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Abstract  

Over the past two decades, in developing countries, including Iran, with the 

increase in population and the trend of migration to cities, housing has become 

one of the acute problems of policy makers and planners. There are many 

issues that make the housing sector different from other sectors of the 

economy. Housing is one of the most important and expensive assets of human 

life, it is an expensive commodity that requires long-term planning; Housing 

services are different and this makes housing a non-homogeneous product. 

With the increase of urbanization, housing has become one of the basic issues 

and challenges of people in big cities. In other words, the sharp increase in 

migration from the villages to the cities and the increase in the phenomenon 

of urbanization and the decrease in the density of households in residential 

units have increased the demand for urban housing. Housing is a consumer 

and capital commodity. As a consumer product, housing has the largest share 

in the household consumption basket, and its share in the household 

consumption basket is different based on different income deciles. According 

to the 2015 census, housing accounts for an average of 35.5% of household 

spending. In other words, housing as a capital good has the potential to attract 

a large part of people's wandering capital and liquidity and lead to an increase 

in speculative demand in this market.  With the increase in the population due 

to migration from villages to cities, housing supply has become one of the 

most important urban issues, which in order to plan for the provision and 

production of housing, to know the preferences of consumers and the 

willingness of people to pay for the features. Different types of housing are 
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very important. Investigating the relationship between changes in population 

age distribution and economic variables is a category that has attracted a lot 

of attention in recent years. In societies whose age structure has not undergone 

many changes over time and their age pyramid is cylindrical in shape, ignoring 

the population age structure variable in the analysis of changes in 

macroeconomic variables It is not a problem. But in the country of Iran, which 

has faced population explosion in the sixties, attention to the change in the age 

structure of the population as one of the important variables influencing 

macroeconomic variables is very important.  The innovation of  this study is 

the estimation of housing  consumption demand in Iran and the investigation 

of factors affecting it, which  have not been investigated in any of the previous 

studies. On the other hand, the calculation of permanent income and its effect 

on housing consumption demand is another innovation of this research that 

has not been used in previous studies in the housing sector. Investigating the 

dynamics of housing consumption demand using the auto regression method 

with autoregressive distributed lag (ARDL) is another innovation of the study. 

The main purpose of this study is to estimate the consumption demand for 

housing in Iran. In this study, to estimate the model, uses the autoregressive 

distributed lag (ARDL) method and the period is from 1991 to 2020. 

To analyze housing consumption demand, a demand function with Cobb-

Douglas form and in logarithmic form was used, in which life expectancy 

index (L), housing price (PH), permanent income (YP) and population (POP) 

were located. The results of the reliability test confirmed the reliability of the 

variables with an order of differentiation. The results of the housing 

consumption demand function estimation showed that in the short term, the 

housing consumption demand of the current period has decreased by 12% 

compared to the previous period. The price elasticity of demand for housing 

is estimated at -0.25% in the short term and -0.14% in the long term. 

Meanwhile, the elasticity of permanent income in the short term and long term 

is about 0.47 and 0.46, which shows that housing is a necessary commodity. 

Demographic elasticity of demand for housing in the short term and long term 

is equal to 0.83 and 0.53, respectively, and the demand for housing has the 

greatest response to the population. As the life expectancy index increases, 

housing consumption demand increases both in the short term and in the long 

term, with a 1 percent increase in the life expectancy index, the housing 

consumption demand in the short term and long term increases by 0.22 

respectively. and increased by 0.12 percent. Examining the error correction 
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coefficient shows that in each period, 64% of the imbalance in housing 

consumption demand moves towards the long-term value.  

According to the results of this research, housing demand is inelastic against 

price changes. On the other hand, the price offered by the suppliers is high due 

to the increase in construction costs and the price of land, and even with the 

provision of facilities for the construction of residential units and the adoption 

of incentive policies, the price of housing is still higher than the purchasing 

power of the applicants. One of the possible solutions to increase the supply 

and reduce the cost of residential units is that the government provides free or 

low-cost land to the housing masses, or by giving low-interest facilities to 

needy households, it increases the demand. be in the housing market.  Since 

one of the most important and influential variables on housing consumption 

demand in Iran is permanent income, which has a positive effect on housing 

consumption demand, it is necessary to pay attention to this importance, using 

appropriate methods, to increase the areas to create permanent and stable 

income for households. One of these ways can be increasing stable and 

permanent employment, and on the other hand, by improving the business 

environment and using transparent income policies, a space can be created so 

that expected income can be predicted more accurately. 

Keywords: Consumption Demand for Housing, ARDL Model, Iran 

JEL Classification: C59, R23, N95, R21 
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 ران یمسکن در ا  یمصرف یبرآورد تقاضا

  زاده اکبر قلیعلی
دانشگاه    ،ی و اجتماع  ی دانشکده علوم اقتصاد  گروه اقتصاد،  ،ی اقتصاد   علوم   اریدانش

 رانیهمدان، ا نا،یس یبوعل
  

   الدین منوچهریصلاح
اقتصاد  ی دکتر   ی دانشجو اقتصاد،  ،یعلوم  اقتصاد   گروه  علوم  و    ی دانشکده 

 رانیهمدان، ا  نا،یس یدانشگاه بوعل ،یاجتماع
  

 چکیده
اخ  یط ادر  یدر کشورها   ر،ی دو دهه  از جمله  و روند    تی جمع  ش یافزا  با  ران،یحال توسعه 

تام به شهرها،  به  ن یمهاجرت  مسمسکن  س  هئل عنوان  برنامه  گذاراناستی حاد  کشور    زانریو 

.  باشدیم   رانیمسکن در ا  یمصرف   ی پژوهش برآورد تقاضا  ن ی در ا  ی است. هدف اصلدرآمده

استفاده    (ARDL)  یع یبا وقفه توز  یون ی برآورد الگو از روش خودرگرس  یبرا  ش، پژوه  نیدر ا

  دهد یپژوهش نشان م   هایافتهی.  باشدیم  1399تا    1370پژوهش از سال  ی شده و دوره زمان

و    یمسکن اثر منف   متی اثرات مثبت و معنادار و ق  یبه زندگ  دی و ام  یدرآمد دائم  ت،ی جمع

به    دی و ام  یدرآمد دائم  ت،یجمع   ش افزای  با.  اندداشته  ن سکم  یمصرف   یرا بر تقاضا  یمعنادار

مسکن    مت ی است. قافتهی  ش یمسکن افزا  ی مصرف  ی مدت و بلندمدت، تقاضادر کوتاه  یزندگ

مسکن داشته    یمصرف  یبر تقاضا  یو معنادار  منفی   اثر  بلندمدت  در  هم  و  مدتهم در کوتاه

یو بلندمدت کاهش م  مدتاهمسکن در کوت  ی مصرف  یمسکن تقاضا  مت ی ق   ش ی که با افزا

