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 چکیده

ــطح مناطق به مهاجرت نیروي کار  ــان میهاي منطقهتفاوتدر س دهد و نرخ اي نرخ بیکاري عکس العمل نش

 30ارتباط بازار نیروي کار و مســکن در  ،بیکاري با اجزاء بنیادي بازار مســکن در ارتباط اســت. در این مطالعه

شور و با ب ستان ک ستفاده2005و امرن (کارگیري مدل ورمولن ه ا ) هاي ترکیبی (پانل دیتااز روش داده ) و ا

سترده ( سیون با وقفه هاي گ شور، روابط بین متغیرها در ARDLبراي مناطق و روش خودرگر ) براي کل ک

شان 1380-1390دوره زمانی  شاهدات ن شود. نتایج م ستانکه اکثر  دهدمی تجزیه و تحلیل می  یی که از هاا

در  دارند. کارگراننیز  را میانگین و نوســـان پایین بیکاري ،میانگین بالاي قیمت مســـکن برخوردار هســـتند

شوند، زیرا در این مناطق قیمت زمین و مسکن می مناطقی با بیکاري بالا از طریق بازار مسکن جبران غرامت

ـــد. همچنین با وجود خطر بیکاري، می و هزینه هاي زندگی نســـبت به مناطق با بیکاري کمتر، پایین تر باش

یابد. خطر می قیمت مســـکن کاهش ،یابد و در نتیجه می تمایل خانوارها به دریافت وام مســـکن کاهش

شدن، نااطمینانی درآمدي را افزایش سکن را کاهش خواهد داد. ،دهد و بنابراینمی بیکار سا  قیمت م ه لاین م

ــان ــکن و نرخ بیکاري را نش . همچنین آزمون علیت گرنجر نیز حاکی از دهدمی ارتباط منفی میان قیمت مس

توسط  ،ت مسکن و نرخ بیکاري است. مناطقی که از نرخ بیکاري بالاتري برخوردارندارتباط دوطرفه میان قیم

سکن جبران غرامت میشرایط به س ؛شوندتر بازار م سکن در این مناطق پایینیعنی  ستطح قیمت م . از تر ا

یونی سي کشور وجود دارد. تحلیل هاي رگرهااستانارتباط منفی میان قیمت مسکن و نرخ بیکاري در  ،این رو

 ضریب یاد شده ،و در مطالعه داده هاي پانلی دهدمی ارتباط میان نرخ بیکاري و قیمت مسکن را منفی نشان

ستاندر  باشد. در مناطقی  ي مختلف متفاوت است که منعکس کننده غرامت بیکاري در سطح مناطق میهاا

ر قیمت بیکاري ب تأثیر ،باشــندمی برخوردارآنهاکه از میانگین قیمت مســکن پایین تري نســبت به ســایر اســت

ها نآ. بنابراین پایین بودن قیمت مسکن این مناطق با بازار نیروي کار باشدمیهانامسکن بیشتر از سایر است

  ارتباط بالاتري نسبت به بقیه مناطق دارد. 
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 مقدمه  .1

سال سخگویی به در  ضمن پا سطح مناطق  سکن و نیروي کار در  سی ارتباط بازار م هاي اخیر، برر

ستگذاري سیا ست. مطالعات زیادي نقش بازار سوالات مهم، در  شته ا صادي کاربرد زیادي دا هاي اقت

 هايداراي فرصـــت ؛ به طوري که مناطقاندمســـکن را در ممانعت از مهاجرت نیروي کار بررســـی کرده

سکن و هاي اقامت بالاتري مواجه میبا هزینه شتغال بهتر،ا شند. بنابراین، کانال اول ارتباط بازار م با

ــب ا بازار نیروي کار مطابق تئوري این ــت که مهاجران نیروي کار در پیداکردن محل اقامت مناس س

ستند. دوم صأ تفاوتهاي هزینه زندگی تفاوت ،ناموفق ه صو سکن در میان مناطق، و خ هاي قیمت م

کند. شواهد اقتصاد سنجی نیز از این فرض مهاجرت به مناطق با بیکاري پایین دلسرد میافراد را از 

 ).Jackman and Savouri, 1992 ; Cameron and Muellbauer, 1998اند (حمایت کرده

هاي منطقه اي بیکاري و دســتمزد، جریان ورود و خروج نیروي کار انتظار بر آن اســت که تفاوت

 ت. اي خواهد داشبر شرایط بازار مسکن اثر تعیین کننده مهاجر را دستخوش تغییر قرار دهد و نتیجتاً

صاد کلان سکن یکی از متغیرهاي مهم اقت شدمی م سکن همانند با ضی از مدل هاي قیمت م . بع

 اســتفادهشــاخص ریســک بازار نیروي کار  به عنواننرخ بیکاري  ، از)Meen, G. 2001مطالعه مین (

ــکن کاهشکن می  ،یابد و در نتیجه می ند. با وجود خطر بیکاري، تمایل خانوارها به دریافت وام مس

 ). Reilly & Witt, 1993یابد ( می قیمت مسکن کاهش

علت ضرر و زیان هاي احتمالی ه را که با درآمد بی ثبات و متغیر مواجه هستند، ب خانوارهایی این مساله مخصوصاً

 ). Yao & Zhang, 2005( دهدمی دسترس بودن وام مسکن را کاهش و در دهدمی قرار تأثیرتحت  ،در آینده

ــدن، نااطمینانی درآمدي را افزایش ــکن را  ،و بنابراین دهدمی همچنین خطر بیکارش قیمت مس

 )Serrano-Diaz, 2005کاهش خواهد داد (

ـــوند، زیرا در این کارگران در مناطقی با بیکاري بالا از طریق بازار مســـکن جبران غرامت می ش

اگر  باشد.تر میهاي زندگی نسبت به مناطق با بیکاري کمتر، پایینمناطق قیمت زمین و مسکن و هزینه

ستمزد پایینکارگران در مناطق با بیکاري ب ستتري الا د ستانتظار  ،آورند به د هاي که تفاوت این ا

 بیکاري مهاجرت نیروي کار را در پی داشته باشد.  ،منطقه اي

شتغال،  صمیمات خانوارها براي ا ضیه مهم در ت سکن می -2و  1امکانات رفاهی -1دو فر شدبازار م . با

شواهد تجربی از این فرض حمایت می کنند که اگر منطقه اي از امکانات رفاهی مانند آب در آمریکا 

شرایط نامطلوب را نیز براي بازار نیروي کار قبول می شد، کارگران حتی   کنند.و هواي مطلوب برخوردار با

)Roback, 1982; Maston, 1985; Blomquist et al, 1988; Gyourko and Tracy, 1989; Vermeulen 

and Ommeren 2005 .( 

                                                                                                                   
1. amenity 



 1394 پاییزـ  سومفصلنامه پژوهشهاي اقتصادي (رشد و توسعه پایدار) ـ سال پانزدهم ـ شماره  

 

41 

حال، در کشورهاي اروپایی همانند آلمان و انگلستان که مناطق آن از شرایط آب و هوایی  با این

ــانی برخوردار می تقریباً ــندیکس ــرایط آب و هوایی تعیین کننده  می بعید به نظر ،باش ــد که ش رس

شاره کرده، 1982اي باشد. همانگونه که روباك (هاي بیکاري منطقه تفاوت امکانات رفاهی مصرف ) ا

صرف کنندگان در بازار زمین کننده تا اندازه ست که تولیدکنندگان با م اي در بازار نیروي کار مهم ا

ـــت که تفاوتکنند. به نظر میرقابت می ـــد که تقریبا غیرممکن اس  اي درهاي بیکاري منطقهرس

 کشورهاي اروپایی کاملأ به واسطه امکانات رفاهی جبران شود. 

هاي امکانات رفاهی را بر تفاوت تأثیراســت که  ايتنها مطالعه 2000مطالعه کارلســن در ســال 

  (Carlson, 2000) ند.کگیرد و سپس این فرضیه را رد میاي در اروپا درنظر میبیکاري منطقه

 اي بیکاري، به بازار زمین و مسکن وابسته است که درهاي منطقهدر توضیح تفاوت ،فرضیه دوم

رســد در بیشــتر کشــورها به نظر می به طوري کهمطالعات داخلی توجه اندکی به آن شــده اســت. 

