͜دازه خ͜͜انوار، س͜͜ن، باس͜͜وادى، ج͜͜نس، وض͜͜عيت ت͜͜أهل و م͜͜يزان تحص͜͜يلات   اجتماع͜͜ى م͜͜ثل ا
سرپرس͜ت خ͜انوار متوس͜ط س͜ن، تحص͜يلات و ن͜ژاد خانوار از جمله متغيرهايى است که در                    

ـ احمد،  ١٩٩١لودهی و پاشا،    (شود تواب͜ع تقاض͜ا ب͜راى مس͜کن در مطالع͜ات مختلف ديده مى             
 ). ١٩٩٨ ـ هنسن و ديگران، ١٩٩٩تيواری و ديگران، : ـ١٩٩٨ـ تيواری و پاريخ، ١٩٩١
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 ١٣٨٢ـ پاىيز و زمستان ١٠و٩ فصلنامه پژوهشهاى اقتصادى ـ شماره 

 

١٢٠

در اي͜ن مطالع͜ه ف͜رض ب͜ر اي͜ن اس͜ت ک͜ه بين اندازه خانوار و تعداد افراد داراى در آمد                
رابطه باسوادى، برخوردارى   . اى مثبت وجود دارد    خ͜انوار، ب͜ا تقاض͜ا ب͜راى مسکن، رابطه         

 .ه استشد از درآمد بدون کار، تعداد افراد باسواد خانوار و تقاضاى مسکن مثبت فرض 
ه͜͜اى مخ͜͜تلف س͜͜نى نش͜͜ان  گ͜͜روه ديگ͜͜رى از متغ͜͜يرها ک͜͜ه وض͜͜عيت خ͜͜انوار را در دوره  

اگر سن بالاتر و سرپرست متأهل باشد فرض        . ده͜ند سن و تأهل سرپرست خانوار است        م͜ى 
 . شود که خانوار مقدار تقاضاى بيشترى براى مسکن دارد مى
 ها  داده. ٣

 خانوار نمونه شهرى       ١٢٣٣٨اله مربوط به       هاى مورد استفاده در اين مق           بخشی از داده    
اين داده ها  هر ساله در چهار بخش ويژگيهاى خانوار،                       .  است  ١٣٨٠ايران در سال        

می شود و به شکل پردازش         آورى   ويژگيهاى واحد مسکونى، هزينه و درآمد خانوار جمع          
 “نتايج تفصيلى آمارگيرى از هزينه و درآمد خانوارهاى شهرى                  “ شده تحت عنوان       

گيرد  يابد يا به صورت خام در اختيار محققين قرار مى          توسط مرکز آمار ايران انتشار مى     
 . گيرد و همه خانوارها اعم از مالک و مستأجر را در بر مى

. شود آورى مى  اين داده ها با تکميل پرسشنامه يا مصاحبه مستقيم با واحد آمارى جمع               
اى تعريف شهر در سرشمارى عمومى           گيرى که جامعه آمارى آن بر مبن              در اين نمونه    

 تمام خانوارهاى معمولى ساکن در نقاط شهرى کشور است،               ١٣٧۵نفوس و مسکن سال       
 .شود جمعى در اين مناطق را شامل نمى خانوارهاى معمولى غيرساکن و دسته

بخش ديگری از داده های مورد استفاده، اجاره واحدهای مسکونی استيجاری در                          
اين داده ها که در فصلنامه اقتصاد مسکن        . ز استانهای کشور است   شهرهای منتخب و مراک   

. گزارش مى شود به عنوان اجاره هر متر مربع واحد مسکونی استاندارد، استفاده مى شود               
عدم وجود داده هاى مربوط به اجاره مسکن در تمام شهرهاى کشور، محقق را ناچار به                        

 . ن استان مى کندتعميم داده هاى مرکز استان به ساير شهرهاى آ
بخش سوم داده ها که مشتمل بر درآمد دايمی، درآمد موقتی و اجاره ضمنی واحدهای                  

 . ملکی است، با استفاده از روابط تعريف شده در مقاله برآورد شده است
:  شامل ١ تعريف متغيرهاى به کار گرفته شده در جدول ضميمه               ٢در جدول ضميمه   

متغيرها و تعداد خانوارهاى نمونه براى دو گروه مالکين           ميانگين ، انحراف استاندارد اين       
هرچند اطلاعات گزارش شده مربوط به همه متصرفين است                   . و مستأجرين آمده است      

ومالکين، مستأجرين و ساکنينى که به طور مجانى در واحد مسکونى سکونت دارند را نيز                
ير مالک و غير مستأجر     شود ولى در اين مطالعه، اطلاعات مربوط به ساکنين غ            شامل مى 

از بررسى خارج شده و همه مالکين اعم از مالکين اعيان يا مالکين عرصه و اعيان به                            
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 برآورد تقاضاى مسکن در مناطق شهرى اىران

 

١٢١

. کننده پول به عنوان مستأجر به حساب آورده شده است                  عنوان مالک، مستأجر پرداخت      
گرچه مالکينى که واحد مسکونى از طريق ارث به آنها منتقل شده درصد قابل توجهى از                     

گيرى تفکيکى بين آنها و مالکينى که واحد            دهند ولى چون در نمونه       ن را تشکيل مى    مالکي
 .اند صورت نگرفته اين مطالعه تفاوتى بين آنها قايل نشده است مسکونى را خريدارى کرده

 ها برآورد مدل و تحليل ىافته. ٤
ه مسکن،  ـ که تابعى از اجار    )استيجارى(در اي͜ن مقال͜ه ب͜راى ب͜رآورد تقاض͜اى مس͜کن ملک͜ى              

ش͜͜ده اس͜͜ت ـ ب͜͜ا اس͜͜تفاده از م͜͜دل  درآم͜͜د و خصوص͜͜يات اجتماع͜͜ى و اقتص͜͜ادى خ͜͜انوار ف͜͜رض 
ه͜͜اى مع͜͜رف مق͜͜دار خدم͜͜ات مس͜͜کن تقاض͜͜ا ش͜͜ده ب͜͜ه ع͜͜نوان متغ͜͜ير  لگاريتم͜͜ى از ش͜͜اخص ن͜͜يمه

وابس͜͜ته و اج͜͜اره مس͜͜کن، درآم͜͜د ه͜͜ای ج͜͜ارى، دايم͜͜ى و موقت͜͜ى خ͜͜انوار و ن͜͜يز خصوص͜͜يات    
 . شود انوار به عنوان متغيرهاى مستقل استفاده مىاجتماعى و اقتصادى گزارش شده خ

