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 چکیده

رو نیاز است تا اثرات اقتصادي  افزایش طول عمر یکی از دلایل سالخوردگی جمعیت در سراسر جهان است، از این

  تأکیدطول عمر بر قیمت مسکن در ایران با    تأثیرآن مورد بررسی قرار گیرد. بر این اساس، هدف پژوهش حاضر بررسی  

با استفاده از    1400تا فصل چهارم سال    1380فصل اول سال    ي زمانی) در فاصلهLCHي زندگی (ي چرخهبر فرضیه

مثبت و    تأثیرنتایج حاصل از پژوهش حاکی از آن است که طول عمر    جوسیلیوس است. -انباشتگی جوهانسنروش هم

وجه  رو با تگیرد. از اینقرار می  تأیید) مورد  LCHي زندگی (ي چرخهچنین فرضیهدار بر قیمت مسکن داشته و هم معنی

گذاران اقتصادي در کنار افزایش رفاه اقتصادي و  شود که سیاست مثبت طول عمر بر قیمت مسکن پیشنهاد می  تأثیربه  

ي مسکن را چنان تنظیم نمایند که مانع افزایش قیمت مسکن در بازار  هاي سمت عرضهبالا رفتن طول عمر، سیاست 

 شوند.

 .قیمت مسکن ،)LCH( ي زندگیي چرخه، فرضیهطول عمر: هاکلیدواژه 
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 مقدمه   .1

هاي بانک جهانی  که دادهدر طول نیم قرن گذشته، امید به زندگی در سراسر جهان افزایش یافته است. طوري

سال بود که این مقدار با یک جهش    52متوسط امید به زندگی در سراسر جهان،    1960دهد که در سال  نشان می

سال رسیده است. افزایش طول عمر یکی از دلایل سالخوردگی جمعیت در    72به    2016روبرو شده و در سال  

،  2019و همکاران،    1سانورد بررسی قرار گیرد (رو نیاز است تا اثرات اقتصادي آن مسراسر جهان است، از این

  داف از جمله اه  آن  مالکیت  و  دارد  اساسی  نقش  بهزیستی خانواده  و  ثبات  در  مسکن  اقتصادي،  از لحاظ  ).3ص.

 و   گیرد می  مورد استفاده قرار   زمان  طی   در  که   است  بادوام   مسکن کالایی .  خانوارهاست  اصلی   هاي خواسته  و

شود  تلقی می  انداز خانوارپس  عنوانبه  و  بوده  اهمیت  داراي  نیز  ايي سرمایهجنبه  از  مصرفی،  ارزش  برعلاوه

هاي مربوط به مسکن در  ها و برنامهمشکل تأمین مسکن و سیاست).  46، ص.1398خانی و همکاران،  (قلیچ

بههمه توسعه  حال  در  کشورهاي  در  اما  دارد  وجود  جهان  شهرنشینی،  جاي  و  جمعیت  سریع  رشد  دلیل 

أمین مصالح ساختمانی و کمبود  ي زمین، ت هاي داخلی، فقدان منابع کافی، مشکلات مربوط به عرضهمهاجرت

مهم و  انسانی متخصص  و سیاستنیروي  مشی  نبودن خط  از همه،  و  تر  زمین  در خصوص  مناسب  گذاري 

،  1398به نقل از هزارجریبی و امامی غفاري،   1394تر است (پورمحمدي، مسکن، این مشکل حادتر و بحرانی

ي مسکن  کلان اقتصادي، با توجه به سهم بالاي هزینهبر اثر نوسانات قیمت مسکن بر متغیرهاي  علاوه  ).86.ص

که کنترل نوسانات قیمت مسکن  چنین با توجه به اینسازد. همها را نیز متاثر میي خانوار، رفاه آن در بودجه 

قیمت مسکن  ترین عوامل موثر در  باشد، بنابراین ضرورت دارد که مهممستلزم شناخت عوامل موثر بر آن می

 ). 202، ص.1390قرار گیرند (عسگري و الماسی، مورد بررسی  

چنین انجام مطالعات گسترده در زمینه  بر این اساس با توجه به اهمیت قیمت مسکن از یک طرف و هم

طول عمر بر قیمت مسکن در ایران با    تأثیرطول عمر بر قیمت مسکن، پژوهش حاضر درصدد بررسی    تأثیر

تا فصل چهارم    1380ي زمانی فصل اول سال  در فاصله  2جوسیلیوس  -جوهانسنانباشتگی  هماستفاده از روش  

ها در هر کشوري  ترین وظایف دولتکه تأمین مسکن براي خانوارها یکی از مهمجاییاز آناست.    1400سال  

شود، براي رسیدن به این استاندارد هر خانوار یک مسکن، در نظر گرفتن عواملی مانند ساختار  محسوب می

تواند اهمیت موضوع مورد  سنی جمعیت و تفکیک آن در گروه شاغلین و بازنشستگان بر قیمت مسکن می

ي راهکارهاي سیاستی مناسب از کانال عرضه و تقاضاي مسکن بیش از پیش نمایان  بررسی را به لحاظ ارائه

   کند.