  ی تعادل در تقاضادرصد از عدم 64هد که در هر دوره دیخطا  نشان م حی تصح  بی. ضر ابدی

 کند.یشده و به سمت مقدار بلندمدت حرکت م لیتعد رانیمسکن ا یمصرف

 ، ایران ARDLتقاضای مصرفی مسکن، مدل  :هاواژهکلید

 JEL: 59, C23, R95, N21Rبندی طبقه
 

  نویسنده مسئول:                                                                        ایمیلa.gholizadeh@basu.ac.irEmail:   
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  مقدمه
های مشتلف اقتصواد متفاوت سوازد. موضووعات زیادی وجود دارد که بشش مسوکن را با سوایر بشش

که   نهیاسووت پرهز  ییانسووان، کاا سووتیدوران ز هایترین داراییقیمتو گران نیترمسووکن از مهم

این امر باعث شوده  باشود  خدماتی مسوکن متفاوت بوده و  یبلندمدت م یزیرآن مسوتلزم برنامه دیخر

که مسوووکن را کاایی  یر همگن کند. عوامل مانند مصوووالح سووواختمانی به کار رفته در مسوووکن، 

های آموزشووی موجود در اطراف  تسووهی ت پرداختی به مسووکن، عوامل کمی و کیفی، تعداد مکان

 شیافزا ریاخ  هایسوالدر آن، فاصوله از مراکز خرید و ... بر ناهمگن بودن مسوکن اثرگذار هسوتند.  

اسوت.  متمرکز کرده مسوکن واقعی  متیرا به ق  پژوهشوگرانو    گذاراناسوتیدرآمد توجه سو   ینابرابر

 یرفمصووو  یاز تقاضوووا  شیدر مسوووکن ب بازانه افراد با درآمد بااسوووفته گذاریهیاز آنجا که سووورما

  ری تحت تأث افراد کم درآمد و با درآمد متوسوور رامسووکن  مصوورفی  یرفتار، تقاضووا  نیهاسووت، اآن

 . داده استقرار 

های اسواسوی مردم در شوهرهای بزر  به عنوان یکی از مسوائل و االش مسوکن  ،ینیشوهرنشو  شیبا افزا

و  ی  ن یشوهرنشو افزایش پدیده و   از روسوتاها به شوهرها مهاجرت  شودید شیافزا به عبارتی،.  شوده اسوت

شووده اسووت.    افزایش تقاضووا برای مسووکن شووهری موجب  یکاهش تراکم خانوار در واحد مسووکون

 یمصوورف یکاا کی عنوان  . مسووکن بهباشوودمی ایهیو سوورما  یمصوورف  به صووورت ییمسووکن کاا

 یو سوهم آن در سوبد مصورف  به خود اختصوا  داده اسوتخانوار    مصورفیسوهم را در سوبد    نیشوتریب

، 1395سوال  یرشومار. براسوا  آمار سو فرق دارد، های مشتلف درآمدیبر اسوا  دهکخانوارها  

به  خانوارها را به خود اختصووا  داده اسووت.    یمصوورف  نهیهز  صووددر 35.5مسووکن به طور متوسوور 

از   زیوادیبشش   این پتوانسووویول را دارد کوه  ایهیو سووورموا  یوک کواای عنوانمسوووکن بوه  ،عبوارت دیگر

از نوع تقاضووای    یتقاضووا شیرا جذب نموده و منجر به افزا سوورگردان مردم  ینگیو نقد هاهیسوورما

 .شوداین بازار در  بازیسفته

نوآوری این مطالعه نسوبت به مطالعات پیشوین، برآورد تقاضوای مصورفی مسوکن در ایران و بررسوی 

باشود که در هیککدام از مطالعات قبلی بررسوی نشوده اسوت. از طرفی محاسوبه عوامل موثر بر آن می
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های این پژوهش بوده که در ائمی و اثر آن بر تقاضووای مصوورفی مسووکن از دیگر نوآوریدرآمد د

های تقاضوای مصورفی مسوکن با مطالعات قبلی در بشش مسوکن اسوتفاده نشوده اسوت. بررسوی پویایی

باشد.  این ( نوآوری دیگر مطالعه میARDLهای گسترده )استفاده از روش خودرگرسیونی با وقفه

گردد.  ش تنظیم شوده اسوت. پا از مقدمه، ادبیات و پیشوینه پژوهش بررسوی میپژوهش در شوش بش

هوای  پردازد. بشش اهوارم و پنجم بوه ترتیوب بوه روش تشمین و داده بشش بعود بوه تصوووریح الگو می

 گیری آورده است.پژوهش و نتایج پژوهش پرداخته است و در پایان نتیجه

 ادبیات نظری و پیشینه پژوهش

 مصرفی مسکن تقاضای 

اجاری،  )ملکی    تواند به عنوان سرپناه به دو شکل ملکی و یا  یرمسکن از جمله کااهایی است که می

خدمت برابر  در  و  ویژگی  (رایگان  انین  از  کاایی  کمتر  و  شود  است.  تأمین  ا لب    برخوردار 

ها  طور مستمر به آن خانوار به    کااهای مورد نیاز خانوار بویژه کااهای اساسی و نیز کااهایی که

ای، تابعی از  نوع تصرف ملکی و اجاره   گردد. انتشابنیاز دارد، از طریق خرید و یا تملک تأمین می

است. اجتماعی  و  اقتصادی  فاقد   معیارهای  اجتماعی، عموماً  معیارهای  پیشرفته صنعتی،  در جوامع 

مسکن در طول عمر، مسکن    ینخانوارها بر اسا  معیار اقتصادی و هزینه تأم  اهمیت بوده و ا لب 

بویژه توانایی خرید مسکن حائز    در ایران، معیار اقتصادی و   کنند.ای را انتشاب می  ملکی یا اجاره 

منزلت اجتماعی خانوار دارای اهمیت است    عین حال، معیارهای اجتماعی و   اهمیت فراوان بوده و در

 ,Gholizadeh) باشدماعی خانوار مییکی از معیارهای مؤثر بر شأن و منزلت اجت و مسکن ملکی،

1999  .) 

