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 چکیده:
عنوان یکی از نیازهای اساسی  مسکن بهو  نیست اقتصاد کشور بر کسی پوشیدهامروزه تأثیر و اهمیت مسکن و نقش آن در 

گردد. گسترش شهرنشینی در استان گیلان، با توجه به موقعیت اقتصادی و تلقی می دارایی مهم و عنوان سرپناه خانوارها به

در این مطالعه، رابطه روش تحقیق پیدا کند. کشاورزی خاصی که دارد باعث شده تا کالای مسکن در این استان جایگاه مهمی 

شهر  0 برای 0931-0930های ترکیبی )پانل( در دوره علی بین متغیرهای تأثیرگذار مسکن، بر تقاضای مسکن با استفاده از داده

دارشدن اقشار کاهش قیمت تمام شده مسکن و خانهبررسی  هدف از پژوهشبزرگ استان گیلان مورد بررسی قرار گرفته است. 

متغیرهای مورد استفاده در این مدل شامل قیمت هر متر مربع واحد مسکونی، خالص است.  محدوده مورد هدفدر  ددرآمکم

های مسکن با نگاه ویژه به درآمد خانوار شهری، جمعیت و تعداد خانوار، نرخ سود تسهیلات، هزینه خانوار شهری و تعاونی

کشش درآمدی تقاضا برای نشان داد که  تحقیق این کاربردی  نتایجد. باشنمیو با رویکرد توسعه پایدار های مسکن مهر تعاونی

به این معنا که کالای مسکن مهر در استان گیلان یک کالای پست  ،عدد یک است العه منفی و کوچکتر ازمسکن مهر در این مط

 .کندیم دایمسکن مهر کاهش پ یدرآمد خانوار، تقاضا  شیو با افزا باشدمی
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 مقدمه
های ترین بخشتوان یکی از مهمبخش مسکن را می

توسعه در یک جامعه دانست، این بخش با ابعاد وسیع 

اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، زیست محیطی و 

سیمای ، هاای بر ارائه ویژگیکالبدی اثرات گسترده

، عسگری و خیرخواه خطاب) جامعه به مفهوم عام دارد

ها و  مشکل تأمین مسکن و سیاست (0930

جهان وجود  های مربوط به مسکن در همه جایبرنامه

رشد به دلیل  حال توسعهدر کشورهای در دارد اما 

های  تشهرنشینی، مهاجر توسعه ،جمعیتسریع 

داخلی، فقدان منابع کافی، مشکلات مربوط به عرضه 

ساختمانی و کمبود نیروی تأمین مصالح  زمین، 

مشی و  تر از همه، نبودن خط انسانی متخصص و مهم

گذاری مناسب در خصوص زمین و مسکن،  سیاست

. (0930، عبدی) تر است این مشکل حادتر و بحرانی

جمهوری اسلامی  ویک قانون اساسی ر اصل سید

ایران دسترسی به مسکن مناسب حق هر خانواده 

 42و  29ایرانی محسوب شده است و در بندهای 

تأمین حداقل سرپناه برای تمام شهروندان ایرانی در 

جریبی هزار)تحوزه وظایف حاکمیت قرار داده شده اس

از یک سو اهمیت اقتصادی و  .(0930غفاری، امامی و

اجتماعی مسکن، این بخش را کانون توجهات عمومی 

زایی قرار داده است و از سوی دیگر، به دلیل اشتغال

های دیگر این بخش و ارتباط آن با بسیاری از بخش

عنوان ابزاری مناسب در جهت تحقق اقتصادی، به

شود. ضریب تکاثر های اقتصادی تلقی میسیاست

عنوان کن در سطح بالایی است. مسکن بهبخش مس

های یک کالای بادوام، غیرمنقول، دارای جنبه

های ای، سهم بالایی از بودجه خانوارها، هزینهسرمایه

گذاری ثابت ناخالص ملی را به خود ملی و سرمایه

اختصاص داده  و نقش منحصر به فردی در اشتغال و 

ی مسکونی ارزش افزوده کشورها دارد. مجموع واحدها

شود که شمرده میدر یک کشور، یک ثروت عمومی 

تقاضا برای این واحدهای مسکونی به تغییرات جمعیت 

و عوامل خرد و کلان اقتصاد مانند رشد و توزیع درآمد 

های دولت وابسته است. در حالی که درآمد، و سیاست

ثروت و جمعیت، تعیین کننده تقاضای نوع مسکن 

، توزیع ثروت د توزیع درآمد وعواملی مانن هستند،

سنی در تعیین نوع مسکن نقش دارند. مسکن یکی از 

نیازهای اساسی انسان است و رشد جمعیت سبب 

شود تا محدودیت عرضه در مقابل رشد فزاینده آن می

ها بیانجامد. این میزان از رشد به افزایش قیمت

ها با توجه به ساز و کار عرضه و تقاضا منطقی به قیمت

رسد. تأمین نشدن تقاضای فزاینده حاصل از نظر می

سابقه در چند دهه اخیر رشد جمعیت و مهاجرت بی

ها به دلیل ثابت بودن مقدار زمین باعث بروز به شهر

 بینی در قیمت مسکن شده ورشد مداوم و قابل پیش

گذاری در تصاحب املاک به قصد شود سرمایهسبب می

یی، کاملًا معقول و کسب عایدی از رشد ارزش دارا

ریسک به نظر آید. این انگیزه سوداگرانه، افزایش کم

های قیمت را تقاضای مسکن را دامن زده، نوسان

تر های قیمتی را در این بخش حجیمتشدید و حباب

جه کند. وضعت به وجود آمده در بخش مسکن نتیمی

تواند از . دولت میاستهای دولت عملکرد سیاست

یر در نرخ مالیات یهای رهنی، تغو وام طریق تسهیلات

بر بازار  ساز، واگذاری زمین و کنترل اجارهوبر ساخت

مسکن تأثیر گذار باشد. در کشور ما مشکل مسکن از 

های شهر ویژهزمانی آغاز شد که جمعیت شهرها به

ها، قدرت و توانایی خانواده بزرگ رو به فزونی گذاشت

تأمین مسکن مناسب را نداشت. در نتیجه تقاضا برای 

دخالت  وکمک دولت روز به روز بیشتر گردید. 