 
1. Sun 
2. Johansen- Juselius 
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که  طوريدهند؛ بهتی را ارائه میي تأثیر طول عمر بر قیمت مسکن، نتایج متفاومطالعات انجام شده در زمینه

از آن تاکاتس1989(  1ها مانند مطالعات منکیو و ویلنتایج برخی  )  2015(  3) و اسافی و سایمون2012(  2)، 

تأثیر معنی از  انگلحاکی  بر قیمت مسکن بوده و برخی دیگر مانند مطالعات   4هارت و پوتربادار طول عمر 

تأثیر بی2014(  5هولچ و لیندنتال ) و آیش1991( اند. معنی طول عمر بر قیمت مسکن داشته) نیز حکایت از 

ل عمر بر قیمت مسکن نیز متفاوت هستند. برخی  براین نتایج مطالعات انجام شده از نظر نوع تأثیر طوعلاوه

اند که طول  اند که طول عمر تأثیر مثبت بر قیمت مسکن دارد و برخی نیز گواه از آن داشتهمطالعات نشان داده

مطرح  6ي زندگیي چرخهعمر تأثیر منفی بر قیمت مسکن دارد. براي تحلیل نتایج متفاوت یاد شده، از فرضیه

مادیگل توسط  برومبرگشده  و  مادیگلیانی1954(  7یانی  و  اندو  و  می1963(  8)  استفاده  این  )  اساس  بر  شود. 

که کارگران، داراي  ي اضافی براي مصرف دارند در حالیفرضیه، با افزایش طول عمر، بازنشستگان نیاز به بودجه

اي،  عنوان یک کالاي سرمایههتر هستند. از طرفی چون مسکن بمنظور زندگی طولانیانداز بیشتر بهي پسانگیزه

یابد که پیامد آن  انداز مناسبی براي آینده باشد، بنابراین تقاضاي مسکن توسط کارگران افزایش میتواند پسمی

که بازنشستگان از طریق نقد کردن دارایی مسکن، باعث افزایش  افزایش قیمت مسکن خواهد بود، در حالی

اهش قیمت مسکن خواهد بود. در نتیجه، مثبت یا منفی بودن تأثیر طول  شوند که پیامد آن کي مسکن میعرضه

 ).3: 2019تر است (سان و همکاران، عمر بر قیمت مسکن بستگی به این دارد که کدامیک از این دو اثر قوي

گردد به این صورت است که تأثیر طول عمر بر قیمت مسکن  سوالی که در راستاي هدف پژوهش مطرح می

ي مطرح شده نیز به این صورت است که طول عمر  چگونه است؟ در پاسخ به سوال پژوهش، فرضیهدر ایران 

 تأثیر مثبت بر قیمت مسکن در ایران دارد. 

 

 شناسی . روش 2

ها از  آوري دادهتحلیلی و از نظر هدف کاربردي بوده و روش جمع  -پژوهش حاضر از لحاظ روش، علی

هاي  کاربرده شده در پژوهش از بانک اطلاعات سريمربوط به متغیرهاي به  هاياي و آمار و دادهنوع کتابخانه

چنین هم  استخراج شده است.ي جهان  هاي توسعهزمانی اقتصادي بانک مرکزي ایران، مرکز آمار ایران و شاخص

 
1. Mankiw & Weil 
2. Takats 
3. Essafi & Simon 
4. Engelhardt & Poterba 
5. Eichholtz & Lindenthal 
6. Life Cycle Hypothesis 
7. Modigliani & Brumberg 
8. Ando & Modigliani 
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بوده و قلمرو زمانی پژوهش، فصل اول سال   Eviews10افزار ابزار اقتصادسنجی مورد استفاده در پژوهش، نرم

و قلمرو مکانی پژوهش نیز کشور ایران است. در این پژوهش با استفاده از    1400تا فصل چهارم سال    1380

مسکن در ایران پرداخته شده و  طول عمر بر قیمت   تأثیرجوسیلیوس به بررسی  -انباشتگی جوهانسنروش هم

کار رفته در پژوهش  هاي بهمدل ) استفاده شده است.  LCHي زندگی (ي چرخهجهت تحلیل موضوع از فرضیه

لگاریتم :  LHPIها  است که در آن  2و    1و مطابق روابط    بوده)  2019(  ي سان و همکارانبرگرفته از مطالعه

لگاریتم :  LWORKERS  امید به زندگی،لگاریتم  :  LLIFE  ،1390ي  شاخص قیمت مسکن بر مبناي سال پایه

بازنشستگان،  لگاریتم  :  LRETIREESجمعیت فعال شاغل،   بر  لگاریتم  :  LGDPتعداد  تولید ناخالص داخلی 