کم درآمد،    افزایش قابل توجه قیمت مسکن و کاهش قدرت خرید مسکن خانوارهای میان درآمد و

قابل م حظه سهم  کاهش  است.  ملکی شده  مسکن  تدریجی سهم  کاهش  و    باعث  ملکی  مسکن 

مسکن، قدرت خرید    افزایش قیمتافزایش سهم مسکن اجاری، نشانگر آن است خانوارها به دلیل  

،  ساله اخیر  10طی دوره    .اندنشینی روی آورده نااار به اجاره   شدت از دست داده و به  خود را به 
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افزایش، و در مقابل، سهم  7/7سهم مسکن اجاری   یافته    1/8مسکن ملکی    درصد  درصد کاهش 

ای خواهد  ی تبعات گسترده سابقه بوده و دارا بی  است. این میزان کاهش خانوارهای مالک مسکن، 

 . بود

که عبارتند از:    گیردمشتلفی شکل می  تقاضای مصرفی مسکن شامل اجزاء مشتلفی است و به دایل 

بد مسکنی، تفکیک خانوارهای جمعی، رفع  تازه تشکیل شده،  تراکم خانوار و    خانوارهای  بهبود 

مسکن و    متیقباشد.  امری ضروری می  خانوارها  یبرا  یمصرف  یتقاضا  .دستیابی به مسکن با دوام

 ,Bahrami & Morovvat) از اجزاء مهم اثرگذار بر تقاضای مصرفی مسکن هستند.  درآمد خانوار  

یکی از مهمترین بازارهای شهری که متاثر از تغییرات جمعیتی است، بازار مسکن است.    (.2015

های گذشته رو به فزونی نهاده و از طرفی  سالرشد روز افزون جمعیت سبب شده تا نیاز به مسکن در  

به علت اینکه عوامل و متغیرهای زیادی در بشش مسکن دخیل هستند، با همه اقدامات مثبت و موثر  

شاخصبرنامه هنوز  قوانین،  و  دارد  ها  فاصله  پیشرفته  کشورهای  با  مسکن   & Saremi)های 

Ebrahimpoor, 2013  .)ناهمگن بوده، بنابراین برای شناخت  جایی که مسکن یک کاای  از آن

تقاضای مصرفی مسکن،  و  قیمت مسکن  بر  تاثیرگذار  تحلیل عوامل  و  از جوانب مشتلف مسکن 

اهمیت و توجه به انواع مشتلف متغیرهای یک واحد مسکونی مانند متغیرهای ساختاری و محیطی،  

ها باعث  واقع، همین ویژگی  متعیرهای اقتصادی و اجتماعی و نیز متغیرهای جمعیتی ازم است. در 

ناهمگن مسکن شده  تفاوت در سلیقه و ترجیحات مصرف تقاضا برای کاای  کنندگان در جهت 

 (. Gholizadeh & et al, 2008) است

  مهمترین   از   به عنوان یکی  مسکن  تامین   جمعیت ناشی از مهاجرت از روستاها به شهرها،   افزایش   با

است شده  تبدیل  شهری    از   شناخت  مسکن،  تولید  و  تهیه   جهت  ریزیبرنامه  منظور  به   که  مسائل 

به    اهمیت   از  مسکن   مشتلف  هایویژگی برای افراد  پرداخت   به   تمایل  و   کنندگانمصرف  ترجیحات

ای  بررسی رابطه بین تغییرات توزیع سنی جمعیت و متغیرهای اقتصادی مقوله  .است  برخوردار  سزایی

که ساختار سنی   هاییجامعهدر  های اخیر توجه زیادی را به خود جلب کرده است.  است که در سال

به صورت  ها  هرم سنی آنخوش و تغییرات زیادی نشده است و  در طول زمان داار دستها  آن
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گرفتن،  دباشمیای شکل  استوانه  در    نادیده  ساختار سنی جمعیت  متغیرهای   تحلیلمتغیر    تغییرات 

مواجه بوده  شصت  ایران که با انفجار جمعیتی دهه    کشورساز نیست. ولی در    اقتصاد ک ن مشکل

تأثیرگذار بر متغیرهای  و  مهم    متغیرهایتوجه به تغییر ساختار سنی جمعیت به عنوان یکی از    است،

افزایش شدید زاد  باشد. با توجه به روند رشد جمعیت در ایران،  مورد توجه می  اقتصادی بسیار  ک ن

 گسترده هرم زمان این قاعده  در طی    شده وهرم سنی جمعیت    تر شدنگسترده باعث    60دهه    و ولد

سال بااترین تعداد جمعیت را   24تا  20، گروه سنی سپااست.  سال رسیده  29تا  25به گروه سنی 

مطالعات مشتلفی   دهند.جمعیت کشور را تشکیل مییک اهارم    گروه سنی، حدود  دو دارد. این  

اند که  توجه خویش را به اگونگی اثرگذاری تحوات جمعیتی بر تقاضای مسکن معطوف کرده 

 (. et al, 2017 &Mohammadi) ها پرداخته شده است در ادامه به آن 

 پیشینه پژوهش 

 مطالعات خارجی

تقاضای مسکن و نرخ پا انداز خانوارها را در این بررسی   Chen & et al (2020)ای  در مطالعه

  عجیبی طور  به  1990از اواسر دهه    ن یا  ی شهر  ی نرخ پا انداز خانوارهااسا  این مطالعه،  کردند. بر

با افزاافتهی  شیافزا با استفاده از  خانه همراه شده   تی مالک  توجهزیاد و قابل  شیاست و    روش است. 

انداز خانوارها را در طول دوره  که اص حات نرخ پا  شد   دا ی پ  ی، شواهد تفاضل در تفاضل  نیتشم

نشان    نتایجداد.    شیاز دولت به خانوارها افزا  ،خدمات مسکن  نهیهز  ریی( با تغ2001-1998اص حات )

 دوره در پا انداز خانوار  یبر رفتارها  زیپا از آن ن یحت 1998دهد اص حات مسکن در سال   یم

 .گذاردی م ریتأث (2009-2002اص حات )

  ت یمسکن و مالک  ی مسکن فدرال بر تقاضا  استیس  ریتأث  Davis & et al (2020)  در پژوهشی 

  ی اریبس  یوام مسکن برا  یدادن به بده  ارانه یمسکن فدرال با    استیسرا مورد مطالعه قرار دادند.    خانه

دهد. در  یخانه را ارتقا م  تی دارند، مالک  ینییپا  یاعتبار  ازاتیاندک و امت  ییکه دارا  ییاز خانوارها

ساانه وام مسکن    مهیبه حق ب 1 (FHA)اداره مسکن فدرال  رمنتظره ی   یازیامت  50  مقاله، از کاهش  نیا

 

1. Federal Housing Administration 
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تأث  یبرا  2015  هیانودر ژ نرخ   استیس  ریمطالعه  تقاضا  یهامسکن فدرال و  بر  برا  یبهره    ی مسکن 

  است یدر س ریی. با تغشده استاستفاده   رند،یگیقرار م ریکه احتمااً تحت تأث ییاز خانوارها یتیجمع

در نرخ وام مسکن کاهش    یسه اهارم درصد   زانیماهانه را به م ی هاکه پرداخت  مه،یکاهش حق ب 

-دهد که وامینشان م  نتایج داد.    ش یدرصد افزا  6را   FHA یمعمول  رنده یوام گ  دیداد، قدرت خر

خر FHA رندگانیگ مسکن  را    یداریارزش  افزا  2.5شده  افزایشداد  شیدرصد  ها  نه یهز  ند. 