 هاي ارزان تر در مناطق با بیکاري بالا وجود دارند. دهد که خانهمشاهدات نشان می ،همانند ایران

ـــرایط  ،هدف این مقاله ـــی اثر بیکاري و متغیرهایی مثل ش ب و هوایی، درجه حرارت، آبررس

تواند هاي اجتماعی، توریســـم  بر هزینه تأمین مســـکن و یا قیمت مســـکن اســـت که میريبزهکا

  گیري نماید.هاي بیکاري در بازار مسکن را اندازه غرامت

ـــتمزد ارائه -در این مطالعه یک مدل مرکز ـــودمی پیرامون با امکان چانه زنی دس . این مدل ش

امکان چانه زنی دستمزد مانع از تعدیل  ،این مدل) ارائه شده است. در 2005توسط ورمولن و امرن (

ــطوح بهره وري پایین در پیرامون ــتمزد در س ــودمی دس و درنتیجه بیکاري را در پیرامون ایجاد  ش

شود که در تعادل، کارگران در مناطق پیرامونی توسط نشان داده می ،خواهد کرد. در قالب این مدل

  ند. شوجبران غرامت می ،قیمت مسکن پایین تر

هاي بازار نیروي کار و با توجه به عرضه بادوام و بی کشش مسکن، یک ارتباط قوي میان شوك

ثال  به عنوان). Glaeser and Gyourko, 2005; Glaeser et al. 2005قیمت مســـکن وجود دارد ( م

ضا روبرو همچنان که شوك نامطلوب تقا  قیمت ،کند می ست مهاجرتا نیروي کار از مناطقی که با 

ه ناشی این مسال که یابدمی افزایش ،کاهش و در مناطق بیکاري پایین ،مسکن در مناطق بیکاري بالا

ــ ــه بی کش ــکناز عرض ــکن در کوتاه مدت و بادوام بودن مس ــدمی ش مس   Vermeulen and( باش

Ommeren 2005.(   

در کوتاه  . به دلیل بی کشـش بودن عرضـه مسـکندهدمی همین مسـاله را نشـان )1(نمودار 

مدت، مهاجرت نیروي کار از مناطق بیکاري بالا به مناطق بیکاري پایین با کاهش قیمت مســکن در 

 مناطق بیکاري پایین و افزایش قیمت مسکن در مناطق بیکاري بالا همراه است.
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 مدتري پایین و بیکاري بالا در کوتاهتغییر وضعیت قیمت مسکن در مناطق بیکا.1نمودار 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 یمت مسکنقارتباط تعادلی میان بیکاري و  .2

صلی  از زمین قیمت ،در تعادل بلندمدت سکن منطقه هايتفاوتعوامل ا ستند. از این قیمت م اي ه

ــتفادهزمین منطقه از بازار ،)2005امرن ( -رو در مدل تئوریکی ورمولن ــکن اس  اي به جاي بازار مس

کنیم. قیمت زمین و مســکن در مناطقی با بازار نیروي کار جذاب بالاتر هســتند، به دلیل اینکه  می

یل دارند که در آن منطقه سکونت پیدا کنند و این در حالی است که عرضه ثابت بیشتر کارگران تما

وري نیروي کار اســت که این دســتمزدهاي بالاتر از بهره به علتاســت. بیکاري در مناطق پیرامونی 

هاي کارگران شوند. در تعادل، تسویه بازار زمین و مسکن، انگیزهدستمزدها در سطح ملی تعیین می

  کند. حرکت به منطقه مرکز خنثی میرا براي 

 بازار زمین در  سطح مناطق .1-2

ست. از این رو شودمی فرض ضه منطقه اي زمین ثابت ا از طریق  تواندمی اجاره تعادلی بازار ،که عر

ولید عامل ت به عنوانبا این فرض که بنگاه ها زمین را  ،آید به دســتکننده بهینه یابی رفتار مصــرف

ستند شودمی برند. فرض کار نمیه ب صرف زمین  به طوري که ،که کارگران همگن ه صرف  sم و م

bbداگلاس براي تابع مطلوبیت  -اســـت. تابع کاب xکالاي مرکب  -= 1),( iiii XSSXU  انتخاب

شود که  شان iمی  شتغال کارگران، درآمد آنها دهدمی مناطق را ن ضعیت ا معادل با   iI. مربوط به و

قیمت 

 مسکن

 

 موجودي مسکن

 

 موجودي مسکن

قیمت 

 مسکن

D 

 

D" 

D" 
 

D 

S 

وضعیت قیمت مسکن در  )ب

 منطقه میزبان و بیکاري پایین 

وضعیت قیمت مسکن در  )الف

 و بیکاري بالا أمنطقه مبد

S 
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)(اســت bیا مســتمري بیکاري  iwدســتمزد مناطق  iwb pکه کالاي مرکب  شــودمی . فرضx  در

براي کارگران در  irو قیمت آن به یک نرمال شــده اســت. اجاره زمین  شــوندمی بازار جهانی مبادله

 مناطق مسکونی مشخص است.

 

 

 

 

)iI)1با ماکزیمم کردن مطلوبیت، کارگران  b-  واحد ازX  واحد از زمین مصرف و 

 کنند.  می

ستفاده از زمین برابر  ساله، مقدار بهینه ا ست =Sبنابراین با حل م سادگی  به د آمد. براي 

ست. در این 1که هر منطقه موجودي شودمی فرض شده ا  یکسانی را از زمین دارد که به یک نرمال 

 آید:می به دست) 1تعادلی طبق معادله ( هصورت اجار

                       )1(  

ــتمزد مناطق  ،iIدرآمد کارگران  ــتمري بیکاري  iwمعادل با دس ــت.  bیا مس نرخ بیکاري   iuاس

ست. منطقه ست uiاي ا شاغل  ،یک متغیر با انتخاب دو تایی ا صورت که اگر کارگر در بنگاه  به این 

شد شتغال ،با صورت عدم ا صفر و در شتغال برابر یک درنظر گرفته می ،برابر  صورت ا شود. کارگر در 

را دریافت  bمســتمري بیکاري  ،کند و درصــورت عدم اشــتغالرا دریافت می iwدســتمزد  ،در بنگاه

  آید:می به دستدرآمد هر کارگر  ،رو خواهد کرد. از این

 

)2(                                                                                        

 Pi.ست ضرببنابراین درآمد کارگران منطقه،  : جمعیت منطقه اي ا صل  درآمد هر کارگر در  حا

 آید. می به دستجمعیت منطقه 

)3(                                                                              

 به دســتبه شــرح ذیل  تواندمی )، اجاره تعادلی1) در معادله (3بنابراین با جایگذاري معادله (

  آید:

])1([ iiiit wubupr -+= b
                      (4) 

دا درآمدها در کند. ابتمی کند و مکانیزم مهمی را تشریح) اجاره تعادلی را تعیین می4له (معاد

 یابند. بنابراینمی ها با بالارفتن جمعیت افزایشو سپس اجاره شوندمی گذاريبازار زمین سرمایه

                                                                                                                   
1. endowment 
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کاري آمد در منطقه بیاینکه متوسط در به علتیابد، می اي کاهشمنطقه ها با افزایش نرخ بیکاريهاجار

 تر است. چون چنین منطقه اي سکنه کمتري در تعادل جذب خواهد کرد. بالا، پایین

)0( p

i

i

u

p

¶

¶
  

 زنی دستمزد بازار نیروي کار و چانه .2-2

. تمرکز شــودمی منطقه اي بیکاري ناشــی هايوري نیروي کار از تفاوتاي در بهرههاي منطقهتفاوت

 1هايموجوديکه هر منطقه  شـــودمی این مقاله بر تعامل بازار نیروي کار و مســـکن اســـت. فرض

ــرمایه دارد و بنابراین ــرمایه بین مناطق تجارت مناطق از لحاظ بهره ،متفاوتی از س وري متفاوتند. س

که مرکز موجودي ســرمایه بزرگتري دارد. هر  شــودمی پیرامون فرض -. در این مدل مرکزشــودمین

  .شودمی منطقه در تولید کالاي متفاوت تخصص پیدا کرده است و در بازار جهانی تجارت

ic  سرمایه در منطقه ست. فرض iموجودي  که منطقه یک، مرکز و منطقه دو پیرامون  شودمی ا

ست، آنگاه  21ا cc fسادگی فرض سرمایه  شودمی . براي  شینی میان نیروي کار و  شش جان که ک

سرمایه تنها نهاده ها در  ست. نیروي کار و   هبه طوري ک ؛تولید هستند فراینددر هر منطقه یکسان ا

داگلاس،  -. با تابع کابشــودمی بازار نهاده براي کالاهاي واســطه اي و همچنین زمین نادیده گرفته

aaتولید معادل  -= 1
iii CLQ ه کiL   ست. با برابري هزینه نهایی با بهره وري نهایی و نیروي کار ا

ضاي عوامل  iiiنرمال کردن قیمت هاي تولیدي به یک، تقا wQL /a=  وiii SQC /)1( a-=  به

ست ست isآید که می د سرمایه ا ضاي نیروي کار در تابع تولید  که اجاره  شینی تقا ستبا جان  به د

iiiآید:  می cwQ aaaaa ---= ـــینی /1/1 کار نتیجه  iQ. جانش ـــاي نیروي  در معادله تقاض

iiiدهد:  می cwL aaa ---= . بنابراین سطح تولید و تقاضاي نیروي کار توسط دستمزد و 1/11/1

  . شودمی موجودي سرمایه منطقه تعیین

ــر مهم مدل ورمولن ــتامرن  -عنص ــویه بازار نیروي کار در هر منطقه،  این اس که در عوض تس

سطح ملی تنظیم ستمزدها در  )(شودمی د 21 ww سادگی فرض= که منطقه مرکز  شودمی . براي 

 ههمچنان ک. شوندمی در مذاکره دستمزد مسلط است. بنابراین دستمزدها مثل منطقه مرکز تنظیم

ه پیرامون دارد، دســتمزدها بالاتر از ســطح دســتمزد تســویه نیروي کار، بهره وري کمتري در منطق

 . شوندمی کننده بازار تعیین

ضه ضاي نیروي می با فرض اینکه هر کارگر یک واحد نیروي کار عر ساوي قرار دادن تقا کند، م

aa: دهدمی ) نتیجه1کار و عرضــه در منطقه مرکز (منطقه  -= 1
11 )/( pcw با جانشــین کردن .

