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 چکیده 

و   انسان  زيست  دوران  هایدارايی   ترينقیمت  گران  و   ترينمهم  از  مسکن   که   پرهزينه   است  کالايی بوده 

يکی از موضوعات بخش مسکن، استطاعت مالی خانوارها    .باشدمی   بلندمدت  ريزیبرنامه  مستلزم  آن  خريد

ويژه خانوارهای   مناسب    درآمدکمبه  تأمین مسکن  مقاله.  استشهری جهت  اين  ترکیب    ،در   های دادهبا 

هزينه خانوار  -مقطعی  ايران  درآمد  آمار  مرکز  توسط  شده  ساخت  تولید  با   با  نیز  و   پانل،  شبه  هایدادهو 

 .گیردمی قرار    ی مورد بررس  سال  25، رفتار خانوارها به مدت  طعامق  تکرار  و   کوهورت  روش  به  سازیداده

شهر تهران، کرج، مشهد، اصفهان، تبريز،  کلان   هفت شاملو    1394تا    1370مطالعه حاضر برای دوره زمانی  

اهواز   و  تنها    باشدمی شیراز  شهرکه  در  یمناطق  طرح،   .گیردمی   بر  را  اين  در  مطالعه  مورد  هدف  افراد 

ثروتمندان بیش از تقاضای جا که  از آن  .اندمتولد شده   1369تا    1310 هایسال که در فاصله    هستندشاغلینی  

، اين رفتار عملکرد بازار مسکن و تقاضای دهندمی انجام  مسکن    در  سوداگرانه  گذاریسرمايه  مصرفی خود

تايج  . ندهدمی درآمدها را از طريق تشديد نابرابری درآمد تحت تأثیر قرار  درآمدها و میانمؤثر مسکن کم

باقیمانده   درآمد بر  معناداری منفی و  اثر شهرهاافزايش نابرابری درآمد سرانه خانوارها در کلان دهدمی نشان 

غیر  پسماند  يا خانوارها(  )مخارج  سرانه    بر  و   مسکن  عبارتی،دارد.  فضای   درآمد،  نابرابری  افزايش   با  به 

درآمد    دهد می نتايج همچنین نشان    .يابدمی کاهش    هامساحت سرانه تحت تصرف خانواردرآمد پسماند و  

مثبت اثر  معنادار  دائمی  افزا  ديخر  استطاعتبر    و  و  دارد  افزا   شي مسکن  باعث  و   شيآن  پسماند  درآمد 

 .شودمی تحت تصرف خانوار سرانه  مساحت شيافزا طورن یهم
 

 .  پنل شبه  مدل ،درآمد کم  ی، خانوارهاخريد مسکن استطاعتدرآمد،  ینابرابر:  یکلید  یهاواژه
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 مقدمه   -1

از لحاظ اقتصادی و اجتماعی  مسکن  .است کشور اقتصاد توسعه ارکان از  يکی مسکن بخش توسعه

تأثیرات زيادی بر روی کیفیت و رفاه زندگی شهروندان دارد. يکی از موضوعات بخش مسکن،  

شهری جهت تأمین مسکن مناسب میباشد.    درآمدکماستطاعت مالی خانوارها به ويژه خانوارهای  

ها  آن با توجه به عدم استطاعت مالی   هاحوه تأمین مالی آن و ن  درآمدکم موضوع مسکن خانوارهای  

اساسی   از مشکلات و چالشهای  تهیه واحدهای مسکونی  در بخش مسکن محسوب    هادولت در 

با توجه به سطح پايین حقوق و عدم رشد متناسب    درآمدکممحدود خانوارهای    اندازپس  .میشود

درآمد خانوارها با رشد قیمت واحدهای مسکونی از مشکلات اساسی در استطاعت مالی خانوارها 

   .استجهت تأمین مسکن مناسب 

مسکن   بخش  یکيبخش  ا  یراهبرد  یهااز  اقتصاد  دل  شودمیمحسوب    رانيدر  به  ارتباط    لیو 

پ سا  نیشیگسترده  فعالبخش   ريبا  و  س   نيشتریب   ها،تیها  در  را  رونق    کلینقش  رکود(    اي)دوره 

برای خانوارها محسوب    یاساس  ازیکالای اقتصادی ن  ک يمسکن به عنوان    یدارد. از طرف  یاقتصاد

  از   سهم بالايی   که   نرمال است  کالای   يک  که   است   اين   مسکن   مهم  ويژگی   از   ديگر  يکی.  شودمی

بر    خانوار  هایهزينه  در  دارد  درآمدی  اثرات  بنابراين  ،گیردمیرا  آن  در  کلیدی  بسیار  از    .نقش 

 علاوه   مسکن  چالش  استمرار  زيرا  ، باشدمی  نیز  مرداندولت   توجه  کانون   مسکن  بخش   ديگر،  سوی

ناهنجاری    قابل   تعداد   و  است  تأثیرگذار  نیز  اجتماعی  هاینارضايتی  گسترش  بر  اقتصادی  هایبر 

  از   مجبورندواحد مسکونی    خريد  حتی  و  بهااجاره   هزينه  تأمین  جهت   شهری  خانوارهایاز    توجهی

مانند   ضروری   هایهزينه   از  بسیاری   یثمره   که   کنند  پوشیچشم  آموزش  و   تغذيه   بهداشت،  خود 

 )کرمی،  است  اقتصادی  رشد  محدوديت   و در نتیجه  انسانی   نیروی  جسمی  و   فکری   توان  کاهش   آن

1386 :21.)   

که   است  کالايی  مسکن  طرفی،  از  است.  اقتصادی  جنبه  دارای  ديگر  کالای  هر  همانند  مسکن 

غیر  بوده،  بادوام  ندارد،  اطمینان    جانشین  تورمی که  لذا در شرايط  است.  به مکان  وابسته  منقول و 

بخش سرمايه ديگر  در  نوعی  گذاری  مسکن  احداث  و  خريد  است،  پايین  اقتصادی  های 

بگذاری  سرمايه مسکن  و  کالای سرمايهه  مطمئن محسوب شده  بهعنوان يک  می  ای  آيد  حساب 

ثروتمندان ممکن است نقش مهمی در درک    بازیسفته   هایانگیزه   (.1389  ،و همکاران  )نصراللهی

ايفاء نمايد. از آن پويايی سوداگرانه ثروتمندان در مسکن    گذاریسرمايهجا که  های قیمت مسکن 

مصرفی تقاضای  از  مؤثر  آن  بیش  تقاضای  و  مسکن  بازار  عملکرد  ثروتمندان،  رفتار  اين  هاست، 
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کم میان مسکن  و  قرار  درآمدها  تأثیر  تحت  درآمد  نابرابری  تشديد  طريق  از  را  .  دهدمیدرآمدها 

مسکن   بازار  در  آن  پیامدهای  و  نابرابری  متقابل  روابط  مسکن  توانمیبنابراين،  تقاضای  بر  د 

درآمدها اثر گذاشته و باعث افزايش قیمت مسکن شده و نسبت اجاره به درآمد  درآمدها و میان کم

را  نوسان  .دهدمی افزايش    خانوارها  طرفی،  دغدغه از  از  زمان  طول  در  مسکن  بازار  مهم  های  های 

بنابراين،  دولت و مردم به شمار می افزايش آيد.  نیروی محرکه مهمی در  نابرابری درآمد  افزايش 

نسبت مسکن  مسکن    قیمت  خريد  مالی  استطاعت  کاهش  باعث  و  است  خانوارها  درآمد  به 

د بسیار حائز اهمیت بوده و  توانمی. لذا پرداختن به اين موضوع  شودمیدرآمدها  درآمدها و میانکم

   نظران اقتصادی مفید باشد.گذاران و صاحب برای سیاست 

  . است  درآمد  نابرابری   افزايش  مسکن،   تقاضای  در  خانوارها   از  بسیاری   توانايی  عدم  دلايل  از  يکی

نابرابری و   خانوارهای  درآمد   افزايش   صورت  به   درآمد   افزايش    درآمد   کاهش   يا   ثروتمند 

  حال   در  درآمدها  توسعه  حال  در  کشورهای  در  کهبه اين   توجه  با.  شودمی  تعريف  فقیر  خانوارهای

  درآمد   نابرابری  افزايش  از دلايل  ثروتمند  خانوارهای  درآمد  ترسريع  افزايش  بنابراين  ،افزايش است

   .است

تابلويی به بررسی تاثیر  شبه   هایداده ی و  متوال  یمقطع  هایداده در اين تحقیق با استفاده از چارچوب  

کم  خانوارهای  مسکن  خريد  استطاعت  بر  درآمد  و  نابرابری  از    درآمدمیان درآمد  برخی  در 

پرداخته  کلان کشور  نظریدر    .شودمیشهرهای  مبانی  ارائه  به  دوم  در    .شودمیپرداخته    قسمت 

در قسمت چهارم به    و  است  شده آورده    داخلی و خارجی  قسمت سوم تعدادی از مطالعات تجربی

  و   تجزيه   آزمون مدل و   به   در قسمت پنجم  .شودمیها پرداخته  و تحلیل داده   شناسی پژوهش روش

شدتحلیل   خواهد  پرداخته  نتیجه .  نتايج  ششم  قسمت  توصیه نهايتاً  ارائه  و  را  گیری  سیاستی  های 

   . دربرخواهد داشت
 

 مبانی نظری   -2

و  توانمیی درآمد در شهرها  نابرابر  د يتشد قیمت  افزايش  باعث  بالاتر مسکن، فضای    هایهزينه د 

شود. اکثر مطالعات در درآمد  تر مسکن برای خانوارهای کمسرانه کوچکتر زندگی و کیفیت پايین

نشان   را    ددهمیاين زمینه  نابرابری درآمد  اثرات منفی  بازار مسکن    توانمی که  تولید در  تمايز  با 

ط به اثر کمتر نابرابری درآمد در  تعديل کرد، يعنی درجه بالاتر تمايز در اندازه واحد مسکونی مربو

 .توانايی تامین مالی خريد مسکن است
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متعددی که   وجود  مطالعات  قیمت  دارد  و  ارتباط  قرار   مسکن  مطالعه  مورد  را  درآمد  نابرابری 

نابرابری  افزايش(  2005)  1ناکاجیما  اند، داده    درآمد   نااطمینانی  افزايش   عنوان  به   را   درآمد   مقطعی 

و  تخصیص  بر  را   آن   اثرات  و  کرده تفسیر    فردی مطالعه  قیمت   پورتفو  و  .  کندمی  مسکن  ماتانن 

برای   هایمدل   از(  2015)  3وهمکاران  لندوويت  و (  2014)  2ترويو )واگذاری(    مطالعه   تخصیص 

در  قیمت  توزيع می  منطقه  يک  مسکن  استفاده  اشنا  پیازسی.  کنندشهری  مدل    4(2009)  دريو 

  ای قابل ملاحظه  ریتاث   ند توانمی  تریکم  نبیخوش  گرانمعامله  دهندمینشان    ه وجستجو را ارائه کرد

  ند توانمیگذاران ثروتمند مسکن  ه يکه سرما  دهدمی نشان  ها  آنمسکن داشته باشند. مقاله    متیبر ق

  بین   رابطه کنندمی پیشنهاد 5(2009)  پیکت و ويلکینسون کنند. کيمسکن را تحر متیق هایيیايپو

شود  بازار  در  تغییرات   و   بدهی،   درآمد،  نابرابری بررسی  دلیل    به   که  باورند   اين   بر   هاآن .  مسکن 