ها نیز عمدتاً تهیه سرپناه مناسب برای بسیاری از دولت

اند و برای ای برای خود پذیرفتهعنوان وظیفهمردم را به

اند داتی اندیشیدهانجام دادن این مهم نیز غالباً تمهی

های مسکن توان به ایجاد تعاونیکه از آن جمله می

ن بر اساس نیاز و اضطرار و های مسکاشاره کرد. تعاونی

اندیشه عقلانی انسان برای زندگی بهتر شکل  و تدبیر

های مسکن تولید گرفته است. هدف اصلی تعاونی

مسکن برای اعضا خود بوده است. اطلاعات مربوط به 

های مسکن در ایران حاکی از این است که این نیتعاو

ها در گذشته دارای عملکرد مناسبی نبودند. به تعاونی

های اخیر، ایجاد مسکن انبوه با همین منظور در سال

حمایت بخش دولتی مدنظر قرار گرفته است. این طرح 

صورت گسترده در که به مسکن مهر معروف است به
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و باعث تعادل بخشیدن سراسر کشور در حال اجراست 

به بازار مسکن شده است. هدف این برنامه کاهش 

درآمد دارشدن اقشار کمقیمت تمام شده مسکن و خانه

عنوان های دولتی بهجامعه است. در این طرح زمین

سال در اختیار افراد  33یارانه به صورت رایگان برای 

گیرد. طرح ملی مسکن مهر این فرصت را قرار می

و  ی مدیران شهری قرار داده است تا با کمکپیش رو

های بخش دولتی، روند حمایت مردم و مشارکت

رویه وساز در این محدوده را احیا کنند. رشد بیساخت

مشکلات مربوط به مسکن  ت در استان گیلان ویجمع

در این استان و فعالیت مربوط به مسکن مهر در این 

 گیرد. تحقیق مورد بررسی قرار می

 پژوهشپیشینه  و نی نظریمبا
در بازار مسکن مانند هر بازار دیگر، عرضه و تقاضا 

کننده قیمت و مقدار تعادلی مسکن است. اما در تعیین

تحقیقات کاربردی عمدتاً به دو دلیل بر تقاضای 

مدت که در کوتاهمسکن تأکید شده است. نخست آن

کشش است. ثانیاً عرضه مسکن ثابت و منحنی آن بی

های بلند مدت منحنی عرضه مسکن بسیار با دورهدر 

بر عرضه باشد و هزینه ساخت، اثر مهمی کشش می

مسکن ندارد. برآورد کاربردی تقاضای مسکن عموماً با 

دو روش صورت گرفته است: نخست، روشی است که 

عنوان یک کالا یا خدمت همگن بر اساس آن مسکن به

مطالعه قرار فرض شده و تقاضای آن مورد بررسی و 

گرفته است. در این روش با حداکثر کردن تابع 

کننده بر اساس قید بودجه بر حسب مطلوبیت مصرف

مسکن و سایر کالاها، تقاضای مسکن مانند تقاضای هر 

صورت تابعی از درآمد خانوار، قیمت کالای همگن به

گردد. در چنین مسکن و قیمت سایر کالاها برآورد می

های سری تابع تقاضا بر اساس داده مطالعات کاربردی

های مقطعی برآورد شده است. روش زمانی و گاه داده

عنوان یک کالای دیگر این است که در آن مسکن به

چندبعدی تصور و سعی شده است تا برآورد تابع 

تقاضای مسکن بر اساس برآورد تقاضا برای هر یک از 

های آن صورت گیرد )ابونوری و وکیل ویژگی

(. انتخاب متغیرهای موجود در هر 0900ی،کند

مطالعه به عواملی همچون وجود آمارهای مناسب و 

کافی و نوع تحقیق بستگی دارد در این مطالعه تأثیر 

های مسکن مهر استان گیلان بر نوسانات قیمت تعاونی

عنوان یکی از مسکن در بخش تقاضای مسکن نیز به

 گیرد. متغیرها مورد بررسی قرار می

 رآمد خانوارد

یکی از متغیرهای کلیدی درتابع تقاضای مسکن، 

درآمد خانوار است. با توجه به نرمال بودن مسکن از 

بین رشد درآمد و نظر درآمدی، رابطه مستقیمی 

تصمیم به خرید یا نوع خرید مسکن وجود دارد. این 

که با افزایش تواند چند دلیل داشته باشد، یکی اینمی

نشینی نوارها به تملک مسکن و اجارهدرآمد تمایل خا

خاصه در کلان شهرها که قیمت نسبی مسکن در 

یابد. در نتیجه خانوارها از ها بالاست، افزایش میآن

کنند. این بخش کالای  مسکن بیشتر تقاضا می

افزایش تقاضای مسکن معطوف به تقاضای مسکن 

مصرفی مسکن است. اما از سمت دیگر، با افزایش 

ای عنوان کالای سرمایهتقاضای مسکن بهدرآمد، 

افزایش خواهد یافت. از آنجا که میل نهایی به پس 

توان انتظار یابد، میانداز با افزایش درآمد افزایش می

انداز تمایل خانوارها به داشت که با افزایش پس

 .( Godman.1994)یابدگذاری نیز افزایش میسرمایه

بر اساس قانون : بهاقیمت واحد مسکونی یا اجاره 

تقاضای نرمال، رابطه معکوسی بین قیمت و مقدار 

گیری در تقاضا در بازار وجود دارد اما پیش از نتیجه

خصوص رابطه بین قیمت و تقاضای مسکن لازم است 

های کالایی مسکن بار دیگر تذکر داده شود با ویژگی

افزایش قیمت مسکن و کاهش توان خرید آن از سوی 

اضای مؤثر مسکن کاهش خواهد یافت اما نیاز مردم، تق

شود. پس از کاهش تقاضای به مسکن کاسته نمی

کند و به بیانی مؤثر، تقاضای غیرمؤثر رشد می

سوی واحدهای توان گفت نوع تقاضای مردم بهدیگرمی

کند. از سوی دیگر مسکونی با کیفیت پایین تنزل می

نی و در تحلیل رشد قیمت کالا به دو اثر جانشی

 شود. اما مسکن از آن دسته اقلامیدرآمدی اشاره می

است که کالای جانشینی برای آن نیست و فقط 

آل تواند از کالای ایدهکننده با رشد قیمت میمصرف

تری را انتخاب کیفیتخود صرف نظر کند و مسکن بی
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عنوان کالای مصرفی بادوام کند. به علاوه مسکن به