                                                                                                                   
1. endowment 
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ـــتمزد عادله دس کار براي منطقه پیرامون (منطقه  ،در م ـــاي نیروي  قاض ـــت) 2ت ید: می به دس آ

121 /ccpL ــت= ــتر نیس ــه نیروي کار بیش ــاي نیروي کار در منطقه پیرامون از عرض  نرخ و . تقاض

   محاسبه شود: تواندمی بیکاري در این منطقه

12

21
2 1

cp

cp
u -=                                                                                                       (5) 

(پیرامون)  2اي، جمعیت در منطقه همچنین نشان داده خواهد شد که در یک تعادل بین منطقه

 فراتر از تقاضاي نیروي کار است. 

 

 ايتعادل بین منطقه .3-2

ست. هر کارگر بین منطقهشرط تعادل  سطح مطلوبیت مورد انتظار در مناطق برابر ا ست که  اي آن ا

سکونی خود  ست. هنگامی که کارگران منطقه م سانی از بیکاري مواجه ا در یک منطقه با احتمال یک

سمت از این موقعیتی که کارگران از  ،کنند می را انتخاب ستند. در این ق با هزینه مهاجرت مواجه نی

 کنندبه مرکز مهاجرت می برند اما به هنگام بیکار شــدن فوراًپایین زمین در پیرامون لذت میقیمت 

 کنیم. رد می را

ــاختن مطلوبیت غیر  ــاي زمین و کالاي مرکب در تابع مطلوبیت و با برابر س ــینی تقاض با جانش

 آید: می به دستمستقیم مورد انتظار در هر منطقه، شرط تعادلی به شرح ذیل 

)])(1([ 22 bwubrwr --+= -- bb
              

(6) 

شینی معادله اجاره  شودمی آوردن شرط تعادل فرض به دستبراي  ست. جان صفر ا سود  سطح 

 به دســـت) بعد از دوباره نویســـی مجدد عبارت ذیل 6) در شـــرط تعادل (5) و معادله بیکاري (4(

=-bآید:  می 1

2

1

2

1 )(
c

c

p

pـــرمایه می زندگی . اکثریت مردم در منطقه مرکز کنند که موجودي س

ست  شتر ا ست. نرخ بیکاري بی شرایط بازار نیروي کار مطلوبتر ا b)(1و 
1

2
2

c

c
u سی می =- شد. برر با

21 به طوري که ؛عرضه نیروي کار در منطقه پیرامون از تقاضا فراتر استدهد نشان می cc f شیب .

 شود:بیکاري منطقه پیرامون به شرح ذیل بیان می تواند بر حسب نرخاجاره می

b/1
2

1

2 )1( u
r

r
-=

                                                                                                 (7) 

ـــان می7معادله ( جاره منطقه اي زمین هايتفاوتدهد که ) نش با  ،ا  هايتفاوترابطه منفی 

ـــادي براي ارتباط قیمت زمین و بیکاري فراهمبیکاري دارد ـــیر اقتص ه کند کمی . این معادله تفس

 .شودمی چارچوب کلی آن در بخش برآورد مدل ارائه
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 مروري بر مطالعات انجام شده .3

کاکس ( یک و ویل عه اي Peek and Wilcox, 1992پ طال هایی همچون) در م هاي  تأثیر متغیر متغیر

ــکن ــاخت مس جزء ادواري نرخ بیکاري را در فرم لگاریتمی در آمریکا طی  و دموگرافیک، درآمد، هزینه س

ستفاده از جزء ادواري نرخ بیکاري این بود  1950-89دوره  سی کردند. دلیل ا سکن واقعی برر بر قیمت م

ستقراض و نااطمینانی جزء ن ایکه  . اشدبمی گذاردمی درآمدي اثربر تقاضاي مسکن به علت محدودیت ا

شان سکن و نرخ بیکاري را ن شش بیکاري معادل. دهدمی نتایج مطالعه آنها رابطه منفی میان قیمت م  ک

شان -74/0 ستدهنده  بوده و ن صدي در بیکاري منجر به کاهش  این ا صدي 74/0که افزایش یک در در

 است. برآورد شده  OLSرسیون در قیمت مسکن خواهد شد. نتیجه فوق معنی دار است و با رگ

نرخ بیکاري را بر قیمت مســـکن مناطق بررســـی  تأثیراي ) در مطالعهReilly & Wittریلی و ویت (

) را با متغیرهاي لگاریتم بیکاري OLSآنها مدل پانل دیتا از نوع حداقل مربعات معمولی ( اند.کرده

آمد. نتایج  به دســت -17/0اي، درآمد و قیمت مســکن برآورد کردند. کشــش بیکاري معادل منطقه

 17/0اي را معادل اي، قیمت مسکن منطقهدهد که افزایش یک درصدي در بیکاري منطقهنشان می

صد کاهش می شاندر ست منجر به تحرك  دهدمی دهد. نتایج مطالعه آنها ن که بیکاري بالا ممکن ا

سکبین منطقهکار نیروي  سمی را تعدیل کرده و ری ستمزد ا شد د شود، ر بازار نیروي کار را افزایش  اي 

 دهد.

اي را در هلند اط بازار مســـکن و نیروي کار منطقهمطالعه اي ارتب) در 2005امرن (ورمولن و 

سی کرده اند. در این مطالعه بحث سکن  شودمی برر که کارگران در مناطق با بیکاري بالا در بازار م

ــوندمی جبران غرامت به  انجام شــد، 1989-2003هلند طی دوره منطقه  40. این بررســی براي ش

که چهار منطقه شــمال، جنوب، غرب و شــرق را از هم تفکیک و ارتباط میان بازار مســکن و  طوري

 نیروي کار را جداگانه رگرس کرده است. 

شان نتایج ست. هنگامی که  دهدمی ن سکن پایین تر ا که در مناطق بیکاري بالا قیمت زمین و م

صد افزایش سکن و اجاره ها  ،یابد می بیکاري منطقه اي یک در صد کاهش 4/2و  4/10قیمت م  در

ضرایب تخمین می ستها حاکی از یابند.  سبت به مناطق  آن ا شور ن شمال ک سکن ملکی در  که م

س ست. دیگر ارزان تر ا سایر مناطق ا سکن گرانتر از  شور م شرق ک شتري دارد. در  ت و جذابیت بی

ست. این احتتفاوت غرامت سبت به بخش اجاره اي قوي تر ا  مالأ به دلیلها در بخش مسکن ملکی ن

ــدمی ايمقررات بازار اجاره  گیرد.ها را در امنیت بازار نیروي کار منطقه اي درنظر نمیکه تفاوت باش

ست دشومی فرض ستمزدها بالا و بیکاري پایین ا از طریق امنیت غرامت  ،که مردم در مناطقی که د

   ها دارد.  اثر مثبتی بر قیمت مسکن و اجاره و این امنیت شوندمی داده

اي را در کشورهاي اط بازار مسکن و نیروي کار منطقهاي ارتب) در مطالعه2005امرن (ورمولن و 
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ستان و فنلاندهلند، دانمارك، آلمان،  سپانیا، انگل سه، ا سلواکی، فران سی کرده چک ا ین اند. در ابرر

ستفرض بر  ،مطالعه . ودشمی اي در بیکاري از طریق بازار مسکن جبرانمنطقه هايتفاوتکه  این ا

ر ثابتدا نرخ بیکاري را بر روي قیمت مســـکن رگرس کرده اند که در تمام این مناطق نرخ بیکاري ا

شته است و کششمنفی بر قیم مسکن در مناطق نوسان دارند. قیمت ) -6/0و () -4/0( بینها ت دا

شانبیکاري بالا پایین ست و برعکس. نتایج ن سکن و نکه ارتباط  دهدمی تر ا رخ منفی میان قیمت م