مق͜دار مس͜کن تقاض͜ا ش͜ده از تقس͜يم اجاره هر واحد مسکونی بر متوسط اجاره هر متر         
 .مربع واحد مسکونی به دست آمده است

 مسکن استيجاری) اجاره(برآورد تابع هدانيک قيمت. ١ـ ٤
آوردهای تقريبی مالکين تکيه م͜ی ت͜وان ب͜راى تعيي͜ن اج͜اره واحده͜اى مس͜کونى ملک͜ى  به بر          

͜͜ابع اج͜͜اره، ارزش اج͜͜اره ض͜͜منى واحده͜͜اى         ͜͜رآورد ش͜͜ده ت ͜͜ا اس͜͜تفاده از ض͜͜رايب ب ͜͜ا ب ک͜͜رد ي
در بخ͜͜ش نظ͜͜ری اش͜͜اره ش͜͜د ک͜͜ه ع͜͜دم امک͜͜ان اتک͜͜اء ب͜͜ه    .  مس͜͜کونى ملک͜͜ى را ب͜͜ه دس͜͜ت آورد 

ب͜͜͜رآورد مالکي͜͜͜ن از اج͜͜͜اره واحده͜͜͜ای ملک͜͜͜ی خ͜͜͜ود، م͜͜͜ا را نيازم͜͜͜ند ب͜͜͜رآورد ت͜͜͜ابع هدان͜͜͜يک    
واحده͜ای اس͜تيجاری و اس͜تفاده از ض͜رايب ب͜رآورد ش͜ده ب͜رای تخمي͜ن اجاره                  ) هاج͜ار (قيم͜ت 

 .را تخمين می زنيم) اجاره(بر اين اساس ابتدا تابع هدانيک قيمت. واحدهای ملکی می کند
واحده͜͜ای اس͜͜تيجاری در ج͜͜دول ) اج͜͜اره(ن͜͜تايج حاص͜͜ل از ب͜͜رآورد ت͜͜ابع هدان͜͜يک قيم͜͜ت 

 دس͜ت آم͜ده، مق͜اوم ب͜ودن بنا، داشتن سيستم        براس͜اس ن͜تايج ب͜ه     .  گ͜زارش ش͜ده اس͜ت      ١ش͜ماره   
گ͜رمايش مرک͜زى، حم͜ام،  کول͜ر و گازش͜هری ب͜ه ع͜نوان مهمترين عوامل تعيين کننده اجاره         

 .واحد مسکونى در برآورد، مشخص شده اند
اج͜͜اره ض͜͜منی واحده͜͜ای ملک͜͜ی ب͜͜رای اس͜͜تفاده در تخمي͜͜ن تقاض͜͜ای ملک͜͜ی ب͜͜ا اس͜͜تفاده از 

 . بوط به واحدهای ملکی، به دست خواهد آمد و داده های مر١ضرايب جدول شماره
 هدانيک واحدهاى استيجارى در مناطق شهرى ايران) اجاره(برآورد قيمت ١جدول شماره

 متغير ضريب tآماره

٠٣/٤٤٢  ٩٠٩٧/١٣  C 
٨١/٨  ٠٧٢٧٩/٠  ROOM 
٩٠/١٠  ٠٠٢٨٨/٠  MEAS 

Archive of SID

www.SID.ir



 ١٣٨٢ـ پاىيز و زمستان ١٠و٩ فصلنامه پژوهشهاى اقتصادى ـ شماره 

 

١٢٢

 متغير ضريب tآماره

٣٩/١١  ٢٦٥٣٣/٠  GAS 
٦٢/١٢  ٢٩٢١٣/٠  COOLER 
٤٦٢/٩  ٣٢٥٨٢/٠  BATH 
٢١/٧  ١٧١٧٧/٠  TEL 
٨٠/٩  ٤٥٩٨٧/٠  HEATER 
٨٧/٤  ١٧٤٦٦/٠  KITCHEN 
٥٦/١٢  ٤٢٤٢٣/٠  BANA١ 
٥٧/٠ ـ  R-SQUARED 
 F-STATISTIC ٣٧٦ ـ
 N ٢٥٥٨ ـ

 .معنى دار هستند% ١ تمام ضراىب در سطح 

 برآورد درآمد داىمی. ٢ـ ٤
زيکی فرض  ب͜ر اس͜اس نظريات موجود اگر درآمد، تابعی از متغيرهای سرمايه انسانی و في              

ش͜ود، م͜ی ت͜وان ب͜ا ب͜رازش درآم͜د ج͜اری ب͜ر متغ͜يرهای ذکرشده، ضرايبی را برای محاسبه                       
ن͜͜تايج حاص͜͜ل از اي͜͜ن ب͜͜رازش ب͜͜رای ک͜͜ل خانواره͜͜ا در ج͜͜دول   . درآم͜͜د دايم͜͜ی ب͜͜ه دس͜͜ت آورد 

معنى دار و   % ١همه متغيرها در برازش انجام شده در سطح         .  خلاص͜ه ش͜ده اس͜ت      ٢ش͜ماره   
در ض͜͜من هم͜͜ه متغ͜͜يرها علام͜͜ت م͜͜ورد ان͜͜تظار را  . ل اس͜͜تض͜͜ريب تش͜͜خيص ن͜͜يز ق͜͜ابل ق͜͜بو 

͜͜د ͜͜بارت از      . دارن͜ ͜͜د ع͜ ͜͜نده درآم͜ ͜͜ده مهمتري͜͜͜ن عوام͜͜͜ل تعيي͜͜͜ن کن͜ ͜͜ه دس͜͜͜ت آم͜ ͜͜تايج ب͜ براس͜͜͜اس ن͜
͜͜رخوردارى از       ͜͜انوار، ب͜ ͜͜د در خ͜ ͜͜راد داراى درآم͜ ͜͜داد اف͜ ͜͜انوار، تع͜ ͜͜ى خ͜ ͜͜اى فيزيک͜ ͜͜رمايه ه͜ س͜

اد افراد باسواد در درآمده͜اى ب͜دون فعالي͜ت، باسوادى، اشتغال بکار و تأهل سرپرست و تعد           
 .خانوار هستند

پس از محاسبه درآمد دايمی با استفاده از رابطه بين درآمدهاى جاری، دايمی و موقتی 
 . مقدار درآمد موقتی براى استفاده در تابع تقاضا به دست می آيد