را ایفا کند بنابراین با رشد قیمت، تواند نقش دارایی می

شود )اثنی عشری، بازدهی این دارایی نیز افزوده می

 .)0900فرهانیان، 

های طبق تعریف ارائه شده در سال نامه: هزینه

آماری هزینه عبارت است از ارزش پولی کالا یا خدمت 

تهیه شده توسط خانوار به منظور مصرف اعضا یا هدیه 

عنوان نه مسکن در سبد خانوار بهبه دیگران. سهم هزی

های مهم دراقتصاد مسکن قابل توجه یکی از شاخص

باشد ورابطه منفی بین هزینه خانوار و تقاضای می

 (. 0930) افضلی ، حسین، مسکن برقرار است

فعالیت این : های مسکن )مسکن مهر(تعاونی

ها در زمینه تهیه زمین و احداث و یا خرید تعاونی

تمام به منظور تکمیل کونی آماده و نیمهواحدهای مس

و واگذاری آن به اعضای تحت پوشش، در قالب 

های کارمندی، کارگری و متفرقه )آزاد( تعاونی

البته تعاونی های مسکن معمولا با مشکلاتی . باشدمی

(. تعاونی مسکن مهر با 0901 همراه بوده است )کورنا،

ها در هدف اصلاح مشکلات موجود در سایر تعاونی

به تصویب هیأت وزیران رسید. مسکن مهر  0900سال 

ترین اقدام دولت نهم در بخش مسکن عنوان مهمبه

است که در راستای تأمین مسکن متناسب با نیاز 

های پایین درآمدی جامعه که تاکنون از دهک

اند ارائه بهره بودهمسکن بی تسهیلات دولتی جهت

های اصلی مسکن مهر که واگذاری شده است. مؤلفه

برداری از زمین و تخصیص وام ساخت بوده حق بهره

ترین عنوان محوریاست. در برنامه مسکن مهر به

گذاری شده در کشور مقرر شده است برنامه سیاست

میلیون  1/0معادل حجمی  31و  03های در سال

متر مربع 011ونی با میانگین زیربنای واحد مسک

ناخالص ساخته شود، بر این اساس کل سطح زیربنای 

میلیون متر مربع است که  011واحدها در این قالب، 

 2اجرای این برنامه توانایی ایجاد اشتغال برای حدود 

طور مستقیم در طول دوره هزار نفر را به 091میلیون و

غال غیرمستقیم را هزار نفر اشت 001ساخت و ایجاد 

نیز دارد. طرح مسکن مهر در قالب واگذاری حق 

برداری از زمین برای ساخت مسکن کوچک با بهره

متر مربع و با هدف  11متوسط زیربنای هر واحد 

کاهش و حذف هزینه زمین از قیمت تمام شده 

ساختمان برای انطباق با توان مالی خانوارهای 

مرکز )تگرفته شده اسدرآمد در نظر میاندرآمد و کم

 .(0011آمار ایران ، 

تولیدکنندگان : نرخ سود تسهیلات یا نرخ بهره

توانند از دو ها( میحقیقی )افراد( یا حقوقی )شرکت

 وساز را پوشش دهند:های ساختمنبع، هزینه
الف( از شبکه بانکی کشور )خصوصی یا دولتی( وام 

سیستم بگیرند. از آنجایی که تأمین منابع از طریق 

باشد، فعالیت این بخش نیز محدود بانکی محدود می

 شود. می

 9تا  2ای ب( از بازار آزاد وام بگیرند، این بازار بهره

شود گیرد و این امر باعث میبرابر سیستم بانکی می

وساز، بیشتر شده و قیمت واحدهای هزینه ساخت

 مسکونی افزایش یابد. 

 داخلی مطالعات
های در ایران برای بررسی منشا نوسان مطالعاتی که

برخی از جوانب موضوع را  انجام شده،قیمت مسکن 

از این شماری در ادامه  مورد تحلیل قرار داده اند.

 مطالعات ارائه می شوند:

(، با استفاده از اطلاعات 0910) ، ناهیدعیان بد

مناطق شهری و  0900تا  0900های مربوط به سال

بینی روش حداقل مربعات معمولی سعی در پیش

با  11های دهه تقاضای مؤثر مسکن در طی سال

استفاده از متغیرهای شاخص هزینه سالیانه مسکن 

یک خانوار در کل کشور، شاخص هزینه زندگی سالیانه 

در کل کشور، شاخص هزینه خورد و یک خانوار 

خوراک سالانه یک خانوار در کل کشور، شاخص بهای 

مسکن و متوسط بعد خانوار در کل کشور کرده است. 

بینی را بر اساس روابطی که عبارتی، وی این پیشبه

بین شاخص هزینه سالیانه مسکن یک خانوار در کل 

کشور با میزان تقاضای مسکن در کل کشور برقرار 

 باشد، انجام داده است. می

(، در مطالعه ای که برای سازمان ملی 0902) یزدانی

زمین و مسکن انجام داد،موضوعات مختلفی در بخش 

مسکن از جمله تابع مخارج مسکن و تابع تقاضای 
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مسکن دربخش شهری را برآورد کرده است. از نتایج 

عمده این تحقیق آن است که کشش مخارج واقعی 

است. -/20ر نسبت به قیمت مسکن حدودمسکن خانوا

شاخص برای خانوارهای شهری با درآمد پایین حدود 

برآورد شده است که این کشش قیمتی برای  -/3

خانوارهای با درآمد پایین دارای قدر مطلقی بیش از 

متوسط خانوارهاست. در تابع تقاضای مسکن،در 

 / و دراین برآورد1مطالعه فوق کشش درامدی برابر با 

تقاضا برای مسکن نسبت به نرخ بهره بانکی حساس 

است.براساس مدل کلان سرمایه گذاری مسکن در کل 

متغیرهای  کشور که در این مطالعه برآورد شده است،

حجم پول،نرخ بهره،تولید ناخالص ملی و میزان 

تسهیلات اعطایی در بخش مسکن بیشترین عوامل 

در این تعیین کننده سرمایه گذاری شناخته شدند.

مدل ضریب کشش سرمایه گذاری مسکن نسبت به 

بیشتر از  0910تا 0911تولید ناخالص ملی دردوره  

یک است که نشان دهنده سهم بالای بخش مسکن در 

ایران است. علاوه بر این،وی کشش قیمتی عرضه 

 ساختمان را بیشتر از یک برآورد کرده است.

با (، 0900زاده )و هادی جعفری صمیمی، علمی

کارگیری مدل و با به 0900های فصلی استفاده از داده

های گسترده به بررسی عوامل خودرگرسیونی با وقفه

مؤثر بر تعیین رفتار شاخص قیمت مسکن در ایران 

پرداختند. در این مطالعه از مدل اقتصاد کلانی استفاده 

های اقتصاد خردی است و در آن از شد که دارای پایه

د سرانه خانوار، شاخص قیمت سهام، متغیرهای درآم

شاخص قیمت خدمات ساختمانی، تعداد 

های تکمیل شده، حجم پول و نرخ تورم ساختمان

های توضیحی برای متغیر وابسته عنوان متغیربه

شاخص قیمت مسکن استفاده گردید. نتایج حاصل از 

های کلان برآورد بیانگر این واقعیت بود که متغیر

دهندگی خوبی برای تعیین توضیح اقتصادی از قدرت

رفتار شاخص مسکن برخوردارند و با اعمال سیاست 

رویه قیمت مسکن توان از افزایش بیپولی مناسب می

 جلوگیری کرد. 

(، تحقیقی درباره اجرای برنامه مسکن 0903چگنی ) 

های اقتصادی انجام داده است. در این مهر بر شاخص

ید مسکن در قالب بررسی به آثار و پیامدهای تول

های خرد و کلان اقتصادی مسکن مهر بر شاخص

های کلان بررسی شده پرداخته شده است. از شاخص

توان به تولید ملی، رشد اقتصادی، اشتغال و می

های خرد نیز عبارتند گذاری اشاره کرد شاخصسرمایه

درآمد، قیمت مسکن، های کماز: تقاضای خانوار

درآمد. تراکم خانوار کم شاخص دسترسی به مسکن و

دهد که اجرای مسکن مهر بر نتایج بررسی نشان می

 های فوق تأثیر مثبتی داشته است. شاخص

 خارجی  ژوهش هایپ  
گذاری سازی در زمینه سرمایه(، با مدل0300پوتربا )