کننده نیز از طریق مصــرف 1ها تفســیر شــود. امکانات رفاهیتفاوت غرامت به عنوان تواندمی بیکاري

نفر و درجه حرارت گرم ترین ماه و  1000متغیرهایی مانند توریســم، تعداد جرائم ثبت شــده در هر 

. در مرحله بعد اثر متغیرهاي درآمد خانوار، نرخ بیکاري و متغیرهاي شــودمی تراکم جمعیت تفســیر

ت کنند. همه متغیرها در حالمی امکانات رفاهی اشــاره شــده در بالا را بر قیمت مســکن بررســی

ـــم اثر مثبت و بیکاري، همچنین روند. می به کارلگاریتمی  درآمد خانوار و تراکم جمعیت و توریس

شده و درجه حر شتهتعداد جرائم ثبت  سکن دا شش درآمد خانوار به ارت اثر منفی بر قیمت م اند. ک

ت ر قیمداري بانات رفاهی تنها توریسم اثر معنیواحد نزدیک است. همچنین در میان متغیرهاي امک

  کند. شهرها بازي نمیاند و درجه حرارت نقش مهمی در این مسکن داشته

) در مطالعه اي پیامدهاي افزایش اخیر Duffy and Gerald and Kearneyدافی و جرالد و کرنی (

ست  می در قیمت مسکن را براي بازار نیروي کار ایرلند بررسی کنند. افزایش قیمت مسکن ممکن ا

ــمیمات مه ــنی بر تص ــیاري از مهاجران در گروه س ــد. از آنجایی که بس ــته باش اجرت اثر مهمی داش

 که افزایش قیمت شودمی بحث ،تشکیل خانواده هستند و گرایش به مهارت هاي سطح بالایی دارند

سط کاهش جذابیت مهاجرت سکن تو ضه نیروي کار را کاهش دهد. از این تواندمی م سکن  ،رو عر م

فت توان گ می ،طور کلیه ب و گذارد می یک محدودیت زیربنایی مهم بر بازار نیروي کار اثر به عنوان

ستکه نتایج برآوردها حاکی از  ضه نیروي کار ماهر را  آن ا سکن، مهاجرت و عر شوك قیمت م که 

 .شودمی و منجر به افزایش متوسط دستمزد و یک کاهشی در رقابت ها دهدمی کاهش

ـــطح ملی و Zhu Qingyu ( زو کینگو ) در مطالعه اي ارتباط بیکاري و قیمت مســـکن را در س

سی  منطقه ستان برر ضا و هم ،از یک مدل ترکیبی که واي در بازار انگل  عوامل ،هم عوامل طرف تقا

ستفاده کرده است و نرخ بیکاري  می طرف عرضه را بر قیمت مسکن مؤثر غیر یک مت به عنوانداند ا

ــا وارد مدل ــودیم طرف تقاض ــامل نرخ بهره، نرخ ش ــتفاده در مدل ش ــتقل مورد اس . متغیرهاي مس

سمی خانوار و ساختمانبیکاري، درآم مدل . یک باشندمی هاي شروع شده همه در فرم لگاریتمید ا

کاري بردند. کشــش بی به کارپانل دیتا با اثر ثابت را براي محاســبه ضــریب نرخ بیکاري در ســطح مناطق 

برآورد شــده اســت. و    -85/0تا  -11/0 منفی و معنی دار اســت. کشــش بیکاري در ســطح مناطق بین

                                                                                                                   
1. amenity 
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به  -16/0و با مدل داده هاي تلفیقی   -27/0همچنین در ســـطح ملی کشـــش بیکاري با مدل اثر ثابت 

ست شان د سکن ب دهدمی آمد. همچنین نتایج ن سبتکه مناطق ثروتمندتر که قیمت م ه ب الایی دارند ن

 به بیکاري حساسیت بیشتري دارند و بیکاري در این مناطق پایین است. ،مناطق فقیرتر

سکن صوص ارتباط میان نرخ بیکاري و قیمت م شده داخلی درخ اي مطالعه ،در مطالعات انجام 

سی صورت نگرفته سکن بوده ها بر عوامل تعیینو عمده برر ستکننده قیمت م  و متغیرهاي طرف ا

 تقاضا و عرضه مسکن را در تعیین قیمت مسکن بررسی کرده اند. 

اي به بـــررسی اثر برخی متغیرهاي کلان ) در مقاله1386لمی و هادي زاده (جعفري صمیمی، ع

ــکن در ایران پردا ــاخص قیمت مس ــادي بر تعیین رفتار ش ــرانه خته که اقتص از متغیرهاي درآمد س

ــه خانوار، ــاخص قیمت س ــاختمانامش ــده، حجم پول و نرخ تورم به عنوان ، تعداد س هاي تکمیل ش

ـــرآورد مدل بشده استمتغیرهاي توضیحی براي متغیر وابسته شاخص قیمت مسکن استفاده  ا . بـ

ــال هاي    ARDL گیري مدلبه کاراقتصاد ایران و با  1384تا  1373استفاده از داده هاي فصلی سـ

 هاي گسترده انجام شد. وقفه با

خوبی براي تعیین رفتار  دهندگینتایج بیانگر این است که متغیرهاي کلان اقتصادي از قدرت توضیح

  شاخص قیمت مسکن در ایران برخوردارند.

صادي) در مطالعه1389قلی زاده و کمیاب ( سب  ،اي با ارائه مدل اقت ضرورت و نوع واکنش منا

ــبت به حباب قیمت مســکن در ایران  ه از عکنند. در این مطالتجزیه و تحلیل میرا بانک مرکزي نس

سیون با وقفه سترده (الگوي خود رگر صلی ایران ه) به منظور برآورد مدل با دادهARDLهاي گ اي ف

استفاده شده است. به این منظور پس از تخمین مدل حباب قیمت مسکن،  1371-85هاي طی سال

ستفاده ه ب ساندن تابع زیان بانک مرکزي با ا ست پولی موردارزیابی قرار حداقل ر سیا سه قاعده  از 

 قیمت ،شود. قاعده دومتابع واکنش بانک مرکزي وارد نمی قیمت مسکن در ،گیرد. در قاعده اول می

ده ســوم، ســیاســت پولی به اجزاي مســکن را وارد تابع واکنش بانک مرکزي می ســازد و در قاع

ــتندغیر ــکن که همان حباب ها هس ــان می ،بنیادي قیمت مس ــازوکار بواکنش نش حداقل ه دهد. س

ساندن تابع زیان بانک مرکزي، بهینه بودن واکنش یا عدم واکنش و در عین حال متغیر قیمتی که  ر

ـــود قل می ش تابع زیان حدا به آن  ـــبت  ـــان می ،واکنش نس تایج نش دهد که تعیین می گردد. ن

ل گیري حباب را به خود هاي پولی ســهم قابل توجهی از نوســانات قیمت مســکن و شــک ســیاســت

ست. از این رو صاص داده ا سکن ،اخت ست به کار ،مؤثرترین روش کنترل حباب قیمت م سیا گیري 

سکن  سان قیمت م سبت به نو ست پولی بر مبناي واکنش بهینه ن سیا سب و تنظیم قواعد  پولی منا

ست پولی تابع سیا سکن در قواعد  ست. نتایج تخمین حکایت از آن دارد لحاظ قیمت م ک زیان بان ا

 حداقل می رساند.ه مرکزي را ب
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مقایسه ضریب برآورد شده بیکاري در مدل لگاریتمی قیمت مسکن در مطالعات  .1جدول 

 انجام شده

 کشش بیکاري منطقه اي -سطح ملی محقق

 2005 -ورمولن و امرن
 -0,74تا  -0,17 منطقه اي

 -0,6تا  -0,4 ملی

 2010 -زو کینگو 
 -0,85 تا -0,11 منطقه اي

 -0,27تا  -0,16 ملی

 -0,17 منطقه اي 1993 -ریلی و ویت

 -0,74 ملی 1992 -پیک و ویلکاکس

 : محاسبات تحقیقأخذم

 

 بررسی تحولات متغیرها .4

سکن و بازار نیروي کار را در 3) و (2نمودار ( ستان) ارتباط بازار م شور هاا ) 1380-90دوره ( دري ک

ي تهران، آذربایجان شــرقی، هااســتانتوان گفت که در  می )2نمودار (دهد. با توجه به نشــان می

ـــمنان، قزوین، زنجان، همدان، قم، هرمزگان و گیلان ـــفهان، فارس، س علاوه بر اینکه میانگین  ،اص

ســت بلکه از نوســان بالایی (انحراف معیار) نیز هااســتانقیمت مســکن طی دوره بالاتر از ســایر 

ــتانبرخوردارند.  ــفهان ( 11344ران (ي تههااس ــپس اص هزار ریال) و قزوین  5532هزار ریال) و س

ــتان یزد ( 5100( هزار ریال) داراي کمترین میانگین  2439هزار ریال) داراي بالاترین میانگین و اس