مسکن    تیفیدر ک   یقابل توجه  رییثابت است، بدون تغ  تیفیمسکن با ک   متیق  شیکننده افزامنعکا

بار در    نیاول  یخانوار برا 17000 باً یباعث شد تقر مه یکاهش حق ب، دارانیشده توسر خر یداریخر

 بود. FHA ینیبشی کمتر از پ اریکه بس یشیخانه شوند، افزا داریسال اول پا از قطع، خر

با استفاده از    Linlin & et al (2016)اثرات سن را بر تقاضای مسکن شهری برای کشور این را  

اند. نتیجه مطالعه آنها نشان داد که  مورد ارزیابی قرار داده ( CGE)محاسبه روش تعادل عمومی قابل

اثرات نرخ    Weber & et al (1980)  انینهم  دهد.سن تقاضا برای مسکن شهری را افزایش می

های مسکونی تحلیل کردند و نتیجه گرفتند که با افزایش نرخ  ر داراییرشد جمعیت را بر مالیات ب

  Wang & et al (2015)   و   یابد. های مسکونی هم افزایش میرشد جمعیت، میزان مالیات بر دارایی

ارتباط بین سن جمعیت، شهرسازی و تقاضای مسکن را بررسی و عنوان کردند که سن جمعیت یک  

 مسکن است.  متغیر محدود کننده تقاضای

 مطالعات داخلی 

کاربرد روش نظریه داده بنیاد در شناسایی الگوی      Shirafkan & et al (2018)  ایدر مطالعه

ذهنی تقاضای مسکن در شهر تبریز را بررسی کردند. در این پژوهش، از روش اجیت گسسته اند  

آوری شد.  متشصصین مسکن، جمعنفر از    12ها بر اسا  مصاحبه از  ای استفاده گردید. داده جمله

-میافراد در تصم  دهند ینشان م  الگوی این پژوهش که الگوی اجیت است، حاصل از برآورد    جینتا

مورد نظر را بررسی کرده و اهمیت    ع وه بر بودجه، تمام جوانب  ی مکان مسکون  انتشاب ی  برا  یریگ

  کند.ها فرق میهر کدام از عوامل در انتشاب
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عوامل موثر بر تمایل به تقاضای پیش خرید    Mohammadi & et al (2017)  دیگر  ایدر مطالعه

اولویت و  را شناسایی  ای م(  )مطالعه موردی: خریداران مسکن در حال ساخت شهر  بندی  مسکن 

داده کرده  کتابشانه  هایاند.  روش  از  آمده پژوهش  بدست  پرسشنامه  از  استفاده  با  میدانی  و  ای 

نفر از کارشناسان راه و شهرسازی، بنیاد مسکن، بانک مسکن    40است.جامعه آماری این پژوهش،  

نشان میو مشاوران ام ک ای م می نتایج  اقتصادی، مالی، مالی  باشد.  رفتاری،   –دهد که عوامل 

در   57/4انگیزشی، سیاسی و اجتماعی بر پیش خرید مسکن تاثیر دارند و عوامل اقتصادی با ضریب 

 در رتبه آخر قرار دارند.  66/2اولویت و عوامل سیاسی با ضریب  

به    لیتما  زانیم  ن ییو تع  یگذارارزش  یاگونگ  ل یبا تحل  Akbari & et al (2014)  این راستادر  

  ن یبه ا  (CEM)  یمشتلف مسکن، با روش انتشاب تجرب  یهایژگیو  ی ندگان براکنپرداخت مصرف

عوارض ساخت وساز  یاز بششودگ  یبرخوردار زان یم ژه یبه و یمال  ی رهایکه متغ افتند یدست  جه ینت

به    لیعوارض ساخت، تما  یبششودگ  شیکه با افزا  یاست  به طور  تیساکنان منطقه، با اهم  یبرا

  یعیمحدوده، طب  نیساکنان ا  یاقتصاد   ت یمسأله با توجه به وضع  نی که ا  ابد ییم  ش یساخت و ساز افزا

 است.

تقاضای مسکن شهر قم را      Ghaffari & Weisi (2013)  با استفاده از الگوی قیمت هدانیک

برآورد کردند و نتایج حاصل از پژوهش نشان داد که قیمت ضمنی مساحت زمین، سطح  

 & Rezazadeh  انینهم  .استها بیشترین تاثیر را بر تقاضای مسکن داشتهزیربنا و تعداد اتاق 

Otadi (2007)    تهران شهر  در  جمعیتی  ساختار  تغییرات  به  توجه  با  مسکن  نیازهای  بررسی  به 

نتایج پژوهش آنپرداخته و  نشان میاند  به متقاضیان    62تا    58های  دهد که ورود متولدین سالها 

ی با عدم تغییر در تعداد جمعیت ساکن در شهر تهران تقاضای مسکن و تراکم ساختمانی  مسکن حت

 است. مورد نیاز تهران را دستشوش تغییرات کرده 
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 تصریح الگو

شوند، به علت وجود ثبات  خانوارها با خرید یا اجاره واحد مسکونی ع وه بر آنکه مالک ابنیه آن می

مجموعه باید  بپذیرند.  فضایی  را  دولتی  قوانین  و  عمومی  خدمات  همسایگی،  خصوصیات  از  ای 

تقاضای همه عوامل مذکور است. مسکن مقوله به معنای  تقاضای مسکن  ای مهم در سبد  بنابراین 

با تصمیممصرفی خانوارهاست که تصمیم عناصر  گیری درباره تصرف آن، همزمان  گیری درباره 

توان تقاضای مسکن  گیرد. از این رو، مینتشاب شغل انجام میمهم زندگی همکون بعد خانوار و ا 

را به عنوان جزئی از یک سیستم معادات همزمان رفتاری خانوارها بررسی کرد. با استفاده از سیستم  

توان مجموعه نیازهای خانوارها در اقشار مشتلف طبقاتی را برآورد و از  معادات همزمان باا می

 های اقتصادی استفاده کرد.عنوان ابزار اصلی تجزیه و تحلیل سیاست نتایج به دست آمده به

در رابطه با تقاضای مسکن، ارزش بازاری مسکن اندین برابر درآمد خانوار است و ارزش موجودی  

می کشور  سرمایه  موجودی  از  مهمی  درصد  نیز  یک  مسکن  عنوان  به  مسکن  نقش  بنابراین  باشد. 