: اثر تقاطعی لگاریتم امید به زندگی و لگاریتم جمعیت (LLIFE × LWORKERS)،  1390ي  مبناي سال پایه

  U  : اثر تقاطعی لگاریتم امید به زندگی و لگاریتم تعداد بازنشستگان،(LLIFE × LRETIREES)فعال شاغل،  

 گر زمان است. متغیرها نشان tها و اندیس : جملات پسماند مدل Vو 
)1(54321 tttttt ULGDPLRETIREESLWORKERSLLIFELHPI +++++= ααααα 

)2()()( 4321 ttttt VLGDPLRETIREESLLIFELWORKERSLLIFELHPI ++×+×+= ββββ 
)2(متغیر   gاي از  مجموعه  فرض کنید  ≥g    داریم که حداکثرI(1)  انباشته باشند. رود همهستند و احتمال می

 وقفه شامل متغیرهایی است که به صورت زیر باشد:  kبا  VARیک سیستم 

11111
)3(...2211

××××××××
++++= −−−

ggggggggggg
uyyyy tktkttt βββ  

سیستم   که  است  لازم  آزمون جوهانسن،  از  استفاده  منظور  تصحیح خطاي    VARبه  مدل  به شکل  فوق 

 زیر درآید: 1برداري
)4(... )1(12211 tktkttktt uyyyyy +∆Γ++∆Γ+∆Γ+Π=∆ −−−−−−  

 که در آن:

g
i

j jig
k

i i II −=Γ−=Π ∑∑ ==
)(,)(

11
ββ  

VAR    شاملg    متغیر اولین تفاضل در سمت چپ وk-1    وقفه از تفاضلات متغیر وابسته در سمت راست

ي به کار  تواند از طول وقفهآزمون جوهانسن می  جا کهضمیمه شده است. از آن  Γاست که به هرکدام ماتریس 

ي بهینه در این حالت امري ضروري است. آزمون جوهانسن،  ، تعیین طول وقفهتأثیر بپذیرد  VECMرفته در  

تعبیر شود، زیرا    عنوان ماتریس ضرایب بلندمدتتواند بهمی  Πتمرکز یافته است.    Πروي بررسی ماتریس  

ityدر حالت تعادل، تمام   tuارزش مورد انتظار جملات خطاي  بر صفر خواهند بود و با جایگذاريها برا∆−
∧

 

 
1. Vector Error Correction Model (VECM) 



  153                                         ...بررسی تأثیر طول عمر بر قیمت مسکن در ایران                                               دوازدهم سال     

 
Π=0خواهیم داشت (یعنی صفر) در معادله،  −ktyانباشتگی بین . آزمون همy ي ماتریسها، با بررسی رتبهΠ 

ي مشخصه  هاي غیر صفر معادلهي یک ماتریس برابر تعداد ریشهشود. رتبهي آن محاسبه میدر مقابل مقادیر ویژه

ي مشخصه هستند و به ترتیب  هاي معادلهشوند ریشهنشان داده میiλ(مقادیر ویژه) آن است. مقادیر ویژه که با  

gλλλ  ترین  کوچکgλترین (یعنی نزدیک به یک) و  بزرگ  1λي  شوند. مقدار ویژهمی  مرتب  21...

طور معناداري از صفر فاصله  به  Πي ماتریس انباشته نباشند، رتبه(یعنی نزدیک به صفر) است. اگر متغیرها هم

)1(نیست بلکه iλي آزمون،  ). آمارهi،0≅iλنخواهد داشت (بنابراین براي هر   iLn λ−    است ولی باز هم

)1(0باشد،  iλ=0نتایج یکسان خواهد بود زیرا اگر   =− iLn λ  ي  خواهد بود. حال فرض کنید رتبهΠ 

)1(گاه مقدار  برابر یک باشد، آن iLn λ−   1منفی خواهد بود و براي هرi  0)1( =− iLn λ  شود. اگر  می

)1i  0)1گاه، براي هر   ام غیر صفر باشد، آن  iي  مقدار ویژه iLn λ−  ي  رتبهکه  شود. یعنی براي اینمی

معناداري از صفر فاصله داشته باشد،  بایست به صورت  ترین مقدار ویژه میباشد، بزرگبرابر یک    Πماتریس  

حالی نمیدر  ویژه  مقادیر  سایر  رویکرد  که  در  باشند.  داشته  اختلاف  صفر  از  معناداري  صورت  به  بایست 