  مردم   برای  دادن دارند،   قرض  و   گذاری سرمايه  برای   بیشتری   پول  بالاتر،  دهک  در  خانوارها   کهاين

  اگرچه   .شودمی  دشوارتر   مسکن بسیارهايشان در خريد  آرمان  بخشیدن   تحقق  های پايین در دهک 

خريد   و   درآمد   نابرابری   بین   ارتباط   ايده  مالی  استطاعت  را    مسکن  پیامدهای  بیشتری  کنجکاوی 

 .دارد ایپیچیده  زيربنايی هایاما مکانیسم  انگیزد،برمی

افزايش  توسط  شده   مصرف  کالاهای  قیمت   ،درآمد  نابرابری  افزايش را    غیر   شواهد  .دهدمی  فقرا 

برای  انکار  زيادرابطه   آوردن چنین  دست   به   قابل    گذشته،   سال  بیست   طول   در.  نیست  سخت   ای 

در  خانوارهای  تغییرات  خودشان  نسبی  درآمد  در   کاهششاهد    آمريکا  فقیر    در   نامطلوب  و 

  ، (2001)  همکاران  و   کويگلی  (،1994رودا ).  6(2008متلک و ويگدور،  اند )بوده   مسکن  پیامدهای 

را  قیمت  و  درآمد  نابرابری   بین  مثبتی  رابطه   7( 2004)  رافائل  و   کويگلی  و   . دهندمی   نشان  مسکن 

  توانايی خريد مسکن و   با  درآمد  نابرابری  درباره ارتباط  ای( نظريه2008و ويگدور )  مطالعه متلک

   .است فراهم کرده  متحده را ايالات  هایداده  از استفاده  با  تجربی ارتباط  آزمون

بازار مسکن  که  شودمی  استدلال ثروتمندان در  افراد کم  عملکرد  تقاضای مسکن  درآمد بر روی 

  در .  يابد  افزايش  بايد   نرمال،  کالای  يک  عنوان   به   مسکن   برای   افزايش درآمد، تقاضا   با .  تاثیر دارد

  مسکن   خصوصی،  هایمالکیت نامناسب زمین  و  گذاریسرمايه  محدود   هایفرصت   به خاطر  اقتصاد
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  تقاضای   درآمدی  کشش  نتیجه،  در.  است  گذاریسرمايه  اهداف  برای  مطلوب  دارايی  يک

ب  یاهيسرما درآمد  شتریمسکن  کشش  سرپناه   یمصرف  ی تقاضا  یاز    مسکن،   بازار  در.  است  و 

  واحدهای مسکونی   شودمیباعث    درآمدهاانیکم و م  ديو کاهش قدرت خردرآمد    بیشتر  نابرابری

شده   افراد  توسط  بیشتری خريداری  مسکونینرخ    نتیجه  در  و  پردرآمد  افزايش  خال  واحدهای  ی 

  چرا   بردبالاتر می  مسکن را   تعادلی  قیمت   ثروتمند  خانوارهای   درآمد  افزايش  میان،  اين   در.  يابدمی

  نسبت قیمت مسکن به درآمد   نتیجه، و در شودمی  نییمسکن تع  يی در بازار املاک و دارا  قیمت  که

 . (2008متلک و ويگدور، ) رودمی بالا  ، درآمد افزايش نابرابری با

اگرچه رابطه مثبت بین نابرابری درآمد و نسبت قیمت مسکن به درآمد در طول زمان هیچ اثر علیّ  

قیمت مسکن  ،  نتیجه گرفت که افزايش نسبی درآمد خانوارهای ثروتمند  توان می، اما  دهدمینشان ن

کند. از لحاظ تئوری، به راحتی  مناطق شهری را بالا برده و در نتیجه شرايط مسکن فقرا را بدتر می

در    توانمی و  مسکن شده  بالاتر  قیمت  به  منجر  ثروتمند  درآمد خانوارهای  افزايش  که  داد  نشان 

ای خانوارهای کم درآمد در تعادل جزئی دشوارتر خواهد بود. مشابه مطالعه  نتیجه خريد مسکن بر

و ويگدور ) و کم  توانمی،  (2008متلک  پردرآمد  به دو گروه مجزای  را  تقسیم  خانوارها  درآمد 

  1درآمد در بازار مسکن را در نمودار  کرد و تقاضای مسکن خانوارهای پردرآمد و خانوارهای کم

نمودار تقاضای مسکن    aهمگن است، قسمت    که مسکن کالايی غیر فرض اين به تصوير کشید. با  

قسمت   و  پردرآمد  قسمت    bخانوارهای  و  پايین  درآمدی  در گروه  مسکن  متناسب    cبازار  تغییر 

نشان   را  مسکن  بازار  کل  در  مسکن  فرض    .دهدمیتقاضای  با  درآمد  رشد  خاطر  به  تقاضا  تغییر 

اساين نرمال  کالای  يک  مسکن  مسکن  که  میزان  درآمدی،  گروه  دو  است.  گرفته  صورت  ت، 

کنند، به اين صورت که افراد متناسب با درآمد خود، تقاضا برای مسکن  متفاوتی در بازار تقاضا می

به عنوان يک مثال  .  يابدمیدارند. هر چه درآمد افزايش يابد کیفیت مسکن مورد استفاده افزايش  

نوع مسکن وجود    ساده، فرض کنیم از آن دو  با  دارد، که يکی  ها کالای پست و ديگری کالای 

مصرف تعادل،  در  که  است  اين  بر  انتظار  است.  مثبت  درآمدی  درآمد  کشش  دارای  کنندگان 

افزايش در درآمد گروه پايین بنابراين  و  کنند،  را مصرف  از کالای پست  نامناسبی  مقدار  های  تر، 

و تقاضا برای مسکن انتخاب شده توسط گروه   aدارای درآمد بالا، باعث افزايش تقاضا در قسمت  

کاهش دهد. بنابراين قیمت برای مسکن مورد استفاده گروه درآمدی    bدرآمد پايین را در قسمت  

  .1(2015ژانگ، )  يابدمیو تقاضا برای مسکن در اين گروه کاهش رفته  بالا ، پايین

 
1. Zhang (2015) 
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اين  به  توجه  با  بیبنابراين،  تقريباً  مسکن  عرضه  که  که  مسکن  تقاضای  در  افزايش  است،  کشش 

تقاضای   افزايش  خاطر  به  تعادلی    بازیسفته عمدتاً  قیمت  به  منجر  پردرآمدهاست،  توسط  مسکن 

نتیجه، خانوارهای کم با قیمت بالاتر مسکن برای همه خانوارها خواهد شد. در  اکنون  های  درآمد 

نشان داده    bطور که در قسمت  تر مواجه شده و تقاضای مسکن کمتری خواهند داشت، همان بالا

   شده است.

 
 2008متلک و ويگدور، منبع: 

 مسکن  بازار :1نمودار 
 

 مسکن   قیمت  و   درآمد  مدل نابرابری   -2-1

مدلی که در    ( را با2008متلک و ويگدور )  کننده مصرف  ساده   مدل   بخش،   اين   در  شده   ارائه   مدل

از  بالقوه   طور  به  تولیدکنندگان   آن سرمايه  بخشی  در  انباشت  را  استفاده   ساخت  خود    مسکن 

گسترش  می و  کرده  ترکیب  مصرف .  دهدمیکنند،  شمارنده   کنندگانمطلوبیت  کالای  و    X  1از 

  ای است دارايی  تربه صورت کلی  يا   و   زمین است،   آن دارائی  که بهترين  ،شودمی تشکیل    Aدارايی  

 کار   نیروی   با   ترکیب   در (  A) دارايی زمین    از   ها بنگاه . شود  تبديل  مسکن   به  هزينه   بدون   د توان می  که

استفاده   تولید   برای (  K)  فیزيکی  سرمايه  ثابت   مقدار   و کار    نیروی   عرضه .  کنندمی  کالای مرکب 

بی استافراد  ندارد  خصوصیت   کار  نیروی .  کشش    و   بالا   مهارت   با  گروه دو    به  افراد:  يکسانی 

نیروی بنگاه   و  شوند،می   تقسیم  پايین  مهارت   تولید   فرد  به   منحصر  عوامل  عنوان  به   را   کارشان  ها 

  و  شودمی  تعیین   زادرون   طوره ب( P)  دارايی زمین   قیمت   و رقابتی هستند،  همه بازارها .  کنندتلقی می

  کاب   اقتصاد از نوع  در  کل  تولید   تابع .  ستا  LWو    HW  پايین،  و   بالا  دستمزد کارگران با مهارت

 :مقیاس به صورت زير است به   نسبت ثابت  بازده  با  داگلاس،
 

 
سنجش .  1 مبنای  کالای  يا  شمارنده  نظر؛  کالای  عموم  ه يدر  ق   یکالائ  numeraire  ی،تعادل  که    ک يآن    متیاست 

تمام کالاها    مت ی ق   ینسب  یهامتیق  افتن ي  ی برا  ن يگردد. بنابرایم  ن ییکالاها بر اساس آن تع   ريسا  مت یشود و ق یفرض م

 کنند.  یم میمبنا تقس ی کالا متی را بر ق 
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X = HαLβAфK1-α-β-ф  )1( 
 

به  L  و  H  آن  در  که ترتیب  .  دارد  اشاره   اقتصاد  در  پايین  و   بالا  مهارت  با  کارگران  کل  تعداد  به 

  : شودمی گرفتهدر نظر  داگلاس-کاب به شکل تابع  مطلوبیت افراد نیز
 

U(X, A) = XγAδ  )2( 
 

سود    حداکثرسازیها بر اساس رفتار  بنگاه   است و  کارگر  گروه   از  مستقلمطلوبیت    شودمی  فرض

  A̅سطح   در   اقتصاد   در  A  کل دارائی زمین قابل تبديل به مسکن در هر دو تابع مقدار .  کنندمی  عمل

عبارتی  افراد.  است  ثابت  نیز  Kفیزيکی    سرمايه  کل  مقدار   و   ثابت  به  و  نیروی کار  کار    با عرضه 

  غیر   فیزيکی  سرمايه  طور صاحبو همین   Aزمین    دارايی  و صاحب  کنند،می  کردن درآمد دريافت

   . شوندمی Kتبديل  قابل

( )1معادلات  و  بودجه  2(  محدوديت  قید  و  زمین  ثابت  مقدار  محدوديت  قید  با  همراه   )

شامل دارائی    زادرون   . متغیرهایدهدمیدست    مجهول را به  12معادله و    12کننده، سیستم  مصرف

به  تبديل  قابل  مرکب  ،  A  ن مسک  زمین  کالاهای  ساير  از   هر  برای  Xمصرف    خانوارها،   گروه 

  و  تولید،  در  استفاده   مورد  زمین  میزان  تولید کل،  مقدار  زمین،  قیمت  خانوارها،  گروه از  هر  دستمزد

است  نوع  هر  برای  بودجه   محدوديت  قیدهای  با   مرتبط   لاگرانژ  ضريب  دو حل.  خانوار    اين   با 

   :آيدزمین بدست می تعادلی قیمت معادلات،
 

𝑃 = 𝜙𝐻𝛼𝐿𝛽(
𝛾𝜙

𝛾𝜙+𝛿
�̅�)𝜙−1𝐾1−𝛼−𝛽−𝜙.     (3)  

 

  . تولید  در تابع   زمین  نهايی   تولید  با   است   برابر  زمین   قیمت   دريافت که   توان می  اين معادله   با مشاهده 