لک، مسکن یکی از اق م سبد دارایی اوست و در نتیجه خانوار را با  دارایی پر اهمیت است. برای ما

 کند.گیری میتوجه به انگیزه مصرفی و پا انداز، در این باره تصمیم

شود و  در الگوهای ساده تقاضای مسکن، مسکن به عنوان کاا یا خدمتی همگن در نظر گرفته می

ها یک واحد مسکونی استاندارد تعریف روشگردد. برای این کار در برخی  تقاضای آن بررسی می

های انجام شده با استفاده شود. در بیشتر بررسیو پا از آن سایر واحدهای مسکونی با آن مقایسه می

تقاضای مسکن   تاثیر درآمد و قیمت فرض شده است و  این روش، تقاضا به طور عمده تحت  از 

قاضای مسکن را مثل هر تابع تقاضای دیگری، در  شود. تابع تبعنوان متغیر وابسته در نظر گرفته می

)صورت شکل کلی به , )Q F P Y=که  P    قیمت مسکن وY    درآمد است که در این پژوهش معادل

گیرد. در یک الگوی ک سیک تقاضا فرض بر این است  درآمد دائمی است، مورد استفاده قرار می

-کاا و خدمات سعی در بیشتر کردن مطلوبیت خود دارند. بدینکه افراد با مصرف مقادیر معینی از  

با ارزش فعلی درآمدش کند که ارزش فعلی هزینهکننده ت ش میمنظور مصرف او مساوی  های 

 افراد هیچ تردیدی در  -1شود: می کردن تحلیل یک سری فروض در نظر گرفتهمنظور آسانشود. به
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به طور کلی کااها به دو گروه    -2های آینده ندارند  یمتمورد طول عمر خود و درآمد آینده و ق

 (. Akbari, 2017)شوند: کاای مرکب و خدمات مسکن  عمده تقسیم می

 1گری   – کننده دارای تابع مطلوبیت استون  شود که هر مصرفبا در نظر گرفتن فروض باا فرض می

 صورت ذیل است: به

(1)                                    ( ) ( )
1 1 1

1

1

E

L
i it i it i

t

U H X
 

 
−

=

= − −  

 در تابع باا: 

U    فرد زندگی،    L  ام،  iمطلوبیت  به  مسکن،    Hامید  و    Xمصرف  کااها  سایر    θ  و  μمصرف 

 باشد:پارامترهای تابع هستند. قید بودجه برای مصرف کنندگان به شکل زیر می

(2                                                         )( )h x

it it it it it i iP H P X Y NHW W+ = + =   

  Wارزش کل ثروت و   NHW درآمد، Yقیمت سایر کااها،   xP قیمت مسکن،  hPدر معادله باا، 

ارزش کل درآمد و ثروت است. با تشکیل تابع اگرانژ زیر و حداکثر کردن تابع مطلوبیت با توجه  

 آید:دست میهب( 4)صورت رابطه  ام به  iبه قید بودجه باا تابع هزینه فرد 

( ) ( ) ( )
1 1 1

1

1

( )
E

h xL
it i it i i it it it it

t

L H X W P H P X
 

  
−

=

= − − + − +   )3(         

 (4                                                       )( ) h h h xi
it it i it it i

i

P H P W P P U
L


  

 
= + − + + 

 
  

 صورت زیر نوشت: توان به عامل اخ ل است. معادله باا را می Uکه در آن 

(5)( )1h h x h xi i i i
it it i it it it it i

i i i i

P H W P P P P U
L L L L

   
   

         
= + − − − + +        

         
  

شود که اثر تغییر ثروت  مشاهده میشود. در معادله باا  معادله تقاضا بر اسا  معادله باا برآورد می

های انتظاری وابسته به امید به زندگی فرد است  زیرا یک فرد با امید به زندگی پایین درصد  یا قیمت

هزینه می را  از درآمد خود  تقاضای مسکن آنبیشتری  میزان  افراد  افزایش سن  با  بنابراین  ها  کند  

 

1. Stone - Gray 
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تری دست یافت. اگر تر و صریحتوان به توابع ساده مسئله مییابد. با بیشتر ساده کردن  افزایش می

 افراد با محدودیت  بودجه زیر مواجه باشند: 

 (6)                                                                                         h x

it it it it itP H P X + = 

 صورت زیر تبدیل خواهد شد:  تابع تقاضای مسکن به

(7  )                                                           (1 )h h x

it it i it it it iP H Y P P U   = + − − + 

مدل نهایی زیر برای تقاضای مصرفی مسکن برای ایران، برآورد و    Ermisch (1996)با پیروی از 

 گردد:تجزیه و تحلیل می

0 1 2t t t t t tLHCD LYP LPOP LPH LL   = + + + + +        (8) 

قیمت مسکن و   HPجمعیت ،    POPدرآمد دائمی،    YPتقاضای مصرفی مسکن،    HCD  که در آن، 

L  بر اسا  معادات باا، مصرف مسکن وابسته به درآمد انتظاری و  است.    شاخص امید به زندگی

 هاست.  قیمت

 های پژوهش  روش تخمین و داده

رگرسیونی می و  همبستگی  نوع  از  و  توصیفی  پژوهش  این  در  استفاده  مورد  این  روش  در  باشد. 

استفاده شده است. برای برآورد مدل از    1399تا    1370های  های سری زمانی سالپژوهش از داده 

استفاده شده است. دلیل استفاده از این تکنیک    1( ARDL)های گسترده  تکنیک خود توضیح با وقفه

های کوتاه مدت مدل، ارتباط بلند مدت متغیرهای  این است که در نظر داریم در کنار تشمین پویایی

رگیری روش  کنند که اگر بردار هم انباشتگی از بکامدل را نیز برآورد کنیم. پسران و شین ثابت می

وقفه  با  توضیح  رابطه خود  بر یک  مربعات  بر  (  ARDL)های گسترده  حداقل  آید، ع وه  بدست 

های کواک نیز اریب کمتر و کارایی اینکه برآوردگر حداقل مربعات توزیع نرمال دارد، در نمونه

نه متغیرهای  های بهیدر این روش پا از تصریح الگو، باید تعداد وقفه   بیشتری برخوردار خواهد بود.

از اهار معیار آکاییک  از یکی  استفاده  با  و  ایویوز  افزار  نرم  از  استفاده  با  تعیین کرد.    پژوهش را 

 

1. Autoregressive Distributed Lag 
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(AIC) بیزین  –، شوارتز(SBC ) و یا حنان کویین(HAC )های را تعیین کرده توان تعداد وقفه می

الگوی   تصریح  از  پا  باشد.  بهینه  الگوها  سایر  با  مقایسه  در  پژوهش،  که  این  در  استفاده  مورد 

-های مدل در کوتاه دهنده پویاییشود. این ضرایب نشانبرآوردی از ضرایب متغیرهای الگو ارائه می

باند  مدت هستند. سپا وجود رابطه بلندمدت بررسی می شود. در این روش از آزمون همگرایی 

 است.مدت بین متغیرهای بررسی شده وجود رابطه بلند

 یرهای پژوهش متغ .1جدول 

 های پژوهش منبع: یافته

 ها توصیف آماری متغیر
ارائه آمار   از قبل پژوهش،  متغیرهای با بیشتر و آشنایی پژوهش مورد جامعه از بهتر درک منظوربه

ارائه شود. آمار توصیفی  توصیف آماری   است ازم ها،داده  و تحلیل استنتاجی و تجزیه متغیرها 

تبیین جهت  در گامی ها،داده  بین   روابر  تعیین برای ایپایه و هاتوزیع پراکنش داده  شناخت و 