 ي آزمون وجود دارد که عبارتند از:جوهانسن، دو آماره

)6()1()1,(

)5()1()(

1max

1
∧

+

+=

∧

−−=+

−−= ∑

r

g

ri itrace

TLnrr

LnTr

λλ

λλ
 

iي صفر و  انباشتگی تحت فرضیهتعداد بردارهاي هم  rکه  

∧

λ  ي  مقدار برآورد شدهi    امین مقدار ویژه (مرتب

iاست. در واقع هر چه    Πشده) از ماتریس 

∧

λ  1(تر باشد،  بزرگ( iLn
∧

− λ  ي آزمون  تر و بنابراین آمارهمنفی

شود. یک  منتسب است که بردار ویژه نامیده می  1انباشتگیتر خواهد شد. هر مقدار ویژه به یک بردار هممنفی

 انباشتگی است.گر یک بردار هممقدار ویژه که به صورت معناداري از صفر اختلاف دارد، بیان

traceλ  گر وجود حداکثر  ي صفر بیانآزمونی است که در آن فرضیهr  ي  انباشتگی است و فرضیهبردار هم

کند  شروع می  pي  مقدار ویژها  باشد. این آزمون بانباشتگی می) بردار همrمقابل وجود تعداد نامعینی (و بیشتر از  

بزرگ پی  در  پی  میو سپس  مقدار حذف  تمام  ترین  براي  وقتی  giشود.  ,...,2,1=  ،0=iλ داریم باشد، 

0=traceλ. 

maxλ  ي صفر این آزمون برابري تعداد بردارهاي  دهد. فرضیهاي براي هر مقدار ویژه انجام میآزمون جداگانه

 است. r+1انباشتگی ي مقابل این است که تعداد بردارهاي هماست و فرضیه rانباشتگی با هم

 
1. Cointegration Vector 
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ي  ند. توزیع آماره امذکور، مقادیر بحرانی محاسبه نموده  ي) براي دو آماره1990و جوسیلیوس (  جوهانسن

که آیا در  ، تعداد اجزاي غیر پایا و اینg-r  هاي ي مقادیر بحرانی به مولفهاندازهآزمون غیر استاندارد است و  

جمله معادلات  از  میهریک  مبداها  از  عرض  دارد.  بستگی  نه،  یا  دارد  وجود  ثابت  بردارهاي  ي  در  توانند 

ي ثابت در ند. وجود جملهلحاظ شو  VARي اضافی در  ن جملهعنواانباشتگی حضور داشته باشند و یا بههم

VAR1992(  1اوستروالد و لنومهاي سطح است.  ها براي دادهیند ایجاد دادهآ، معادل وجود یک روند در فر  (

 اند. تري از مقادیر ویژه را براي آزمون جوهانسن فراهم آوردهي کاملمجموعه

 r تعداد ي صفر مبنی بر وجودتر باشد، فرضیهي آزمون از مقادیر بحرانی جداول جوهانسن بزرگاگر آماره

 r) یا بیشتر از  traceλاي انباشتگی (بر بردار هم  r+1ي مقابل مبنی بر وجود  انباشتگی را به نفع فرضیهبردار هم

هم (براي بردار  میmaxλانباشتگی  رد  فرضیه)،  تحت  براي  کنیم.  پی  در  پی  صورت  به  آزمون  صفر،  ي 

1,...,1,0 −= gr که براي طوريشود بهانجام میmaxλ :داریم 

grHgrH

grHrH
grHrH
grHrH

=−=

≤=
≤=
≤=

:1:

2:2:
1:1:
0:0:

10

10

10

10









 

ي  انباشتگی است (به این معنی که رتبهگر عدم وجود بردار همي صفر بیاني آزمون، فرضیهدر اولین مرحله

انباشتگی  گونه بردار همتوان نتیجه گرفت که هیچي صفر رد نشود، میصفر است). اگر این فرضیه  Πماتریس 

0:0ي صفر  که اگر فرضیهرسد، در حالینداریم و آزمون به اتمام می =rH  ي صفر جدید رد شود، فرضیه

1:0 =rH  انباشتگی خواهد شد و به همین داد بیش از یک بردار همي مقابل مبنی بر وجود تعدر برابر فرضیه

یابد  به صورت پیوسته افزایش می rد. بنابراین، مقدار ي صفر رد نشوکه فرضیهفت تا اینترتیب ادامه خواهد یا 

 ).210- 213: 1396ي صفر دیگر رد نشود (افلاطونی،  که فرضیهزمانیتا 

 

 ها . یافته3

از آزمون دیکیبراي بررسی پایایی   آماره  2یافتهفولر تعمیم  -متغیرها  ي  استفاده شده است. اگر قدرمطلق 

بزرگ  ارایه شده  بحرانی  کمیت  قدرمطلق  از  فرضیهآزمون  باشد،  ریشه   0Hي  تر  وجود  بر  رد  مبنی  واحد  ي 

دهد. بر  ه را نشان مییافتفولر تعمیم  -ها با استفاده از آزمون دیکینتایج آزمون پایایی متغیر  1شود. جدول  می