شندمی 1380-1390قیمت مسکن طی دوره  ستان. با صفهانهاا قزوین داراي  و ي تهران، مرکزي، ا

 ي سیستان، کهگیلویه و یزد از کمترین نوسان قیمت برخوردارند.  هااستانبالاترین نوسان و 
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 1380-1390 قیمت مسکن به تفکیک استان در دوره .2نمودار 

 
-m(هزار ریال) میانگین قیمت مسکن در استان : 

- sانحراف معیار قیمت مسکن در استان : 

توان دهد. با توجه به نمودار میهاي کشور نشان می) تحولات نرخ بیکاري را در استان3نمودار (
) درصد 9/14) و کهگیلویه (15)، کرمانشاه (9/16)، سیستان (02/19هاي لرستان (گفت که استان

) درصد داراي کمترین میانگین نرخ بیکاري 1/7استان آذربایجان شرقی (داراي بالاترین میانگین و 
) نیز از نوسان کمتري از نرخ 13/1. همچنین تهران (باشندمی در کشور 1380-1390طی دوره 

 بیکاري برخوردار است و این درحالیست که داراي بالاترین نوسان قیمت مسکن بوده است. 
یی که در ربع اول و ســپس هااســتانتوان گفت که اکثر  می )3() و 2با اســتفاده از نمودارهاي (

) قرار دارند و از میانگین بالاي قیمت مسکن برخوردارند، در 2ربع دوم نمودار قیمت مسکن (نمودار 
سان پایین نرخ بیکاري برخوردارند و  ستند و از میانگین و نو سوم نمودار نرخ بیکاري نیز واقع ه ربع 

ــأله ا ــانبرعکس. این مس ــکن و نرخ بیکاري را نش و با مباحث  دهدمی رتباط منفی میان قیمت مس
 . دهدمی ) این ارتباط منفی را در کل کشور نشان4تئوري نیز سازگار است. نمودار (

 

3877 

1991 

 

 

Å تهران 

 

     Åاصفهان 

        Å           مرکزيÅقزوین 

                Å  آشرقیÅفارس 

Å                       سمنان       Åگیلان 

                                                 Åهرمزگان 

      Å  قمÅهمدان 

                                             Åزنجان 

              Åهمدان 

                                            

 

       Åخراسان ج 

Å                       خراسان ش 

            Åخوزستان 

Åبوشهر 

 

    Å  خراسان رÅ  کردستانÅچهارمحال 

                    Åگلستان  Åمازندران 

Å کرمانشاهÅاردبیل 

                                       Åلرستان 

                                       Åکرمان 

                                             Åایلام 

                                             Åآغربی 

                                                 Åستانسی 

                                                  Åکهگیلویه 

                                             Åیزد 
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 1380-1390نرخ بیکاري به تفکیک استان در دوره  .3نمودار 

-m(درصد) میانگین نرخ بیکاري در استان : 

- sانحراف معیار نرخ بیکاري در استان : 

12 

2,64 

 

 

                            Åلرستان 

Åسیتان 

               Åکرمانشاه 

               Å     خوزستان 

                                   Å فارس 

 

 

               Å کردستان 

Åیزد        

Å هرمزگانÅ سمنانÅبوشهر 

 

 

                                      Åکهگیلویه 

                                   Åایلام 

                     

     

 

Å  همدانÅ چهارمحال 

                    Åاصفهان 

 Å                                                          گیلانÅ  تهران 

     Åکرمان 

 

    Å   اردبیلÅ   اراكÅ                        قزوین 

     Å  گلستانÅ                        خراسان جÅقم 

         Å   مازندارنÅ       خراسان رÅآ غربی 

 

                                                     Åخراسان ش 

   

Å     آشرقی 
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1380-1390طی دوره نرخ بیکاري و قیمت مسکن در کشور  بین. ارتباط 4نمودار   

 
  

 ؛ درصد1380-1390میانگین نرخ بیکاري منطقه اي طی دوره  .5نمودار 

 
 : محاسبات تحقیقأخذم        
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 هزار ریال؛ 1380-1390اي طی دوره میانگین قیمت مسکن منطقه .6نمودار 

 
 : محاسبات تحقیقأخذم         

 

) در 1380-90اي را طی دوره (ین نرخ بیکاري و قیمت مسکن منطقه) میانگ6) و (5نمودار (

ربوط مکمترین نرخ بیکاري  ،. مطابق نموداردهدمی ي کشور با استفاده از نمودار ستونی نشانهااستان

در نمودار  باشد.به آذربایجان شرقی و خراستان شمالی و بیشترین بیکاري مربوط به لرستان و سیستان می

) تهران با تفاوت بسیار زیادي از نظر میانگین قیمت مسکن در رتبه اول قرار دارد و سپس اصفهان 6(

   و قزوین در رتبه دوم و سوم قرار دارند. 

به مطالبی که از  با انجام آزمون علیت گرنجر ارتباط علی این دو متغیر با توج  ـــت،  نظر گذش

. این آزمون این مسأله را بررسی می کند که آیا مسکن علیت گرنجر بیکاري است یا شودمی بررسی

 برعکس. 
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H  وU  ـــت. محدودیت معادلات تنها ارزش به ترتیب متغیر قیمت مســـکن و نرخ بیکاري اس

سوم در معادلات ست. واژه  سته ا ست و هنگامی که بین  ،تأخیري متغیرهاي واب جمله اخلال مدل ا

 .)Engle & Granger( ، باید وجود داشـته باشـدباشـد برقرارمتغیرهاي مدل رابطه هم انباشـتگی 

ــاس آماره  ــود. ) انجام می9) و (8خمین معادلات (با ت Fبراي آزمون علیت گرنجر ارزیابی ها براس ش

  عبارت است از: Fآماره 

m
U

UC

mTSSE

mSSESSE
F 2

)12/(

/
c»

--

-
=

                                                            (10) 
 

CSSE ،مجموع مجذور پســماندهاي مدل مقید اســت :USSE مجموع مجذور پســماندهاي مدل :

: تعداد وقفه ها می باشد. براساس آماره شوارتز وقفه یک براي آزمون m: کل مشاهدات، Tنامقید است، 

آن حاکی از  و) آمده 2شـــود. نتایج این آزمون در جدول (وقفه بهینه تعیین می به عنوانعلیت گرنجر 

ــت ــدمی 05/0دول بوده و احتمال آماره کمتر از بالاتر از مقدار بحرانی ج Fکه مقدار آماره  اس که  باش

 . باشدمی قیمت مسکن و نرخ بیکاري بیندهنده ارتباط دو طرفه  نشان

 

 نتایج آزمون علیت گرنجر  .2جدول 

 احتمال Fآماره  فرضیه صفر

 0,004 8,96 نرخ بیکاري علیت گرنجر قیمت مسکن نیست.

 0,02 5,05 نیست.قیمت مسکن علیت گرنجر نرخ بیکاري 

 Eviews: محاسبات تحقیق با نرم افزار أخذم   

 

   تصریح مدل .5

شود. در بازار مسکن همانند دیگر بازارها، قیمت تعادلی در بلندمدت توسط عرضه و تقاضا تعیین می

تقاضــاي بلندمدت مســکن تابعی از درآمد، قیمت، متغیرهاي دموگرافیک و عرضــه مســکن تابعی از 

ساختقیمت  سکن و هزینه  شدمی م مدل متفاوت براي ). دو نوع Hwang & Qugley, 2006( با

روش عرضــه و تقاضــا که توســط آشــورث و  ،اول :قیمت مســکن و متغیرهاي اقتصــادي وجود دارد

ــال  ــت 1997پارکردر س ــده اس . در این مدل،   (Ashworth, J. and Parker, S. 1997)ارائه ش

ضاي بلندمدت براي خدمات سکن،  تقا Dم
tLnH   ،ضا به قیمت و مجموعه اي از متغیرهاي طرف تقا

tXشــامل  اًتفاوت اندکی با هم دارند و عموم ،، وابســته اســت که متغیرهاي آن در بیشــتر مطالعات

Sعرضه خدمات مسکن،  .)11باشند (معادله دموگرافیکی می درآمد، اشتغال و عوامل
tLnH  تابعی از

 .)12است (معادله  tWقیمت مسکن و مجموعه اي از متغیرهاي عرضه، 
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                                                                        )11    (  

)12                                                                      (  

ـــوندمی ) معادل هم قرار داده12) و (11معادلات ( ،در تعادل بلندمدت ـــده  ش و فرم تعدیل ش

شدمی )13معادله (همانند  سکن ب که با ضا و به قیمت م ه طور منفی به طور مثبت به متغیرهاي تقا

 متغیرهاي عرضه وابسته است. 