( به توصیف آماری متغیرهای مستقل  2جدول )رود.  می کار به پژوهش در که است متغیرهایی
 

 . 50  -48،    1387نظریه قیمت مسکن در ایران، انتشارات نورعلم،  .1

 توضیحات منبع متغیرها

HCD 

تقاضای مصرفی مسکن  

 )خانوار( 

بانک مرکزی و  

 مرکز آمار 

  2سال( تقسیم بر   65تا   22ذخیره تقاضای مسکن برابر جمعیت )

باشد سپا تقاضای مصرفی مسکن برابر تفاوت ذخیره تقاضای  می

 1( Gholizadeh, 2007)مسکن جاری با دوره گذشته است 

YP 
 درآمد دائمی )هزار ریال( 

بانک مرکزی و  

 مرکز آمار 
 است دست آمده هب (Darby, 1972با استفاده از روش مقاله )

POP 

 سال )نفر(  65تا  22جمعیت 
بانک مرکزی و  

 مرکز آمار 
- 

PH 
قیمت هر متر مربع مسکن  

 )ریال( 

مرکز آمار و  

وزارت راه و  

 شهرسازی

 ها متر مربع در استانبرابر است با  میانگین وزنی قیمت هر 

L 
 شاخص امید به زندگی 

 - بانک جهانی 
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پژوهش تقریبا دارای توزیع    تحقیق اختصا  داده شده است. با توجه به کمیت اولگی، متغیرهای

می مورد  متقارن  دوره  در  همکنین  است.  بوده  نرمال  توزیع  دارای  متغیرها  تمام  کشیدگی  باشند. 

بررسی، متوسر متغیرهای جمعیت، تقاضای مصرفی مسکن، درآمد دائمی، قیمت مسکن و شاخص 

  13423267زار ریال،  ه  32805خانوار،  18438506نفر،     65758727امید به زندگی به ترتیب برابر  

باشد. بیشترین مقدار مربوط به متغیر جمعیت و کمترین مقدار مربوط به شاخص  می  67/70ریال و  

امید به زندگی است. در دوره مورد بررسی متغیر جمعیت دارای بیشترین پراکندگی و متغیر شاخص 

 امید به زندگی دارای کمترین پراکندکی است.  

   توصیف آماری متغیرها .2جدول 

 کشیدگی  چولگی  مینیمم  ماکزیمم معیار انحراف  میانگین  متغیر

POP 65758727 15271968 83515267 40713333 22/0 80/2 

HCD 18438506 5779594 27798375 16254874 20/0 41/2 

YP 32805 30452 80419 1548 98/0 70/2 

PH 13423267 20414514 85681000 217000 10/1 69/2 

L 70.67 8.75 83.34 46.06 38/0 21/4 

 های پژوهش منبع: یافته

 توصیف نموداری متغیرها 
 در این قسمت روند زمانی و تغییرات متغیرها در طول دوره مورد بررسی تحلیل شده است: 

 
 منبع: مرکز آمار ایران و بانک مرکزی     روند متغیر تقاضای مصرفی مسکن )خانوار( .1نمودار  
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نمودار بررسی روند  دهد  نشان می  1همانطور که  )خانوار( در دوره مورد  تقاضای مصرفی مسکن 

افزایشی نسبتا با ثباتی را داشته است یعنی بازار مسکن در این دوره نوسانات زیادی را نداشته است.  

به    85تقاضای مصرفی برای مسکن نسبتا افزایش بیشتری داشته است و از سال  85تا   84های در سال

با مشاهده روند تغییر تقاضا میبعد  بازار مسکن وارد یک فرآیند  ات زمانی  توان استنباط کرد که 

 است.  رکودی شده 

 
 منبع: بانک جهانی        روند متغیر امید به زندگی )سال( .2نمودار

دهد که شاخص امید به زندگی در ایران نسبتا دارای روند ثابتی است و تغییرات  نشان می  2نمودار

به بعد ثبات پیدا    75امید به زندگی فرآیند افزایشی داشته و از    75تا    70است. از سال  زیادی نداشته 

 است. کرده 

 منبع: بانک مرکزی ایران       روند متغیر جمعیت )نفر( .3نمودار
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)با توجه به آمار    2الی    1، جمعیت )نفر( در ایران با نرخ کمی افزایش یافته و بین  3نمودار  با توجه به  

ای افزایش یافته ولی بعد از آن  با نرخ فزاینده   84بانک مرکزی( درصد در نوسان بوده است. در سال  

 است. روند باثباتی پیدا کرده 

 
 منبع: بانک مرکزی ایران           روند متغیر درآمد دائمی )هزار ریال( .4نمودار  

مششص است که درآمد دائمی )هزار ریال( در ابتدای دوره با نرخ ثابتی افزایش  4توجه به نموداربا

به بعد درآمد دائمی وارد یک    86ادامه داشته است. از سال    86یافته به طوری که این افزایش تا سال  

کاهش یافته و بعد ازآن افزایشی بوده است    93تا    92و    88تا    86د نوسانی شده که در دو دوره  فرآین

 .  استاتفاق افتاده  70بوده و کمترین مقدار آن در سال  92که بیشترین مقدار درآمد دائمی در سال 

 
 منبع: مرکز آمار ایران               روند متغیر قیمت مسکن )ریال( .5نمودار                              
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توجه به نمودار باا روند  آورده شده است. با  5روند زمانی قیمت مسکن )ریال( در ایران در نمودار  

ها افزایشی بوده به طوری که میانگین قیمت مسکن در ایران در ابتدای دوره در حدود  کلی قیمت

مسکن در دوره    است. قیمتهزار ریال در انتهای دوره افزایش یافته   11900هزار ریال به حدود    400

  است.افزایش کمی یافته و بعد از این دو دوره روند افزایشی پیدا کرده  93تا   92و  88تا  86

 های پژوهش  یافته
 آزمون پایایی 

-داری ضرایب برآوردی مورد تایید قرار نمیبدون بررسی آزمون پایایی و برآورد متغیرها، معنی

فولر   –گیرد. لذا به منظور بررسی آرمون پایایی متغیرها در این پژوهش، با استفاده از روش دیکی  

شود. در این پژوهش  به بررسی پایایی در متغیرها پرداخته می  12تعمیم یافته از طریق نرم افزار ایویوز 

ابتدا در سطح با عرض از مبدا و روند و با عرض از مبدا و بدون روند پایایی بررسی شد که اکثر  

ز مبدا و روند و با عرض  گیری و با عرض امتغیرها در سطح پایا نبودند و در مرحله بعدی با تفاضل

  گیری پایا بودند و از مبدا و بدون روند پایایی بررسی گردید که تمام متغیرها با یک مرتبه تفاضل