 
1. Osterwald & Lenum 
2. Augmented Dickey-Fuller Test 
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به   امید  لگاریتم  مسکن،  قیمت  لگاریتم شاخص  متغیرهاي  به سطح  مربوط  پایایی  آزمون  در  اساس جدول، 

زندگی، لگاریتم جمعیت فعال شاغل، لگاریتم تعداد بازنشستگان و لگاریتم تولید ناخالص داخلی، قدرمطلق  

تر  درصد کوچک  5داري  کینون در سطح معنیرانی مکیافته از قدرمطلق مقادیر بح فولر تعمیم  -ي دیکیآماره

قرار گرفته و متغیرهاي مذکور، ناپایا در    تأییدي واحد مورد  مبنی بر وجود ریشه  0Hي  این فرضیهبوده، بنابر

تفاضل مرتبه سطح می به  پایایی مربوط  آزمون  آمارهباشند. در  قدرمطلق  متغیرها،  این  اول  فولر    -ي دیکیي 

ي  این فرضیهتر بوده، بنابردرصد بزرگ   5داري  کینون در سطح معنیاز قدرمطلق مقادیر بحرانی مک  یافتهتعمیم

0H  ي اول و یا به عبارتی دیگر،  هاي مذکور پایا در تفاضل مرتبهي واحد رد شده و متغیرمبنی بر وجود ریشه

I(1)  رو از آزمون  باشند، از اینپژوهش، فصلی می  هاي مورد استفاده درکه دادهبا توجه به اینچنین  هم  باشند.می

نیز براي آزمون پایایی متغیرها استفاده شده است. نتایج مربوط به این آزمون که در   1هگیي واحد فصلی  ریشه

ي واحد غیرفصلی  ي واحد در فرکانس صفر یا وجود یک ریشهآورده شده است، حاکی از وجود ریشه  2جدول  

به زندگی، لگاریتم جمعیت فعال شاغل، لگ در متغیرهاي   امید  اریتم  لگاریتم شاخص قیمت مسکن، لگاریتم 

 بوده است.  تعداد بازنشستگان و لگاریتم تولید ناخالص داخلی

 

 یافتهفولر تعمیم - ها با استفاده از آزمون دیکی. نتایج آزمون پایایی متغیر1جدول 

 نام متغیر  سطح  ي اول تفاضل مرتبه 

کینون  مقدار بحرانی مک
 % 5داري در سطح معنی 

فولر   -ي دیکیآماره
 یافته تعمیم 

کینون  مقدار بحرانی مک
 % 5داري در سطح معنی 

فولر   -ي دیکیآماره
 یافته تعمیم 

90/2 - 06/3 - 47/3 - 98/2 - LHPI 

48/3 - 55/5 - 90/2 - 52/2 - LLIFE 

94/1 - 78/2 - 47/3 - 51/2 - LWORKERS 

90/2 - 47/3 - 47/3 - 61/2 - LRETIREES 

94/1 - 88/2 - 48/3 - 17/2 - LGDP 
 
 

 ي واحد فصلی هگی . نتایج آزمون ریشه2جدول 
 نام متغیر  ي صفرفرضیه  ي محاسباتی آماره  سطح احتمال 

  ي واحد غیر فصلی وجود ریشه  - 74/2 216/0
LHPI 

 ي واحد با تناوب نیم سالانهوجود ریشه  - 64/4 007/0 

 ي واحد با تناوب فصلی وجود ریشه  45/37 000/0

 
1. HEGY Seasonal Unit Root Test 
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  ي واحد غیر فصلی ریشه وجود  - 52/2 138/0
LLIFE 007/0 26/3 -  ي واحد با تناوب نیم سالانهوجود ریشه 

 ي واحد با تناوب فصلی وجود ریشه  21/7 000/0

  ي واحد غیر فصلی وجود ریشه  - 44/2 365/0
LWORKERS 005/0 75/10 -  ي واحد با تناوب نیم سالانهوجود ریشه 

 واحد با تناوب فصلی ي وجود ریشه  02/106 000/0

  ي واحد غیر فصلی وجود ریشه  - 70/1 701/0
LRETIREES 007/0 52/4 -  ي واحد با تناوب نیم سالانهوجود ریشه 

 ي واحد با تناوب فصلی وجود ریشه  96/36 000/0

  ي واحد غیر فصلی وجود ریشه  - 10/2 522/0
LGDP 

 نیم سالانهي واحد با تناوب وجود ریشه  - 90/6 005/0 

 ي واحد با تناوب فصلی وجود ریشه  92/41 000/0

 
جوسیلیوس مستلزم برآورد یک سیستم معادلات الگوي خودتوضیح    -انباشتگی جوهانسنتخمین مدل هم

باشد. چراکه تعیین  ها میي بهینه از مقدمات تخمین مدل دست آوردن طول وقفهاست که در این بین به  1برداري

و در   2کند که جملات خطاي مربوط به معادلات نوفه سفیدهاي مناسب در این الگو تضمین میوقفهتعداد  

