
Journal of Economic Policies and Research                           
Vol 1 (issue 2), Summer 2022, PP: 101-131 

jepr.uok.ac.ir  
 

 

O
ri

g
in

al
 R

es
ea

rc
h

 
A

cc
ep

te
d

: 
3

0
.0

7
.2

0
2

2
 

 
R

ec
ei

v
ed

: 
1

3
.1

2
.2

0
2

1
  
  

  
  
  

  
 

 
 

 
eI

S
S

N
: 

2
8

2
1

-1
7

4
X

 
 

How to occupy housing in urban areas of Iran 

Abstract 
The high price of housing is affected by various factors, and in recent 

years, despite the fact that the statistics show a decrease in the gap 

between housing supply and demand, in-depth expert investigations 

indicate that; The housing poverty of low-income and middle-income 

households has not decreased, and the information related to the 

increase of tenant households is a confirmation of this issue. Therefore, 

it is important to know and analyze the factors affecting the way 

housing is occupied in planning the housing sector and adopting 

economic policies. In this research, an attempt is made to investigate 

the factors affecting the type of housing occupation and their final 

effects on the manner of housing occupation. The logit model is used to 

estimate the final effects of the factors affecting the housing occupation 

based on the principle of maximum likelihood using the data of the 

expenses and income of the households in 2018. Explaining the factors 

affecting the way of housing has always been one of the challenging 

issues of policymakers' attention. In researches, how to choose the 

market, the limitedness of the dependent variable has made it difficult 

to use normal estimation methods, such as the ordinary least squares 
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method, and has caused researchers to turn to logit and probity models 

and other models. 

One of the main and determining variables is the type of income 

capture. Income, which can be expressed in current, temporary and 

permanent forms, explains a significant part of the type of occupation. 

With the assumption that the current income of each household is a 

function of the human and physical capital of that household, the 

function of the permanent income of households is estimated. By 

estimating the current income function and obtaining the estimated 

value of the current income, the permanent income of the household is 

obtained. in other words; By fitting the current income variable to the 

effective variables in shaping the human and physical capital of 

households, using the ordinary least squares method and using the 

estimated coefficients, the permanent income can be obtained for each 

household. In this research, variables such as age, gender, level of 

education, employment of the head of the household, number of 

employed people, number of literate people in the household have been 

used as variables affecting the formation of human and physical capital 

and influencing income. The form used in estimating permanent income 

is a non-linear and semi-logarithmic form, which has the highest 

coefficient of determination among other forms.  

Due to the discreteness of the dependent variable (how to occupy 

housing), the model used to identify the factors affecting how to occupy 

housing is the logit model. Economists usually deal with models whose 

dependent variable is continuous, but economics as a theory of choice 

can include cases other than this. Among these cases is the condition 

that the dependent variable takes only limited and specific values. Such 

patterns are called patterns with qualitative dependent variable. For 

example, we can refer to the models in which the dependent variable 

takes only two states 0 and 1. For example, in the discussion of how to 

occupy a house, the ownership value is 1 and the tenant value is 0. In 

fact, in such patterns, the dependent variable takes a discrete state. The 

data used in this research is related to nineteen thousand nine hundred 

and twenty-eight urban households with a total population of eighty-

one thousand seven hundred and twelve people during the year 2018, 
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which every year in four sections of household characteristics, 

characteristics of the residential unit, cost and household income, by 

The statistics center of Iran is collected. These data are provided to 

researchers separately for each household. The data used in this 

research was obtained from this method. 

The effect of all variables on housing ownership is significant, except 

for the gender variable of the head of the household, which is not 

significant. Permanent income and dependent burden have a positive 

and significant effect on the way of possession, and with an increase of 

one million Rials in the permanent income of the head of the household, 

the probability of owning a house increases by about 2.3%. The fact 

that the head of the household is employed has a positive and significant 

effect on the probability of owning a house, and the results show that if 

the head of the household is employed, the probability of owning a 

house increases by about 0.5%. The household size variable also has a 

positive effect on housing ownership, so that as the number of 

sssse sssls membesss cccrease,,     e ooobabiltty of iiiii ig  onne       
increases, and the results show that if one person is added to the 

household, the probability of household ownership increases by 0.6 

percent. Finds. In fact, the older the head of the household and the larger 

the number of people in the household, the higher the life cycle of the 

household and the more likely it is to be the owner. The head's marital 

status also shows that being married has a positive relationship with 

home ownership. The head of the household's education has an inverse 

relationship with housing ownership and increases the probability of 

living in a rental by 31%. 

Housing is the most important asset of Iranian households, and this 

issue is more important for low-income and middle-income households. 

Therefore, the adoption of tax, subsidy and land allocation policies to 

provide household housing is considered to be the most important 

means of reducing the class gap and increasing social welfare. In urban 

areas, the most important and effective variable affecting the increase 

of real estate housing share is permanent income. In other words, one 

of the main factors is the low-income groups and special groups that do 

not have a permanent job and income as tenants, and therefore the 
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policies that affect the permanent employment of these groups, at the 

same time, have a determining effect on their owning a house. will have 

a doer This topic also has a special reference to the role and importance 

of the credit facility system (buying housing from the source of future 

income) and granting housing loans and its development at the level 

and depth. Considering the importance of housing occupation and 

reducing the occupation of private housing by low-income households, 

the necessity of investigating the causes and roots as well as forming 

scientific committees to determine the causes and factors and adopting 

appropriate and necessary policies is inevitable. In the meantime, it is 

important to adopt appropriate tax and subsidy policies and intercity 

policies. 

 

Keywords: Housing Tenure Choice؛ Logit model؛ Urban areas, Iran 
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 چکیده

کلیدی  و نیز دارایی انسان اساسیترین نیازهای به عنوان یکی از مهم ن و سرپناهمسک

 و گیری هویت فردیشکلموفقیت اقتصادی آنها و کننده در، عنصرتعیینخانوارها

تواند درابعاد اقتصاد کلان وخانوار نقش که میرود شمار میبهاجتماعی  منزلت

ای و ملکی تأمین شود. مسکن ملکی به دو شکل اجارهای داشته باشد و واهمیت ویژه

تاثیر قابل توجهی بر رشد اقتصادی دارد و به این علت بر مسکن اجاره ای ارجحیت 

دارد. عوامل متعددی در انتخاب خانوارها برای خرید یا اجاره مسکن موثر هستند که 

گذاری و برنامه ریزی تواند به سیاست شناسایی این عوامل و میزان اثر گذاری آنها می

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

 aliak@yahoo.com_z                                                                                    . ایمیل نویسنده مسئول:1
سکن در مناطق نحوه تصرف م(. 1401. )الدینصلاح، منوچهریو  مطهره، خاکسار؛ اکبرعلی، زادهقلی :نحوه استناد