 
 برآورد درآمد داىمی براى کل خانوارهاى مالک و مستأجر در مناطق شهرى اىران ٢جدول شماره 

 متغير ضرىب tآماره

٦٧/٢١٥  ٣٠٨٢/١٤  C 

٧٨/٢  ٠٨٥٠/٠  SEXH 

٥٥/١٧  ٠٤٦٠١/٠  AGEH 
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 برآورد تقاضاى مسکن در مناطق شهرى اىران

 

١٢٣

 متغير ضرىب tآماره

٩٥/١٤-  ٠٠٠٣/٠-  AGEH٢ 

٨٨/١٦  ٣١٠٥٦/٠  LITH 

١٥/١٤  ١١٠٦٣/٠  NLIT 

١٨/١٢  ٣٠٩٠/٠  EMPL 

٠١/٥  ٠٦٠٠٩/٠  NEMPL 

٧٩/٤  ١٣٢٠٨/٠  MARIAGE 

٢٠/٩  ٢٢٦٢٩/٠  INCOMENACT 

٤٥/١٣  ١٤٨٢٧/٠  NINCOME 

٥٧/٧-  ٠٤٦١/٠-  HSIZE 

٤٨/٦-  ٠٤٦٠/-  NSTUD 

٢٣/٢٧  ٤١٢٩٦/٠  AUTO 

٧٣/٢٤  ٥٤٧٨٠/٠  MOBILE 

٣٩/٠ ـ  R-SQUARED 

 F-STATISTIC ٥٨٢ ـ

 N ١٢٣٤٩ ـ

 . معنى دار هستند% ١تمام ضراىب در سطح 

 

 برآورد تقاضاى مسکن ملکى. ٣ـ ٤
رآورد شده يا براى برآورد تقاضاى مسکن ملکى، به اجاره واحدهاى ملکى اعم از ضمنی ب          

گ͜زارش ش͜ده ب͜ه ع͜نوان متغ͜ير وابس͜ته و انواع برآوردها از درآمد و متغيرهاى اقتصادى و               
اجتماع͜ى خ͜انوار و متوس͜ط اج͜اره ه͜ر م͜تر مربع مسکن در زيربازارهاى کشور به عنوان                    

ه͜اى اج͜اره واحده͜اى ملک͜ى ب͜ه ه͜ر دو شکل در دسترس        داده. متغ͜يرهاى مس͜تقل ن͜ياز اس͜ت       
ل ب͜رآورد تقريبى خانوارهاى مالک از اجاره واحد ملکى خودشان وجود   در ش͜کل او   . اس͜ت 

برآورد شده براى ) اجاره(دارد و در ش͜کل دوم ب͜ا اس͜تفاده از ض͜رايب ت͜ابع هدان͜يک، قيم͜ت                  
مس͜تأجرين و اطلاع͜ات م͜ربوط به واحدهاى ملکى، اجاره تخمينى اين واحدها به دست آمده           

س͜ط مالکين چندان قابل اتکاء نيست در اين مقاله،          از آنج͜ا ک͜ه داده ه͜اى اع͜لام ش͜ده تو            . اس͜ت 
͜͜ده اس͜͜͜ت     ͜͜رآورد ش͜ ͜͜ابع هدان͜͜͜يک ب͜ ͜͜يله ت͜ ͜͜ه وس͜ ͜͜اره ب͜ ͜͜ات   . اج͜ ͜͜رازش خدم͜ ͜͜ل از ب͜ ͜͜تايج حاص͜ ن͜
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 ١٣٨٢ـ پاىيز و زمستان ١٠و٩ فصلنامه پژوهشهاى اقتصادى ـ شماره 

 

١٢٤

بر متغيرهای اجتماعی ) حاص͜ل تقس͜يم اج͜اره ضمنی بر اجاره هر متر مربع مسکن     (مس͜کن 
 .  خلاصه شده است٣و اقتصادی خانوارها در جدول شماره 

ورد تقاضا براى مسکن ملکى با استفاده از اجاره ضمنی واحدهای ملکی برآورد شده  برآ٣جدول شماره 
 )اجاره(بوسيله تابع هدانيک قيمت

  مدل درآمد جارى مدل توأم درآمد داىمى و موقتى

 متغيرها برآورد tآماره برآورد tآماره

٩٧٨٨٠/٥ ٣٤/٩١ ٢٥/٦ ٦/٩٤ C 

 HINCOME e٣٠/٨-٠٩ ٨٢/٣٨ ـ ـ

٠٨ ٢٦/٣١-e٧٦/١ - - PINCOME 

٠٩ ٨٦/٢٨-e٦٣/٦ - - TINCOME 

٠٢٤٧٠/٠ ٩٤/٩ ٠١٤١٤/٠ ٦٣/٥ AGEH 

٠٠٠١٨/٠ -٨٧/٧ -٠٠٠١٠/٠ -٣١/٤- AGEH  ٢  

٠٣٩٧٦/٠ -٥٦/٣ -/٠١٥٨٤ **-٤٣/١- HSIZE 

٠٠٢٥/٠ -٣٨/٣ -٠٠٣١٥/٠ -٢٣/٤- HSIZE  ٢  

٠٥ -٠/٥٤-e٠٥ -٧٦/٥٢ -٦٥/٧-e٦٠/٧- HRENT 

٠٣٧٨٤/٠ ٨٧/٢ ٠٦٦٠٤/٠ ٠٦/٥ INCOME

٠٢٠٨٦/٠ -١٤/٣ -٠٦٧٤/٠ -٦٢/٩- NINCOME 

١٧١٠٩/٠ ٢٦/١١ ٠٩٨٩/٠ ٤٠/٦ LITH 

٠٧٢٥/٠ ٣٤/١١ ٠٤٨٠/٠ ٤٧/٧ NLIT 

٠٦٨١/٠ ٩٥/٣ ٠١٩٤/٠ **١٣/١ MARIAGE 

R_SQUARE ٣٦/٠ - ٣٩/٠  ـ

F_STATIST ٤٤٦ - ٤٥١  ـ

 N ٨٤٧٦ - ٨٤٧٦  ـ

 .معنى دار هستند% ١اىر ضراىب در سطح  معنى دار نيستند ولی س**ضراىب با علامت 
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 برآورد تقاضاى مسکن در مناطق شهرى اىران

 