معادله(  3)  معادله  بنابراين در  است،  Aبه    نسبت(  2)   مشتق    مورد  زمین  تعادلی  مقدار  عبارت  و 

  از   نسبتی  با   برابر   تولید،   در  استفاده   مورد   زمین  مقدار .  شودمیگذاری  تولید جای   تابع   در  استفاده 

معادله    موجود  زمین  کل  مقدار در  پرانتز  داخل  )کسر    تکنولوژی   به  بستگی  نسبت  اين .  (3است 

نسبی  و  تولید دارد  برای   کنندهمصرف   سلیقه  نزديک    کسر  اين .  زمین  يک   هرگاه   شودمیبه 

کمتری  کنندگانمصرف کنند   از   مقدار  استفاده  را  اگر  δ → 0)   زمین  است  يک  با  برابر  و   ،)

هرگاه اهمیت    صفر است  با  برابرو    (δ= 0)   دناستفاده نکن  دیدر تابع تول  نیاز زمکنندگان  مصرف

  شودمیوری زمین( نزديک  )بهره  фو کسر به  (،ф=0، دیمستقل از تول زمین در تولید کاهش يابد )
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مصرف استفاده  درهرگاه  زمین  از  باشد.    کنندگان  افزايش  مصرفحال  کااگر  از  لای  کنندگان 

ماهر   غیر  کارگران  تعادلی  دستمزد  مشابه،  طور  به  خواهد بود.  𝛾= 0  گاه آن استفاده نکنند،    مرکب

   :آيدبه دست می  4نیز به صورت معادله 
 

𝑊𝐿 = 𝛽𝐻𝛼𝐿𝛽−1(
𝛾𝜙

𝛾𝜙+𝛿
�̅�)𝜙𝐾1−𝛼−𝛽−𝜙.     (4)  

 

دارايی    نه  کارگران  اين  که  فرض  اين  با  ماهر را  غیر  کارگران  درآمد  بر  درآمد  تغییر نابرابری  تاثیر

و  قابل دارند،    نه   تبديل  آورد  4  معادله   طريق  از  توانمیسرمايه   !β  Errorکاهش  .  بدست 

Bookmark not defined.با هر  افزايش  همراه  را در    غیر  ديگر کارگران  عامل  بازدهی  ماهر 

 !αError  افزايش.  باشد  بزرگتر  بسیار  L  به   نسبت  K  اينکه   داد، مگر  بدتری قرار خواهد   شرايط

Bookmark not defined. ،  گرفتن  با نظر  در   βError! Bookmark not  ثابت 

defined. ،  را   غیر  کارگران  درآمد   است   ممکن که   يا  افزايش   ماهر  دهد    کمبود   به  بسته   کاهش 

 ماهر  غیر  کارگران  برای  ،αخالص    افزايش  مثال،  برای.  هستند  ورتربهره   که  استهايی  نهاده   نسبی

   . باشد  H > K اگر است  مفید

  درآمد،   نابرابری  افزايش  که  دهند می   نشان  مسکن  بازار  جزئی  تعادل  ساده های  مدل   خلاصه،  طور به

تغییر   عرضه قیمتی کشش با معکوس طوره  ب  تأثیر آن   و  فقرا خواهد داشت، مسکن  نتايج  بر منفی اثر

نابرمی افزايش  منفی  تاثیر  باشد،  بیشتر  عرضه  قیمتی  کشش  چه  )هر  درآمد  اکند  بر  درآمد  بری 

کم  بود(خانوارهای  خواهد  کمتر  با  تعادل های  مدل .  درآمد،  مسکن   تمايز  ترکیب  جزئی    تولید 

  افزايش  ماهیت که دهندمی نشان  عمومی تعادلهای مدل. کنند تولید  متضادی گیرینتیجه  ندتوانمی

د نتايج  توانمیحتی در صورت عدم وجود ناهمگنی مسکن،  مهم بوده و    تعديل  عامل  نابرابری يک

   مبهمی داشته باشد.
 

 پیشینه تحقیق -3

باشد  در مطالعات داخلی پژوهشی که در   اين تحقیق  پیدا  مورد موضوع  اما در  شودمیبه ندرت   ،

)يک مطالعه صورت گرفته؛   و حیدری  از    (1395گلی  استفاده  خانوار در سطح خرد    هایداده با 

به مسکن    یدرآمد و دسترس  ینابرابر  ن یرابطه ب  یبه بررس  ،1393تا    1387یدر بازه زمانمرکز آمار  

  هاآن   حاصل از مطالعه  جينتا  .دنپردازیممختلف    یهااستان  یدر بخش شهردرآمد  کم  یخانوارها

افزا  دهدمینشان   افزا  ی نابرابر  شيکه  پسماند،  درآمد  کاهش  باعث  به    شيدرآمد  اجاره  نسبت 
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مسکن   از  استفاده  کاهش  و  فقیر  درآمد  برا   یدر حال  ؛ شودمیدر خانوارهای  مذکور  رابطه    ی که 

افزا  ی خانوارها اما  است.  برعکس  اثرگذار  ش يثروتمند  کاهش  باعث  مسکن    ی نابرابر  ی تنوع 

 .شودمیبه مسکن  یرسدرآمد بر دست

( در  1395قادری  شهرها  مسکن  ديخر  یالم  عوسُ  یریگدازه ان  فد ه  اب  ایمقاله(  با    و  رانيا  یدر 

از س هزار و    18تعداد    ۀ نيدرآمد و هز  هایداده   و(  ELES)  افته يبسط    یخط  جمخار  ستمیاستفاده 

شهر  885 نمونه  سال    رانيا  ی خانوار  قال را    اخانواره  ن يا  یالم  وان ت  ،1393در    دهک   ده   بدر 

متوسط    ،یدرآمد  نيیدر هفت دهک پا  دهد میپژوهش نشان    یهاافته . يکندمیمحاسبه    یدرآمد

   از متوسط درآمد است. شتریب یمصرف مخارج حداقل

  ر کنادر    ارخانو  مصرفی  یهزينهها  ایجزاز ا  يک  هر  بر  مسکن  يیدارا  ثرا   (1396)  زاده و قنبریقلی

  1373-1393  زمانیدوره    ایرا بر  مالی  وت ثرو    ملی  د ـمدرآ  هـجملاز    فمصر  بر  مؤثر  ملاعو  ساير

 مسکن  يیدارا  اردمو  متمادر    که از آن دارد    حکايت  هشوپژ  یيافتهها   .دهندمی  ارقر  سیربر  ردمو

ا  ارخانو  مصرفی  ی هزينهها  ای جزا  بر  داریمعنیو    مثبت   ثرا در  و  ا  ارد مو  کثردارد    ثر دارای 

   .میباشد ار خانو مصرفی یهزينهها  ایجزاز ا يک  هر بر  مالی وتثراز   یرـتیقو

 : گیردمی  صورت ایشاره اربی انجام گرفته در ديگر کشورها هم مطالعات تجنمونه از چند به 

استطاعت مالی خريد مسکن را    و  درآمد  بین نابرابری   ای ارتباط ( در مقاله 2008)  متلک و ويگدور 

  درآمد و  نابرابری  بین ارتباط  که  معتقدند هاآن . کنندمی متحده آزمون ايالات هایداده  از استفاده  با

تامین مالی مسکن خانوارهای کم بوده   جزئی  تعادل  در  درآمدتوانايی    عمومی   تعادل  در  اما  منفی 

 .کنندبیان می  جزئی را تعادل  استدلال حمايت از تجربی در شواهد  و  است، کمی پیچیده 

ترويو و    با   مسکن   قیمت  توزيع  و  درآمد  توزيع  بین  رابطه  بررسی  برای  چارچوبی  (2014)  ماتانن 

با  تخصیص  مدل مسکونی    و  ناهمگن  درآمدهای  خانوارهای  ارائه    ناهمگن  باکیفیتواحدهای 

  ی شهر  قهمنط  6  برایرا    یمسکن، مدل  متیق  عيتوز  بردرآمد    ینابرابر   ریبرآورد تاث  یبرا  .دهندمی

بر متوسط    2007  تا  1998  هایسال   ن یدرآمد ب  ی نابرابر  ش يافزا  که  بندايمی  در   گرفته وبکار    آمريکا

 است.   داشته  یمنف ریتاثآمريکا  یشهر همنطق  6در  مسکن متیق

با استفاده از  ( 2015)  1چانچان ژانگ    بین   رابطه   ،2009  تا   2002  هایسال   هایداده   در مطالعه خود 

را   در  درآمدکم   خانوارهای   برای  مسکن  به  دسترسی  و   درآمد   نابرابری    آزمون   تجربی  بطور   چین 

سرانه    های هزينه   درآمد؛   نابرابری   که   دهدمی   نشان  تجربی  نتايج.  کندمی فضای  مسکن،  بالاتر 

 
1. Chuanchuan Zhang (2015) 
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پايین کیفیت  و  مسکن  برای  بیشتر  ازدحام  و  زندگی  برای  خانوارهای  کوچکتر  برای  مسکن  تر 

 .  دنبال دارد به   درآمد شهری راکم

بر    رگذار یاز عوامل مهم تاث  یکيدرآمد    یکه نابرابر  کنندیاستدلال م(  2016)  1همکاران   و  ژانگ

  ( HVR)  3یخال  واحدهای مسکونی و نرخ    (HPIR)  2مسکن به درآمد   متینسبت ق  شاخص   هر دو 

بت  افزايش نس  از   %6  حدود   ديگر،  عوامل  با ثابت نگه داشتن   که  دهند می  ها نشان آن   است.در چین  

درآمد  متیق به  واحدها  در  افزايشاز    %10  و  مسکن  طولخال  یمسکون  ینرخ  در    های سال   ی 

     .داد جینی نسبت  ضريب افزايش به   توانمی را مذکور

تا    2002مسکن در چین از    قیمت  و  درآمد  نابرابری  بین   خود رابطه متقابل  در مقاله   (2016)  ژانگ

که    دهدمی نشان  وی  .  کندمی  بررسی  ناهمگن  خانوارهای  با  ناقص  بازار  مدل  از  استفاده   بارا    2012

برا  زه یانگ  شيافزا افزا  گذاریسرمايه  یثروتمندان  باعث  در    .شودمیمسکن    متیق  شيدر مسکن 

 مسکن است.  متیبر ق  یاثر معنادار ی درآمد دارا ی که نابرابر کندیم انیب  ویواقع 

مطالعه   4(2016)نف  ا باراولگا   شهر ادر  برای  نابرابر  یزمان  دهد مینشان    سکو یسانفرانس   ی    ی که 

افزا افزا  مت یق  ،يابدمی   شيدرآمد  روند  دسترس  یشيمسکن  و  داشت  مسکن   یخواهد    ی برا  به 

   . خواهد شد  با مشکل مواجه ضعیف  یخانوارها

  رويکرد :  نابرابری  استطاعت مالی خريد مسکن و "ای با عنوان  ( در مقاله2018)  5شهر و همکاران بن 

-1998  دوره   در  های اشغالیخرد خانوارهای سرزمین  هایداده   از  استفاده   ، با"شده   مصرف تعديل

در   مصرف  و   کیفیت   گیرچشم  کاهش  ،2015 خريد  مالی  استطاعت  کاهش  از  ناشی  اين    مسکن 

می  مناطق بررسی  آن.  کنندرا  نشان  نتايج  ضريب  افزايش  با   دهدمیها  نابرابری    جینی،  معیار 