 است. نتایج آن در جدول زیر آورده شده 

 یافته فولر تعمیم-نتایج آزمون مانایی دیکی  .3جدول

متغیرها 

 )لگاریتمی( 

 گیری تفاضل  سطح 

 نتیجه آماره  نتیجه آماره 

LHCD 12/2 - پایا  - 57/4 ناپایا 

LL 15/4 -  پایا  - 32/4 پایا 

LPH   02/2 - پایا  - 86/3 ناپایا 

LPOP 11/1 - پایا  - 79/4 ناپایا 

LYP 03/2 - پایا  - 62/3 ناپایا 

 های پژوهش منبع: یافته

را در سطح    Lمششص است، آزمون پایایی، پایا بودن تمام متغیرها به جز    3همانطور که از جدول  

انباشتگی،  کند. لذا با استفاده از آزمون همگیری تایید میرد و پایایی کلیه متغیرها را با یک بار تفاضل

 گیرد. ها مورد بررسی قرار میانباشتگی داده هم
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 سکننتایج تابع تقاضای مصرفی م

در ایران با استفاده از آماره (  HCD)نتیجه برآورد معادله کوتاه مدت تابع تقاضای مصرفی مسکن  

نشان داده شده است. متغیرها بصورت لگاریتمی است و نتایج بدست آمده از   4آکائیک در جدول 

 دهد.داری بااتری را نشان میاین آماره معنی

 پویای کوتاه مدت نتایج برآورد رابطه  .4جدول 

-مورد پذیرش قرار گرفته و معنی  ARDL(2,1,1,0,0)دهد رابطه  نشان می  4طور که نتایج  همان

 اری ضرایب در سطح باایی قرار دارد. بر اسا  آماره دوربین واتسون و آزمون خودهمبستگید

LM  ،نتیجه آزمون  می بر اسا   ندارد.  بین جم ت اخ ل وجود  برد که خودهمبستگی  توان پی 

پاگان و گادفری مششص است که مدل دارای همسانی واریانا بوده و   -ناهمسانی واریانا بروش

  95باشد. بطوری که  دهندگی مدل در اه حدی میدهد که قدرت توضیحنشان می  ضریب تعیین 

 احتمال t آماره  ضرایب کششی  متغیرها )لگاریتمی( 
LHCD(-1) 12/0 - 02/4 - 001 /0 

LHCD(-2) 18/0 60/2 023 /0 

LL 22/0 17/3 013 /0 

LL(-1) 11/0 57/1 116 /0 

LPH 25/0 - 21/3 - 012 /0 

LPH(-1) 19/0 38/1 138 /0 

LPOP 83/0 19/4 000 /0 

LYP 47/0 89/2 024 /0 

C 17/0 - 11/1 - 365 /0 

 95/0 ضریب تعیین 

 F 0000/0  =Prob       16/3215  =F آماره کلی

 08/2 آماره دوربین واتسون 

 Prob       41/1 = F=  29/0 آماره آزمون رمزی 

 LM 1384/0  =Prob  21/8  =F آزمون خودهمبستگی 

 Prob  52/1  =F=  1937/0 پاگان و گادفری -آزمون ناهمسانی واریانس بروش
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و   Fدرصد از تغییرات متغیر وابسته توسر متغیرهای مستقل توضیح داده شده است. بر اسا  آماره  

 است.  آزمون رمزی، برآورد کلی رگرسیون و تصریح الگو مورد تایید قرار گرفته

های گذشته بر روی متغیر ثر متغیرهای مستقل در دوره جاری و دوره دهد که اک نتایج باا نشان می

بوده  نبوده وابسته اثرگذار  از آن متغیرها هم معنادار  ایناند و بعضی  به خاطر  که از خطای  اند ولی 

است.  اند از مدل حذف نشده تورش حذف متغیر در الگو جلوگیری شود، متغیرهایی که معنادار نشده 

کن در دوره گذشته اثر معنادار و منفی بر روی تقاضای مصرفی مسکن در دوره  تقاضای مصرفی مس

جاری داشته که با یک درصد افزایش در تقاضای مصرفی دوره گذشته، با ثابت بودن سایر متغیرها، 

یابد، ولی در دو دوره به میزان  درصد کاهش می  12/0تقاضای مصرفی مسکن دوره جاری به میزان 

دهد. شاخص امید به زندگی در این  ی مصرفی مسکن دوره جاری را افزایش میدرصد تقاضا  18/0

پژوهش اثر مثبت و معناداری بر تقاضای مصرفی مسکن داشته که هر یک درصد افزایش در امید به  

درصد افزایش یافته است ولی امید به زندگی دوره    22/0زندگی، تقاضای مصرفی مسکن به میزان  

مصرفی مسکن دوره جاری نداشته است. یکی از متغیرهای مهم و اثرگذار    گذشته اثری بر تقاضای

دهد کشش قیمتی تقاضای  باشد که نتایج نشان میبر تقاضای مصرفی مسکن، قیمت خود مسکن می

با افزایش یک درصدی قیمت    -25/0مصرفی مسکن در کوتاه مدت   برآورد گردیده است یعنی 

یابد که  درصد کاهش می  -25/0قدار مصرفی مسکن به میزان  مسکن با ثابت بودن سایر متغیرها، م

درصد، اثری بر   5باشد. ولی قیمت یک دوره گذشته در سطح خطای های تقاضا میموافق با تئوری 

باشد که در سطح باایی بر  میزان مصرفی مسکن نداشته است. متغیر اصلی این پژوهش، جمعیت می

که با یک  اشد و دارای بیشترین اثرگذاری است به طوریبروی تقاضای مصرفی مسکن اثرگذار می

 83/0درصد افزایش در جمعیت با ثابت بودن سایر متغیرها، میزان تقاضای مصرفی مسکن به مقدار  

یعنی هر اه میزان جمعیت در   .یابد که کام  موافق با انتظارات تئوریک استدرصد افزایش می

افزایش می برای مسکن  نیاز  یابد،  افزایش  یا منطقه  تقاضای مصرفی یک کشور  به طبع آن  یابد و 

دهد به عبارتی تقاضای مصرفی مسکن نسبت به جمعیت با کشش است. کشش  مسکن را افزایش می

تقاضای مصرفی مسکن   دائمی  این ضریب معنی  47/0درآمدی  و  است.است    درآمد   ضریب  دار 
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 مصرفی  تقاضای    متغیرها  سایر  بودن  ثابت  با  دائمی  در درآمد   افزایش  درصد   یک  دهد می  نشان  دائمی

 نرمال   مسکن  مصرفی  تقاضای  دهد  می  نشان   ضریب  این.  دهد  می  افزایش  47/0  میزان  به   را  مسکن

 است. ضروری  کاای مسکن و  بوده 

 آزمون همگرایی یا رابطه بلندمدت

است. با توجه   شده  استفاده   ARDLباند   آزمون از انباشتگی،هم رابطه بررسی برای مقاله،در این  

، فرضیه صفر که عدم رابطه بلندمدت را نشان  5انباشتگی آورده شده در جدول  به نتایج آزمون هم