١٢٥

در اين برآوردها همه متغيرها به جز دو متغير اندازه خانوار و متأهل بودن سرپرست 
معنى دارهستند و ضريب    % ١در م͜دل ت͜وأم درآم͜د دايم͜ى و موقت͜ى، بقيه متغيرها در سطح                 

 .تشخيص نيز در حد قابل قبولى است
 درآمده͜͜اى ج͜͜ارى، دايم͜͜ى و موقت͜͜ى در هم͜͜ه درب͜͜رآوردهای انج͜͜ام ش͜͜ده ض͜͜رايب ان͜͜واع

ح͜͜الات مثب͜͜ت و اث͜͜ر درآم͜͜د دايم͜͜ى روى تقاض͜͜ا بيش͜͜تر از درآم͜͜د ج͜͜ارى و اث͜͜ر درآم͜͜د ج͜͜ارى 
در ه͜ر دو م͜دل درآمد جارى و توأم دايمى و موقتى ضرايب   . بيش͜تر از درآم͜د موقت͜ى اس͜ت       

ق͜͜يه متغ͜͜يرهای هم͜͜ه متغ͜͜يرها ب͜͜ه ج͜͜ز متغ͜͜ير تع͜͜داد اف͜͜راد دارای درآم͜͜د در خ͜͜انوار، علام͜͜ت ب
 . دارای معنی، مطابق با انتظار ظاهر شده است

 برآورد تقاضاى مسکن استيجارى. ٤ـ ٤
در ب͜رآورد تقاض͜اى اس͜تيجارى، اج͜اره گ͜زارش شده اين واحدها پس از تقسيم بر اجاره هر                  

ن͜͜تايج . م͜͜تر م͜͜ربع مس͜͜کن، ب͜͜ر متغ͜͜يرهاى اقتص͜͜ادى و اجتماع͜͜ى خ͜͜انوار ب͜͜رازش ش͜͜ده اس͜͜ت  
 . آمده است٤زش با استفاده از مدل نيمه لگاريتمی در جدول شماره حاصل از اين برا

 
 برآورد تقاضا مسکن استيجارى با استفاده از اجاره اعلام شده توسط مستأجرىن ٤جدول شماره 

  مدل درآمد جارى مدل توأم درآمد داىمى و موقتى

 متغيرها برآورد tآماره برآورد tآماره

١٢٢٦/٥ ٤٦/٣٦ ٢٥/٥ ١٦/٣٦ C 

HINCO e٦٩/١-٠٨ ٣٢/٢٢  ـ ـ 

٠٨ ٠٢/١٢-e٣١/٢ - - PINCO

٠٨ ٩٧/١٨-e٥٧/١ - - TINCO

٠٤٠٢/٠ ٢٢/٦ ٠٣٤٢/٠ ١٣/٥ AGEH 

٠٠٠٣/٠ -٤٦٥/٤ -٠٠٠٢/٠ -٦٧/٣- AGEH٢ 

٠٦٧١/٠ -٠٥/٦ -٠٦٨٥/٠ -٧٣/٥- HSIZE 

٠٥ -٦٠/٩-e٣٩/٣ ٠٥ -٤٨/٩-e٣٥/٣ HRENT 

٠٤٧٣/٠ -٥٦/٢ -٠٧٢٤/٠ -٦٦/٣- NINCOME 

٢١٣٠/٠ ٧٤/٤ ١٦٧٣/٠ ٥٨/٣ LITH 

١٠٣٥/٠ ٠٩/٨ ٠٩٤٢/٠ ٢٢/٧ NLIT 

 R-SQUARED ٣١/٠ - ٣١/٠  ـ

 F-STATISTIC ١٤٢ - ١٢٨  ـ

 N ٢٥٥٨ - ٢٥٥٨  ـ

 .معنی دار هستند% ١تمام ضراىب در سطح 
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 ١٣٨٢ـ پاىيز و زمستان ١٠و٩ فصلنامه پژوهشهاى اقتصادى ـ شماره 

 

١٢٦

معنی دار هستند و ضريب تشخيص نيز % ١در اي͜ن ب͜رآورد هم͜ه متغ͜يرها در س͜طح         
ع͜لاوه ب͜ر آن هم͜ه متغ͜يرها ب͜ه جز متغيرهای اندازه خانوار و تعداد افراد                  . تق͜ابل ق͜بول اس͜     

در ب͜͜͜ازار مس͜͜͜کن . دارای درآم͜͜͜د خ͜͜͜انوار، بق͜͜͜يه متغ͜͜͜يرها علام͜͜͜ت م͜͜͜ورد ان͜͜͜تظار را دارن͜͜͜د 
اس͜تيجاری ن͜يز اث͜ر درآم͜د دايمی روی تقاضا بيشتر از اثر درآمد جاری و اثر درآمد جاری                    

 . بيشتر از اثر درآمد موقتی است
 انواع کششهاى تقاضا. ٥ـ ٤

چ͜نانچه شکل تابع برآورد شده لگاريتمى دوبل باشد، ضريب هر متغير، کشش تقاضا نسبت    
از آنجا که تابع به کار رفته در اين بخش از تحقيق، تابع نيمه لگاريتمى           . ب͜ه آن متغ͜ير اس͜ت      

اس͜͜ت، کش͜͜ش تقاض͜͜ا نس͜͜بت ب͜͜ه ه͜͜ر متغي͜͜ير ع͜͜بارت از حاص͜͜ل ض͜͜رب متوس͜͜ط آن متغ͜͜ير در 
 .مقدار ضريب موردنظر است،  به عبارت ديگر اگر تابع به کار رفته به شکل زير باشد

∑+= ii XYLog βα)(                                                              )١١(  
 

 .گيرى از طرفين رابطه خواهيم داشت  با ديفرانسيل
∑= iidX

y
dy

β                                                                        ( )١٢  
 :در اين صورت کشش تقاضا نسبت به هر متغير عبارت است از 

iii
i XE

y
X

β==  
dx
dy  )١٣(                                                             

͜͜ا اس͜͜تفاده از      ب͜͜رآورد کشش͜͜هاى مخ͜͜تلف تقاض͜͜ا ب͜͜راى دو گ͜͜روه مالکي͜͜ن و مس͜͜تأجرين ب
   . گزارش شده است٥ در جـــــدول شماره ١٣رابطه
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 برآورد تقاضاى مسکن در مناطق شهرى اىران

 