 .101-131(: 2) 1ها و تحقیقات اقتصادی، . فصلنامه علمی سیاسترانیا یشهر
 



 1401تابستان  | 2شماره  | 1دوره  |ها و تحقیقات اقتصادیعلمی سیاست فصلنامه  |106

-های مسکن و سطح رفاهی و اقتصادی جامعه کمک نماید. در این پژوهش با به

سرشماری هزینه ودرآمد خانوارهای هایکارگیری مدل لوجیت و استفاده  ازداده

، اثر عوامل اقتصادی و اجتماعی خانوارها و متغیرهای بازار 1398ایران درسالشهری 

 بررسی قرار گرفته است. . نتایج حاصله نشان می دهدکه برنحوه تصرف مسکن مورد

درآمد دائمی، سن، وضعیت تاهل، شاغل بودن و میزان تحصیلات  سرپرست خانوار و 

بعدخانوار وبار تکفل احتمال مالکیت مسکن رانسبت به اجاره نشینی افزایش می دهند 

ل اجاره نشینی را واشتغال به تحصیل سرپرست خانوار و نسبت ارزش به اجاره احتما

 افزایش می دهد.  

 رانی، ایمناطق شهر ت؛ینوع تصرف مسکن؛ مدل لوج :یدیکلکلمات 

   JEL :C22، C33،L21 بندیطبقه      
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 مقدمه

ترین کالایی است که حال گرانترین نیازهای خانوار است و در عینمسکن یکی از اساسی

توجهی از دارایی و هزینه خانوارها را به وده و سهم قابلتمامی خانوارها ناچار به تأمین آن ب

شود و های مهم اقتصادی تلقی میدهد. درابعاد اقتصاد ملی یکی از بخشخود اختصاص می

رود. اهمیت شمار میترین بخش اقتصادی بهگذاری مهماز نظرگاه ارزش افزوده و سرمایه

گیری ر ایران، آن است که اثرات این تصمیمویژه دای(  بهنوع تصرف مسکن )ملکی یا اجاره

تواند بر دارایی و ثروت خانوار، رفاه، هزینه و توزیع درآمد وحتی درابعاد در سطح خانوار می

منزلت اجتماعی حایز اهمیت باشد. در ابعاد اقتصاد ملی و ثروت ملی، اثرات منفی خارجی 

ماعی،  نوع تصرف متغیری ه اجتچنین کارایی بازار مسکن و اثرگذاری بر سطح رفاو هم

بودن نسبت قیمت مسکن به درآمد، کن و بالا بودن مسدر ایران گران  رود.شمار میکلیدی به

ثباتی بازار مسکن و هزینه فرصت فروش واحد مسکونی، بالا بودن هزینه معاملاتی مسکن، بی

صرفی کاهش یابد سکونی با انگیزه مشود تمایل افراد به خرید و فروش واحد مموجب می

(Gholizadeh, 2021.) د که ندهنشان می 90های عدالت اجتماعی، در طول دهه شاخص

افزایش  90ت به ابتدای دهه نشین در مناطق شهری نسبدرصد جمعیت اجاره1398در سال 

 است. داشته

درصد از  33درصد ازخانوارهای شهری مسکن ملکی وحدود  67حدود1398در سال 

درصد از  79حدود  1390اند درحالی که در سالگزیدهن استیجاری را برخانوارها مسک

-بین هزینه اند. دردرصد دیگر مسکن استیجاری را انتخاب کرده 21خانوارها مسکن ملکی و 

 ونقل ودرصد، حمل 5/36های مربوط به مسکن ای غیرخوراکی خانوار شهری، هزینهه

 36/5درصد، بهداشت و درمان  06/10فرقه خدمات مت درصد، کالاها و 01/28ارتباطات 

خدمات  ها ودرصد، تفریحات و سرگرمی 5/4نوار خدمات خا درصد، لوازم و اثاث و
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های مشابه سال قبل درصد نسبت به هزینه 55/2کفش  درصد و پوشاک و 58/5فرهنگی 

است. سهم را داشته های مربوط به مسکن بیشترین رشد و. لذا هزینه1استافزایش داشته

سبد هزینه خانوارها  دهنده کاهش کیفی خدمات مسکونی مورد استفاده درواقعیت فوق نشان

(. بالا بودن قیمت مسکن متاثر از عوامل مختلفی Gholizadeh & Khaksar, 2017)است 

دهنده کاهش شکاف عرضه و تقاضای رغم اینکه آمار نشانهای اخیر علیاست و در سال

دارد که؛ فقر مسکن خانوارهای  عمیق کارشناسی حکایت از آن هایمسکن است، بررسی

 است و اطلاعات مربوط به افزایش خانوارهای مستاجردرآمد کاهش نیافتهدرآمد و میانکم

وثر بر نحوه تصرف مسکن رو شناخت و تحلیل عوامل ماین موضوع است. از این تاییدی بر

های اقتصادی حایز اهمیت است. در این های بخش مسکن و اتخاذ سیاستریزیدر برنامه

پژوهش سعی برآن است عوامل مؤثر بر نوع تصرف مسکن و اثرات نهایی آنها بر نحوه 

نحوه  بر عوامل موثر 4برای برآورد اثرات نهایی 3بررسی شود. از مدل لوجیت 2تصرف مسکن

و درآمد  های هزینهنمایی با استفاده از دادهدرست تصرف مسکن براساس اصل حداکثر

در  است:پنج بخش تنظیم شده در شود. پژوهش حاضراستفاده می 1398خانوارها درسال 

متغیرها به معرفی ر بخش سوم د گردد.ارائه میتجربی  یهابخش دوم، مبانی نظری و پژوهش

شود و نتایج بررسی می آورد مدل و تفسیرربخش چهارم ب در شود.میپرداختهو مدل 

 ه خواهد شد.ئهای سیاستی اراگیری و توصیهپایانی نتیجهنهایت در بخش در

 مباني نظری

های انتخاب گسسته و تصادفی چارچوب عمومی حداکثرکردن مطلوبیت که زیربنای مدل 

دارد انتخاب  مک فادن اعتقاد است.گذاری شدهپایه 5دهد، توسط مک فادنرا تشکیل می
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ها درتابع مطلوبیت صورت ها و ارزیابی آنمسکن خانوارها از طریق مقایسة ویژگی گزینه

به همراه  کندکه مطلوبیت بیشتری راای را انتخاب میها، گزینهگیرد. فرد از میان گزینهمی

 باشد. داشته

فرض کنید خانوارها برای انتخاب مسکن با دو گزینه مواجه هستند. علاوه برآن هرگزینه در 

 شود. مینشان داده hابق رابطة زیربا هاست که مطبردارندة برداری از ویژگی

                                    شود:میصورت زیر نوشتهتابع مطلوبیت به

J = U(hj,yi-R) = V(hj)+ɛj                                                                      )1( 

  U سطح مطلوبیت خانوار از انتخابjدهد و سطح مطلوبیت ونی را نشان میامین واحد مسک

شدة مدل جزء تعیین V(h)خانوارها به مصرف مسکن و مصرف کالای مرکب بستگی دارد. 