خانوارها   مسکن  خريد  مالی  نشان  هاآن .  يابدمی کاهش  استطاعت    روند   که  دهند می  همچنین 

  بیشتری در   چالش   باعث   های اشغالیسرزمین  در   درآمد افراد  اخیر  و افزايش   قیمت مسکن   افزايشی

   .است شده   ایحاشیه  مناطق  در ويژه  به  مصرف، استطاعت مالی خريد مسکن برای
 

 

 

 

 
1. Zhang et al (2016) 
2. Housing Price-to-Income Ratio 
3. Housing Vacancy Rate 
4. Olga Baranoff 
5. Ben-Shahar et al (2018) 
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 هاشناسی و تحلیل دادهروش  -4

توسعه  در  کشورهای  اغلب  در   در   مختلف  خانوارهای  وضعیت  بررسی  برای  پانلی  هایداده   حال 

  جهت   همین   به   هستند.   موجود  کشورها   بیشتر  در  معمولاً  مقطعی  های داده   اما  ندارد؛  وجود  زمان  طی

 استفاده   گیرند. بامی  کمک  مقطعی  هایداده   از  مختلف  خانوارهای  وضعیت  بررسی  برای  محققین

  اما   کرد؛  دنبال  زمان  طی  در  را   خانوارها  از  تصادفی  ینمونه   يک  توانمی  مقطعی  های داده   از

  مورد   یمتوال  هایسال  یاز خانوارها را در ط  یمشخص  یها مجموعهداده   نيااز    استفاده   با  توانمین

به    یکرد که در صورت عدم دسترس  شنهاد یپ  5981در سال    1تونيد  دلیل  ن یقرارداد. به هم  یبررس

)شبه    پانلشبه   هایداده   ،2تکرار شده   ی متوالی يامقطع  هایداده از    استفاده   با  توان می  یپانل  هایداده 

.  شودمیفراهم    متوالی  یمقطع  یهایبررس  اساس  بر   يیهانسل روش    ن يکرد. در ا  جاد يرا ا  3تابلويی( 

مختلف است که هر مقطع بر   یزمان  یهادوره   یط  مقاطع در  یسر  کيمدل متشکل از    ني واقع ا  در

به  . در هر مقطع داده گیردمیقرار  یابيمورد رد  شده   نییتع  یسن  یاساس محدوده  از   یسر  کيها 

محدوده   ،یسن  یهاگروه  با  ب  یسن  یهرکدام  اشوندیم  ی بندطبقه   یزمان  یهادوره ن ی برابر  در    ن ي. 

برا اقتصاد  ن یتخم  ی مدل    ک يو هر نسل    شودمیاستفاده    هانسل   ر یمتغ  نی انگیم  رياز مقاد  ی روابط 

بر اساس    دتوان می. هر نسل  کندیم  دنبال  زمان  یمشاهدات را در ط  ریمتغ  نیانگیاز م  یزمان  یسر

شغل و از    ل،یسن، تحص  یژگيمثال و  طوراز خانوار ساخته شود به   یژگياز چند و  یبیترک   اي  کي

  (.1985 تون، يد)  لیقب نيا
 

 پانل شبه  مدل   مقطعی متوالی و  هایدادهاقتصادسنجی    -4-1

شبه  مدل  دادن  نشان  يک  اپبرای  اساس  خطی  مدلنل،  )  بر  که  (5معادله  است  آن    لازم    yدر 

 :  باشدمتغیر وابسته در طول مقطع و زمان   دهنده نشان 
 

𝑦𝑖𝑡 = 𝛼 + 𝛽𝑥𝑖𝑡 + 𝜇𝑡 + 𝜃𝑖 + 𝑢𝑖𝑡   (5)  
 

  tاشاره به خانوار يا فرد و   i( مدل رگرسیون با اثرات ثابت تصريح شده است که در آن 5در رابطه )

نیز اثرات ثابت متعلق به هر    𝜃𝑖متغیرهای مجازی برای سال و    𝜇𝑡دهنده زمان است و منظور از  نشان 

 
1. Deaton 
2. Repeated Cross-Sectional Data 
3. Pseudo Panel 
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گیری از  اين امکان وجود دارد که با میانگین   (5)فرد است. در صورت نبود اثرات ثابت در رابطه  

دست يافت. با وجود    هانسل ای برای میانگین  همه خانوارهای متعلق به هر نسل در هر سال به معادله 

میانگین   برای  فوق  رابطه  ثابت،  تفاوت که  هانسل اثرات  اين  با  است.  برقرار  ثابت  ی جامعه  اثرات 

از افراد هر نسل که از    (5). با اين وجود، اگر در رابطه  شودمینسلی جايگزين اثرات ثابت فردی  

سالی به سال ديگر متفاوت هستند، میانگین گرفته شود، اثرات ثابت ديگر ثابت نخواهند بود. زيرا  

اثرات ا  ،اين  به  اثرات ثابت خانوارهای مختلف در هر سال هستند.  امکان حذف  میانگین  ين دلیل 

تفاضل  با  نسل  ثابت  میانگیناثرات  بررسی  رويکرد جايگزين،  ندارد.  وجود  )غیرگیری  قابل    های 

که در    شود میبرای هر نسل تعريف    ( 5)مشاهده( جامعه برای هر نسل است. در اين صورت رابطه  

به  رابطه ديگری  cبه    iبا تبديل  . بنابراين شودمیمشخص  cتوسط  هانسل های جامعه در آن میانگین 

 :شودمیبازنويسی  ( 6)معادله  صورت 
 

𝑦𝑐𝑡 = 𝛼 + 𝛽𝑥𝑐𝑡 + 𝜇𝑡 + 𝜃𝑐 + 𝑢𝑐𝑡    (6)  
 

 از تفاضل مرتبه اول استفاده کرد:  توان میدر اين حالت برای حذف اثرات ثابت 
 

∆𝑦𝑐𝑡 = ∆𝜇𝑡 + 𝛽∆𝑥𝑐𝑡 + ∆𝑢𝑐𝑡    (7)  
 

هر سال   نخست در  فرآيندکه در آن جمله  اين  اگرچه  است.  ثابت  را حذف    ،معینی  ثابت  اثرات 

های نمونه جايگزين با تغییرات مشاهده شده در میانگین   ( 7ه )در رابط  𝑦∆و   𝑥∆کرده است اما اگر 

گردد. چند روش برای  ها میکه باعث تورش در تخمین   شودمیايجاد    1شوند مسئله خطا در متغیر

طور که از نمونه برای تخمین میانگین  روش اين است که، همان حل اين مشکل وجود دارد. يک  

نیز    هانسلجامعه   را  معیار  انحراف  شد،  تخمین    توانمیاستفاده  اين  آورد.  بدست  نمونه  از 

( با وارد کردن جملات خطا نتیجه زير  7گیری است. برای رابطه )دهنده واريانس خطای اندازه نشان 

 :شودی مها حاصل برای میانگین نمونه 
 

∆�̅�𝑐𝑡 = ∆𝑦𝑐𝑡 + 𝜀1𝑐𝑡 − 𝜀1𝑐𝑡−1   (8)  

∆�̅�𝑐𝑡 = ∆𝑥𝑐𝑡 + 𝜀2𝑐𝑡 − 𝜀2𝑐𝑡−1 
 

 
1. Error-in-Variable 
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گیری در که نمونه   جاهستند. از آن   هانسلگیری در میانگین  خطاهای نمونه   𝜀2𝑐𝑡و   𝜀1𝑐𝑡که در آن 

انجام   مستقل  طور  به  سال  يکديگر  شودمیهر  از  مستقل  زمان  در طول  اين جملات  لذا  ،  هستند، 

آن  کوواريانس  و  𝜎1  -ها  واريانس 
2  ،𝜎2

)  -  σ12و    2 رابطه  از  است.  محاسبه  قابل  سادگی  (  8به 

ی نمونه با واريانس و کوواريانس خطای  هانسل مشخص است که واريانس و کوواريانس میانگین  

   خواهد بود: (9معادله )به صورت  βدر نتیجه تخمین پارامتر   ، گیری بزرگتر خواهد شدنمونه 
 

�̃� =
𝑐𝑜𝑣(∆�̅�𝑐𝑡,∆�̅�𝑐𝑡)−σ12𝑡−σ12𝑡−1

𝑣𝑎𝑟(∆�̅�𝑐𝑡)−𝜎2𝑡
2 −𝜎2𝑡−1

2 (9)                                                                                          
 

بهتر رابطه   تنها دو دوره    (9)برای درک  انحراف معیار    t-1و    tفرض شده است که  وجود دارد. 

که ا  جيا روش دلتا محاسبه کرد. از آن   1با استفاده از روش بوت استراپ  توانمی ( را  9برای رابطه )

می نمونه  تهیه  مستقل  طور  به  متوالی  میانگین  های  در  تغییرات  دوره    هانسلشوند،    t-1به    t-2از 

ها در هر نسل به اندازه کافی بزرگ خواهد بود. اگر تعداد نمونه   t+1به    tمستقل از تغییرات دوره  

گیری به علت کوچک بودن قابل  شوند. لذا خطای نمونه ها به درستی تخمین زده میباشند، میانگین 

رگرسیون  چشم نتايج  از  اطمینان  برای  و  است  میانگین    توانمی پوشی  معیار  را    هانسل انحراف 

از    هانسل ی  اندازه   توانمید مشکل  بررسی کرد و در صورت وجو به عنوان مثال  افزايش داد.  را 

  (.1997ی يک ساله استفاده کرد )ديتون، هانسل ی پنج ساله به جای هانسل
 

 ها داده  توصیف   و  روش گردآوری اطلاعات  -4-2

های طرح  ترينقديمی  از  يکی  روستايی  و  شهری  خانوارهای   درآمد  و  هزينه  از  آمارگیری  طرح

 .  شودمی اجرا ايران آمار مرکز توسط ساله  50 قدمتی با  که است کشور در گسترده  و  مهم آماری

و    25  با   تحقیق   ن يامدل   زمانی  سنی12دوره  خريد  بررسی    ،نسل  قدرت  بر  درآمد  نابرابری  تاثیر 

سال    مسکن برا  1394تا    1370از  اصفهان،  کلان   7ی  و  مشهد،  تهران، کرج،  و  شهر  شیراز  تبريز، 

سال   5  مدل، هر گروه سنی در بازه زمانی  ني. در ااستی  بخش شهر  شامل  که تنها   باشدمی   اهواز

سنی تقسیم میانگین  )محدوده  خانوارها  سنی  میانگین  محدوده  اساس  بر  سپس  است.  شده  بندی 

نه سنی برای مشاغل  . دامصورت گرفته است  بندیکوهورت (  سال است  70تا    21سرپرست خانوار  

ای است که  المللی کار دوره شود که از طرف سازمان بینمی  در نظر گرفته  گیسال  70  تا  15  از سن

 
1. Boot Strap 
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بین  کهن يعلت ا  .شوندشاغل میافراد   انتخاب  70تا    21  بازه سنی  بین  اين  شده،    سال  است که در 

نبوده است  سال  20تا    15  یبازه سن مقدار میانگین مخارج واقعی )مخارج   .تعداد مشاهدات کافی 

سال   ثابت  قیمت  با  زماناند شده   لي تعد  95اسمی  طی  در  رد(  مورد  مختلف  قرارگرفته   ابیيهای 

است که    ی يمربوط به خانوارها  1370نسل اول در سال    پیوست،  ( 1ل )عنوان مثال در جدو  است. به 

سن متوسط    ،شده   پانل همواره در فاصله سنی بیانشبه   کرديسال هستند. در رو  60تا    56سن  یدارا

می گرفته  نظر  رابطه  در  اساس  بر  ا(  10)شود.  درون  خانوارهای  متوسط    ني به  سن  سال    58نسل 

 شود.  نسبت داده می

 

Age=year-cohort-1  (10)                                                                                                          

 

رابطه   نمونه year  (، 10)در  انجام  سال  و  cohortگیری،  :  خانوار  سرپرست  تولد  سال   :age  سن  :

مورد سال  در  خانوار  سرپرست  رو  متوسط  در  است.  پوشبه   کردينظر  به    یيايپانل،  مربوط  مدل 

شده باگذشت زمان در    ، در نسل سنی ساختهگريعبارت د  طی زمان است. به  خانوارها در   ابیيرد

روند    نيا یيايدهنده پوشود که نشان واحد به متوسط سنی سرپرست خانوار اضافه می   ک ي  سال،  هر

واحد به    کيسال    قرار گیرد، در هر   ابیياگر نسل اول در طی زمان مورد رد  ،مثال  ن عنوا  است. به 

حالت    نيد. اباشمی  1380  نسل مربوط به سال  نيمشاهده در ا  نيشود. آخرمتوسط سنی اضافه می

ا اول در طی  نيبه  به نسل  اگر مشاهدات مربوط  است که  ا  ابیيرد  1381سال    معنا    ن يشوند، در 

با توجه به متوسط سنی  سال می   71سن متوسط سرپرست خانوارها  ،  صورت ،  سال  70تا    21شود. 