١٢٧

 )خانوارهاى مالک و مستأجر(انواع کششهاى تقاضا  ٥جدول شماره 

  مالکين مستأجرىن

مدل توأم در    ͜͜د  م͜͜͜دل درآم͜ ͜͜د  توأم در   مدل ͜͜دل درآم͜ م͜  متغيرها

HINCO ٢٢/٠ ـــ ٣١/٠ __

PINCO ـــ ٣٦/٠ ـــ ٣٨/٠

TINCO ـــ ٠٤/٠ ـــ ٠٣/٠

٥٧/٠ -٥٧/٠ -٢٦/٠ -٢٧/٠- HRENT 

٩٨/٠ ٤٩/٠ ٤٨/١ ١١/١ AGEH 

 
ثبت و   درآمدى م   علامت کشش . کشش͜هاى ب͜رآورده ش͜ده علامت مورد انتظار را دارند          

از مقايس͜͜ه کشش͜͜هاى مخ͜͜تلف تقاض͜͜ا در اي͜͜ن   . تقاض͜͜ا، منف͜͜ى اس͜͜ت )  اج͜͜اره ای(کش͜͜ش قيمت͜͜ى
 .هاى ديگر تحقيقات در ايران و ساير کشورها، نتايج زير به دست آمده است تحقيق و يافته

کش͜ش تقاض͜ا ب͜رای مس͜کن نس͜بت ب͜ه ان͜واع درآمدهای دايمى و جارى براى مالکين                    .١
ورد ت͜ابع تقاض͜ا ب͜ه دل͜يل کم͜تر ب͜ودن کش͜ش تقاضا نسبت به        ب͜رآ . کم͜تر از مس͜تأجرين اس͜ت        

تيواری و  : ١٩٩٨تيواری و پاريخ،    (هاى درآم͜د دايم͜ى مالکي͜ن نس͜بت ب͜ه مس͜تأجرين با يافته             
يافته،  توسعه و کشورهاى توسعه و ادبيات موجود براى کشورهاى درحال   ) ١٩٩٩ديگ͜ران،   

شش درآمدى تقاضاى مالکين نسبت     در ادب͜يات موجود،دليل بيشتر بودن ک      . س͜ازگارى ن͜دارد   
تف͜اوت متغ͜ير وابسته در گروه مستأجرين با         . اى مس͜کن اس͜ت     ب͜ه مس͜تأجرين ارزش س͜رمايه      

مالکي͜ن ـ که يکى اجاره واقعى و ديگرى اجاره ضمنى است ـ مقايسه کشش در دو گروه را                 
ز مقايس͜͜ه مقادي͜͜ر کشش͜͜هاى درآم͜͜دى در کش͜͜ورهاى مخ͜͜تلف ن͜͜ي. م͜͜ورد ت͜͜رديد ق͜͜رار داده اس͜͜ت

اجاره ناخالص منهاى مخارج    (در برخ͜ى از کش͜ورها از اجاره خالص        . ب͜دون اش͜کال نيس͜ت     
و در برخ͜͜ى کش͜͜ورها از اج͜͜اره ناخ͜͜الص ب͜͜ه ع͜͜نوان متغ͜͜ير وابس͜͜ته   ) ه͜͜ا نگه͜͜دارى و مال͜͜يات

 .کنند استفاده مى
کش͜ش تقاض͜ا نسبت به درآمد دايمى بيشتر از درآمد جارى و درآمد جارى بيشتر از                 .٢

توسعه سازگارى  يافته و درحال ه͜ا در کشورهاى توسعه   و ب͜ا س͜اير ياف͜ته       درآم͜د موقت͜ى اس͜ت     
 ).١٩٩١لودهی و پاشا، : ١٩٩٤احمد، (دارد

مق͜دار کش͜ش تقاض͜ا نس͜بت ب͜ه درآمده͜ای دايمى، جارى و موقتى کمتر از يک است                .٣
مقدار کشش . ناپذي͜ری تقاض͜ا و ض͜رورى بودن مسکن در ايران است           ده͜نده کش͜ش    ک͜ه نش͜ان   

است که حدود سه    /. ٩٠ا نس͜بت ب͜ه درآم͜د جارى در مناطق شهرى هند حدود            درآم͜دى تقاض͜   
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 ١٣٨٢ـ پاىيز و زمستان ١٠و٩ فصلنامه پژوهشهاى اقتصادى ـ شماره 

 

١٢٨

تيواری : ١٩٩٨تيواری و پاريخ،    (تا چهار برابر مقدار کشش در مناطق شهرى ايران است         
 ).١٩٩٩و ديگران، 

 است  ٥٧/٠قدر مطلق کشش قيمتى تقاضا براى گروه مالکين و مستأجرين کمتر از             .٤
 ب͜͜رای خدم͜͜ات مس͜͜کن کش͜͜ش ناپذي͜͜ر اس͜͜ت و جايگزي͜͜ن    ک͜͜ه نش͜͜ان ده͜͜نده آن اس͜͜ت ک͜͜ه تقاض͜͜ا  

 . مناسبی برای خدمات مسکن وجود ندارد
کش͜͜ش تقـاض͜͜ـا نس͜͜بـت ب͜͜ه س͜͜ن ب͜͜راى مس͜͜تأجريـن بيش͜͜تـر از مالکيـ͜͜ن اس͜͜ـت و ايــ͜͜ن     .٥

مـالکيـن در گـروه سنـى بالاتـرى قـرار دارنـد       . نت͜يجــه ب͜ا واقعيــت سازگارى بيشترى دارد       
افزايـش سـن سـرپرست، تقاضاى آنها را      . ى ثبات بيشترى دارند   و همچني͜ن از نظ͜ر درآم͜ـد       

 .       دهد براى مسکن به مقـدار کمترى نسبت به مستأجرين افزايش مى
 گيرى  نتيجه. ٥

کشش تقاضا نسبت به درآمد دايمى بيشتر از اين کشش نسبت به درآمد جارى است و کشش                
جارى شامل درآمد دايمی و موقتى است و درآمد . درآمد جاری بيشتر از درآمد موقتی است

 .دهند خانوارها نسبت به تغييرات درآمد موقتى، عکس العمل کمترى نشان مى
بيش͜͜͜تر ب͜͜͜ودن کش͜͜͜ش درآم͜͜͜د دايم͜͜͜ی تقاض͜͜͜ا نس͜͜͜بت ب͜͜͜ه کش͜͜͜ش درآم͜͜͜د ج͜͜͜اری و موقت͜͜͜ی  
نش͜ان ده͜نده اي͜ن اس͜ت ک͜ه خانوارها تقاضای مسکن خود را متناسب با قدرت خريد بلندمدت                    