ای و محلی، فیزیکی و فرهنگی واحد مسکونی های منطقهدهد که تابعی از ویژگیرا نشان می

 درآمد iyباشد. ل مینشده مدهده تابع مطلوبیت و یا جزء تعیینعوامل غیرقابل مشا باشد ومی

i امین فرد وR ل صریح تابع دهد. شکنیز اجارة پرداختی بابت منزل مسکونی را نشان می

 شود:صورت زیر نوشتهتواند بهمطلوبیت می

                                                 

(2)    

امین واحد jنوار( از انتخاب یا خا امین فرد )وiعبارت است از: مطلوبیتی که  در این رابطه  

دهدغیر از مسکن را نشان میعرض از مبدأ یا مخارج مصرفی به αآورد. دست میمسکونی به

غلب با معیار درآمد کننده )اامین مصرفدرآمد ، امین واحد مسکونیقیمت 

های ویژگی  های ساختمانی واحد مسکونی وویژگی  شود(،گیری میدائمی اندازه

ijV

jPhjiyi

jMjZ

ijjjijij ZMyPhV εγηβα +Φ++++=
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ینه برای انتخاب گز 2که تنها صورتی دهد. درامین واحد مسکونی را نشان میای همنطق

 شود:میصورت زیر نوشتهباشد، تابع مطلوبیت هر گزینه بهمسکن وجود داشته

(3) 

 

معرفی شد. کاملًا  2ای از متغیرهایی است که در رابطة در این رابطه شامل مجموعه 

را با هم مقایسه نموده،  2و  1بیت ناشی از انتخاب مکان کننده مطلومنطقی است مصرف

آورد، انتخاب همراه میای که سطح مطلوبیت بالاتری را بهسپس واحد مسکونی و یا گزینه

شود که مطلوبیت بیشتری ارائه نماید. به عبارت نماید. در صورتی گزینة اول انتخاب می

 دیگر:

(4                                 )                                                                                             

 ویا

(5) 

 صورت زیر نیز نوشت:توان بهرابطة بالارا می

(6)                                                                                                                                                     

شده و عبارت سمت راست امعادله، عبارت سمت چپ جزء تعیینشود در این نملاحظه می

کند: احتمال این دهد و بیان میجزء تصادفی است. این رابطه تابع توزیع احتمال را نشان می

 ت؟که متغیّر تصادفی حداقل کمیت خاصی را اختیار کند چقدر اس

j

jh

1221 εε −>− )()( hVhV

222

111

)(

)(

ε
ε
+=
+=

hVU

hVU

2211 εε +>+ )()( hVhV

1 2U U>
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                                                                           (7)  

   (8                                                                                    )  

 گیریاندازه صورت رابطه زیر است که احتمال انتخاب گزینة اول راتابع توزیع احتمال به

ها در قالب احتمال های انتخاب گسستهکند. حداکثر کردن تابع مطلوبیت تصادفی در مدلمی

 است.بیان شده

(9)                                                                                     ) ]2V(h –)1= G[V(h 1P 

ها بیان سسته در قالب احتمالگ های انتخابحداکثر کردن تابع مطلوبیت تصادفی در مدل

ای که از سطح مطلوبیت بالاتری برخوردار است، است. در چهارچوب این مدل گزینهشده

نشانگر نوع مناسب تابع توزیع احتمال است. دو احتمال انتخاب بیشتری نیز خواهد داشت.

حتمال استاندارد تابع توزیع احتمال برای دو متغیّر تصادفی مطرح است. چنانچه تابع توزیع ا

بع احتمال شود و در صورت مناسب بودن تانرمال مناسب باشد، مدل پروبیت حاصل می

 آید.دست میلاجستیک، مدل لاجیت به

 دهنده مدل لوجیت باشد فرم زیر را دارد:تابع احتمالی که نشان

 (10)                                                     )+1)ji)/(EXP(VijP=EXP(V 

-مشاهده انتخابتخمین از خصوصیات قابلیک تابع خطی و قابل ijV تحت این فرض که

 کننده است، رابطه ذیل حاصل می شود:

Vij=Xikβkj                                                                                              )11( 

[ ])()( 2112 hVhVP −<−εε

[ ])()()( 1221 hVhVP −≥−− εε

G
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ر قابل برآورد مربوط پارامت  ik βام و  iام نسبت داده شده به خانوار kمتغیر  ikX از آنجا که      

-رت زیر نوشتهصو( مدل لوجیت به12( در معادله )11به آن متغیر است، با جایگزینی معادله )

 شود: می

P=EXP(Xikβkj)/(EXP(Xikβkj)+1                                      )12( 

های مدل شد. پارامترلوجیت ، ضرایب مربوط به معادله تخمین زده خواهد  با بر آورد مدل

 شود. تخمین زده می (MLE) 1لوجیت با استفاده از روش برآورد حداکثر درستنمایی

                      دهنده مدل لوجیت باشد فرم زیر را دارد :تابع احتمالی که نشان

    (13  )                                                                        ∫ 𝛷(𝑧)𝑑𝑧
𝑥𝛽

−∞
=β)ixΦ(

نظر است.توابع لوجیت در اطراف صفر متقارن است و تابع چگالی تابع مورد z))Φکه درآن

 شوند.براساس توزیع احتمال متقارن تجمعی محاسبه می

ارند. ضرایبی که مورد تفسیر اقتصادی مستقیمی ند β، ضرایب تخمینی در الگوی لوجیت

  ها است.2گیرد، اثرات نهایی وکششاستفاده اقتصاددانان قرار می

 پیشینه پژوهش

گیز برانعنوان یکی از موضوعات چالشهمواره به عوامل موثر بر نحوه تصرف مسکنتبیین 

ودن ها چگونگی انتخاب بازار، محدود بدر پژوهش ت.اسگذاران بودهمورد توجه سیاست

را  3های معمولی برآورد، مثل روش حداقل مربعات معمولیوابسته استفاده از روشمتغیر 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1. Maximum likelihood Estimation 

2. Elasticity 

3. Ordinary least squares 
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های های لوجیت و پروبیت و مدلبه مدلآوردن پژوهشگران دشوار ساخته و باعث روی

 است دیگر شده

چگونگی انتخاب نوع تصرف مسکن ملکی یا استیجاری و عوامل موثر بر این انتخاب، با 

عات ذیل مورد استفاده وجیت و پروبیت در مطالعات زیادی از جمله مطالاستفاده از توابع ل

ها نوع تصرف، تمرکز را رهای وارد در مدل، برخی از پژوهشاز نظر متغی است.قرار گرفته

عنوان عوامل ها به عوامل جمعیتی و اقتصادی بهتن دارند وهای خانوارمعطوف میبر ویژگی

آن عوامل موجود در مطالعات، علاوه بر که سایر. در حالیکنندموثر بر نوع تصرف توجه می

کند. در مطالعات نوع اول به عواملی چون: سن، جنس، نژاد، وضعیت بررسی می بازار را نیز