در مسکن و یا عرضه واحدهای مسکونی جدید، سعی 

دلیل ، ولی بهکند عرضه و تقاضا را تواماً ارائه کندمی

مشکلات تخمین تابع تقاضا، از برآورد آن صرف نظر 

کند و تمام یا آثار تقاضا بر عرضه مسکن را، در می

بیند. بر اساس مدل پوترا، خریدار قیمت دارایی می

عقلایی مسکن، قیمت مسکن را با ارزش حال تنزیل 

 کند. شده خدمات مسکن در آینده برابر می

(، بر پایه سازوکار 0330ویتون )مدل دی پاسکال و   

تعدیل تدریجی قیمت و در واقع این مدل ترکیبی از 

مدل جریان موجودی و سازوکار تعدیل قیمت است. از 

آنان که وی برای عرضه، سازوکار تعدیل جزئی قائل 

هستند، لذا تغییر در تقاضا، به سرعت باعث افزایش 

دل وی شود. در واقع، در معرضه به همان میزان نمی

قیمت متغیر کاملی برای رفتار عرضه  و ساختار مسکن 

نیست. بر این اساس، عدم تعادل در بازار مسکن در 

نتیجه هر شوک و تأثیر آن بر قیمت، طی چند دوره از 

رود. در این مدل، تقاضا تابع یک سری بین می

 متغیرهای برونزا نظیر ویژگی جمعیت، درآمد دائمی

عی مسکن و هزینه فرصت واقعی، سطح قیمت واق

 سرمایه فرض شده است. 

(، تقاضا را برای خصوصیات 0330پاشا و بوت )   

مسکن در کشورهای در حال توسعه با توجه به 

پاکستان مطالعه کردند. در این مطالعه از روش 

ای رزن استفاده شده است. آمار و اطلاعات دومرحله

اه کراچی وسیله مرکز تحقیقات اقتصادی دانشگلازم به

تایی از واحدهای مسکونی  011صورت یک نمونه به
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آوری مالک ساکن در یازده شهر بزرگ پاکستان جمع

شده است. نتیجه تحقیق حاکی از پایین بودن 

های درآمدی بوده و مقدار آن برای متغیرهای کشش

های شده است و کششکیفی بیشتر از متغیرهای کمی

 اند. طور نسبی بالا بودهقیمتی و متقاطع برآورد شده به

(، در مطالعات خود اطلاعات 2110زئوستاستارونیس ) 

کشور صنعتی در دوره زمانی  01مربوط به 

آوری و برای توضیح عوامل مؤثر را جمع 0311ـ2119

بر قیمت مسکن، از پنج متغیر: نرخ رشد تولید ناخالص 

داخلی که معیاری از وضعیت سیکل تجاری خانوار 

کننده، تورم بر اساس شاخص قیمت مصرف است، نرخ

عنوان مدت، حاشیه سود بهنرخ بهره حقیقی کوتاه

مدت دولتی مدت و کوتاهتفاوت بازده اوراق قرضه بلند

و نرخ رشد اعتبارات بانکی استفاده نموده و تخمین 

صورت گرفته با استفاده از روش رگرسیون خودتوضیح 

مت مسکن را نرخ ترین عامل مؤثر بر قیبرداری، مهم

از  طور متوسط، نیمیتورم شناخته و این عامل به

تغییرات قیمت مسکن در کشورهای مختلف توضیح 

مدت، تأثیر این متغیر بیشتر و تا حدود داده و در کوتاه

درصد بوده است. از سایر عوامل مؤثر به ترتیب  31

مدت و توان به اعتبارات بانکی، نرخ بهره کوتاهمی

 ود اشاره کرد. حاشیه س

(، شکلی از مدل معادلات همزمان 2110مک کوبین )

کند که شامل سه سیستم معادله است که را ارائه می

هر دو بخش عرضه و تقاضای مسکن در برابر تغییرات 

هایی چون شود. وی از شاخصقیمت را شامل می

های رهنی مسکن و شاخص درآمد سرانه، قیمت

ضیحی برای قیمت مسکن عنوان متغیر تودستمزد به

 در بازار مسکن ایرلند استفاده کرده است. 

(، مدلی برای برآورد قیمت زمین و 2111داویدف )

مسکن شهری ارائه داد. وی قیمت مسکن را تابعی از 

متغیرهایی چون شاخص قیمت سهام، شاخص قیمت 

داند. گذاری جدید در بخش مسکن میزمین و سرمایه

نشان داد قیمت مسکن نسبت نتایج برآورد مدل وی 

های متغیرهای کلان اقتصاد حساس، کشش به شوک

دار و عدد قیمتی مسکن نسبت به دستمزدها معنی

های واقعی بزرگ، کشش قیمتی مسکن نسبت به نرخ

 دار است. بهره و ارزش سهام سرمایه، منفی و معنی

ای برای (، در مطالعه2111نئو کیرچن و لانگ )

افزایش قیمت مسکن در استرالیا، یک تجزیه و تحلیل 

عنوان مدل رگرسیونی را که در آن قیمت مسکن به

متغیر وابسته و متغیرهای کلان اقتصادی شامل نرخ 

بهره بلندمدت، درآمد خانوار، تولید ناخالص داخلی، 

کار عنوان متغیرهای توضیحی بهنرخ ارز و جمعیت به

ن نشان داد که اند. نتایج تخمیاند را تخمین زدهرفته

تغییرات جمعیتی دارای بالاترین قدرت توضیحی در 

 باشد، در حالی که نرخ بهرهافزایش قیمت مسکن می

دهد دارای تأثیر کمتری بوده است. این امر نشان می

رونق مسکن در استرالیا عمدتاً ناشی از رشد جمعیت و 

 است.  وضعیت مالی ـ اقتصادی
 

  هاروشواد و م
های هها ودادبخش،روش تجزیه وتحلیل دادهر این د

 د و سپس در بخش بعد،شونمورد استفاده معرفی می

تحقیق از نظر  نتایج تخمین مدل ارائه خواهد شد.

هدف کاربردی می باشد.در این تحقیق برای بررسی 

سکن استان تاثیر تعاونی های مسکن مهر بر تقاضای م

تفاده شده و ای و میدانی اسگیلان از روش کتابخانه

های مسکن ه آماری مورد  بررسی،کلیه تعاونیجامع

تا  0931های شهر بزرگ استان برای سال 0مهر در 

 1ها در قالب در نظر گرفته شده است و شاخص 0930

هزینه بهای کالا و  گروه جمعیت،درامد،نرخ بهره،

تحت عنوان  و تعاونی های مسکن مهر خدمات مصرفی

معیار فوق  1ی مسکن بر اساس عوامل موثر بر تقاضا

مراجع آماری نیز سالنامه  شناسایی و تحلیل می شوند.

های مسکن و آماری،نتایج آمارگیری از تعاونی های

هایی که انواع داده داده های مرکز آمار ایران می باشد.