شوند.  خانوارها جزء مشاهدات محسوب نمی  نيشود و ادامنه خارج می نيسال، از ا 71متوسط سن 

های مربوط  شوند و خانه دامنه خارج می  نياز ا  1394تا    1381های  مشاهدات مربوط به سال   نينابراب

های مختلف متفاوت  خانوارهای شهری در سال   ش مدل، پوش  ني ماند. در اها خالی میسال   نيبه ا

بیشتر سال  ها شهرکلانحجم خانوارهای    نياست.  به   نياست.کمترمشاهده    8585با    1374مربوط 

خانوارهای   سال  ها شهرکلان تعداد  به  با   1210با    1388  مربوط  است.  در    مشاهده  تفاوت  وجود 

  2و    1ها در هر دوره نماينده کل جمعیت هستند )جداول  نمونه های مختلف،  ها در سالاندازه نمونه 

   (.پیوست

مورد بحث    یرهایگرفت. متغ  خواهد  قرار  یبررس  مورد  ايبه صورت پو  خانوار  یهاگروه   جانيدر ا

ا دائمیمطالعه؛    ن يدر  اندازه خانوار  سرپرست  ت یفعال  ت یسرپرست خانوار، وضع  درآمد    ، خانوار، 
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خانوار  یلیتحص  ت یوضع دهک   سرپرست  درآمد  و  درآمد  نابرابری  شاخص  پنجم  و  تا  اول  های 

 .باشدمی  توزيع درآمد خانوار

برازش،   در  بهتر  نتیجه  داشتن  برای  درآمد   توانمیاما  متغیر  از  درآمد،  متغیر  از  استفاده  جای  به 

  ی فرض که درآمد جار  ن يبا ادائمی سرپرست خانوار به عنوان يک متغیر مستقل مهم استفاده کرد.  

سرما از  تابعی  خانوار  ف  یهاهيهر  و  خانوارها    کیيزیانسانی  دائمی  درآمد  تابع  است،  خانوار  آن 

 ، یدرآمد جار  نییو به دست آوردن ارزش تخم  یتابع درآمد جار  نیشود. با تخمزده می  نیتخم

به دست می برازش متغ  گريبه عبارت د  .ديآدرآمد دائمی خانوار    ی رهایبر متغ  یدرآمد جار  ریبا 

  OLS  ا از روشخانواره  کیيزیانسانی و ف  هيدهی سرمامؤثر در شکل

برآورد    ب يو استفاده از ضرا  1

ا  یتوان درآمد دائمی براشده می چون سن،   یيرهایمتغ  روش  ن يهر خانوار را به دست آورد. در 

اشتغال سرپرست خانوار، تعداد افراد شاغل، تعداد افراد باسواد خانوار و    لات، یسطح تحص  ت،یجنس

بر    رگذار یو تأث  کیيزیانسانی و ف هيدهی سرمامؤثر بر شکل   یرهای داشتن خانوار به عنوان متغ  ل یاتومب

 (. 1382 قلی زاده و خاکسار،درآمد مورد استفاده قرار گرفته است )

مالی خريد مسکن    عوامل   از  يکی   مسکن   قیمت   افزايش  درآمد،کم   خانوارهایکاهش استطاعت 

تر  راحت   خريد مسکن   گذشته ادوار  در  دريافت که    توان میبا نگاهی به روند قیمت مسکن    است.

گذشت  و  بود   خربا  سال  استتر  سخت  آنديهر  از  توانمی  که  یاگونه به   ،شده   نيترمهم  يکی 

بانک    هایداده طبق    .دانست  مسکن   ديکاهش قدرت خر  اخیر را  هایسالدر    رکود مسکن  ليدلا

،  ه است درصد رشد داشت  20سال گذشته )به طور سالانه( حدوداً    15درآمد هر خانوار در    ،یمرکز

  ی عیدرصد بوده است. طب 34معادل  یرقم ،یبازه زمان ن یمسکن در هم متیاما متوسط رشد سالانه ق

  د يقدرت خر  شودمی( ملاحظه  2در نمودار )  . است  ش يافتههر خانوار کاه  دياست که قدرت خر

مسکون متر  صرفاً  15در    یهر  خانوار  هر  توسط  گذشته  حت  سال  و  نبوده  سال    یکاهنده  چند  در 

افزا سال    زین  نده يگذشته  در  است.  ا  کي   1379بوده  درآمد  )به   یرانيخانوار  تمام  با  متوسط(  طور 

رقم    نيگذشته ا  هایسال   یدر شهر تهران بخرد که در ط  یمتر خانه مسکون  27.5  ست توان میخود  

داشت. در حال    ی و بعد از آن رشد نسبتاً خوب  د یمتر رس  6به    87رقم در سال    ن يا  . ر شده استکمت

ا خر  نيحاضر  سال    ديقدرت  به  پ  40حدودا    87نسبت  رشد  برا  ادی درصد  و  به    94سال    ی کرده 

 . (1394)گزارش اقتصادی بانک مرکزی،  است ده یمتر رس 8.5معادل  یرقم

 

 
1. Ordinary Least Square 
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   (.پ. ر) بانک مرکزی : منبع            

 قدرت خرید مسکن به متر مربع: 2نمودار 

 

 تصریح مدل و معرفی متغیّرها   -4-3

برا مطالعه  مورد  نابرابریاثت  یبررس  یمدل  بر    یر  خريددرآمد  مالی  برای    استطاعت  مسکن 

با   باشد می  (2015و ژانگ )  ( 2008)  گدور ياز مدل متلک و وبرگرفته    ،درآمدخانوارهای کم   که 

 :شودپرداخته میبدان   (11)  معادله برآورد
 

𝐻𝑖𝑗𝑡 = 𝛼 + 𝛽𝑍𝑗𝑡 + 𝜆𝑋𝑖𝑗𝑡 + 𝑐𝑗 + 𝑦𝑡 + 𝑢𝑖𝑗𝑡.                                                            (11 )  

 

  به   اجاره   نسبت   پسماند )باقیمانده(،  درآمد   لگاريتم  د توان می  که   باشدمی   وابسته   متغیر  ijtH  آن   در  که

شاخص    jtZ  باشد. هر نفر    یمورد استفاده مسکن به متر مربع برا   یفضاو يا لگاريتم    1( RIR)  درآمد

درآمد  )  t  سال  در   ام  jشهر  در  نابرابری  در سطح   giniی  نی ج  ب يضراين شاخص  است  که    است 

  از  ایمجموعه   ijtX  (، محاسبه شده است  بودجه خانوار مرکز آمار  هایداده با استفاده از   هاشهرکلان

خانوار،  وضعیت   خانوار،  )بعد(  اندازه   شامل  کنترل  متغیرهای سرپرست  جنسیت  درآمد    و  تأهل، 

  ijtu  دارد.  سال  ثابت   اثرات  و  شهر  ثابت  بر اثرات   دلالت  به ترتیب   tyو    jc  است.  دائمی خانوار و ...

 .  است خطا جمله

 
1. Rent-to-Income Ratio 



 

 49  راني ا یشهرکم درآمد مناطق کلان یمسکن خانوارها د يخر ی درآمد بر استطاعت مال ی نابرابر ر یتاث   

مورد استفاده مسکن به    یدرآمد پسماند و فضا  ریمتغ  دو (، شامل  11)در رابطه    (ijtHمتغیر وابسته )

برا مربع  است.    یمتر  نفر  پسماند هر  عنوان    درآمد  غتحت  به صورت    ر یمخارج  خانوارها  مسکن 

در    ر یینرخ تغ  راتییدرآمد پسماند تغ.  محاسبه شده است  در طول سال   اجاره از درآمد   نهيکسر هز

هر نفر در خانوار را    ی مورد استفاده برا  ی فضا  ديگرشاخص   .کندیم  یریگدرآمد و اجاره را اندازه 

  ر یفق  و ثروتمند    ی خانوارها  .کندیم  د یتاک بر ناهمگن بودن مسکن    شتریشاخص ب  ن يا  . دهدمینشان  

مثبت بودن هر کدام از    .کنندیاز مسکن را استفاده م  یبا توجه به سطح درآمد خود متراژ متفاوت

نشان    بيضرا متراژ سرانه  معادله  افزادر  است.    تیفیک   شيدهنده  استفاده شده  به  مسکن  توجه  با 

يافته   تعمیم  اين تحقیق مدل  بکارگرفته شده در  پیشین، مدل  (  11معادله )مبانی نظری و تحقیقات 

   : باشدمی (13و )  (12ابط )و که فرم کلی آن به صورت ر است
 

𝐿𝑛𝑃𝑆̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅
𝑐𝑡 = γ + β1gini𝑐𝑡 + β2age̅̅ ̅̅̅𝑐𝑡 + β3age2̅̅ ̅̅ ̅̅

𝑐𝑡 + β4nl̅𝑐𝑡 + β5ne̅̅ ̅𝑐𝑡 +
β6𝑠𝑖𝑧𝑒2̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅

𝑐𝑡 + β7yd̅̅ ̅
𝑐𝑡 + α𝑐 + U̅𝑐𝑡       (12)  

 

𝐿𝑛𝑅𝐼̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅
𝑐𝑡 = γ + β1gini𝑐𝑡 + β2age̅̅ ̅̅̅𝑐𝑡 + β3age2̅̅ ̅̅ ̅̅

𝑐𝑡 + β4nl̅𝑐𝑡 + β5ne̅̅ ̅𝑐𝑡 +
β6𝑠𝑖𝑧𝑒2̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅

𝑐𝑡 + β7yd̅̅ ̅
𝑐𝑡 + α𝑐 + U̅𝑐𝑡      (13)  

 

گر گروه نشان   c  سال است؛ که در آن   هر  یکوهورت برا  نیانگیبر اساس م  ( 13( و )12)  تمعادلا