وار، تاهل، تحصیل، اشتغال ونوع شغل سرپرست خانوار، درآمد خانوار، سن سرپرست خان

عیت اجتماعی واقتصادی والدین، نگرش آموزان خانوار، وضتعداد فرزندان و تعداد دانش

 Jinyhup, 2021; Guris, Ebru(است شده خانوار نسبت به زمان تولد اولین فرزند توجه

& Turgut, 2011; Anderson, Hye-sung & Hisnanick, 2021; Aizawa, 

2017; Anon, 2016 and Anamarel, 2022(( 

ها، ازار مثل: سیستم مالیاتی، یارانهو عوامل ب های خانواردر مطالعات نوع دوم علاوه بر ویژگی

مورد  ... انداز و دسترسی به زمین و مدت اقامت در محل وی، پسنرخ بهره وام های رهن

 ,Letkiewicz & Stuart, 2018; Adegoke, 2020, Arbelacz) استتوجه شده

.Roberto & Aljandro, 2011; Aizava, 2016 and Toshiaki & matias, 2016)  

های سرشماری عوامل موثر استفاده از مدل لاجیت ودادهبا  ) 2021Adecoke( در پژوهشی

 اشتغال وضعیت و ثروت درآمد،( 1) کند.فرضیه بررسی می بر نرخ تصرف مسکن را با پنج

( 4) اقتصادی رکود و مالی هایمحدودیت کاربری، هزینه( 3) زندگی چرخه عوامل( 2)

 .مالکیت قبلی( 5) و سکونت محل و تحرک
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م ایالات متحده آمریکا انجا در پژوهشی که در Anderson & et al (2021)چنین هم

سکن خانوار بر احتمال مالکیت ماست با استفاده از مدل لوجیت به بررسی عوامل موثر شده

قایسه با منسبی مالکیت در  د. در این پژوهش احتمال عواملی چون درآمد، قیمتنپردازمی

سهیلات تنشینی، خصوصیات خانوار، مدت زمان اقامت در شهر و دسترسی به زمین و اجاره

 است. لکیت مسکن مورد بررسی قرار گرفتهاعتباری با ما

ت نرخ مالکیت مسکن در فاصله اتغییر Letkiewicz & Stuart (2018) در پژوهش دیگری

در ایالات متحد آمریکا با استفاده از مدل لاجیت مورد بررسی قرار  1994-1975های سال

 است. لف در تغییر نرخ مالکیت مشخص شدهد. در این پژوهش سهم عوامل مختندهمی

 ثراست به بررسی اثر عوامل موبرای فرانسه انجام داده ) 2021Adecoke( در پژوهشی که

های ( وداده1982-1988( 1پردازد. در این تحقیق از روش گودمنمالکیت مسکن می بر

 است. نژاد تاکید شده بر اثر استفاده شده و بیشتر 2018 سرشماری مسکن سال

-ده از دادهعوامل موثر  بر مالکیت مسکن را با استفا Guris & et al (2011)در این راستا 

ی تخمین از طور جداگانه بررسی و براروه شهری و روستایی بهه برای دوگهای خانوار ترکی

کثر حدا. مدل لاجیت بر اساس اصل کردندسه مدل لاجیت و پروبیت و گامپیت استفاده 

-تفسیر شده  اصله بر اساس این مدلو نتایج ح عنوان بهترین مدل انتخاب شدنمایی بهدرست

 است.

های سنجش کیفیت زندگی ستفاده از دادهبا ا Arbelacz & et al (2018)ی در پژوهش

اند که عوامل تاثیرگذار بر تصمیم نوع کشور کلمبیا سعی کرده 2017تا  2013های طی سال

ای در مناطق روستایی کننده تقاضای مسکن ملکی واجارهف مسکن و عوامل تعیینتصر

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1. Goodman 

https://www.semanticscholar.org/author/Jodi-C.-Letkiewicz/113111375
https://www.semanticscholar.org/author/Jodi-C.-Letkiewicz/113111375
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یلات، سن سرپرست کنند. عوامل اثرگذار بر انتخاب بین خرید و اجاره در آمد، تحص برآورد

 اند.ساکن بودن در شهر وارد مدل شده خانوار، بعد خانوار و

های سرشماری مناطق در پژوهش خود با استفاده ازداده  Stephen (2017)در این راستا

استفاده از مدل پروبیت با  ( غرب استرالیا سعی کرده2015 تا نوامبر 1999روستایی )از ژانویه 

 توجه به شرایط بازار را بررسی کند.اجتماعی بارفتار مستاجران مسکن 

 2013 تا 2004 هایهای پنل سرشماری در سالبا استفاده از داده Aizava (2016)چنین هم

وثر بر مالکیت مسکن را در ژاپن با استفاده از مدل پروبیت بررسی کرد مکشور ژاپن عوامل 

 بعد خانوار معرفی کرد. عوامل مهم را درآمد و و

ثر بر نحوه تعیین عوامل مو خصوصای درداخلی گسترده یهان ذکر است، پژوهششایا

اثر  Gholizadeh & Khaksar (2017) است. در پژوهشتصرف مسکن انجام نشده

روستایی  تحصیلات سرپرست خانوار بر نحوه تصرف مسکن در مناطق شهری و درآمد و

و  1390ی شهری و روستایی درسال ها مربوط به سرشماری خانوارهااست. دادهبررسی شده

، وضعیت تاهل، تحصیلات سرپرست خانوار درآمد جاری، درآمد دائمی، سن و یمتغیرها

رد استفاده لوجیت وپروبیت بود؛ اتومبیل داشتن سرپرست خانوار و مدل های موتحصیلات و 

از بین  وداری بر مالکیت مسکن دارند درآمد اثر مثبت ومعنی نتایج نشان داد تحصیلات و

 عنوان مدل  بهتر انتخاب شد.مدل لوجیت وپروبیت مدل لوجیت به دو
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 روش شناسي