شوند، در کار برده میهای تجربی بهعموماً برای تحلیل

 گیرند:می سه گروه مورد بحث و بررسی قرار

 0های سری زمانیـ داده0

 2های مقطعیـ داده2

                                           
1. Time series data 

2. Cross section data 
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 0های تلفیقی سری زمانی و مقطعیـ داده9

مقادیر یک یا چند متغیر را  های سری زمانیدر داده

های کنیم در دادهطی یک دوره زمانی مشاهده می

مقطعی، مقادیر یک یا چند متغیر برای چند واحد یا 

آوری زمان یکسان جمعای در یک چند مورد نمونه

های مقطعی های تابلویی ترکیبی از دادهداده .شود می

باشد، یعنی اطلاعات مربوط به و سری زمانی می

شود. بدین های مقطعی در طول زمان مشاهده میداده

باشند که های دارای دو بعد میصورت که چنین داده

یک بعد آن مربوط به واحدهای مختلف در هر مقطع 

نی خاص است و بعد دیگر آن مربوط به زمان زما

باشد. تلفیق آمارهای سری زمانی با آمارهای می

تواند اطلاعات سودمندی برای تخمین مقطعی می

ها های اقتصاد سنجی فراهم آورد. به این نوع دادهمدل

روشی که در  .شودهای پانلی نیز گفته میداده

های های اخیر در برآورد مدلمطالعات سال

در این تحقیق  اقتصادسنجی زیاد استفاده شده است.

های اقتصادسنجی همچون پانل دیتا استفاده از تکنیک

مبنای تئوریکی  تجزیه و تحلیل اطلاعات  ه استشد

بر پایه نرم افزار ایویوز و بر اساس پانل دیتا استوار 

ی از آزمون ها بر اساس نرم افزار استاتا است. البته برخ

 برآورد می شوند

فرض مورد بررسی در این تحقیق عبارت  

ی تقاضا برای مسکن مهر منفی است:کشش درآمد

یکی از موضوعاتی که در برآورد تقاضا مورد  است.

گیرد انتخاب شکل تابع تقاضا است. در توجه قرار می

ی بیشتر مورد سازی تابع تقاضا، تابع مخارج خطمدل

های خطی در گیرد اما محدودیتاستفاده قرار می

های درآمدی و قیمتی و متغیربودن گیری کششاندازه

ها در سطوح مختلف قیمتی و مقادیر این کشش

های خطی ـ درآمدی باعث شده است که کاربرد مدل

افزایش پیدا کند. با توجه به مطالب بیان لگاریتمی 

پیشین تابع تقاضا در این  شده و بررسی مطالعات

 شود:صورت زیر برآورد میمطالعه به

𝑀=f  (𝑃ℎ , 𝑌 , 𝑁, 𝐹, H, R, D)                                                                                   

                                           
1. Panel data 

 که درآن:

𝑃ℎ قیمت واحد مسکونی یا قیمت خدمات ارائه شده :

 بها(. توسط واحد مسکونی )اجاره

𝑌 متوسط درآمد خالص سالانه یک خانوار بر حسب :

 انواع منابع تأمین درآمد. 

𝑁 .تعداد خانوار : 

𝐹های مسکن های مسکن )شامل انواع تعاونی: تعاونی

 باشد(. از جمله مسکن مهر می

Hه. : متوسط کل هزین 

Dها را از لحاظ : متغیر مجازی که تأثیر نوع تعاونی

 کند. کارمندی، کارگری و آزاد بررسی می

𝑀 .تقاضای مسکن : 

Rنرخ بهره تسهیلات بانکی : 

 

  پژوهشیافته های 

 های تابلوییسازی دادهمدل

های تابلویی در های اخیر استفاده از دادهدر سال

داشته است در  مطالعات داخلی گسترش قابل توجهی

ها و طور کافی در مورد ویژگیاین مطالعات به

ها بحث شده های استفاده از این دادهمزیت

هایی که در این مطالعه مورد استفاده قرار است.داده

خاطر . بهاستشهر استان گیلان  0های هاند، دادگرفته

هایی سری های آماری که در استفاده از دادهمحدودیت

ای با د دارد در عمل امکان چنین مطالعهزمانی وجو

ها وجود نداشت، اما تکنیک استفاده از این داده

مشاهده  01های تابلویی با گسترش مشاهدات به داد

کار بردن روش پذیر ساخت. بهاین مسأله را امکان

های دارد که آن مزیت (panel data)های تابلویی داده

 سازد. های دیگر متمایز میرا از روش

 ها آزمون مانایی دادهو  های پانل دیتا آزمون

ها مانا نباشند اگر در یک تحلیل رگرسیونی، داده

ممکن است در حالی که ضریب تعیین بزرگ است، 

بزرگ باشند که این ممکن  tمقادیر آماره ضرایب 

ط در مورد میزان ارتباط های غلاست باعث استنباط

بین متغیرها شود. در این حالت رگرسیون کاذب یا 

ساختگی ایجاد شده است. برای جلوگیری از این 

های مد نظر باید ساکن شوند. برای بررسی حالت، داده
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توان از وجود ریشه واحد در الگوهای تابلویی، می

یج آن آزمون لیون، لین، چو استفاده نمود که نتا

 . شودیرت خلاصه عرضه مصوبه

 
 رهایمتغ ییخلاصه آزمون مانا .1 دولج

 احتمال tآماره  ریمتغ فیرد

1 D(M) 03000/2-  1109/1  

2 H 01110/0-  1111/1  

3 P 09100/2-  1129/1  

4 R 02000/0-  1101/1  

5 D(F) 00920/2-  1101/1  

6 D(N) 10000/2-  1001/1  

7 D(D(Y)) 2001/21-  1111/1  

 (0011) انی مانایی توسط محققهاآزمونهای مستخرج از  افتهیماخذ: 

 

داده 9، داده مانا هستند 9دهد مینتایج حاصله نشان 

 . اندتفاضل ساکن شده 2یک داده با  با یک تفاضل و

 

 رد اولیه مدلبرآو

LM = 6. 87936  00011 .0 ـP  4276 .9 ـH  0 ـ. 

0481273832671*R + 0.000360D(F) + 5. 

63280D(N) + 9. 48433D(Y,2) 

 
 مدل هیبرآورد اول . 2 ولجد

انحراف  βبیضر ریمتغ

 استاندارد

 احتمال tآماره

C 87/6 3/75 3/75 0/0004 

P -0/00011 0/97 -0/97 0/3348 

H  0/8906 0/13ـ  0/13ـ  9/43ـ 

D(F) 0/00030 1/16 1/16 0/247 

D(N) 5/63 0/30 0/30 0/759 

R  0/60 0/053ـ  0/019891 0/048ـ 

D(D(Y)) 9/48 2/54 0/82 0/412 

𝐑𝟐 =0/15 D ـW=0/09 F=1/87 

 (0011)ماخذ: یافته های مستخرج از محاسبات ایویوز توسط محققان

 

 

 بیشتر متغیرهاچنانچه از برآورد اولیه مشخص است 

معنی بیباشند و می %1دارای احتمال بالاتر از سطح 

 =130/1DW همچنین آماره دوربین واتسون. هستند

 دهد که متغیرها دارای خود همبستگیمینشان 

01/1R2 ضریب تعیین در سطح. هستند است که  =

اند توانستهنمتغیرهای توضیحی به این معناست که 

 (M)ی مسکن متغیر وابسته یعنی تقاضادرسطح خوبی 

 . را توضیح دهند

 پولینگورد الگو از لحاظ پانل یا برآ

قبل از انجام تخمین لازم است تا نوع برآوردگر 

ی تلفیقی بستگی به فرضی هاتعیین شود تخمین داده

دارد که ما در مورد اثرات انفرادی واحدها اتخاذ 

اگر فرض کنیم که اثرات انفرادی واحدها . کنیممی

مهم نیست یعنی واحدها دارای عرض از مبدأ واحد 

راحتی با تجمع یافته مدل بهدر این صورت ، باشندمی

 . را تخمین بزنیم
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 . یاثرات ثابت مدل اثرات تصادف، نگیآزمون پول. 3 دول ج