ي  نتایج حاصل از تعیین وقفهبر اساس    ).116:  1389هستند (هوشمند و فهیمی دوآب،    I(0)  نتیجه ایستا یا 

براي روابط  بهینه برداري  توضیح  به، وقفه2و    1ي مدل خود  پنج  ي مدل خودتوضیح  بهینه  يعنوان وقفهي 

-ي هم، داراي مرتبه2و    1هاي روابط  که متغیرباتوجه به اینانتخاب شده است.    2و    1برداري براي روابط  

  -توان از آزمون همجمعی جوهانسنباشند؛ می ي اول می نباشتگی یکسان بوده و همگی پایا در تفاضل مرتبها

عنوان  ي پنج؛ بهي بهینهاده نمود. بر اساس انتخاب مقدار وقفه هاي همگرایی استف جوسیلیوس جهت تعیین بردار

و حداکثر    3هاي ماتریس اثر، با استفاده از آزمون2و    1ي مدل خودتوضیح برداري براي روابط  ي بهینهوقفه

  3ل  پرداخته شده است. جدو  2و    1انباشتگی بین متغیرهاي روابط  هاي هم، به تعیین تعداد بردار4مقادیر ویژه

نتایج مربوط    4و جدول    1ي  هاي همگرایی توسط این دو آزمون را براي رابطهنتایج مربوط به تعیین تعداد بردار

رابطه براي  را  آزمون  این دو  توسط  بردارهاي همگرایی  تعداد  تعیین  طور که در  دهد. هماننشان می  2ي  به 

ي آزمون حداکثر مقادیر ویژه، حاکی  اثر و آمارهي آزمون ماتریس  شود، نتایج آمارهملاحظه می  4و    3جداول  

 
1. Vector Autoregressive Model 
2. White noise 
3. Trace Matrix 
4. Maximum Eigen Value 
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بوده   2ي  انباشتگی بین متغیرهاي رابطهو دو بردار هم  1ي  انباشتگی بین متغیرهاي رابطهاز وجود چهار بردار هم

 است.  

 ) χmaxآزمون حداکثر مقادیر ویژه ( و )χtraceنتایج آزمون ماتریس اثر ( .3جدول 

 )traceχنتایج آزمون ماتریس اثر (

ي فرضیه ي صفر فرضیه

 مقابل 

ي  مقدار آماره

 آزمون 

مقدار بحرانی در سطح  

95 % 

ارزش احتمال در سطح  

95 % 

r = 0 * r ≥ 1 67/121 81/69 0000/0 

r ≤ 1 * r ≥ 2 35/75 85/47 0000/0 

r ≤ 2 * r ≥ 3 09/44 79/29 0006/0 

r ≤ 3 * r ≥ 4 62/18 49/15 0163/0 

r ≤ 4   r ≥ 5 09/0 84/3 7617/0 

 ) maxχنتایج آزمون حداکثر مقادیر ویژه ( 

ي فرضیه ي صفر فرضیه

 مقابل 

ي  مقدار آماره

 آزمون 

مقدار بحرانی در سطح  

95 % 

ارزش احتمال در سطح  

95 % 

r = 0 * r = 1 31/46 87/33 0010/0 

r ≤ 1 * r = 2 25/31 58/27 0161/0 

r ≤ 2 * r = 3 47/25 13/21 0115/0 

r ≤ 3 * r = 4 53/18 26/14 0100/0 

r ≤ 4   r = 5 09/0 84/3 7617/0 
 

 

 ) maxχآزمون حداکثر مقادیر ویژه ( و )traceχ. نتایج آزمون ماتریس اثر (4جدول 

 )traceχنتایج آزمون ماتریس اثر (

ي فرضیه ي صفر فرضیه

 مقابل 

ي  مقدار آماره

 آزمون 

مقدار بحرانی در سطح  

95 % 

ارزش احتمال در سطح  

95 % 

r = 0 * r ≥ 1 68/66 85/47 0003/0 

r ≤ 1 * r ≥ 2 26/34 79/29 0143/0 

r ≤ 2   r ≥ 3 99/12 49/15 1150/0 

r ≤ 3   r ≥ 4 45/1 84/3 2280/0 

 ) maxχنتایج آزمون حداکثر مقادیر ویژه ( 



    دوم شمارة                                            مجلۀّ جغرافیا و توسعۀ فضاي شهري                                                                                  158
 

ي فرضیه ي صفر فرضیه

 مقابل 

ي  مقدار آماره

 آزمون 

بحرانی در سطح  مقدار 

95 % 

ارزش احتمال در سطح  

95 % 

r = 0 * r = 1 42/32 58/27 0110/0 

r ≤ 1 * r = 2 26/21 13/21 0478/0 

r ≤ 2   r = 3 54/11 26/14 1290/0 

r ≤ 3   r = 4 45/1 84/3 2280/0 

 
 