 شرح متغیرها

ای بر روی انتخاب نوع ی گستردههاتوان دریافت که پژوهشبا بررسی ادبیات موضوع می

ها متغیرهای موثر براحتمال است. در این پژوهشتصرف و دسترسی به مسکن انجام شده

 اند:ور خلاصه به چهار گروه تقسیم شدهطمسکن به مالکیت

 بگیران خانوارحقوق . متغیرهای اقتصادی خانوار شامل شغل، درآمد، تعداد1

. متغیرهای دموگرافیکی خانوار شامل سن، جنسیت، وضعیت تاهل، بعدخانوار و سطح 2

 تحصیلات

مساحت زمین، تعداد  ،ساز شامل؛ مساحت واحد مسکونیو. متغیرهای فیزیکی و نوع ساخت3

 ها، وضعیت سرمایشی و گرمایشیاتاق

مت نسبی واحدهای مسکونی . متغیرهای مربوط به شرایط حاکم بر بازار مسکن شامل؛ قی4

ترکیب ساکنان  ای مثل؛ امنیت،های رهنی، متغیرهای منطقهای، نرخ بهره وامبه اجاره

مراکز  جتماعی، کیفیت مدارس وساختمان و محله از نظر سطح فرهنگ وآداب و معاشرت ا

 بهداشتی. آموزشی و

که در طول ادوار به جریان خدماتی  عنوان یک دارایی به سود انتظاری وارزش مسکن به

چه هزینه جریان خدمات حاصله از  است. از یک طرف هراست وابستهمختلف تولید شده

اشد افراد استیجاری بیک واحد ملکی بیشتر از هزینه جریان خدمات حاصله از یک واحد 

چه  از یک طرف هر )جنبه مصرفی( و نشینی نسبت به مالکیت دارندتمایل بیشتری به اجاره
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انتظار باشد) نسبت ارزش واحد مسکونی ای بیشتری مورداز واحدهای مسکونی  سود سرمایه

 گذاری(.یهتر است )جنبه سرمانشینی جذاباشد( برای افراد مالکیت از اجارهبه اجاره بالاتر ب

صرف مسکن تنحوه  شده در زمینهانجام یهابا الهام از مبانی نظری و پژوهش در این بخش،

 شوند:ه تصرف مسکن به این صورت بیان میموثر بر نحوعوامل 

ف مسکن متغیر وابسته مدل نوع تصرف مسکن است. تصر (:TEN) 1تصرف مسکن -1

-مورد حق تصرف  مسکن تصمیم وارها درشود که تحت آن خانبه وضعیتی قانونی گفته می

مستاجر از های مربوط به خانوارهای غیرمالک و غیردر این پژوهش داده کنند.گیری می

عنوان اعیان به همه مالکین اعم از مالکین اعیان و یا مالکین عرصه و بررسی خارج شده و

ر خدمت جر در برابکننده پول و یا مستامستاجران اعم از مستاجر و پرداختهمه  مالک و

 اند.عنوان مستاجر محسوب شدهبه

زش ار کند؛ت و دو ارزش صفر و یک اختیار  میمتغیر نحوه تصرف، متغیری گسسته اس

 ی باشد.اارزش صفر زمانی است که مسکن موردنظر اجارهیک اشاره به مسکن ملکی دارد و 

صد از در 39/67ت که اسمسکن در ایران به این صورت بوده نحوه تصرف 1398در سال 

درصد سایر  59/9ای و رهنی و درصد مسکن اجاره 01/23خانوارهای شهری مسکن  ملکی، 

 2اند.شامل در برابر خدمت، رایگان و غیره( را برگزیدهانواع نحوه تصرف )

شده وارد مدل های مرتبصورت دادهاین متغیر به :(AGEسن سرپرست خانوار ) -2

 .ای از ثبات قرار دارددر چه درجهد که خانوار دهاست و نشان میشده

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1. Housing Tenure  

 مرکز آمار ایران. 2
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 اساس رابطه تحصیلی مقدار: این متغیر بر(EDUسطح تحصیلات سرپرست خانوار ) -3

بودن ارزش صفر، تحصیلات ابتدایی  سواداست به این صورت که بیرا اختیار کرده 4تا  0

 ی، کارشناسی وکاردان حد ، تحصیلات دانشگاهی در2، تحصیلات متوسطه ارزش1ارزش 

 است.را اختیار کرده 4، تحصیلات دکتری و بالاتر ارزش 3کارشناسی ارشد ارزش 

صورت متغیری گسسته بیان به این متغیر :(MARوضعیت تاهل سرپرست خانوار ) -4

دارای همسر بودن سرپرست و مقدار یک  کند.یک را اختیار می شده که دو مقدار صفر و

دهد که بدون همسر بودن یا به دن سرپرست خانوار را نشان میبو بدون همسرصفر  مقدار

 است.ق یا مجرد بودن فرد اتفاق افتادهعلت فوت همسر یا طلا

است یر به این صورت در نظر گرفته شدهاین متغ :(OCUاشتغال سرپرست خانوار ) -5

، ، اگر شاغل نیست )بیکار، جویای کاراگر سرپرست خانوار شاغل است ارزش یککه 

 ( ارزش صفر را اختیار کند.حال تحصیل، خانه دار و سایر دارای درآمد بدون کار، در

از آنجا که  خرید مسکن مستلزم در اختیار داشتن منابع مالی کافی است. :(Yدرآمد ) -6

کننده این منابع تواند تامینتسهیلات بانکی می نوعا افراد این منابع را در اختیار ندارند، وام و

از توانایی شود. برخورداری دسترسی به تسهیلات بانکی مانع از خرید مسکن میعدم باشد.

پرداخت اقساط به درآمد افراد وابسته است. هر چه درآمد بیشتر باشد پرداخت بالا برای باز

مدت است و یک خانوار منطقی در یشتر است. دریافت وام تصمیم بلنداحتمال مالکیت ب

 گیرد.خود را در نظر می دریافت وام توان درآمدی

کننده نوع تصرف درآمد است. درآمد که به یح یکی از متغیرهای اصلی و تعیینبا این توض

توجهی از نوع دهنده بخش قابلقتی و دائمی قابل بیان است توضیحهای جاری، موشکل

زیکی های انسانی و فیبا این فرض که درآمد جاری هر خانوار تابعی از سرمایه تصرف است.



 119                                                                        نحوه تصرف مسکن در مناطق شهری ایران

شود. با تخمین تابع درآمد جاری آن خانوار است، تابع درآمد دائمی خانوارها تخمین زده می

 آید.دست میهدست آوردن ارزش تخمینی درآمد جاری، درآمد دائمی خانوار بهو ب

دهی سرمایه انسانی برازش متغیر درآمد جاری بر متغیرهای موثر در شکلبه عبارت دیگر؛ با 

-و استفاده از ضرایب برآورد شده می1نوارها از روش حداقل مربعات معمولیو فیزیکی خا

این پژوهش متغیرهایی چون سن،  . دردست آوردرآمد دائمی را برای هر خانوار بهتوان د

عداد افراد شاغل و تعداد افراد باسواد جنسیت، سطح تحصیلات، اشتغال سرپرست خانوار، ت

ر درآمد گذار بزیکی و تاثیردهی سرمایه انسانی و فیبر شکلعنوان متغیرهای موثر خانوار به

-ه در برآورد درآمد دائمی فرم غیرخطی و نیمهاستفاداست. فرم موردمورداستفاده قرار گرفته

ها بیشترین ضریب تعیین را دارد. این فرم به شکل زیر گاریتمی است که در میان سایر فرمل

 است؛

(14) 

 66 + (NL)5 (NE)+α4 (EUU) + α3 (GNN) +α 2α(AGE) +1+ α0 =αC) Log (Y

(AGE^2)             

درآمد  CY آید. در این معادله دست میمقدار درآمد دائمی به (14) با برآورد ضرایب معادله

سطح  EDU جنسیت سرپرست خانوار، GENسن سرپرست خانوار،  AGE جاری و

 ،سواد خانوارتعداد افراد باNL ار، خانو تعداد افراد شاغل NEتحصیلات سرپرست خانوار، 

OCU شاغل بودن سرپرست خانوار وAGE^2  توان دوم سن سرپرست خانوار است. 