نس͜بت ارزش خ͜ريديا اج͜اره مس͜کن به درآمد ساليانه خانوار در ايران               . م͜ی کن͜ند   خ͜ود تنظ͜يم     
ب͜الا اس͜ت و در مقايس͜ه ب͜ا س͜اير کش͜ورها، باعث شده است که درآمد دايمی عامل مؤثرتری              

 . در تقاضای مسکن ملکی و استيجاری خانوارهای ايرانی باشد
 ولی تفاوت آنها چندان     هرچ͜ند اث͜ر درآم͜د دايم͜ی بيش͜تر از درآمد جاری و موقتی است               

چ͜نانچه  ب͜ازار پ͜ول و اعت͜بار از کاراي͜ی لازم ب͜رخوردار باش͜د، اي͜ن تفاوت به                      . زي͜اد نيس͜ت   
اگ͜ر وام و تس͜هيلات بانک͜ی ب͜تواند بخ͜ش ق͜ابل توجه͜ی از هزي͜͜نه        . مرات͜ب بيش͜تر خواه͜د ب͜ود    

͜͜روتهای فيزيک͜͜ی و انس͜͜انی         ͜͜ا خ͜͜ريد مس͜͜کن را تأمي͜͜ن ک͜͜ند، ص͜͜احبان ث ه͜͜ای ره͜͜ن، اج͜͜اره ي
 . اضای بيشتری برای خدمات مسکن ملکی و استيجاری خواهند داشتتق

مثب͜͜ت ب͜͜ودن اث͜͜ر درآم͜͜د موقت͜͜ی ب͜͜ر تقاض͜͜ا ب͜͜رای خدم͜͜ات مس͜͜کن ملک͜͜ی و اس͜͜تيجاری و  
بيش͜͜تر ب͜͜ودن کش͜͜ش درآم͜͜د موقت͜͜ی تقاض͜͜ا ب͜͜رای مس͜͜کن ملک͜͜ی نس͜͜بت ب͜͜ه مس͜͜کن اس͜͜تيجاری،  

؛ چ͜͜نانچه خ͜͜انوار، نش͜͜ان ده͜͜نده اي͜͜ن اس͜͜ت ک͜͜ه مس͜͜کن در اي͜͜ران ي͜͜ک ک͜͜الای س͜͜رمايه ای اس͜͜ت  
اف͜زايش درآم͜د موقت͜ی داش͜ته باشد تقاضای خود را برای خدمات مسکن به شکل خريد خانه        

مثب͜ت و معن͜ی دار ب͜ودن کش͜ش درآم͜د موقت͜ی تقاض͜ا نش͜انه نارسايی بازار             . اف͜زايش م͜ی ده͜د     
 .سرمايه در کشور است
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١٢٩

در سالهاى  . تتأثير درآمد جاری بر تقاضا، تأکيدى بر عدم کارآمدى بازار سرمايه اس           
اخ͜ير درص͜د تأمي͜ن مال͜ى هزي͜نه خ͜ريد واحده͜اى مس͜کونى، توس͜ط نظ͜ام بانکى بسيار پايين                     
ب͜وده و ب͜ا اف͜زايش ناگهان͜ى قيم͜ت مس͜کن و ثاب͜ت م͜اندن م͜بلغ وامه͜اى بانک͜ى، اي͜ن نسبت به                        

در صورت کارآمد شدن بازار سرمايه، خانوارهاى داراى سرمايه         . ش͜دت کاهش يافته است    
ها و استفاده از تسهيلات بانکى براى خريد         انى ق͜ادر ب͜ه نقدکردن اين سرمايه       فيزيک͜ى و انس͜    

 . کالاهاى بادوام از جمله مسکن خواهند بود
پايي͜͜ن ب͜͜ودن ان͜͜واع کشش͜͜هاى درآم͜͜دى ب͜͜راى مس͜͜کن ملک͜͜ى و اس͜͜تيجارى، نش͜͜اندهنده          
ض͜͜رورى ب͜͜ودن اي͜͜ن ک͜͜الا در س͜͜بد خانواره͜͜اى ش͜͜هرى اس͜͜ت و درج͜͜ه ض͜͜رورت آن ب͜͜راى       

ع͜͜لاوه ب͜͜ر آن، .  مس͜͜تأجر در بيش͜تر م͜͜دل ه͜ا، بيش͜͜تر از خانواره͜اى م͜͜الک اس͜ت    خانواره͜اى 
هاى  مورد اخير که با يافته    . مق͜دار اين کشش براى درآمد دايمى بيشتر از درآمد جارى است           

و ادبيات  ) ١٩٩١(و لوده͜ی و پاشا    ) ١٩٩٦(ه͜اى پاش͜ا و ب͜وت       س͜اير تحق͜يقات از جمل͜ه ياف͜ته        
اى در حال توسعه و توسعه يافته سازگارى دارد، نشانه     موجود برآورد تقاضا براى کشوره    

͜͜ن اس͜͜ت   ارزش س͜͜رمايه ͜͜راى مالکي ͜͜ودن کش͜͜ش     . اى مس͜͜کن ب ͜͜ر آن، کم͜͜تر از ي͜͜ک ب ع͜͜لاوه ب
͜͜ايد مش͜͜مول         درآم͜͜دى، نش͜͜انگر اي͜͜ن اس͜͜ت ک͜͜ه اي͜͜ن ک͜͜الا ب͜͜ه ع͜͜نوان ي͜͜ک ک͜͜الاى ض͜͜رورى، ب

يد مسکن  يا    پرداخ͜ت بخش͜ى از کارم͜زد تسهيلات بانکى براى خر          . ه͜اى دولت͜ى ش͜ود      ياران͜ه 
ه͜اى اختص͜اص ياف͜ته به اين کالا     اى از ياران͜ه  توان͜د نمون͜ه   اح͜داث واحده͜اى اس͜تيجارى، م͜ى     

 . باشد
ت͜أهل و ب͜الا ب͜ودن س͜ن سرپرس͜ت خ͜انوار، نش͜انه ق͜رار گرفت͜ن خ͜انوار در دوره بالاتر                

هرچه خانوار در دوره بالاترى از زندگى قرار داشته باشد، تقاضاى بيشترى            . زندگ͜ى است  
تقاض͜اى مؤث͜ر مسکن خانوارهاى واقع در دوره  بالاتر زندگى در يکى      . ى مس͜کن دارد   ب͜را 