)13                                                                               (  

ـــامل حداکثر کردن مطلوبیت دوران زندگی با محدودیت » 1ادوار زندگی«مدل  ،مدل دوم و ش

ست. در معادله ( ستهلاك دارایی ا شرط ا سمی،  i)، 14بودجه اي و  نرخ  πنرخ مالیات،  τنرخ بهره ا

نرخ نهایی جانشـینی میان  بازده سـرمایه مسـکن و  نرخ اسـتهلاك سـرمایه،  δتورم، 

 مسکن و مصرف است. 

                                                          )14(  

) و Xرا معادل لگاریتم عرضه و تقاضا ( غیر قابل مشاهده است. معمولا  عبارت 

)W) ـــتفاده12) و (11) از معادلات هزینه اجاره  ت: معادلاکنند.  می ) اس

سکن، تعداد خانوارها، درآمد و ثروت  سط موجودي م سکن تو ست. هزینه اجاره م سکن ا خدمات م

 .شودمی اندازه گیري

ــتفاده در این مقاله مطابق مطالعه ورمولن و امرن ( ) Vermeulen and Ommeren, 2005مدل مورد اس

متمی فاوت غرا چارچوب عمومی براي تخمین ت تدا  ـــد. اب کاراي نطقههاي مباش با وجود می به  رود. 

 توان نوشت: می هاي دستمزد و امکانات رفاهی تفاوت
+-+

= },,{ amenityuempwagefhp 

 رفاهی: امکانات amenityنرخ بیکاري،  uempنرخ دستمزد،  wageقیمت مسکن،  hp:نآکه در 

ست که سفورددر تعریف این عبارت مطابق فرهنگ لغات  ا ست:  آک ست از  amenityآمده ا عبارت ا

شده در هر  سط دماي گرم ترین ماه)، تعداد جرائم ثبت  نفر و  1000تراکم جمعیت، دماي هوا (متو

ــم. معادله ( ــتمزد بالاتر، نرخ بیکاري پایین می ) بیان15توریس امکانات  تر وکند، در مناطقی که دس

ها را در . مطابق تئوري ضریب بیکاري تفاوت غرامتباشدمی رفاهی بیشتر است، قیمت مسکن بالاتر

 کند.  می بازار مسکن منعکس

ــفوردمطابق تعریف فرهنگ  )2005( در مطالعه ورمولن و امرن ــم، درجه  آکس متغیرهاي توریس

                                                                                                                   
1. Life cycle model 

)15( 
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ــده در هر  حرارت گرم ــاخص به عنوان، نفر 1000ترین ماه، تعداد جرائم ثبت ش هاي هاي تفاوتش

شرح  رود، از اینمی به کاررفاهی امنیتی و  ستفاده در مطالعه ورمولن و امرن به  رو مدل کاربردي مورد ا

 باشد:ذیل می

},,,,{
-+-+-

= ltempltourismlcrimelpiluempflhp
                                                         

(16) 

گاریتم قیمت یک متر مربع واحد مســـکونی، lhpکه در آن: گاریتم نرخ بیکاري،  luempل  lpiل

شهري،  ستحفاظی  lcrimeلگاریتم درآمد خانوار  شده در حوزه ا لگاریتم تعداد پرونده هاي تشکیل 

لگاریتم توریســم بین المللی، تعداد افراد تازه وارد  ltourism نفر، 1000نیروي انتظامی به ازاي هر 

 .  باشدمی لگاریتم متوسط درجه حرارت گرم ترین ماه سال ltemp و شده به ایران

ستفاده در این مطالعه مرکز آمار ایران و بانک مرکزي میمنابع داده شد.هاي مورد ا اطلاعات  1با

ــتانی قیمت  ــکونییک متر اس ــمت  مربع واحد مس ــایت مرکز آمار ایران در قس و نرخ بیکاري از س

ساختمان و  ستانی زیربخش  شده؛ سالنامه آماري ا ستخراج  سانی ا سکن و نیروي ان اطلاعات نرخ م

بیکاري کل کشــور، متوســط درجه حرارت هوا در گرم ترین ماه، تعداد پرونده هاي ثبت شــده در 

نیروي انتظامی، درآمد خانوار شـهري از مرکز آمار ایران در زیربخش سـالنامه آماري کشـور و پایگاه 

ه وارد شده به ایران داده هاي توریسم بین المللی و افراد تاز وآمده  به دستاطلاعات نشریات کشور 

سایت بانک جهانی ست. داده 2از  شده ا شد. دوره تهیه  ستخراج  هاي جمعیت نیز از بانک مرکزي ا

 می باشد. 1380-1390مورد بررسی در این مطالعه 

 

 برآورد مدل و تحلیل نتایج .6

تا بررسی استان کشور به روش پانل دی  30نرخ بیکاري بر قیمت مسکن در  تأثیردر این بخش ابتدا 

 . شودمی ) براي کل کشور در سطح ملی برآورد و تفسیر16شود. سپس در مرحله آخر معادله (می

 استان کشور  30. رگرسیون نرخ بیکاري بر قیمت مسکن در 1-6

 ،براي برآورد مدل از روش داده هاي پانل و براي تشخیص نوع مدل اثرات ثابت و مدل اثرات تصادفی

ستفاده شده است. جدول ( F مارههاسمن و آ مارهاز آ -Pکه مقدار احتمال ( دهدمی ) نشان3لیمر ا

Value ماره ـــفر مبنی بر برابري عرض از  01/0لیمر معادل  F) آ ـــیه ص مقاطع  مبدأبوده  و فرض

سمن را جهت  ،. در مرحله بعدشودمی ییدأرو مدل پانل دیتا ت و از این شودمیپذیرفته ن آزمون ها

صادفی  شان میمی به کارتعیین مدل اثر ثابت یا ت سمن برابر بریم. نتایج ن دهد که احتمال آزمون ها

                                                                                                                   
  www.amar.org.ir :، ر. كربراي مطالعه بیشت .1

2. data.worldbank.org/data-catalog/world-development-indicators 
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ـــت می 0,04با  ـــب ،آید که طبق آنبه دس تري روش تخمین اثرهاي ثابت براي مدل گزینه مناس

 باشد.  می

 

به  1380-1390طی دوره  رگرسیون نرخ بیکاري منطقه اي بر قیمت مسکن .3جدول 

 اثر ثابتروش 

 متغیر وابسته: لگاریتم قیمت مسکن     

 احتمال    tآماره  ضریب متغیر

 0,0 75,1 9 ثابت

Luemp 0,38- 7,84- 0,0 
2R 0,99 

D-W 1,78 

 1,82 لیمر F آماره

 0,01 لیمر Fاحتمال آماره 

 3,82 هاسمن آماره

 0,04 هاسمن احتمال آماره

 : محاسبات تحقیقأخذم

 

. مطابق جدول؛ دهدمی ارتباط قیمت مســکن و نرخ بیکاري را در کل کشــور نشــان) 3جدول (

افزایش  ،عبارت دیگره . بباشدمی درصد معنی دار 99بوده و با احتمال  -38/0کشش بیکاري معادل 

ــدي در بیکاري  ــد. این نتیجه  -38/0منجر به کاهش یک درص ــد در قیمت مســکن خواهد ش درص

آمد.  به دست -40/0که کشش براي انگلستان معادل  باشدمی )2005امرن (مشابه نتیجه ورمولن و 

ــتانی4جدول ( ــان می ) این ارتباط را به تفکیک اس ــتند. نش دهد که همگی در حالت لگاریتمی هس

ــکن منطقه اي منعکس ــریب بیکاري غرامت ها را در بازار مس کند. در تمامی  می مطابق تئوري، ض

ه که فرضی این استدهنده  ضریب نرخ بیکاري منفی و معنی دار است که نشان ،جز تهرانها باستان

قیمت مســـکن بالا و در مناطق بیکاري بالا قیمت  ،تحقیق مبنی بر اینکه در مناطق بیکاري پایین

 شود. یید میأمسکن پایین است، ت
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 1380-1390طی دوره  رگرسیون نرخ بیکاري بر قیمت مسکن به تفکیک استان .4جدول 