ای از مسکن است که یک نسبت ویژه :(VALRENT) نسبت ارزش به اجاره  -7

ن کند. ایگذاری مقایسه میواحد دیگر از نظر استعداد سرمایهواحد مسکونی را نسبت به 

کند.  بالا بودن ای که  باید برای آن منظور شود مرتبط میدارایی را به اجاره نسبت، ارزش

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1. Ordinary Least Square 
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گذاری است که افراد را نسبت ارزش به اجاره، شاخصی برای امید به سودبری از سرمایه

شود و در واقع برای و باعث افزایش مالکیت مسکن می کندترغیب به مالکیت می

گذاری در تعیین نوع تصرف مسکن ازاین نسبت یهمنظورکردن هر دو جنبه مصرفی وسرما

 کرد.توان استفادهمی

 نسبت ارزش به اجاره، ابتدا تابع هدانیک قیمت برای دو نمونه مالکین و برای محاسبه

آمده  برای هر کدام از دستشود. سپس ضرایب بهصورت مجزا برآورد میمستاجرین به

 این  دست آوردن میانگین قیمت نهایی ضمنی درهمستقل در نمونه مالکین، برای ب متغیرهای

 آن تعداد در ویژگی هر ضمنی نهایی میانگین قیمت ضرب شود. بامیکار گرفتهبه نمونه

 عنوانبه مسکونی واحد هر هایویژگی از مقداری شاخصی مقادیر، این شدن جمع و ویژگی

 از اعم مسکونی هایواحد تکتک برای محاسبات این آید.می دستبه واحد آن ارزش

 نامندمی مسکونی واحد برآوردشده ارزش را متغیر این شود.می انجام  استیجاری یا و ملکی

 مستقل متغیرهای از کدام هر برای قیمت هدانیک تابع آمدهدستبه ضرایب ترتیب همینبه

 هاویژگی تکتک ضمنی نهایی قیمت آوردن میانگین دستبه برای نیز مستاجرین نمونه در

 این گیرد.می قرار مورداستفاده مسکونی واحد هر هایویژگی مقداری شاخص سپس و

 گیردمی صورت استیجاری یا و ملکی از اعم مسکونی واحدهای تمام برای نیز محاسبات

 ارزش تقسیم از شود.میشناخته مسکونی واحد شده برآورد اجاره شدهمحاسبه مقدار

 آید.می دستبه اجاره به ارزش نسبت برآوردشده اجاره هواحد مسکونی ب برآوردشده

 مسکن اجاره بین رابطه قیمت هدانیک تابع از استفاده با اجاره به ارزش نسبت برآورد برای 

 متغیر که دوبل لگاریتمی فرم از استفاده است.شده زده تخمین مسکن فیزیکی متغیرهای و

 مدل در لگاریتمی شکل به یک و صفر از یرغ هایارزش دارای مستقل متغیرهای و وابسته
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 را مسکن هایویژگی از کدام هر ضمنی نهایی قیمت میانگین برآورد امکان شوندمی وارد

 داد. خواهد زیر رابطه از استفاده با

(15          )𝑃

𝑍𝑖
= 𝑏𝑖

𝑃

𝑍
                                                                                                                    

ام i ویژگی ضمنی متوسط قیمت برابر امi ویژگی به نسبت قیمت نسبی مشتق رابطه این در

قیمت(  متوسط اجاره) Pام، i ویژگی به نسبت مسکن قیمتی کشش 𝑏𝑖 و مسکونی واحد

 در شدهتبیین روش از استفاده با .ام استi ویژگی مقدار متوسط Z و مسکونی واحدهای

  آید.می دستبه اجاره به ارزش نسبت مسکونی واحد هر برای قبلی بخش

 افراد تعداد بر را خانوار اندازه متغیر خانوار تکفل بار محاسبه برای :(SUPP)بارتکفل  -8

 مسکن مالکیت با منفی یا مثبت ایرابطه تواندمی که کنیممی تقسیم خانوار در درآمد دارای

 .باشد شتهدا

است شده متغیر به این صورت در نظر گرفته این :(GENجنسیت سرپرست خانوار ) -9

 را  اختیار کند. اگر زن باشد ارزش صفر ور سرپرست خانوار مرد باشد ارزش یک که اگ

استفاده باری شناخت ته )نحوه تصرف مسکن(، الگوی موردبودن متغیر وابسباتوجه به گسسته

دانان است. اقتصادتفاده مدل لوجیت بودهاسنحوه تصرف مسکن، الگوی موردر بر عوامل موث

عنوان یک آنها پیوسته است، اما اقتصاد به معمولا با الگوهایی سروکار دارند که متغیر وابسته

تواند مواردی غیر از این را در بر بگیرد. از جمله این موارد شرایطی است تئوری انتخاب می

گیرد. این گونه الگوها، الگوهای به خود می نها مقادیر محدود و مشخصی راکه متغیر وابسته ت

آنها متغیر  هایی اشاره کرد که درتوان به مدلعنوان مثال میمتغیر وابسته کیفی نام دارند. بهبا 

ث نحوه تصرف مسکن، مالکیت گیرد. مثلا در بحوابسته تنها دو حالت صفر و یک به خود می

واقع در چنین الگوهایی متغیر درکند. را اختیار میاجربودن مقدار صفر مست ومقدار یک 
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گیرد. اگر برای تحلیل چنین الگوهایی، الگوی رگرسیون وابسته حالت گسسته به خود می

-تباط با تصریح این الگو آشکار میشود، مشکلاتی در ارکار گرفتههخطی به شکل ذیل ب

 گردد:

(15                        )                                                                                                                  tβ+et=X'tY 

ابع توزیع تمدل لوجیت تابع توزیع نرمال استاندارد است که واریانس چگالی آن یک است و 

 شود: نرمال استاندارد است و به این صورت تعریف می

(16        )                                                 )du2u 1

2
  -( exp ∫

1

√2π

zt

−∞
 =)t(zɸ=tπ                                                                                                                                                        

 صورت زیر است.طی است و فرم خطی آن بهخاین تابع غیر

(17                        )                                                                            ikxkββ)= t(π1-ɸ    

بین  pچنان که توان به دو مورد اشاره کرد. اولا، همازجمله خصوصیات مطلوب این مدل می

کند. یعنی تغییر می -∞و+ ∞بین   p کند،نوسان می -∞و+ ∞)یعنی مقدار بین صفر و یک 

اما الگوهای لوجیت در این  گیرد،حسب ضرورت بین صفر و یک قرار می اگرچه احتمال بر

ها خطی شود، اما احتمالبرآورد می صورت خطیود نیستند. ثانیا، اگرچه تابع بهها محدفاصله

باشد. خصوصیات آماری می 1ML های بر آورد الگوی لوجیت روشه روشجملاز نیستند.