 رهایمتغ آماره الگو

C P H D(F) D(N) R D(D(Y)) R2=0/15 

DW=0/096 

F=1/87 

PROB=0/098 

یقیتلف  Coefficient 6/87  ـ

0/0001 

 9/48 0/04ـ  5/63 0/0003 9/43ـ 

t ـstatistic 3/75 0/97  0/82 0/53ـ  0/30 1/16 13/ـ 

Prob 0/0004 0/3348 0/8906 0/247 0/759 0/595 0/413 

اثرات 

 ثابت

coefficient 7/17  ـ

0/0001 

 R2=0/96 9/01 0/07ـ  3/76 0/0001 2/94ـ 

DW=1/67 

F=110/96 

PROB=0/0000 

t ـstatistic 17/63 4/963/55 3/57ـ  0/935 1/89 1/85ـ  ـ 

prob 0/0000 0/0000 0/0693 0/0629 0/353 0/000 0/0008 

اثرات 

یفتصاد  

coefficient 7/17  ـ

0/0001 

 R2=0/967 9/01 0/07ـ  3/76 0/0001 2/94ـ 

DW=1/673 

F=110/96 

PROB=0/0000 

t ـstatistic 17/63 4/963/55 3/57ـ  0/935 1/89 1/85ـ  ـ 

prob 0/0000 0/0000 0/0693 0/0629 0/353 0/000 0/0008 

 (0011)قانمحاسبات ایویوز توسط محقیافته های مستخرج از  ماخذ: 

 
دست آماده و تعیین اینکه کدام با توجه به نتایج به

هاسمن های اف لیمر و آزمونمدل کاراتر است نیاز به 

 ست.ا

 آزمون اف لیمر

این آزمون که به آزمون معناداری اثرات ثابت و نیز به 

 الگوی ، معروف است هاآزمون معناداری مقطع

. کندیم یاثرات ثابت بررس یرا در مقابل الگوتجمیعی 

 . فرض آزمون بصورت مقابل خواهد بود

{H0 =Pool ed model                                                   

{H1 =Panel   model  

(n − 1 , nt − n − k)
Rssur− Rssp n−1⁄

1−Rssur nt−n−k⁄
 

0/9639− 0/1560 8−1⁄

1−0/9639 80−8−7⁄
 =207/83 

 مدل مریآزمون اف ل. 4 دولج
 

Prob 
 

 

d. f 

 

Statistic 

 

Effect test 

 

0,0000 

 

(7,54) 

 

172/7223 

 

Cross-section F 

 

0,0000 

 

7 

 

214/3567 

 

Cross-section Chi-square 

 (0011)انمحاسبات ایویوز توسط محققیافته های مستخرج از ماخذ: 

 

صورت همدل بایستی ب، به نتیجه محاسباتبا توجه 

 . پانل اجرا شود

 سمنهاآزمون

ی تخمین مدل پانل تعیین هایکی از مهمترین بخش

که وجود بعد از این. نوع اثر متغیرهای توضیحی است

ناهمگنی در مقاطع تأیید شد باید منشأ خطاهای 

باید ، به بیان دیگر. ناشی از تخمین نیز تعیین شود

که خطا ناشی از تخمین در طی زمان  مشخص شود

 که علاوه بر این که در طی زمان اتفاق افتاده یا این

 

تیجه در ن. دلیل تغییر مقاطع نیز بوده استبوده به

چنین خطاهایی، با دو اثر ثابت و تصادفی مواجه 

صورت هاسمن برای مدل بهخواهیم بود. نتیجه آزمون

 زیر است:
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 سمن مدلهاآزمون.  5 دولج

Test Summary Statistic Chi ـSq. d. f . Prob 

Cross ـsection random 0/0000 6 1/0000 

(0011)انمحاسبات ایویوز توسط محققیافته های مستخرج از ماخذ: 

 

دهد که مدل برآورد میسمن نشان هاآزمون نتیجه

شده با استفاده از الگوی تابلویی با اثرات ثابت دارای 

ضرایب کاراتری نسبت به الگوی تابلویی با اثرات 

تصادفی هستند و در نتیجه الگوی اثرات ثابت انتخاب 

 . شودمی

 

 تخمین ثانویه الگو 
LM = 7. 1781  000129 .0 ـP  938 .2 ـH  0 ـ. 

0710R + 3.760 D(N) + 0. 0001298D(F) + 9. 

00579D(Y,2)  

 

 
 برآورد ثانویه مدل.  6 ولجد

Variable Coefficient Std. Error t ـStatistic Prob 

C 7/17 0/404 17/63 0/000 

P 0/0001290/000 4/96- 2/60 ـ 

H  0/0693 1/85ـ  1/59 2/94ـ 

D(F) 0/0001 6/84 1/89 0/0629 

D(N) 3/76 4/02 0/935 0/353 

R  0/0007 3/57ـ  0/01 0/071ـ 

D(Y,2) 9/01 2/54 3/55 0/0008 

 (0011)قانمحاسبات ایویوز توسط محقهای مستخرج از یافتهماخذ : 

 

 ی اف لیمر وهاتخمین دوم مدل بعد از آزمون

صورت الگوی تابلویی با اثرات تصادفی سمن بهها

-همچنانD(N) در تخمین دوم متغیر. تعیین گردید

ی دوربین واتسون و هامعنی دارند ولی آمارهحالت بی

 . اندضریب تعیین وضعیت بهتری پیدا کرده
D ـW =1/67     و R2=0/96  وF=110/96 

نظر همسانی در این مرحله لازم است مدل را از 

 . واریانس و خود همبستگی برازش نماییم

 آزمون واریانس همسانی

قبل از برآورد نهایی مدل جهت دوری از اشتباهات 

محاسباتی و بررسی فروض کلاسیک و برقراری آن 

فروض برای رسیدن به نتایج درست نسبت به آزمون 

افزار استاتا از نرم. کنیممیواریانس همسانی اقدام 

 . صورت زیر محاسبه شده استفوق بهآزمون 

 
 آزمون واریانس همسانی.  7 دولج

White's test for Ho: homoscedasticity 

against Ha: unrestricted heteroskedasticity 

chi2(19) = 22/42 

Prob> chi2 =0/2640 

 

 (0011قان)محاسبات استاتا توسط محقیافته های مستخرج از ماخذ: 

 

وجود  با توجه به نتایج موجود در جدول فوق

 . شودمیهمسانی واریانس در متغیرها رد نا

 

 

 آزمون عدم خود همبستگی

 همبستگی خطاها با یکدیگر را اصطلاحاً

 . گویندمی«همبستگی سریالی»یا « خودهمبستگی»