پرداخته و بردار نرمال شده نسبت به  ها  مدت بین متغیربه برآورد روابط بلند   8و    7در ادامه، مطابق روابط  

است. این بردارها بایستی از نظر علامت ضرایب،  زاي اول (متغیر وابسته) در هر دو مدل انتخاب شدهمتغیر درون

دار باشند. هاي توضیحی به لحاظ آماري معنیچنین ضرایب متغیر هاي اقتصادي بوده و هممتناسب با تئوري

انتخاب شده ملاحظه میبهینهطور که در بردارهاي  همان ها در هردو مدل، بر  شود؛ علامت ضرایب متغیري 

در    7ي  که بر اساس رابطهطوريبهباشند.  دار میاساس مبانی نظري مورد انتظار بوده و از نظر آماري نیز معنی 

تولید   و  به زندگی، جمعیت فعال شاغل  امید  متغیرهاي  از  افزایش در هریک  ناخالص  بلندمدت یک درصد 

درصد در قیمت مسکن شده و یک درصد   67/1درصد و   2/ 93درصد،  28/14داخلی به ترتیب باعث افزایش  

چنین بر اساس  شود. همدرصد در قیمت مسکن می  41/2افزایش در متغیر تعداد بازنشستگان باعث کاهش  

د به زندگی و جمعیت فعال در بلندمدت یک درصد افزایش در هریک از متغیرهاي اثر تقاطعی (امی   8ي  رابطه

درصد در قیمت مسکن شده و    3/ 44درصد و    67/0شاغل) و تولید ناخالص داخلی به ترتیب باعث افزایش  

درصد در قیمت    0/ 44یک درصد افزایش در اثر تقاطعی (امید به زندگی و تعداد بازنشستگان) باعث کاهش  

 شود.مسکن می
)7(67.141.293.228.1421.14

13.859.672.397.3 =−===
+−++=

tttt
LGDPLRETIREESLWORKERSLLIFELHPI  

)8(44.3)(44.0)(67.076.16
10.1054.960.6 =−==

+×−×+=
ttt

LGDPLRETIREESLLIFELWORKERSLLIFELHPI  

برآورد شده و نتایج مربوط به    8و   7براي هریک از روابط  ي بعد، الگوي تصحیح خطاي برداري  در مرحله

ي تصحیح  شود که ضریب جملهاست. با توجه به جدول مذکور ملاحظه می شدهنشان داده  5آنها در جدول  

یک بوده و به ترتیب برابر رقم  اعداد صفر و منفیدار و بین  معنی  8و    7ي  }؛ براي هردو رابطهECMخطا {

از    14/0در هر دوره    7ي  گر این مطلب است که در رابطهاست. این اعداد بیاندست آمدهبه  - 12/0و    - 14/0

از عدم    12/0در هر دوره    8ي  مدت براي رسیدن به تعادل بلندمدت تعدیل شده و در رابطهعدم تعادل کوتاه

 شود. مدت تعدیل میراي رسیدن به تعادل بلند مدت بتعادل کوتاه
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 . نتایج برآورد الگوي تصحیح خطاي برداري 5جدول 

 7ي الگوي تصحیح خطاي برداري براي رابطه 

 نام متغیر ضریب انحراف معیار tي مقدار آماره 

- - - ∆(LHPI) 

99876/1 - 07278/0 145476 /0 - ECM 

 8ي رابطه الگوي تصحیح خطاي برداري براي 

 نام متغیر ضریب انحراف معیار tي مقدار آماره 

- - - ∆(LHPI) 

41538/3 - 03559/0 121559 /0 - ECM 

 
 
 . بحث 4

استفاده از روش جوهانسن  تأثیرهدف پژوهش حاضر، بررسی   با  بر قیمت مسکن در ایران    - طول عمر 

طول    تأثیر است. جهت تحلیل   1400تا فصل چهارم سال   1380ي زمانی فصل اول سال جوسیلیوس در فاصله

که تقاضاي مسکن  با توجه به این) استفاده شده است.  LCHي زندگی (ي چرخهعمر بر قیمت مسکن، از فرضیه

یابد (اثر اندازه یا جمعیت) و با شروع خانواده و حفظ  ی پایین و با ورود به بازار کار افزایش میدر دوران کودک

ي  ي چرخهیابد (اثر سن)، طبق نظریهآن، این تقاضا به اوج رسیده و مجدد در دوران بازنشستگی کاهش می

کنند که بعدها بتوانند  گذاري میهاي متعدد سرمایهزندگی، افراد در دوران کاري خود (شاغل بودن) در دارایی

اند. مطابق این نظریه  ها را به درآمد بازنشستگی تبدیل کنند. بنابراین معمولا ابتدا خریدار و سپس فروشندهآن 