قابلیت استفاده دارد. به این معنی که در  صورت مجانبی(های بزرگ )بهاین روش برای نمونه

های بزرگ توزیعی تقریبا نرمال دارد. به بیان دیگر، نتایج برای نمونه tآماره  MLروش 

گیرد. در مدل عنوان یک تقریب مدنظر قرار میچک بههای کوها در نمونهآزمون فرضیه

تفسیراقتصادی مستقیمی ندارند. ضرایبی که بیشتر بین  iβ لوجیت، ضرایب تخمینی

ها فقط برای متغیرهای باشند.کششها میاقتصاددانان مشهور است، اثرات نهایی و کشش
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

1. Maximum Likelihood  
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گذاری پارامترهای مستقل پیوسته قابل استفاده هستند. اثرات نهایی از طریق مقیاس

گردد. این مقیاس برای هر یک از مشاهدات مربوط به متغیر مستقل، شده محاسبه میبرآورد

متفاوت است. بنابراین برای تسهیل در گزارش نتایج، این مقیاس در میانگین متغیرهای مستقل 

 (.Gholizadeh & Khaksar, 2017شود )محاسبه می

 برآورد مدل و تفسیر نتايج

هشت خانوار  بیست و نهصد و استفاده در این پژوهش مربوط به نوزده هزار وهای موردداده

ست که ا 1398 دوازده نفر در طول سال و هفتصد و نه هزار و شهری با جمعیتی بالغ بر هشتاد

های واحد مسکونی هزینه و درآمد های خانوار، ویژگیهر ساله در چهار بخش ویژگی

نوار در ها به تفکیک هر خاشود. این دادهآوری میایران جمع خانوار، توسط مرکز آمار

دست فاده در این پژوهش از این روش بهاستهای موردشود. دادهمیاختیار محققین قرار داده

 است.آمده

طی باشد و مدل صورت لگاریتمی و یا ختواند بهمعادله نوع تصرف هم می لوجیت شکل

مل ا: هرکدام از عوiX  :  احتمال مالکیت،P این معادلهای دارد. در خطی کاربرد گسترده

وضعیت تاهل،  MAR جنسیت، GENسن سرپرست خانوار،  AGEموثر بر نوع تصرف، 

EDU ،سطح تحصیلات سرپرست خانوار PY  دائمیدرآمد ،OCU  شاغل بودن سرپرست

 ست.ا تکفل بار SUPP نسبت ارزش به اجاره وVALRENT  ،بعد خانوار  SIZEخانوار، 

(18) 

L=

∫
dx

1+exp (𝑎0+𝛽1(𝐴𝐺𝐸)+𝛽2(𝐺𝐸𝑁)+𝛽3(𝑀𝐴𝑅)+𝛽4(𝐸𝐷𝑈)+𝛽5(𝑌𝑃)+𝛽6(𝑂𝐶𝑈)+𝛽7(𝑆𝐼𝑍𝐸)+𝛽8(𝑉𝑅𝐸𝑁𝑇)+𝛽9(𝑆𝑈𝑃𝑃)

𝑚𝑎𝑥𝑋𝑖

0
  

ال مالکیت مسکن برای خانوار گذاری در معادله بالا احتمبعد از برآورد ضرایب و جای

( نتایج تخمین مدل لوجیت را در تعیین نحوه تصرف 1ول ). جدآیددست مینظر بهمورد
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ضرایب متغیرها در مدل  ول برآورددهد. در این جدسکن در مناطق شهری ایران نشان میم

یما تفسیر شوند، توانند مستقاز آنجا که ضرایب برآوردشده در مدل نمی است وآورده شده

 .انددرصد برآورد شده 95سطح اطمینان  دل درماند. آورد شدههای مستقل براثر نهایی متغیر

نتایج تخمین مدل  لوجیت در تعیین اثر عوامل مختلف بر احتمال مالکیت مسکن در . 1جدول 

 مناطق  شهری ایران

 (TEN) متغیر وابسته نحوه تصرف مسکن

 متغیر برآورد ضرایب متغیرها اثرات نهایی

014156/0 

(72/27) 

263647/0 

(98/19) 
AGE 

027249/0 

(37/1) 

074597/0 

(72/0) 
GEN 

232750/0 

(66/1) 

875671/0 

(46/2) 
MAR 

059081/0 

(62/7) 

542527/0 

(18/3) 
SIZE 

042982/0 

(37/4) 

1012507/0 

(13/4) 
EDU 

0205186/0 

(79/4) 

220891 /0 

(84/4) 
OCU 

00328/0 003196/0 YP 
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(08/3) (91/3)  

 

00536/-0 

(72/2-) 

008232/0- 

(09/2-) 

VALRENT 

 

 

031674/0- 

(21/3-) 

040496/0 - 

(16/11-) 

eduh 

 

0046712/0 

(51/6) 

327901/0 

(56/2) 
supp 

- 9570891/0- 

(74/12-) 
-CONS 

6798/ 7086- LOG-LIKELIHOOD 

 

1293/0 Pseudo R2 

89/2078 LR-CHI2(7) 

 منبع: محاسبات تحقیق

 است. Zدهنده آماره اعداد داخل پرانتز نشان

دار است شود اثر همه متغیرها بر مالکیت مسکن معنیطور که از جدول مشاهده میهمان

 دار نیست. غیر از متغیر جنسیت سرپرست خانوار که معنیبه
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داری بر نحوه تصرف دارد و با معنی بار تکفل اثر مثبت و توجه به جدول درآمد دائمی وبا

یت مسکن حدود پرست خانوار، احتمال مالکافزایش یک میلیون ریال در درآمد دائمی سر

 (.Stephen, 2017 and Aizawa, 2016یابد )درصد افزایش می 2/3

الکیت مسکن دارد و داری بر احتمال مرپرست خانوار هم اثر مثبت و معنیشاغل بودن س

ن او را حدود سرپرست خانوار شاغل باشد، احتمال مالکیت مسک دهد که اگرنتایج نشان می

 .(Adecoke, 2021) دهددرصد افزایش می 5/0

چه تعداد افراد خانوار طوری که هرثر مثبتی بر مالکیت مسکن دارد بهمتغیر بعد خانوار هم ا

دهد که اگر یک نفر نتایج نشان می یابد وافزایش یابد احتمال مالکیت مسکن او افزایش می

Letkiewicz ) یابدرصد افزایش مید 6/0ت خانوار به افراد خانوار اضافه شود احتمال مالکی

Jinyup, 2021 and Arbelacz & et al, 2011;  ;2021 ,Adegokeet al, 2018; & 

Ana, 2021) . 