همبستگی یا عدم خود  جهت شناسایی خود

استاتا به  افزارهمبستگی بین متغیرها از طریق نرم

 . نتایج زیر رسیدیم
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 آزمون عدم خودهمبستگی. 8 دولج

Breusch 

 Godfrey LM test for autocorrelationـ 

lags(p)            chi2              dfProb> chi2 

1                35/297             1               0/0000 

 (0011)انمحاسبات استاتا توسط محققیافته های مستخرج از ماخذ: 

 

عدم خودهمبستگی بین ، با توجه به نتایج جدول

ی هااستفاده از شیوهبایستی با . متغیرها برقرار نیست

اقتصاد سنجی آماره دوربین واتسون را در حد قابل 

خود ، AR (1)با استفاده از . قبول تعیین نماییم

افزایش پیدا  9/2به مقدار  همبستگی رفع شده و

 . گیردمیکند و در ناحیه عدم خود همبستگی قرار می

 ورود متغیر مجازی

تعاونی مسکن مهر  تأثیردر این مرحله برای بررسی 

از متغیر مجازی استفاده  هانسبت به سایر تعاونی

در اینجا دو دوره  قبل و بعد از حضور . کنیممی

، دهیممیی مسکن مهر را مورد بررسی قرار هاتعاونی

 

عدد صفر  هافعالیت پرداخته عدد یک و به سایر سال

دهد که ضریب مینتایج تخمین نشان . دهیممی

بنابراین . باشدمیدار متغیر مجازی معنیمربوط به 

در  و ناچیزی مثبت تأثیرحضور تعاونی مسکن مهر 

صورت نتایج این تخمین به. بازار مسکن داشته است

 باشد:میزیر 

 

 

 

 

 

 
 ورود متغیر مجازی. 9 دولج

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob 

C 7/61 0/29 25/72 0/0000 

P -7/34 1/85 3/95 -0/0003 

H -2/83 1/05 -2/27 0/0279 

D(F) 3/99 4/72 0/84 0/4019 

D(N) 6/91 2/64 2/61 0/0121 

R -0/088 0/016 -5/52 0/0000 

D(Y,2) 4/67 1/73 2/7 0/0097 

DUM1 0/23 0/044 5/3 0/000 

AR(1) 0/25 0/13 1/96 0/055 

 (0011)قانمحاسبات ایویوز توسط محقیافته های مستخرج از ماخذ: 

 

 تخمین نهایی مدل 

 . شود میتخمین نهایی مدل به صورت زیر برآورد 
LM = 7. 61068  3357 .7 ـP  3791 .2 ـH + 3. 

990505D(F) + 6. 90989D(N)  088456 .0 ـR 

+ 4.6673D(Y,2) + 0. 238584DUM1  

+AR(1) 

 Dمتغیرها به جزء میشود تمامیچنانچه ملاحظه 

(F)  دار هستند و آماره دوربین درصد معنی 1در سطح 

 

درناحیه عدم خود  AR (1)واتسون با استفاده از 

 همبستگی قرار گرفت

 آزمون نرمال بودن

 . استهای کل مدل برآورد شده نیز نرمال مانده باقی

 

 

 

 آزمون نرمال بودن متغیرها .  1نمودار 
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 (0011)قانمحاسبات ایویوز توسط محقیافته های مستخرج از ماخذ: 

 

ضرایب میتما فوقدر با توجه به جداول آماری 

دراین پژوهش در  D (F)متغیرهای توضیحی به جزء 

مثبت و  تأثیرداری قرار گرفته است و سطح معنی

 . استیید ها مورد تأمنفی آن
 تخمین نهایی مدل.  11 دولج

Variable Coefficient Std. Error tStatistic- Prob 

C 7/61 0/29 25/72 0/0000 

P -7/34 1/85 -3/95 0/0003 

H -2/83 1/05 -2/27 0/0279 

D(F) 3/99 4/72 0/84 0/4019 

D(N) 6/91 2/64 2/61 0/0121 

R -0/088 0/016 -5/52 0/0000 

D(Y,2) 4/67 1/73 2/7 0/0097 

DUM1 0/23 0/044 5/3 0/0000 

AR(1) 0/25 0/13 1/96 0/055 

 (0011)انمحاسبات ایویوز توسط محققیافته های مستخرج از ماخذ: 

  
 آزمون عدم خودهمبستگی .  11 دولج

R ـsquared= 

0/9826 

Durbin ـWatson 

stat=2/07 

F ـstatistic = 

165/72 

prob F = 

0/0000 

 (0011)قانمحاسبات استاتا توسط محقیافته های مستخرج از ماخذ: 

 

دهد مینشان  30/1 ضریب تعیین بسیار بالای مدل

که متغیرهای توضیحی انتخاب شده برای توضیح 

اند تا هستند و توانستهمیمنطقی و عل متغیر کاملاً 

آماره دوربین . توضیح دهندحدودی متغیر وابسته را 

واتسون نیز طبق محاسبات فصل چهارم در منطقه 

نیز   Fآماره. عدم وجود همبستگی قرار گرفته است

رگرسیون تخمین زده شده ، دهد که در کلمینشان 

 . استدر حد قابل قبول 

در زیر لازم است که درمورد چند نکته تذکرداده 

 شود:

اثرات ثابت تخمین با  Panelاین مدل به صورت ـ 0

 . زده شده است
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متغیرها از نظر مانایی مورد آزمون قرار میتماـ 2