از دو ب͜ازار ملک͜ى ي͜ا اس͜تيجارى در نت͜يجه تف͜اوت در درآم͜د، سطح تحصيلات سرپرست و               
خانوارهاى با سرپرست تحصيل کرده  يا افراد داراى تحصيلات          . بعد خانوار، متفاوت است   

سکن دارند؛ ولی چون تحرک اين گونه خانوارها بيشتر از          بالات͜ر، تقاضای بيشتری برای م     
خانواره͜ای ک͜م س͜واد م͜ى باش͜د، ممک͜ن اس͜͜ت ب͜رای اجت͜ناب از هزي͜نه ه͜ای ب͜الای معاملات͜͜ی            

 . مسکن، بيشتر متقاضی مسکن استيجاری باشند
ب͜رای چ͜ند س͜ال مخ͜تلف به کارگيری داده های تلفيقی مقطع عرضی، می تواند ارزيابى                   

دسترس͜͜ی ب͜͜ه داده ه͜͜ای . تقاض͜͜ای مس͜͜کن ملک͜͜ی و اس͜͜تيجاری مطمئ͜͜ن ت͜͜ر ک͜͜نده͜͜ا را نس͜͜بت ب͜͜ه 
خانواره͜ای نمون͜ه ش͜هری، چنين امکانی را برای تحليل جنبه های ديگر بازار مسکن فراهم          

وارد ک͜ردن متغ͜ير متوس͜ط تحص͜يلات سرپرست خانوار، می تواند ارزيابی بهتری               . م͜ی ک͜ند   
 . از تقاضای مسکن را فراهم کند
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ی کش͜͜ش درآم͜͜دی و قيمت͜͜ی تقاض͜͜ا در گ͜͜روههای مخ͜͜تلف درآم͜͜دی و در بي͜͜ن ان͜͜دازه گ͜͜ير
اس͜͜تانهای مخ͜͜تلف کش͜͜ور، ش͜͜ناخت م͜͜ا را در حساس͜͜يت اي͜͜ن گ͜͜روهها و اس͜͜تانها ب͜͜ه تغي͜͜يرات    

 . درآمدشان بيشتر می کند
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ه͜اى اقتصادى، پژوهشکده اقتصاد دانشگاه تربيت مدرس، سال دوم،            مجل͜ه پ͜ژوهش    »اي͜ران 
  .٩١ـ ١٠٩، صفحات٨١شماره چهارم، بهار

تعيي͜͜ن عوام͜͜ل مؤث͜͜ر ب͜͜ر مالکي͜͜ت مس͜͜کن در   ) ١٣٨٢( عس͜͜گرى، عل͜͜ى و ق͜͜ادرى، جعف͜͜ر  .٤
 پژوهشى دانشگاه اصفهان، علوم انسانی، جلد پانزدهم، شماره         م͜ناطق ش͜هرى اي͜ران؛ مجل͜ه       

  .٩٧ـ ١٢٠ صفحه٢و١
نام͜ه کارشناس͜͜ى   ؛ پاي͜͜ان١٣٧٠ب͜͜رآورد تقاض͜اى مس͜͜کن در ده͜ة   )  ١٣٧٠(ب͜͜د، ناه͜يد   ع͜يان  .٥

 . ارشد تهران، دانشگاه علامه طباطبايى
͜͜ران   .٦ ͜͜ار اي ͜͜ز آم ͜͜ا    ) ١٣٨١( مرک ͜͜د خانواره ͜͜نه و درآم ͜͜يرى از هزي ͜͜تايج تفص͜͜يلى آمارگ ى ن

 .؛ تهران،  مرکز آمارايران١٣٨٠شهرى سال 
  .٣٣فصلنامه اقتصاد مسکن، شماره) ١٣٨١(وزارت مسکن و شهرسازی .٧

8.Ahmad, N.(1994) A Joint Model of Tenure Choice and Demand for 
Housing in the City of Karachi ; Urban Studies, Vol.31, No.10, 1691ـ 
1706 

9.Arimah, B. C.(1999) The Determinants of Housing Tenure Choice in 
Ibadan, Nigeria; Urban Studies, Vol.34, No.1, 105124 ـ 

10.Goodman, A. C.(1988) An Econometric Model of Housing Price, 
Permanent Income, Tenure Choice, and Housing Demand; Journal of 
Urban Economics, 23, 327353 ـ 

11.Hansen, J. L, Formby, J, P. and Smith, W. J.(1998) Estimating the 
Income Elastisity of Demand For Housing: A Comparison of Traditional 
and Lorenz ـ  Concentration Curve Methodolgies; Journal of Housing 
Economics, 7, 328 342 ـ. 

Archive of SID

www.SID.ir



 ١٣٨٢ـ پاىيز و زمستان ١٠و٩ فصلنامه پژوهشهاى اقتصادى ـ شماره 

 

١٣٢

12.Kim, S. J.(1992) A Model of Rental Housing Choices in the Korean Market; 
Urban Studies, Vol.29, No.8, 12471264 ـ 

13.Lodhi, A. and Pasha, H. A.(1991) Housing Demand in Developing 
Countries: A Caseـ Study of Karachi in Pakistan; Urban Studies , Vol.28, 
No.4, 623634 ـ 

14.Mcfaden, D.(1978) Modelling the Choice of Residential Location in 
:Karlquist A. et al.(Eds.); Spatial Interaction Theory and Planning Models. 
North Holland, Amesterdam, pp.7596 ـ 

15.Meen, G. (1998) Modelling Sustainable Home Ownership: Demographics 
or Economics? Urban Studies, Vol.35,  No. 11, 19191934 ـ. 