و    هايیافراد )مانند توانا  یمشاهده نشده   یناهمگن  α𝑐اثرات ثابت کوهورت است.    γزمان،    t  ،یسن

مشخص در    انس يصفر و وار نی انگیم  ی که دارا  خطا است   یاجزا   ن یانگیم  U̅𝑐𝑡 ( و یفرد  هایانگیزه 

 رو  نياز ا برآورد شوند.   ديهستند که با يیپارامترها iβ.  است یهر دوره زمان

𝐿𝑛𝑃𝑆̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅
𝑐𝑡 : به متر مربع در گروه سنی   فرد میانگین لگاريتم فضای سرانهc  در زمان t  

𝐿𝑛𝑅𝐼̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅
𝑐𝑡 : میانگین لگاريتم درآمد پسماند )باقیمانده( در گروه سنیc در زمان t  

ctgini : در گروه سنی ضريب جینیc در زمان t 

age̅̅ ̅̅̅𝑐𝑡 : در گروه سنی  میانگین سن سرپرست خانوارc در زمان t 

age2̅̅ ̅̅ ̅̅
𝑐𝑡 :در گروه سنی  میانگین سن سرپرست خانوار مربعc در زمان t 

nl̅𝑐𝑡 : در گروه سنی  آموزش هایسال میانگینc در زمان t 

ne̅̅ ̅𝑐𝑡 : میانگین تعداد افراد شاغل در هر خانوار در گروه سنیc در زمان  t 

𝑠𝑖𝑧𝑒̅̅ ̅̅ ̅2𝑐𝑡:تعداد اعضای خانوار به عنوان اثرات ازدحام در گروه سنی   مربع : میانگینc در زمان t 

yd̅̅ ̅
𝑐𝑡 :در گروه سنی  به ريال  میانگین درآمد دائمی خانوارc در زمان t 
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  ی و پراکندگ  یمرکزهای  شاخصاعم از  بکار رفته در مدل  آمار توصیفی متغیرهای  (  1)در جدول  

نشان    ارائه شده است. نتايج کمی  انحراف معیار متغیرهای وابسته و    دهدمی بررسی  که میانگین و 

 3.094مقدار میانگین متغیر لگاريتم فضای سرانه برابر با  .  باشدمیمستقل از توزيع مناسبی برخوردار  

 متغیرهای متفاوت مقیاس دلیل به اند.ها حول اين نقطه تمرکز يافتهبیشتر داده   دهدمیاست که نشان 

  ارائه   درستی  تفسیر   و   نبوده   پذيرامکان   تحقیق  متغیرهای  مرکزی  هایشاخص   مقايسه  تحقیق،

 .  دهدمین
 

 های آماری متغیرهای مدلویژگی :1جدول 

 چولگی  کشیدگی 
انحراف 

 معیار
 حداقل مقدار

حداکثر  

 مقدار 
 میانگین

تعداد 

 مشاهدات 

  هایشاخص 

 آماری 

 متغیرها 
64 /2 404/0 201/0 650/2 581/3 094/3 220 𝐿𝑛𝑃𝑆̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅

𝑐𝑡  

61 /2 258/0- 288/0 470/18 892/19 269/19 220 𝐿𝑛𝑅𝐼̅̅ ̅̅ ̅̅
�̅�𝑡  

84 /2 122/0- 032/0 266/0 451/0 353/0 220 gini𝑐𝑡  

81 /1 043/0 843/12 579/23 41 /68 928/44 220 age̅̅ ̅̅̅𝑐𝑡  

96 /1 383/0 63 /1170 77 /557 8/4681 78 /2184 220 age2̅̅ ̅̅ ̅̅
𝑐𝑡  

87 /1 043/0 871/0 876/1 973/4 350/3 220 nl̅𝑐𝑡  

69 /3 327/0- 180/0 547/0 605/1 151/1 220 ne̅̅ ̅𝑐𝑡  

83 /2 718/0 960/7 601/5 790/39 081/18 220 𝑠𝑖𝑧𝑒2̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅
𝑐𝑡  

35 /2 144/0 92,600,000 151,000,000 596,000,000 350,000,000 220 yd̅̅ ̅
𝑐𝑡  

 ق یتحق یهاافته ي منبع: 

 

 رگرسیون  فروض  بررسی  -4-4

 استفاده   مورد  متغیرهای  1مانايی  است  لازم  تحقیق،  اين  هایمدل   برآورد  و  هافرضیه   آزمون  از  قبل

  های داده   مورد   در  چه  و  زمانی  هایسری  مورد  در  چه  متغیرها  نامانايی  زيرا.  شود  بررسی  مدل  در

 بررسی   مختص  هایآزمون  از  منظور  اين   برای.  شودمی  کاذب  رگرسیون   مشکل  بروز  باعث   پانل،

).  کنیممی   استفاده   پانلی  هایداده   مانايی آزمون2جدول  از  يک  هر  مقادير  برای  (  مربوط  های 

   که تمام متغیرها در سطح مانا هستند.  شودمیدهد. مشاهده متغیرهای مدل را نشان می
 

 

 

 

 
1. Stationary 



 

 51  راني ا یشهرکم درآمد مناطق کلان یمسکن خانوارها د يخر ی درآمد بر استطاعت مال ی نابرابر ر یتاث   

 پانلی )با در نظر گرفتن عرض از مبدأ(  ریشه واحدهای نتایج حاصل از آزمون: 2 جدول

Im-Pesaran-Shin Levin, Lin & Chu ADF- FISHER 

Chi-square Harris-Tzavalis 

آماره  متغیرّها 

محاسبه 

 شده

سطح 

 احتمال 

آماره 

محاسبه 

 شده

سطح 

 احتمال 

آماره 

محاسبه 

 شده

سطح 

 احتمال 

آماره 

محاسبه 

 شده

سطح 

 احتمال 

3508 /3- 0000 /0 5715 /7- 0002 /0 2678 /41 0005 /0 4562 /1- 0727 /0 𝑳𝒏𝑹𝑰̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅
𝒄𝒕 

2947 /2- 0116 /0 4723 /4- 0046 /0 8693 /33 0057 /0 2800 /3- 0005 /0 𝑳𝒏𝑷𝑺̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅
𝒄𝒕 

5878 /2- 0006 /0 8680 /7- 0000 /0 5837 /37 0017 /0 5029 /4- 0000 /0 𝐚𝐠𝐞̅̅ ̅̅ ̅𝒄𝒕 
5529 /2- 0008 /0 6669 /7- 0000 /0 3714 /36 0026 /0 8914 /4- 0000 /0 𝐚𝐠𝐞𝟐̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅

𝒄𝒕 
0736 /2- 0485 /0 8137 /1- 0349 /0 3350 /20 2055 /0 3785 /2- 0087 /0 𝐧𝐞̅̅̅̅ 𝒄𝒕 
4427 /2- 0036 /0 5196 /3- 0002 /0 5512 /20 1964 /0 4730 /1- 0704 /0 𝐧�̅�𝒄𝒕 
5634 /2- 0017 /0 2081 /4- 0009 /0 4567 /40 0007 /0 2622 /5- 0000 /0 𝒔𝒊𝒛𝒆𝟐̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅

𝒄𝒕 

9860 /1- 0534 /0 7401 /5- 0144 /0 5403 /1- 0617 /0 9304 /2- 0017 /0 𝐲𝐝̅̅̅̅
𝒄𝒕 

3925 /2- 0055 /0 6985 /4- 1398 /0 5065 /36 0025 /0 4778 /7- 0000 /0 𝐠𝐢𝐧𝐢𝒄𝒕 

 ق یتحق یهاافته ي منبع: 

 

وجود   بررسی  کائوآزمون  ،انباشتگیهم برای  آزمون  جمله  از  مختلفی  پدرونی 1های  آزمون  و    2، 

و فیشر وجود دارد. در اين پژوهش برای اثبات کاذب نبودن رگرسیون، آزمون    3آزمون وسترلاند 

انجام میهم کائو  وشودانباشتگی  پدرونی  آزمون  انجام  زيرا  تعداد    .  بودن  زياد  دلیل  به  وسترلاند 

داده  بودن  ناکافی  علت  به  فیشر  آزمون  و  مدل  امکانمتغیرّهای  نیستها  آ.  پذير  در  نتايج  زمون 

 ( آورده شده است.  3جدول )
 

 انباشتگی همآزمون نتایج  :3جدول 

 مقدار احتمال  tآماره  جمعی کائو آزمون هم 

 0/ 3524 -0/ 3788 ( 12مقادير برای معادله )

 0/ 1684 -0/ 9604 ( 13مقادير برای معادله )

   های تحقیقيافته  مأخذ:                   

 

کائو می  انباشتگی هم عدم وجود    ، نتايج آزمون  تائید  نشان  را  و  مستقل    دهدمیکند  متغیرّهای  که 

مورد بررسی با متغیرّ وابسته هم جمع نبوده و روابط بلندمدت تعادلی میان درآمد پسماند و فضای  

 با متغیرّهای مستقل مدل برقرار نیست.   سرانه

 
1. Kao 
2. Perdoni 
3. Westerlund 
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  گرفته منجاا   xtserialخودهمبستگی    ، آزمون وجود خودهمبستگی در جملات اخلال  برای بررسی

فرضیه ا و  U)  لخلا ا  تلاـجم  ین ـب  تگی ـهمبسد خو  دوـجو  معد   بر  مبنی  نموآز  ينا  صفر  ست.   )

مقدـسا  ل لاـخا  تلاـجم  ینـب  همبستگیدخو   دجوو  یمعنا  به  مقابل  فرضیه در    p-value  ارت. 

برآوردی   یهاداده  با  ـسا  ( برابر12)معادله    مدل اول  با  0.71ت    فرضیه   دننکررد    که معادل است 

خوابنابر  ،0Hصفر   ا  لخلا ا  تجملا  بین  همبستگید ين  (.  4)جدول    ارد دـن  دجوو  نهايی  یلگو در 

  دنکررد    به  منجر  کهاست    صفر بوده ( برابر با  13در مدل دوم )معادله    p-value  اردـمق  ینـهمچن

و    ده بو  اول  مرتبه  همبستگیدخو   اراید  ه دـشزده    ینـتخم  لد ـم  يناابرـبن،  دوـشیـم  0H  یهـفرض

 .  دشو ازشبر AR(1) ظلحا  با  ل مد ستا  زملا فع آن ر ایبر
 

 آزمون خودهمبستگینتایج  :4جدول 

 مقدار احتمال  Fآماره  ج ی وولدرآزمون 

 0/ 7166 142/0 ( 12معادله )

 000/0 292/134 ( 13معادله )

 های تحقیق يافته مأخذ:                    

 

 LRTest  نوـمآزيانس،  وار  ناهمسانی  برای بررسی مشکل

  ن موآز  اين   منجا ا  با .  ستا  گرفته  منجا ا  1

  ه ـنتیج  . دردرد میشو  0H  فرضیه   (000/0  با   لدمعا  value-p)  نتايج  طبق  (، 21معادله )  مقید  لمددر  

روش    يانسوار  ناهمسانی   مشکل  ع ـفر  ایرـب دارای    ه ـک   د ـنامقی  لد ـمو    ه شد  دستفاا  GLSاز 

  ار د ـمق  ه مدآ  بدست   نتايج   سسا ا  ( بر 13اما برای معادله ).  شدزده    تخمین   ست، ا  يانس وار  انی ـناهمس

p-value  همسانی دارای    لمدو    ه شدرد    يانسوار  ناهمسانی  ضفر  ينابنابر.  ستا  18/0  اـب  دلاـمع  

   يانس است. وار
 

 واریانس ناهمسانیآزمون نتایج  :5جدول 

 مقدار احتمال  Fآماره  نسبت راستنمایی آزمون 

 000/0 285/ 27 ( 12)معادله 

 0/ 18   2/ 12 ( 13)معادله  

 های تحقیق يافته مأخذ:                   

 

های تشخیص برای تعیین  زم است که آزمونلا  ،جمعیهای ريشه واحد و هم پس از انجام آزمون 

مدل   معنینوع  از  اطمینان  حصول  منظور  به  شود.  انجام  شده  بودن  برآورد  از  هاکوهورت دار   ،

 
1. Likelihood Ratio 
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استفاده   فردی  ثابت  اثرات  ازشودمیآزمون  منظور  بدين  ا  Fآماره    .  اگر  شودمیستفاده  لیمر   .