زمون ریشه آنیاز و به کمک  و در صورت اندگرفته

 . رفع شده است هامشکل نامانایی آن، واحد

خود همبستگی جزئی بین اجزای اختلال وجود ـ 9

تشخیص داده  D-Wداشته است که از طریق آزمون 

 . برای رفع آن اقدام شدشده و 

از طریق ورود متغیر مجازی به مدل در طی ـ 0

ی مسکن مهر بر هاتعاونی تأثیر، های مختلف سال

. تقاضای مسکن در استان مورد بررسی قرار گرفت

 تأثیری مسکن مهر هانتایج حاکی از آن بود که تعاونی

 . چندان چشمگیری بر بازار مسکن استان نداشته است

. ی مسکن مثبت ولی بی معنی استهاتعاونیضریب 

مورد حمایت بخش  عموماً  هابا توجه به این که تعاونی

گیرند و بخش خصوصی با قدرت میدولتی قرار ن

براین کند بنامیبیشتری در این حوزه فعالیت 

در کنترل تقاضای میی مسکن از توانایی کهاتعاونی

اشت که مسکن برخوردار هستند این انتظار وجود د

 . بر تقاضای مسکن در استان نداشته باشدتأثیر

ی آن دهندهدار ضریب درآمد نشاناثر مثبت ومعنی

تقاضا برای مسکن افزایش ، است که با افزایش درآمد

 . کندمیپیدا 

توان میدر مورد ضریب منفی نرخ بهره در این مدل 

گفت که بین نرخ سود و افزایش قیمت مسکن یک 

 . دار برقرار استمعنیرابطه عکس و 

معناداری بین قیمت  در این مدل رابطه منفی و

شود که میمسکن و مقدار تقاضا برای مسکن مشاهده 

، دهنده آن است که با افزایش قیمت مسکننشان

 . کندمیای مسکن کاهش پیدا رتقاضا ب

ی خانوار بر تقاضای هاهزینه تأثیردر این مدل 

ند هزینه توامیدلیل آن  منفی است و مسکن معنادار و

ی سبد مصرفی کالا دهندهبالای عوامل دیگر تشکیل

، ارتباطات حمل و نقل و، کفش مثل پوشاک و

با در نظر . آموزش و غیره باشد، بهداشت و درمان

یابد صرف میافزایش  هاهزینه یگفتن این شرایط وقت

این حالت مشاهده  در شود ویعواملی غیر از مسکن م

موجب کاهش تقاضای ، که افزایش هزینهشود می

 .شودمیمسکن 

باشد میضریب جمعیت در این مدل معنادار و مثبت 

که بیانگر رابطه مثبت بین جمعیت و تقاضای مسکن 

باشد به این معنا که با افزایش جمعیت تقاضا برای می

 .کندمیمسکن نیز افزایش پیدا 

 محاسبه کشش

در این بخش به محاسبه کشش درآمدیتقاضا برای 

برای محاسبه کشش باید . کنیممیمسکن مهر اقدام 

ی مورد نیاز را تبدیل به لگاریتم نماییم و هامتغیر

سپس اقدام به تخمین مدل با استفاده از متغیر مورد 

 :صورت زیر استن بهنامییم که نتایج آمینظر 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 کشش درآمدی تقاضا برای مسکن مهر. 12 دولج

Variable Coefficient Std. 

Error 

tStatistic- Prob 

C 13/09 10/52 1/24 0/0000 

LY -0/6 0/88 -0/74 0/0000 

 (0011)انمحاسبات ایویوز توسط محققیافته های مستخرج از ماخذ: 

باشد میطور که از نتایج جدول فوق مشخص همان

 منفیکشش درآمدی تقاضا برای مسکن مهر 

ی این است که مسکن دهندهدار است و نشانومعنی

باشد به این معنا که با میی پست مهر یک کالا

افزایش سطح درآمد خانوار تقاضا برای مسکن مهر 

 . کندمیکاهش پیدا 
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  گیری بحث و نتیجه
تقاضای مسکن در جامعه بیشتر از عرضه آن است.  

دهد های گذشته نشان میبررسی میزان تولید در دهه

که رشد تولید مسکن بیش از رشد جمعیت بوده است 

های اخیر این رابطه تغییر پیدا کرده و ما با اما در سال

 ایم. مشکل کمبود مسکن مواجهه بوده

شود جب میافزایش قیمت کالا و خدمات مصرفی مو

، توان مالی کافی برای که بخش بزرگی از خانوارها

ورود به بازار مسکن را نداشته باشند و تقاضای مؤثر 

برای مسکن کاهش یابد. وجود بازارهای رقیب برای 

عوامل تولید ساختمانی بر قیمت مصالح ساختمانی و 

گذارد و به نیروی انسانی در بخش ساختمان اثر می

گیرد. مؤثر مسکن تحت تأثیر قرار می تبع آن تقاضای

در نتیجه افزایش قیمت مسکن موجب کاهش تقاضای 

مؤثر مسکن خواهد شد. اثر درآمد خانوار استان بر 

تر از واحد است تقاضای مسکن استان مثبت و کوچک

و مسکن برای مردم استان حکم کالای ضروری را 

 دارد. 

 های انجام شده و مدل رگرسیونیطی بررسی 

تخمین زده شده تأثیر مثبت جمعیت بر تقاضای 

مسکن استان نشان داده شده است و با افزایش 

 کند. جمعیت تقاضای مسکن نیز افزایش پیدا می

های مسکن دربازار مسکن در استان  حضور تعاونی

توان باشد. از جمله دلایل عمده آن میدار نمیمعنی

داشتن های مسکن و نتوجه کمتر دولت به تعاونی

  .توان نام بردفعالیت مناسب در این بخش می

رابطه منفی بین نرخ بهره تسهیلات و تقاضای مسکن 

برقرار است که این به آن معناست که با کاهش نرخ 

کند. در این بهره تقاضای مسکن افزایش پیدا می

کشش درآمدی  پژوهش به دنبال فرضیه ذیل بودیم:

توجه به نتایجی که با تقاضای مسکن مهر منفی است. 

دست آمد مشاهده بهها در صفحات گذشته آزموناز 

باشد و شد که کشش تقاضا برای مسکن مهر منفی می

این به این معناست که تقاضا ی مسکن مهر در استان 

باشد به عبارت دیگر با گیلان  یک کالای پست می

افزایش درآمد خانوار، تقاضا ی مسکن مهر کاهش پیدا 

 کند.می

ق و مطالعات گذشته مشخص همچنان که از این تحقی

کنترل قیمت مسکن در کشور و در مقیاس ، باشدمی

ها از عملکرد کمتر در استان گیلان، از طریق تعاونی

ی که ارائهباشد. با وجود اینضعیفی برخوردار می

هایی که بتواند عملکرد این حلپیشنهادات و راه

تر و ه تحقیقات تخصصیسیستم را بهبود ببخشد نیاز ب

بیشتری دارد، اما در انتها پیشنهاداتی به ترتیب زیر 

 شود. ارائه می

 پیشنهادات کاربردی
شهری برای پیشگیری و مسکن ـ احیاء قوانین زمین 0

 رویه قیمت مسکن.از افزایش بی

ـ افزایش تسهیلات اعطایی مسکن در سطح کلان و 2

در بخش مسکن  و گذاری عبارتی افزایش سرمایهیا به

همچنین ارائه تسهیلات اعطایی با نرخ بهره کمتر به 

 های مسکن در سطح وسیع. تعاونی

ـ نظارت بر بازار زمین و مسکن شهری از طریق 9

 ایجاد یک سازمان مشخص. 

های بخش مسکن نسبت به ـ تجدید نظر سیاست0

و بالاخص  ،تعاونی های مسکنهای مسکنتعاونی

عنوان نهادهای تولیدی و های مسکن مهر، بهتعاونی

بایست مورد توجه کننده مسکن ارزان میعرضه

ویژه وزارت راه و شهرسازی و تعاون نهادهای مربوط، به

های اخیر و با و رفاه اجتماعی قرار بگیرند البته در سال

تشکیل تعاونی مسکن مهر شرایط تاحدودی بهبود 

چنان نیاز به توجه ویژه ست اما همپیدا کرده ا

 شود. مسئولین احساس می

 پیشنهادات پژوهشی
 مسکنزمین و های ـ بررسی دلایل ناکارآمدی تعاونی0

 در کشور و در استان گیلان.  شهری

 ـ مطالعه و بررسی نقش بخش خصوصی بر بازاز 2

 مسکن در استان. زمین و 

و  مسکن  ولت بر بازار زمینی نتایج حضور دـ بررس9

 ی.شهر

 منابع 

برآورد . 0900 .،رمضانی وکیل کندی، ر . وابونوری، ا -

تابع تقاضای مسکن با استفاده از مدل هدانیک )مطالعه 
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