 ثابت به روش اثر

 متغیر وابسته: لگاریتم قیمت مسکن     

 احتمال tآماره  ضریب استان

 0,0 85,1 8,8 ثابت

 0,0 -6,2 -0,29 مرکزياستان 

 0,0 -8,1 -0,44 اردبیل

 0,0 -7,9 -0,55 آذربایجان غربی

 0,0 -4,5 -0,19 اصفهان

 0,0 -6,06 -0,25 خوزستان

 0,0 -9,5 -0,41 ایلام

 0,0 -5,6 -0,30 خراسان شمالی

 0,0 -5,9 -0,29 هرمزگان

 0,0 -5,2 -0,26 بوشهر

 0,0 -4,5 -0,22 خراسان جنوبی

 0,0 -6,8 -0,37 آذربایجان شرقی

 0,37 0,88 0,04 تهران

 0,0 -8,7 -0,32 لرستان

 0,0 -6,1 -0,27 گیلان

 0,0 -10,9 -0,42 سیستان

 0,0 -6,6 -0,32 زنجان

 0,0 -6,7 -0,33 مازندارن

 0,0 -5,6 -0,29 سمنان

 0,0 -8,2 -0,36 کردستان

 0,0 -7,8 -0,32 چهارمحال بختیاري

 0,0 -5,6 -0,25 فارس

 0,0 -4,6 -0,21 قزوین

 0,0 -7,8 -0,35 قم

 0,0 -8,5 -0,40 کرمان

 0,0 -9,5 -0,35 کرمانشاه

 0,0 -8,6 -0,4 گلستان

 0,0 -6,3 -0,33 خراسان جنوبی

 0,0 -6,6 -0,28 همدان

 0,0 -8,3 -0,41 کهکیلویه

 0,0 -11,6 -0,52 یزد
2R 0,98 

 : محاسبات تحقیق أخذم
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از  همچنان کهدهد. ها نشان می) را به ترتیب استان4) ضرایب برآورد شده در جدول (7نمودار (

نرخ بیکاري بر بازار مسکن به ترتیب در آذربایجان غربی، یزد،  تأثیرشود؛ بیشترین نمودار ملاحظه می

 ءها جزاین استان ،) نیز ملاحظه شد6در نمودار ( همچنان که. باشدمی ایلام و اردبیل، سیستان

که پایین بودن قیمت مسکن این مناطق با بازار نیروي  باشندمی یی با قیمت مسکن پایینهااستان

زء مناطق ج هااستانري نسبت به بقیه مناطق دارد. شایان ذکر است که اکثر این کار آنها ارتباط بالات

ي تهران، اصفهان، قزوین، هااستانبیکاري بر بازار مسکن در  تأثیر. کمترین باشندمی مرزي ایران

تر با بازار مسکن در این مناطق ضعیفکه ارتباط بازار نیروي کار  باشدمی فارس و خراسان جنوبی

یی همانند تهران عوامل دیگري نظیر هااستانحاکی از این مهم باشد که در  تواندمی این مساله است.

بیکاري  رتأثی ،رو بورس بازي و عوامل غیربنیادي نقش بیشتري در تعیین قیمت مسکن دارند و از این

 در این مناطق کمتر است.

 

 مناطق بینمقایسه رگرسیون نرخ بیکاري بر قیمت مسکن در  .7نمودار 

 
 

 بررسی پایایی متغیرها .2-6

وها شود. قبل از برآورد الگبیکاري بر بازار مسکن کل کشور پرداخته می تأثیردر این بخش به برآورد 

سريابتدا باید پایایی و درجه هم سی پایایی  شود. براي برر سی  هاي ها از آزمونجمعی متغیرها برر

شه واحد دیکی فولر تعمیم یافته  ستفاده میری شده در ا ستفاده  شود. نتایج آزمون براي متغیرهاي ا

  ) ارائه شده است. 5هر دو الگو و همچنین، تفاضل مرتبه اول آنها در جدول (

-0.6

-0.5

-0.4

-0.3

-0.2

-0.1

0

0.1
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جز درجه تمامی متغیرها ببا مقایســـه آماره هاي آزمون و مقادیر بحرانی، مشـــخص اســـت که 

آورد مدل سري زمانی با مدل خودرگرسیون بر ،. در این وضعیتشوندمی حرارت با تفاضل اول ایستا

 . باشدمی ) مناسبARDLبا وقفه هاي گسترده (

 

 یکی فولر براي سطح و تفاضل متغیرهادآزمون  .5جدول 

 ADF متغیر
مقدار بحرانی 

 %1مکینون در 
 وضعیت

Lhp 1,81- 3,49- ناایستا 

D(Lhp) 6,54- 3,49- ایستا 

Lcrime 1,71- 1,94- ناایستا 

D(Lcrime) 2,91- 1,94- ایستا 

Ltourism 1,28- 1,94- ناایستا 

D(Ltourism) 2,42- 1,94- ایستا 

Ltemp 2,77- 1,94- ایستا 

D(Ltemp) 7,27- 1,94- ایستا 

Lunemp  0,002 1,94- ناایستا 

D(Luemp) 7,2- 1,94- ایستا 

Linc 0,78 1,94- ناایستا 

D(Linc) 2,20- 1,94- ایستا 

  D :دهد.تفاضل مرتبه اول متغیرها را نشان می 

 : محاسبات تحقیقأخذم

 

 )16. برآورد معادله قیمت مسکن (رابطه 3-6

گسترده هاي ا استفاده از خودرگرسیون با وقفهو ب 1377-90هاي فصلی سال هاي با استفاده از داده

)ARDLنتایج برآورد معادله 6گردد. جدول () براي قیمت مســـکن برآورد می16ه () پارامترهاي معادل (

مرتبه و  شـــودچهار وقفه در نظر گرفته می ARDLماکزیمم وقفه در الگوي ) را نشـــان می دهد. 16(

آزمون تشخیص صحت الگو در  وشناسایی  ARDL(1,1,2,1,0,0)هاي هر متغیر در الگو به صورت وقفه

ست که در آن )6(پایین جدول  شده ا HFSC ،درج  XXX ضریب لاگرانژ بوده که به  آماره هاي ,,

ــانی ــریالی و2، فرم تبعی1ترتیب واریانس همس ــتگی س دهند. تمامی را مورد آزمون قرار می 3همبس

                                                                                                                   
1. Based on the regression of squared residuals on squared fitted values 

2. Ramsey's RESET test using the square of the fitted values 

3 Lagrange multiplier test of residual serial correlation 
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صد 59ها با احتمال آماره ضریب تعیین مدل (دهند. صحت الگو را مورد تأیید قرار می در ) 2Rمقدار 

صد 98معادل  شدمی در شان با ستدهنده  و ن ستقل مدل با احتمال بالا تغییرات  این ا که متغیرهاي م

ضیح می سته را تو سون و دیگر آمارهمتغیر واب شانگر اعتبار مدل برازش دهند. آماره دوربین وات ها همگی ن

 باشند.  شده و عدم همبستگی میان متغیرهاي توضیحی مدل می

 

 1380-1390طی دوره  سکن در کل کشوربرآورد الگوي کوتاه مدت قیمت م .6جدول 

 متغیر وابسته: لگاریتم قیمت مسکن

 احتمال tآماره  ضریب متغیر

 0,01 -2,51 -0,97 ثابت

LHP (-1) 0,53 5,40 0,0 

LUNEMP 0,08- 0,72- 0,47 

LUNEMP (-1) 0,26- 2,12- 0,03 

LCRIME 1,22- 2,56- 0,01 

LCRIME (-1) 2,74- 3,23 0,002 

LCRIME (-2) 1,86- 4,009- 0,0 

LINC 0,53 3,13 0,003 

LTEMP 0,04- 0,07- 0,9 

LTEMP (-1) 0,30 0,51 0,6 

LTOUR 0,11- 0,69- 0,6- 
2R 0,98 

D-W 1,68 

(4)=2.15(0.09),SCX 

(1)=1.9(0.17)  H=2.09(0.15), X(1)FX 

 : محاسبات تحقیقأخذم

 

ـــان6جدول ( که همه متغیرها در حالت لگاریتمی  دهدمی ) برآورد مدل قیمت مســـکن را نش

شم شتر به چ ستند. در برآورد مدل، آنچه بی ضیح Luempزیاد نرخ بیکاري ( تأثیر ،آیدمی ه ) در تو

سکن بود شاخص در کوتاه مدت  به طوري ؛رفتار قیمت م سبت به این  سکن ن شش قیمت م که ک

  زیاد بازار نیروي کار بر بازار مســکن ثیرتأبه دســت آمد. این نشــان دهنده  -70/0و در بلندمدت  -26/0

شدمی سطح و با یک وقفهLunempنرخ بیکاري ( .با سکن  تأثیر ،) در  منفی و معنی دار بر قیمت م

ضریب نرخ بیکاري با وقفه یک صد 26/0معادل  ،واقعی دارد.  شدمی در توان می ،. به عبارت دیگربا

صد در بیکاري در زمان  سکن  26/0منجر به کاهش  tگفت که افزایش یک در صدي در قیمت م در
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  . شودمی t+1واقعی کل کشور در زمان 

ضریب منفی همچنین امکانات رفاهی کارگر نیز می شد.  سکن با تواند از عوامل مؤثر بر قیمت م

ـــده در نیروي انتظامی به ازاي هر تعداد پرونده یکی از  به عنوان) Lcrimeنفر ( 1000هاي ثبت ش

هاي که هر چه تعداد پرونده این اســتانات رفاهی و امنیت کارگران نشــان دهنده هاي امکشــاخص