در واقع هر چه سن سرپرست خانوار بیشتر و تعداد افراد خانوار بیشتر باشد خانوار در سیکل 

Adegoke, 2021; ) احتمال مالک بودنش بیشتر است بالاتری از زندگی قرار گرفته و

Arbelacz & et al, 2011; Jinyup, 2021 and Ana, 2021.)  

رابطه مثبت با  دهد متاهل بودن سرپرست خانواروضع زناشویی سرپرست هم نشان می

 (. et al,  czLetkiewi &2018) مالکیت مسکن دارد

نشینی کن رابطه عکس دارد واحتمال اجارهاشتغال به تحصیل سرپرست خانوار با مالکیت مس

های تحصیل است حالت سرپرست خانوار متحمل هزینه در این دهد.درصد افزایش می 31را 

2021et al,  & Anderson ;) های او قدرت خرید کمتری داردزینهبه علت افزایش ه و

Stephen, 2017 and Aizawa, 2016).  

https://www.semanticscholar.org/author/Jodi-C.-Letkiewicz/113111375
https://www.semanticscholar.org/author/Jodi-C.-Letkiewicz/113111375
https://www.researchgate.net/profile/Samson_Akinbamide_Omobayo_Adegoke
https://www.researchgate.net/profile/Samson_Akinbamide_Omobayo_Adegoke
https://www.researchgate.net/profile/Samson_Akinbamide_Omobayo_Adegoke
https://www.semanticscholar.org/author/Jodi-C.-Letkiewicz/113111375
https://www.semanticscholar.org/author/Jodi-C.-Letkiewicz/113111375
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اند. احتمال ( بیان شده1ایب مدل که در جدول )بعد از تخمین مدل لوجیت و برآورد ضر

 آید:دست میصورت زیر بهبه مالکیت مسکن در مناطق شهری

(19) 

L= 

∫
1

1+exp −(−0.71+0.27AGE+0.7𝐺𝐸𝑁+ 0.87MAR+0.1EDU+.01YP+0.23OCU+0.54SIZE+0.003YP−0.008VALRENT−0.04EDUH+0.32SUPP)

max Xi

0

dx       

 گیرینتیجه

لا بودن هزینه معاملاتی در ایران گرانی مسکن و بالا بودن نسبت قیمت مسکن به درآمد، با

شود تمایل فرصت فروش واحد مسکونی، موجب می تباتی بازار مسکن و هزینهمسکن، بی

د. در جامعه ایران دهبا انگیزه مصرفی را کاهش   کونیافراد به خرید و فروش واحد مس

برای خرید واحد کارایی بازار سرمایه و اتکا افراد به سرمایه انسانی، منابع مالی دلیل عدمبه

ها انداز خانوارویژه مسکن متکی به پسدوام بهگردد وخرید کالاهای بامسکونی تامین نمی

 ر این زمینه ناچیز است.  است و نقش بانک و بازار مالی د

-ه و نتایج تفصیلی آمارگیری جمعیتشدهای گزارشاستفاده مشتمل بر دادههای موردداده

های حدود اساس ویژگیشد، درضمن برآورد درآمد دائمی بربامیشناسی در مناطق شهری 

و  ارنه هز و هشت خانوار شهری با جمعیتی بالغ بر هشتاد بیست و نهصد و نوزده هزار و

است. برای تعیین نحوه تصرف  مسکن  از مدل لوجیت استفاده دوازده نفر انجام شده هفتصد و

شد. در این مدل متغیرهای وابسته دارای دو ارزش صفر و یک است. در بین متغیرهای 

اقتصادی و اجتماعی، درآمد دائمی، سن، جنسیت، وضعیت تاهل، سطح تحصیلات و شاغل 

ارزش به اجاره  سرپرست خانوار، بارتکفل، نسبت اشتغال به تحصیلبودن سرپرست خانوار ، 

اند که بر اساس مدل لوجیت همه ترین متغیرهای مستقل مدل را تشکیل دادهو بعد خانوار مهم
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دار بر احتمال مالکیت مسکن دارند ولی غیر جنسیت سرپرست خانوار اثرمعنیجز متمتغیرها به

 ر در ساختار مدل دارای توجیه است.بودن متغیر جنسیت سرپرست خانوا

متغیر اشتغال به تحصیل سرپرست خانوار و نسبت ارزش به اجاره اثر منفی بر مالکیت مسکن 

 دهد.نشینی را افزایش میاحتمال اجاره دارد و

یح نوع تصرف ، هدف توضهای مقطعیگیری از دادهدلیل بهرهطور کلی این پژوهش بهبه

 –های هزینه وجود متغیرهای سیاستی در دادهدلیل عدماست و بهمسکن را مدنظر داشته

-وجود این نتایج حاصله میهای سیاستی محدود است. بادرآمد خانوار، امکان ارائه توصیه

مستقیم مرتبط با نتایج طور مستقیم و یا غیراست به هایی را که ممکنه توصیهئتواند زمینه ارا

 پژوهش باشد، فراهم آورد.

درآمد و ت و این موضوع برای خانوارهای کمترین دارایی خانوارهای ایرانی اسن مهممسک

ای و های مالیاتی، یارانهی برخوردار است. لذا اتخاذ سیاستدرآمد از اهمیت بیشترمیان

ترین ابزار کاهش شکاف طبقاتی اختصاص زمین جهت تامین مسکن خانوار در عین حال مهم

شود. در مناطق شهری مهمترین و موثرترین متغیر اثرگذار تلقی می و افزایش رفاه اجتماعی

از عوامل اصلی  عبارت دیگر یکیم مسکن ملکی درآمد دائمی است. بهبر افزایش سه

ت که صاحب شغل و درآمد های خاص آن اسدرآمد و گروههای کممستاجر بودن گروه

عین حال بر  ها دربودن شغل این گروهگذار بر دائمیهای اثرباشند و لذا سیاستدائمی نمی

ای خواهد داشت. این موضوع نیز اشاره ویژه به نقش و کنندهشدن آنها اثر تعییندارخانه

ینده( و اعطای وام مسکن آاهمیت نظام تسهیلات اعتباری )خرید مسکن از محل درآمدهای 

 و توسعه آن در سطح و عمق دارد. 
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درآمد، اهش تصرف مسکن ملکی خانوارهای کمکعنایت به اهمیت تصرف مسکن و با

 عوامل و های علمی تعیین علل وچنین تشکیل کمیتهها و همضرورت بررسی علل و ریشه

های یر است. در این میان اتخاذ سیاستناپذهای مناسب و ضروری اجتناباتخاذ سیاست

 شهری حائز اهمیت است.های بینای مناسب و سیاستمالیاتی و یارانه
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