اگر جمعیت شاغل به بازنشستگان ثابت بماند، عرضه و تقاضا ثابت اما اگر تغییر کند قیمت مسکن نیز تغییر  

افزا  کهکند. طوريمی بودجهبا  به  نیاز  بازنشستگان  دارند در حالییش طول عمر،  براي مصرف  که  ي اضافی 

عنوان یک  تر هستند. از طرفی چون مسکن بهمنظور زندگی طولانیانداز بیشتر بهي پسکارگران، داراي انگیزه

کارگران افزایش    انداز مناسبی براي آینده باشد، بنابراین تقاضاي مسکن توسطتواند پساي، میکالاي سرمایه

که بازنشستگان از طریق نقد کردن دارایی مسکن، یابد که پیامد آن افزایش قیمت مسکن خواهد بود، در حالیمی

شوند که پیامد آن کاهش قیمت مسکن خواهد بود. در نتیجه، مثبت یا منفی  ي مسکن میباعث افزایش عرضه

رو با تر است. از اینرد که کدامیک از این دو اثر قويطول عمر بر قیمت مسکن بستگی به این دا  تأثیربودن  

این به  قیمت مسکن هم می  تأثیرکه  توجه  بر  و هم میطول عمر  باشد  مثبت  باشد، جهت  تواند  منفی  تواند 

امید به    تأثیر  1که در مدل  طورينهایی در این پژوهش، دو مدل مورد بررسی قرار گرفت، به  تأثیر دستیابی به  

دار طول عمر بر قیمت  مثبت و معنی  تأثیرمت مسکن مورد بررسی قرار گرفت که نتایج حکایت از  زندگی بر قی
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بازنشستگان، بر    تأثیرجمعیت فعال شاغل نسبت به    تأثیرتر بودن  مسکن داشت که این نتیجه دلالت بر قوي

) که دلالت  LCH( ي زندگی  ي چرخهکه آیا فرضیهقیمت مسکن در طول عمرشان دارد. اما جهت بررسی این

گیرد یا نه، در  قرار می تأییدطول عمر بر قیمت مسکن دارد، در پژوهش حاضر نیز مورد  تأثیربر نتایج متفاوت 

چنین تعداد بازنشستگان از کانال امید  تقاطعی جمعیت فعال شاغل از کانال امید به زندگی و هم اثرات    2مدل  

دست آمده حاکی از تأثیر  جداگانه مورد بررسی قرار گرفت که نتایج بهبه زندگی بر قیمت مسکن به صورت  

دار اثر  دار اثر تقاطعی امید به زندگی و جمعیت فعال شاغل بر قیمت مسکن و تأثیر منفی و معنیمثبت و معنی

دگی  ي زن ي چرخهتقاطعی امید به زندگی و تعداد بازنشستگان بر قیمت مسکن بوده و دلالت بر تأیید فرضیه

)LCH) و 2016(  2)، هیلر و لربس2018(  1)، هئو2019) داشت که این نتایج در مطالعات سان و همکاران (

   ) نیز به تأیید رسیده است.1996( 3گرین و هندرشات

 

 گیري. نتیجه5

با در نظر  گذاران اقتصادي  شود که سیاستمثبت طول عمر بر قیمت مسکن پیشنهاد می  تأثیر با توجه به  

ها شاهد کاهش رشد جمعیت و هاي آینده و کنونی که طی آنمیر و باروري در دههوگرفتن روندهاي مرگ

بوط به  ي مسکن، مسائل مرهاي اتخاذي خود در حوزهها و سیاستسهم جمعیت در سن کار هستیم، در برنامه

هاي آینده  ي نیاز به مسکن در سال هاي خود در حوزهسن و اشتغال و بازنشستگی را در نظر گرفته و سیاست

انداز و را بر اساس آن تنظیم کنند زیرا ارزیابی اثرات طول عمر و اشتغال و بازنشستگی از طریق رفتارهاي پس

هاي سنی مختلف  بینی دولت از رفتار گروهباعث پیش  تواندهاي مربوط به بازار کار میگذاري و تصمیمسرمایه

 گردد:چنین پیشنهاد میي مورد بررسی در پژوهش در عرضه و تقاضاي مسکن باشد. همو اثرگذاري دو مؤلفه

 هاي خود براي مسکن، مسائل جمعیتی و اقتصادي  ي سیاستمجلس و دولت با ایجاد تحول در حوزه

 را با هم لحاظ کنند.

 هاي سنی  ي واحدهاي مسکونی به افراد در گروههاي دولتی در ساخت و ارائهگذاريبر سرمایهعلاوه

ارائه و  گروهمختلف  مناسب  شرایط  با  تسهیلات  و ي  ساخت  در  نیز  بخش خصوصی  سنی،  هاي 

هاي مسکن تشویق و حمایت شوند تا به رفع نیازهاي مسکن در آینده براي شاغلین  ي پروژهعرضه

 مسکن کمک شود. فاقد
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