از   Fآماره  بزرگتر  شده  فرضیه   F  محاسبه  باشد  مبد  0H  جدول  از  عرض  برابری  بر  حذف    أ مبنی 

از روش    توانمی های مختلفی را در برآورد لحاظ نمود. در نتیجه  أو بايستی عرض از مبد  شودمی

واحدهای   أکه آيا تفاوت در عرض از مبدپاسخ به اين  برای سپس،پانل جهت برآورد استفاده کرد. 

واحدها  ف بین  لااين اخت ندتوانمیکه عملکردهای تصادفی کند يا اينمقطعی به طور ثابت عمل می

واضح  به طور  استفاده    تریرا  هاسمن  آزمون  از  کنند،  اشاره  .  شودمی بیان  آماره  دو  آزمون  نتايج 

   آورده شده است.  (6)شده در جدول  
 

 ( Hausman) هاسمن و آزمون (F-Leamer) لیمر Fنتایج آزمون :6جدول 

 نتیجه Value Prob آزمون  

 12معادله 
 مدل پانل  F-Leamer 86 /10 0000 /0   آزمون

 اثرات ثابت Hausman 54 /72 0000 /0 آزمون

 13معادله 
 مدل پانل  F-Leamer 40 /13 0000 /0   آزمون

 اثرات ثابت Hausman 85 /124 0000 /0 آزمون

 های تحقیقيافته  مأخذ: 

 

ر   یونیمدل رگرس پانل(  13)و(  12)  ابطوارائه شده در  بکارگ  ديتا   از طريق روش    های داده   ی ریبا 

نشان   پانلشبه  متغیرهای  خانوار، برای  سرپرست  ويژگی  است  دهنده  شده  به داده   .چون برآورد    ها 

پانل تع  ند اه شدبرآورد    یصورت  و    نیی جهت  ثابت  اثرات  روش  به  تصادف  ا يبرآورد  از    یاثرات 

 شده است.   د يیرد روش اثرات ثابت تأامو ه که در همهآزمون هاسمن استفاده شد
 

 ج یبرآورد مدل و تحلیل نتا  -5

آن  يکیاز  که  دوره   ل لاـخا  تجملا  يانس وار  دن بو  نيکسا  ،کلاسیک  وض فراز    جا    ی اـهدر 

در تخمین مدل  ، کندمی ديجاا ناهمسانی  يانسوار  منا به مشکلی ض،فر ينا  نقض ت، وـسا فـمختل

از(  21معادله  )اول   ناهمسانی،  واريانس  وجود  دلیل  اين    GLS1  روش   به  در  است.  شده  استفاده 

ب دادن    ا ـروش  ا   متغیرها   ه ـبوزن  و    نگرسیور  ی متغیرها  به   هیدوزن   جهت   مناسب  متغیر   بنتخاو 

دلیل وجود    (13معادله  )  . در مدل دومددگرمی  فبرطر  ناهمسانی  انس ـيوار  ل،لاـخا  ءزـج به  نیز 

با     GLSبرآورد شده است که همان روش تخمینی    AR(1)خودهمبستگی در مدل، مدل همراه 

   .باشدمی

 
1. Generalized Least Squares  
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 F آماره  و  دارمعنی  درصد  95  سطح  در  برآوردی  ضرايب  کلیه  برازش،  حاصل ازبر اساس نتايج  

 β  ريمقاد  یتمام که  ددهمی( نشان  7در جدول )  t  یآماره   ريمقاد  است.  مدل  داری کلنشانگر معنی

سطح   معن  95در  متغیر    باشند یم  داریدرصد  ضريب  جز  خانوار)  neبه  در  سواد  با  افراد    . (تعداد 

از    شیبرآورد شده، ب   ی شده الگو  بکار گرفته   یرهایاز آن است که متغ  یحاک   نییتع  بيآماره ضر

واقع  85 از  نشان    تیدرصد  ادهندمی را  همچن  ن ي.  متغ  دهدمینشان    ن یمقدار    یحیوض ت  یرهایکه 

توض   ریمتغ  یخوببه   ندتوانمیمدل   را  مب  حیوابسته  که  قدرت    نیدهند  از  مدل  که  است  آن 

 برخوردار است. يیبالا  یدهندگح یتوض

اين  دهک علت  خانوارهای  از  استفاده  که  پنجم  تا  اول  که شودمی های  است  آن  دهک   ،    ها اين 

اين  درآمد هستند و معمولاً  درآمد و میاننماينده خانوارهای کم به  دهک خانوارهای  ها مسکن را 

کاهش قدرت خريد    ،کنند و در صورت افزايش نابرابری درآمدعنوان کالای مصرفی استفاده می

   .باشدمیتر اين گروه از خانوارها محسوس 
 

 درآمد( و میان درآمدکم )خانوارهای مجی اول تا پنهادهک  یبرآورد مدل برا : 7جدول 

𝐿𝑛𝑅𝐼̅̅ ̅̅ ̅̅
�̅�𝑡 𝐿𝑛𝑃𝑆̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅

𝑐𝑡 
 متغیرها 

 سطح احتمال  t   آماره ی برآورد  بیضر سطح احتمال  t آماره ی برآورد  بیضر

621/0- 43 /2- 012/0 915/0- 86 /5- 000/0 𝐠𝐢𝐧𝐢𝒄𝒕 

064/0 49 /2 000/0 020/0 55 /2 011/0 𝐚𝐠𝐞̅̅ ̅̅ ̅𝒄𝒕 

037/0- 83 /1- 045/0 003/0 01 /4 000/0 𝐚𝐠𝐞𝟐̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅
𝒄𝒕 

092/0- 38 /2- 017/0 060/0 18 /2 029/0 𝐧�̅�𝒄𝒕 
011/0 24 /0 811/0 113/0- 63 /3- 000/0 𝐧𝐞̅̅̅̅ 𝒄𝒕 

009/0 80 /3 000/0 014/0- 87 /6- 000/0 𝒔𝒊𝒛𝒆𝟐̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅
𝒄𝒕 

135/3 05 /23 000/0 840/2 14 /3 002/0 𝐲𝐝̅̅̅̅
𝒄𝒕 

 عرض از مبدأ  000/0 22/ 78 699/3 000/0 84/ 71 102/19

Prob > Chi2 = 0.000 
R sq: Within=0.89 
Observation= 220 

Number of groups= 9 

Prob > Chi2 = 0.000 
R sq: Within=0.87 

Observation= 220 
Number of groups= 9 

 

 ق یتحق یهاافته ي منبع: 

 

  با   یدرآمد  اول تا پنجم  یهادهک   ی برا  (13( و )12)  هایمدل  برآورد  از  حاصل  ( نتايج 7جدول )

  مدل   ضرايب   . دهدمی  نشان   را  هاسمن  آزمون  و  لیمر  F  آزمون   و  واحد   ريشه  آزمون  گرفتن   نظر  در

  شهرها در کلان   خانوارها  بین  سرانه  درآمد  نابرابری  افزايشکه    دهد می  نشان  مختلف  دو حالت  در

ضريب جینی نشان متغیر  ی  βدارد. ضرايب  درآمد پسماند و فضای سرانه    بر  معناداری  منفی و  اثر
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افزا  کيکه    دهدمی موجب    ینابرابر  شيدرصد  سرانه    شود میدرآمد  مساحت  و  پسماند  درآمد 

خانوار   تصرف  میزان  تحت  به  ترتیب  که  0.915و    0.621به  است  معنی  بدين  که  يابد    کاهش 

خر دهک   د ياستطاعت  مکم  یهامسکن  و  کاهش  ان یدرآمد  به    ی نابرابر  شيافزا  . يابدمیدرآمد 

قدرت  منجر به کاهش    نيیپا  یدرآمد بالا و درآمدها  ی دارا  یهاه گرو  نیشکاف ب   شيصورت افزا

مسکن   میان کم  ی خانوارهاخريد  و  ک   درآمددرآمد  و  طور  اين  استفاده    ت یفیشده  به  خانوارها 

  درآمدکم  ی درآمد باعث کاهش درآمد خانوارها  ینابرابر  شيافزا  نيبنابرا  . يابدمیمعنادار کاهش  

  ی نابرابر   زانیهرچه م انتظار بر اين است اما .دهدمیها را در کسب درآمد کاهش آن  يیشده و توانا

خانوارها  زانیم  ابد،ي  شيافزا  یدرآمد در  پسماند  درآمد  و  سرانه  مسکن  از  ثروتمند    ی استفاده 

  ابد، ي  شيافزا  ینابرابر  زانیدر واقع هر چه م  .يابدمیاجاره به درآمد کاهش    زانیاما م  ابد،ي  شيافزا

افزا افزا  ش یثروتمند ب  یدرآمد در خانوارها   شيسرعت  افزارفاه آن   ن ياجاره و بنابرا  شياز    شيها 

 شودمیاجاره    شياز افزا  شی درآمدها ب  شيثروتمند شاغل بودن باعث افزا  یدر خانوارها  .يابدمی

افزا افزا  شيو  به  منجر  خانوارها  در  و    شيدرآمدها  مسکن  از  مسکن    ت یفیک   شيافزااستفاده 

  .شودمی

و    ،شودمیمسکن    متیق  شيدرآمدها باعث افزا  یدر نابرابر  شي گونه افزاهر  یبه طور کل  نيبنابرا

کاهش    متیق  شيافزا  نيا باعث  خريدمسکن  برا  قدرت  و  کم   یخانوارها  یمسکن  درآمد 

. چرا که  يابدمی   شيثروتمند افزا  ی خانوارها  ی مسکن برا  استطاعت خريداما    د،گردیم  درآمدمیان

 . يابدمی شيمسکن افزا مت یق شيبه واسطه افزا  روتمندث ی خانوارها ديمنافع و قدرت خر

نتايج   اول    خانوارها  انسرپرست  ل یتحص  هایسال   در  شيافزا  يک درصد   ؛ (7جدول )طبق  در مدل 

افزايش   میزان  باعث  به  تصرف خانوار  تحت  باعث  و    ،شودمی  0.06مساحت سرانه  دوم  مدل  در 

پسماند سرپرستان خانوار میزان    کاهش درآمد  واقع هردگردمی  0.092به  م. در    های سال  زانیچه 

  ش یب  ینرخ اجاره با نرخافزايش يافته اما متعاقب آن  درآمد خانوارها  هرچند    ابد، ي  ش يافزا  لیتحص