 انباشتگی وجود دارد. دهد، رد شده و در نتیجه بین متغیرهای پژوهش رابطه هممی

 جمعی باندنتایج آزمون هم .5جدول 

 مقادیر بحرانی باند F آماره  نوع آزمون 

 09/22 آزمون باند

 I (0) I (1) سطح اطمینان

 09/3 2/2 درصد  10

 49/3 56/2 درصد  5

 87/3 88/2 درصد  5/2

 37/4 29/3 درصد  1

بلندمدت تابع تقاضای مصرفی مسکن در ، بر اسا  معادله  6توجه به نتایج آورده شده در جدول  با

برآورد گردیده است به این معنی   -14/0ایران، کشش قیمتی تقاضای مصرفی مسکن در بلندمدت  

که با افزایش یک درصدی قیمت مسکن با ثابت بودن سایر متغیرها، مقدار مصرف مسکن در ایران  

 یابد.  درصد کاهش می 14/0به میزان 

داشته که با یک  شاخص امید به زندگی در بلندمدت اثر مثبت و معناداری بر تقاضای مصرفی مسکن  

به میزان   تقاضای مصرفی مسکن  به زندگی،  امید  افزایش می  12/0درصد افزایش در  یابد.  درصد 

دهد که یک درصد افزایش در جمعیت با ثابت  کشش جمعیتی تقاضای مصرفی مسکن نشان می

بین    یابد که دردرصد افزایش می  53/0بودن سایر متغیرها، میزان تقاضای مصرفی مسکن به مقدار  

کشش   همکنین  است.  داشته  مسکن  مصرفی  تقاضای  روی  بر  را  اثر  بیشترین  اثرگذار،  متغیرهای 
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تقاضای مصرفی مسکن   نشان می  46/0درآمدی دائمی  بلندمدت کاایی  بوده که  دهد مسکن در 

نرمال است که با یک درصد افزایش در درآمد دائمی با ثابت بودن سایر متغیرها، تقاضای مصرفی 

 یابد.درصد افزایش می 46/0ه مقدار مسکن ب

 نتایج برآورد رابطه بلندمدت .6جدول 

دهد.  داری بوده و رابطه همجمعی را مورد تایید قرار میضریب تصحیح خطای به دست آمده معنی

درصد از عدم تعادل در تقاضای مصرفی مسکن ایران    64دهد که در هر دوره  این ضریب نشان می

 کند. تعدیل شده و به سمت مقدار بلندمدت حرکت می

 گیرینتیجه

.  بر آن اثر دارندمسکن و درآمد خانوار    متیقباشد و  امری حیاتی میخانوارها    یبرا  یمصرف  یتقاضا

تا    1370در طی دوره زمانی    مسکن در ایران   مصرفی  تقاضای   برآوردهدف اصلی در این پژوهش  

برای    1399 با فرم کاب    مسکن  مصرفی  تقاضای  تحلیل است.  تابع تقاضا  به    –از یک  داگ   و 

زندگی   به  امید  آن شاخص  در  استفاده گردید که  لگاریتمی  مسکن  (L)صورت  قیمت   ،(PH )  ،

قرار داشت. نتایج آزمون پایایی، پایایی متغیرها را با یک (  POP)و جمعیت  (  YP)درآمد دائمی  

اد که در  گیری مورد تایید قرار داد. نتایج برآورد تابع تقاضای مصرفی مسکن نشان دمرتبه تفاضل

درصد تقاضای مصرفی مسکن دوره جاری بر اسا  دوره گذشته کاهش یافته است.    12کوتاه مدت  

درصد برآورد    -14/0و در بلندمدت    -25/0کشش قیمتی تقاضای مصرفی مسکن در کوتاه مدت  

 47/0گردیده است. این در حالی است که کشش درآمد دائمی در کوتاه مدت و بلندمدت حدود  

 احتمال t آماره  ضریب  متغیرها
LL 12/0 42/3 025 /0 

LPH 14/0 - 58/2 - 041 /0 

LPOP 53/0 21/4 001 /0 

LYP 46/0 86/2 039 /0 

C 14/0 - 57/1 - 163 /0 

ECM 64/0 - 62/5 - 000 /0 
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دهد مسکن کاایی ضروری است. کشش جمعیتی تقاضای مصرفی دست آمده که نشان میب   46/0و  

به ترتیب برابر   است که تقاضای مصرفی مسکن    53/0و    83/0مسکن در کوتاه مدت و بلندمدت 

یابد، تقاضای  بیشترین واکنش را نسبت به جمعیت دارد. هر اه شاخص امید به زندگی افزایش می

کوت در  هم  مسکن  افزایش  اه مصرفی  با  یافته که  افزایش  بلندمدت  در  هم  و  در    1مدت  درصدی 

  12/0و    22/0مدت و بلندمدت به ترتیب  شاخص امید به زندگی، تقاضای مصرفی مسکن در کوتاه 

درصد از    64دهد که در هر دوره  درصد افزایش یافته است. بررسی ضریب تصحیح خطا نشان می

 کند.  سمت مقدار بلندمدت حرکت می عدم تعادل در تقاضای مصرفی مسکن به 

  گر یکشش است. از طرف دیب   مت یق  رات ییمسکن در برابر تغ  یتقاضا   ، پژوهش  ن یا  ج یبر اسا  نتا

بوده و    باا  ن،یزم  مت یساخت وساز و ق  ی هانهیهز  شیافزا  ل یعرضه کنندگان به دل  یشنهادیپ  متیق

  مت یانان قهم  ،یقیتشوی  هااست یو اتشاذ س  یمسکون  ی ساخت واحدها  ی برا   ت یبا ارائه تسه  یحت

های ممکن جهت افزایش عرضه و  حلیکی از راه باشد.    یم  انیمتقاض  دیمسکن بااتر از قدرت خر

ارزان قیمت در   یا  این است که دولت زمین رایگان  کاهش قیمت تمام شده واحدهای مسکونی، 

ت کم بهره به خانوارهای نیازمند، باعث افزایش  ساران مسکن قرار دارد و یا با دادن تسهی اختیار انبوه 

 تقاضا در بازار مسکن شود. 

که که یکی از متغیرهای مهم و اثرگذار بر تقاضای مصرفی مسکن در ایران، درآمد دائمی  از آنجایی

بوده که اثر مثبتی بر تقاضای مصرفی مسکن داشته، لذا توجه به این مهم ضروری است که با استفاده  

های افزایش درآمد دائمی و پایدار برای خانوارها ایجاد شود. یکی از این  های مناسب، زمینهروشاز  

دائمی میها میراه  و  پایدار  اشتغال  افزایش  و  تواند  و کار  بهبود فضای کسب  با  از طرفی  باشد و 

-ری را پیشهای درآمدی شفاف، فضایی ایجاد شود تا بتوان دقیقتر درآمدی انتظااستفاده از سیاست

 بینی کرد.
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