16.Pasha, H. A. and Butt, M. S. (1996) Demand for Housing Attributes in 
Developing Countries: A Study of Pakistan; Urban Studies, Vol.33, No.7, 
 1154 ـ1141

17.Rosen, S. (1974) Hedonic Prices and Implicit Markets; Product 
Differentiation in Pure Competition; Journal of Political Economy, 82, 
pp.3455 ـ 

18.Rothenberg, J., Glaster, G. C., Butler,R. v. and Pitkin, J.(1991) The Maze of 
Housing Markets, The University of Chicago Press, Chicago 

19.Smith, L.B., Rosen, K.T. and Fallis, G.(1988) Recent Developments in 
Economic Models of Housing Markets; Journal of Economic Literature, 26, 
 64 ـ29

20.Tiwari, P. & Parikh, J. (1998) Affordability, Housing Demand and Housing 
Policy in Urban India, Urban Studies, Vol.35, No.11, 21112126 ـ 

21.Tiwari, P.(2000) Housing Demand in Tokyo; International Real Estate 
Review, Vol.3, No.1, PP.6592 ـ 

22.Tiwari, P., Parikh, K. & Prikh, J.(1999) Effective Demand in Mumbai 
(Bambay) Metropolitan Region; Urban Studies, Vol.36, No.10, 17831809  ـ 

Archive of SID

www.SID.ir



 برآورد تقاضاى مسکن در مناطق شهرى اىران

 

١٣٣

 ١جدول  ضميمه 
 کونى وخانوارتعرىف متغيرهاى مربوط به واحد مس

 وىژگيهاى واحد مسکونى وىژگيهاى خانوار وسرپرست

 متغير                            تعريف متغير                               تعريف

HINCOMEدرآمد جارى خانوار به ريال     

PINCOMEبرآورد شده(   درآمد دايمى خانوار به ريال( 

TIINCOMEبرآورد (  درآمد موقتى خانوار به ريال

 )شده

HSIZE  تعداد افراد خانوار          

NLIT تعداد افراد با سواد خانوار            

NSTUDتعداد محصلين خانوار         

NEMPLتعداد شاغلين خانوار         

NINCOME تعداد افراد با درآمد خانوار   

AGEH             سن سرپرست خانوار 

EMPL١.            اگر سرپرست خانوار شاغل باشد  * 

MARIAGE١. هل باشد   اگر سرپرست خانوار متأ  * 

SEXH١. ا          اگر سرپرست خانوار مرد باشد * 

 LITH١.           اگر سرپرست خانوار با سواد باشد* 

EDUCH١.  اگر سرپرست خانوار تحصيل مى کند * 

INCOMENACT             اگر خانوار درآمد بدون کار داشته  

   *١.باشد

HTENURE١.   اگر خانوار مالک باشد * 

AUTO          ١. اگر خانوار داراى اتوموبيل باشد *   

MOBILE١.      اگر خانوار داراى موبايل باشد * 

ROOM                                    تعداد اتاقهاى واحد مسکونى 

MEAS      زيربناى واحد مسکونى                  

BANA1مسکونى بتون آرمه ويا اسکلت   اگر بناى واحد 

 *١فلزى است

GAS١               اگر واحد مسکونى گاز دارد* 

BAS١               اگر واحد مسکونى حمام دارد* 

COOLER١       اگر واحد مسکونى کولر دارد* 

TEL١               اگر واحد مسکونى تلفن دارد* 

HEATERت        اگر واحد مسکونى سيستم حرار

 * ١مرکزى دارد

KITCHEN١     اگر واحد مسکونى تلفن دارد* 

 RENTساليانه واحد ) برآورد اجاره(           اجاره

 به ريال) مالک(مسکونى براى مستأجر

ESTRENT اجاره برآورد شده براى واحدهاى      

 )اجاره(ملکى با استفاده از مدل هدانيک قيمت

HRENT مسکن در شهرهاى           اجاره هر متر مربع

 منتخب و مراکز استانهاى کشور

Hمقدار خدمات مسکن                     

 در غير اىنصورت صفر است*
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١٣٤

 ٢جدول ضميمه 
 ميانگين و انحراف استاندارد متغيرها در دو گروه مالکين و مستأجرىن

  مالکين مستأجرىن

 م متغيرنا ميانگين انحراف استاندارد ميانگين انحراف استاندارد

۵۶٨٢٢٩٢ 

٣۵٣١ 

۴١٩٧۴٧٨ 

۶٠٨ 

١٧١۵۶٢٩٩ 

٨۵٩٧۴٩٧ 

١۴٧۵۴۶۶٧ 

٨٩/١  

٩/١١  

٣۵/٠  

٢٧/٠  

٢٧/٠  

٢٣/٠  

٣۵/٠  

۶/١  

٣/١  

٧۵/٠  

٧٠/٠  

٣٠/٠  

٢۴/٠  

۵۶/١  

۴٩ 

٣۶/٠  

۴٨/٠  

٣٧/٠  

۴٩/٠  

۴٩/٠  

٢۵/٠  

- 

۵٧۶٠۴٩۵ 

٧٨٢۴ 

۴۵٣۶۴٢١ 

٧۴٨ 

١٨۶٣٠١٢٧ 

١۶۴٢٩٠۶٨ 

٢٢٠١٠۵٨ 

١/۴  

٣٧ 

٨۴/٠  

٠٨/٠  

٩١/٠  

٩۴/٠  

٨۴/٠  

٣ 

١/١  

١/١  

٣١/١  

١٠/٠  

٠۶/٠  

٢٢/٣  

٧٧ 

١۵/٠  

۶٢/٠  

٨٢/٠  

۴۴/٠  

۴٢/٠  

٠٧/٠  

٢۵۵٨ 

٧٢۴٩٠١٩ 

٣٣٢٢ 

٨٩١۴۶٢۶٧ 

٧٠٨ 

٢٣٣٢٣۵۶٢ 

١١٠۵٧۶٧٣ 

١٩٩۴٧٢١٧ 

٠٣/٢  

٩/١٣  

۴۴/٠  

۴٠/٠  

٣١/٠  

٢٩/٠  

۴۴/٠  

٢ 

۴۵/١  

٨۵/٠  

٧۴/٠  

۴٠/٠  

٢۵/٠  

٧٧/١  

۵٨ 

٣٣/٠  

۴٧/٠  

٢٩/٠  

۴٩/٠  

۴٣/٠  

٢۶/٠  

- 

۶٨۵٢۵٣۴ 

٧۴۶١ 

۶۴٨٨٠٣۴ 

٨٩٩ 

٢۶٢٢٢۶۶٩ 

٢٠۵۶١۵٩٢ 
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٧/۴  

۴٩ 
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٣٩ 
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١٢/٠  

۶۵/٠  

٩٠/٠  

۵۵/٠  

٧۵/٠  

٠٧/٠  

٨۴٧۶ 

RENT 

HRENT 

ESTRENT 

H 

HINCOME 

PINCOME 

TINCOME 

HSIZE 

AGEH 

EMPL 

INCOMENACT 

MARIAGE 

SEXH 

LITH 

NLIT 

NSTUD 

NEMPL 

NINCOME 

AUTO 

MOBILE 

ROOM 

MEAS 
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