   کاهش درآمد پسماند شده است.باعث   ن يو ا افتهي شيافزامد آدراز 

سرپرست بودن  همین   خانوارها  انشاغل  خانوارهاو  در  شاغلین  تعداد  افزااگر  طور  به  منجر    شيچه 

 درآمدکم   یدر خانوارها   درآمد لزوماً  ش يافزا  ن ياما ا  شودمیاجاره    ش ينسبت به افزا خانوار  درآمد

افزا به  در    افراد   شاغل بودن   ني. بنابراشودمیهر عضو خانوار ن  ی ازا  بهاستفاده از مسکن    ش يمنجر 

  ش يمنجر به افزا  یانسان  هياز سرما  نيیدارا بودن سطح پا  لیبه دل  درآمدو میان   درآمدکم  یخانوارها

 . ستیدار نمعنی دوم  در مدل %95 نانیسطح اطم در ریمتغ  ن يا لذا .شودمی استفاده از مسکن ن
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رود  مسکن است و انتظار می استطاعت خريد مهم و اثرگذار بر    ر یمتغ  کيسن سرپرست خانوار هم  

ب  یکار  یرود تجربه که سن فرد بالا می  مدل، هنگامی  یرهایمتغ  ريبا ثابت بودن سا شود،    شتریاو 

او    یيارود که دارانتظار می   نی شود و همچنمی  شتریتر مرتباً بدرآمد او نسبت به افراد جوان   نيبنابرا

مسکن او وجود دارد با بالا رفتن    خريدفرد و    یيدارا  ن یجا که رابطه مثبتی ببالاتر رود و از آن   زین

افزا  ت یدرآمد، احتمال مالک بنابابديمی  شياو  افزايش سن سرپرست خانوار   ين را.  به میزان يک    با 

  يابد میافزايش    0.02و    0.064به ترتیب به میزان    خانوار   ، درآمد پسماند و فضای سرانه افراددرصد

معنی و  مثبت  مدل  دو  هر  در  رابطه  اين  استو  م  دار  با  مشابه  نتیجه  اين  )طکه  ژانگ  (  2015العه 

بر    .باشدمی منفی  تاثیر  خانوار  سرپرست  مربع سن  مربع  اما  متر  به  سرانه  با    دارد فضای  مطابق  که 

خطی بودن    نشان از غیرمنفی بودن ضريب اين متغیر    .( است1395)  نتیجه تحقیق گلی و حیدری

 اين رابطه دارد. 

اثر مثبت بر   افزا  شيمسکن دارد و افزا  قدرت خريددرآمد دائمی  درآمد پسماند و    شيآن باعث 

درصد در درآمد دائمی، مساحت سرانه   1با افزايش  .شودمی طور افزايش فضای سرانه مسکنهمین

مد  آدر  ،کل  در   يابند. درصد افزايش می  3  حدوداً   تحت تصرف خانوار و درآمد پسماند هر کدام 

 دارد. دار بر استطاعت خريد مسکن دائمی يک اثر مثبت و معنی

نشان  بعد خانوار  توان دوم   یرابطه  است،که  ازدحام  اثرات  و    منفیمسکن    فضای سرانهبا    دهنده 

مساحت سرانه تحت تصرف خانوار    ، با افزايش تعداد اعضای خانوار  دهد میو نشان    دار استمعنی

معنی  .يابدمیکاهش   و  مثبت  دوم  مدل  در  متغیر  همین  و  اما  است  ادار  با    است   معنی  ن يبه  که 

 . يابدمی  افزايشخانوارها باقیمانده پسماند يا درآمد تعداد افراد،  شيافزا
 

 های سیاستی و ارائه توصیه گیرینتیجه  -6

گران مهم   از  مسکن و  دارايیقیمتترين  که  ترين  پرهزينه  است  کالايی  انسان،  زيست  دوران  های 

؛ بنابراين استطاعت مالی خريد مسکن در سبد هزينه  باشدمیريزی بلندمدت  خريد آن مستلزم برنامه 

  بر   مؤثر  عوامل  تحلیل   و   تجزيه  برای   مطالعه   اين   در   رود.میاهمیت به شمار    خانوار از موضوعات پر

  .گرديد  ايجاد  پانلیشبه   هایداده   شونده،  تکرار  مقطعی  هایداده   از   استفاده   با   ،قدرت خريد مسکن

  در   ايران  آمار  مرکز  شهری  خانوار   درآمد   هزينه   طرح  هایداده ريز   از  استفاده   با   پانل شبه   هایداده 

  در   که  بودند  شاغلینی  طرح،  اين  در  مطالعه  مورد  هدف  افراد.  شد   ساخته  1394  تا  1370  هایسال

 . بودند شده  متولد 1369 تا 1310 هایسال  فاصله
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برازش از  بر قدرت خريد مسکن خانوارهای    ها،مدل  هدف  نابرابری درآمد  افزايش  تاثیر  بررسی 

  فرد فضای سرانه ها برای نشان دادن استطاعت خريد مسکن از دو شاخص درآمد بود. در برازشکم

تاثیر افزايش ضريب جینی   استفاده شده تا  به متر مربع و درآمد پسماند به عنوان متغیرهای وابسته 

ضريب    برآورد شده، تأثیر  دو مدل  هر  در  ها استخراج شود. خانوارها و ديگر متغیرهای مهم بر آن

بر  و  لگاريتم    میانگین   جینی  پسماند  سرانه  لگاريتم    میانگین درآمد  .  بود  دارمعنی  و   منفی فضای 

 درآمد پسماند به صورت کسر هزينه اجاره از درآمد در طول سال محاسبه شد.  

درآمد پسماند کاهش و نیز میزان استفاده از مسکن به صورت سرانه    درآمد،  نابرابری  در  افزايش  با

(  1395گلی و حیدری )  ( و 2015ات ژانگ )نتايج حاصل از مطالع  که دقیقاً مشابه   يابدمیکاهش  

افزايش نابرابری درآمد باعث کاهش درآمد پسماند، افزايش نسبت اجاره    دهند می ه نشان  است ک 

 .شودمی به درآمد و کاهش استفاده از مسکن در خانوارهای فقیر 

گروه  بین  شکاف  افزايش  صورت  به  نابرابری  پايین  افزايش  درآمدهای  و  بالا  درآمد  دارای  های 

درآمد شده و کیفیت استفاده اين خانوارها به  خانوارهای کممنجر به کاهش قدرت خريد مسکن  

کاهش   معنادار  درآمد خانوارهای  طور،  همین   .يابدمیطور  کاهش  باعث  درآمد  نابرابری  افزايش 

آن کم توانايی  و  شده  کاهش  درآمد  درآمد  کسب  در  را  هردهد میها  طرفی،  از  افزايش  .  گونه 

افزايش قیمت مس باعث  باعث کاهش  شودمی کن  نابرابری درآمدها  افزايش قیمت مسکن  اين  ، و 

کم خانوارهای  برای  مسکن  خريد  میقدرت  برای  دگرددرآمد  مسکن  خريد  استطاعت  اما   ،

افزايش   ثروتمند  واسطه  يابدمیخانوارهای  به  ثروتمند  خانوارهای  قدرت خريد  و  منافع  که  . چرا 

درآمد دائمی اثر مثبت و معنادار بر    دادنتايج همچنین نشان    .يابدمیافزايش قیمت مسکن افزايش  

همین  و  پسماند  درآمد  افزايش  باعث  آن  افزايش  و  دارد  مسکن  خريد  افزايش  استطاعت  طور 

 .شودمیمساحت سرانه تحت تصرف خانوار 

مسکن و نابرابری درآمد از جمله متغیرهای کلان و مهمی هستند که در هر    استطاعت مالی خريد

و خود تحت تأثیر عوامل مختلفی قرار دارند. با    گیردمیگذاران قرار  اقتصادی مورد توجه سیاست 

پیشنهاداتی در قالب پیشنهادات    پنجم  بخشتوجه به مطالعه صورت گرفته و نتايج بدست آمده از  

  گردد:سیاستی ارائه می

مسکن   • خريد  قدرت  کاهش  باعث  جینی  ضريب  افزايش  که  تحقیق  نتايج  به  باتوجه 

ه  داد  پايگاه   ايجاد  به   اقدام   دولت  شودمی ، پیشنهاد  شودمیدرآمد  خانوارهای کم و میان 
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  خود   حمايتی  هایسیاست   اجرای   جهت   ضعیف  خانوارهای  دقیق   شناسايی  مناسب برای 

 .کند هاگروه  اين از

برای   • مسکن  قیمت  درآمد  نابرابری  افزايش  با  گرديد  مشخص  تحقیق  نتايج  در 

جهت   لذا  رفت،  خواهد  بالاتر  ضعیف  خريد  خانوارهای  قدرت  خانوارهای  افزايش 

راهکار موثر جلوگیری از    ، همزمان با کاهش قیمت تمام شده ساخت مسکن  درآمدکم

های مسکن اتمام درست و کارشناسی شده پروژه و    است  افزايش قیمت در اين بخش

جلوگیری مسکن د از افزايش قیمت توانمیدرآمد جامعه نیز مهر و دادن آن به افراد کم

 .نمايد

ای بادوام است  کننده واقعی هستند يک کالای سرمايهمسکن برای افرادی که مصرف •

ايجاد   وقتی  مشکل  مصرف  شودمیولی  از  غیر  افرادی  چشم  که  به  مسکن  به  کننده 

پس  برای  نگاه میکالايی  فعالیت کنندانداز  لذا چون  مسکن  .  بازار  در  های سوداگرانه 

پیشنهاد  شودمیباعث کاهش قدرت خريد خانوارهای ضعیف   دولت جلوی    شودمی، 

بع و  ثروتمند  افراد  خانه سوداگری  ساخت  با  را  مسکن  در  نهادها  از  ارزان  ضی  های 

 .  قیمت، بگیرد

وضع مالیات بر عايدی سرمايه در بخش املاک و مستغلات به منظور کاهش معاملات  •

   سوداگرانه.

با وضعیت گروه  • متناسب  اعتبار مسکن  تامین  نظام  برای    و  درآمدهای کمايجاد  تلاش 

صدور مجوزهای    جويانه در بازار زمین و مسکن از طريق عدم های رانت کاهش فعالیت 

 های مختلف و شفاف. رانتی، نظیر تراکم و يا وضع مالیات 
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Abstract 
Housing is one of the most critical and expensive assets of human life, 

and it is a costly commodity that requires long-term planning. A major 

issue in the housing sector is affordability, especially for low-income 

families. In this paper, we combine the cross-sectional household 

income-expenditure microdata (generated by the Iranian Statistics 

Center) and create pseudo-panel data. We make cohorts from the 

repeated cross-sectional data and examine family behavior for 25 

years. This study was conducted from 1991 to 2015 and covered seven 

metropolises including Tehran, Karaj, Mashhad, Isfahan, Tabriz, 

Shiraz, and Ahwaz. The target population of this study consisted of 

those who were born from 1930 to1989. Because rich people make 

more speculative investment in housing than their need, this behavior 

affects the housing market and low-income households through the 

intensification of income inequality. The empirical results demonstrate 

that the high per capita income inequality of households in 

metropolises has a negative and significant effect on residual income 

(i.e. non-housing expenses) and per capita living space. That is, higher 

income inequality is related to a lower residual income and a lower 

per capita living space. The results also show that permanent income 

has a positive and significant effect on housing affordability, and 

higher permanent income leads to an increase in residual income as 

well as an increase in per capita living space. 
Keywords: Income inequality, Housing affordability, Low-income 

households, Pseudo panel model. 
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