شده در نیروي انتظامی افزایش یابد شان از کاهش رفاه کارگران در آن منطقه و تمایل  ،ثبت   هانآن

عامل مؤثري در کاهش قیمت مســکن باشــد. ضــریب این متغیر  تواندمی و باشــدمی براي مهاجرت

ــطح و با وقفه یک و دو ــدمی دارمنفی و معنی ،معادل در س ــریب بالاتري در کوتاه باش مدت و از ض

 . باشدمی نسبت به سایر متغیرها برخوردار

ر یاین متغ تأثیر) عامل کمتر معنی داري بر قیمت مسکن بوده است ولی Ltempدرجه حرارت (

سطح منفی شدمی در  صرف کننده از  به طوري که، با سکونت م نامطلوب بودن آب و هواي منطقه 

صرف کننده را براي مهاجرت به مناطق داراي آب و هواي مطلوب افزایش ست که تمایل م  عواملی ا

ـــم بین المللی  بوده و مبدأو این از عوامل مهمی در کاهش قیمت مســـکن منطقه  دهدمی توریس

)Ltour( هاي امنیت در مدل استفاده شده است. این متغیر کمترین کشش را در نیز یکی از شاخص

 به طوري ،یکی از عوامل مؤثر بررسی شده است به عنوان) نیز Lincمدل دارد. متغیر درآمد خانوار (

و منجر به افزایش  دهدمی که افزایش درآمد خانوار توان مصرف کننده را براي خرید مسکن افزایش

سپس افزایش قیمت مسکن ضاي مسکن و  درصدي در کوتاه  53/0متغیر از کشش . این شودمی تقا

  باشد.دار میدرصد معنی 99و با احتمال  ،مدت برخوردار

وجود رابطه  ،مطرح شــد 1992که توســط بنرجی، دولادو و مســتر در ســال  tبا توجه به آماره 

سکن آزمون می مدتبلند الگو به ي بین متغیرهای همجمع فروض آزمون شود.براي معادله قیمت م

  زیر است: صورت

 

 

چون شــرط آنکه رابطه  انباشــتگی یا رابطه بلندمدت اســت،بیانگر عدم وجود هم ،فرضــیه صــفر

که مجموع ضــرایب کمتر از یک  مدت به ســمت تعادل بلندمدت گرایش یابد، آن اســتپویاي کوتاه

 شود:یمحاسبه م یرانجام آزمون فوق به صورت زي ز برایامورد ن tآمارة  یت. کمباشد
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سطح اطمینان  ،مقدار بحرانی بنرجی ستر براي  ست. بنابراین از  -43/4برابر  % 95دولادو و م ا

بیشتر است، رابطه  59/4آنجا که قدرمطلق آماره محاسبه شده مبتنی بر ضرایب برآوردشده مدل از 

 تأیید می شود.   ،همگرایی در معادله برآورد شده

شان7جدول ( شور ن سکن را در کل ک  ،. مطابق انتظاردهدمی ) برآورد الگوي بلندمدت قیمت م

ست و معادل شتر از کوتاه مدت ا شش بیکاري در بلندمدت بی شدمی و معنی دار -77/0 ک   . از اینبا

ـــور منجر به کاهش  توان گفت که افزایش می ،رو ـــدي بیکاري در بلندمدت در کل کش یک درص

تعداد پرونده هاي ثبت شده در نیروي انتظامی نیز  تأثیردرصدي در قیمت مسکن خواهد شد. 77/0

شدمی و معنی دار -76/0معادل  شدمی مدتآن در بلندمدت کمتر از کوتاه تأثیرو  با مد درآ تأثیر. با

و از کشـــش نزدیک به یک  باشـــدمی خانوار بر قیمت مســـکن در بلندمدت بیشـــتر از کوتاه مدت

درجه حرارت و توریســم بر قیمت  تأثیر. باشــدمی داردرصــد معنی 99ار اســت و با احتمال برخورد

 .باشدمی مسکن نسبت به سایر متغیرها اندك

 

 1380-1390طی دوره  کشور برآورد الگوي بلندمدت قیمت مسکن در کل .7جدول 

 احتمال tآماره  ضریب متغیر

 0,01 -2,50 -2,11 ثابت

LUNEMP 0,77- 2,57- 0,01 

LCRIME 0,76- 3,91- 0,0 

LINC 1,16 7,3 0,0 

LTEMP 0,57 0,56 0,57 

LTOUR 0,24- 0,75- 0,45 

 : محاسبات تحقیقأخذم

 

 نتیجه گیري .7

دهد العمل نشان میاي نرخ بیکاري عکسهاي منطقهبه تفاوت ،مهاجرت نیروي کار در سطح مناطق

ست. در  سکن در ارتباط ا ارتباط بازار نیروي کار و  ،این مطالعهو نرخ بیکاري با اجزاء بنیادي بازار م

) و اســـتفاده از روش 2005گیري مدل ورمولن و امرن (به کاراســـتان کشـــور و با  30مســـکن در 

) براي ARDLهاي گسترده (مناطق و روش خودرگرسیون با وقفه ا) برايهاي ترکیبی (پانل دیتداده

 شود. می تجزیه و تحلیل 1377-90کل کشور، روابط بین متغیرها در دوره زمانی 

ــکن و نرخ بیکاري را در تحلیل ــتانهاي نموداري، ارتباط منفی میان قیمت مس ــور هااس ي کش

ـــان ـــتانتوان گفت که اکثر می .دهدمی نش  ، یی که از میانگین بالاي قیمت برخوردار بودندهااس
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 له ارتباط منفی میان قیمت مسکن و نرخ بیکاريامیانگین و نوسان پایین بیکاري نیز دارند. این مس

و با تئوري نیز ســازگار اســت. همچنین آزمون علیت گرنجر نیز حاکی از ارتباط  دهدمی را نشــان

 ست. دوطرفه میان قیمت مسکن و نرخ بیکاري ا

هاي رگرسیونی نیز ارتباط میان نرخ بیکاري و قیمت مسکن را منفی و داراي کشش بالایی تحلیل

توسط شرایط بهتر بازار مسکن جبران  ،ارزیابی کرده است. مناطقی که نرخ بیکاري بالاتري دارند

 ارتباط منفی میان قیمت و یعنی سطح قیمت مسکن در این مناطق پایین تر است ؛غرامت می شوند

هاي رگرسیونی ارتباط میان نرخ بیکاري ي کشور وجود دارد. تحلیلهااستانمسکن و نرخ بیکاري در 

ف ي مختلهااستانضریب یاد شده در  ،و قیمت مسکن را منفی نشان داده و در مطالعه داده هاي پانلی

 باشد.  متفاوت است که منعکس کننده غرامت بیکاري در سطح مناطق می

 و نرخ بیکاري بر بازار مسکن به ترتیب در آذربایجان غربی، یزد، اردبیل، سیستان تأثیربیشترین 

ها برخوردار . در مناطقی که از میانگین قیمت مسکن پایین تري نسبت به سایر استانباشدمی ایلام

ین بودن قیمت پای ،بنابراین. باشدمی هانابیکاري بر قیمت مسکن بیشتر از سایر است تأثیر ،باشندمی

 أثیرتارتباط بالاتري نسبت به بقیه مناطق دارد. کمترین  آنهامسکن این مناطق با بازار نیروي کار 

ه ک باشدمی فارسو  ي تهران، اصفهان، قزوین، خراسان جنوبیهااستانبیکاري بر بازار مسکن در 

از این  اکیح تواندمی عیف تر است. این مسالهارتباط بازار نیروي کار با بازار مسکن در این مناطق ض

عوامل دیگري نظیر بورس بازي و عوامل غیربنیادي نقش  ،هایی همانند تهرانمهم باشد که در استان

 بیکاري در این مناطق کمتر است.   تأثیررو  بیشتري در تعیین قیمت مسکن دارند و از این

صرف کننده و نرخ بیکاري و دیگر متغیرها هاي امنیت و رفاشاخص تأثیر ،همچنین در مدل ه م

ــود که با توجه به ضــریب متغیرهابر قیمت مســکن بررســی می توان گفت اثر نرخ بیکاري و  می ش

تعداد پرونده هاي ثبت شـــده در نیروي انتظامی و درآمد خانوار و  تأثیردرآمد خانوار در بلندمدت و 

که  . مردم در مناطقیباشدمی سپس بیکاري در کوتاه مدت بر قیمت مسکن بیشتر از سایر متغیرها

ست ستمزدها بالا و بیکاري پایین ا ت و این امنی شوندمی از طریق امنیت و رفاه بهتر غرامت داده ،د

کن دارد. افزایش درآمد خانوار نیز توان مصـرف کننده را براي خرید مسـکن اثر مثبت بر قیمت مسـ

 .شودمی و منجر به افزایش تقاضاي مسکن و سپس افزایش قیمت مسکن دهدمی افزایش
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