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 چكيده
 

سكن برآوردکننده  صاد يعمااجت يازن يكاز آنجا که م سكن علاوه بر عوامل اقت ست، در بازار م  ،يا
س ييراتتا. موثرند يزن يعماعوامل اجت صاد يعو ستلزم ب يهاالس يط يعماو اجت ياقت  يررسگذشته م
برنامه يبرا يخوب يماراهن توانديعوامل موثر م ينا يينمســـكن بوده و تع يتلكما کنندهيينعوامل تع

س ريزان ستگذارانو  شد يا ف مختل هايينههز صرف و يلتحص يهاسال از آنجا که طول ينهمچن. با
يم تر را ايجادمســكن مطلوبويژه  بهبالاتر  يتوقع ســطوح زندگ يل،تحصــ يتوســط فرد و جامعه برا

ستيجاري يا يمسكن )ملك يتلكمابر نوع  يلاتسطح تحص يشافزا يرگذاريثتا يزانم يبررس کند، ( ا
حدود  ينكه،به اتوجه با . برخوردار اســت توجهيقابل يتن از اهممادر طول ز يرثتا ينروند ا يابيو ارز
و  تريتهران قو ياثرات برا ينن هســتند، ان تهران ســاکتاآموختگان کشــور در اســپنجم دانش يك
 تريشــبه فهم ب يازنبر بازار مســكن که در آنها  افتهي هتوســع هايهمســو با مدل. تر اســتآن مهم يبررســ

ر خانوار تااثرگذار بر درک رف هاييژگيو يندهفزا کننده و اهميتمصرف سازييمتصم ينددرباره فرآ
 -ياقتصاد ياتاثر خصوص يبه بررس يتو پروب يتلاج هاياز مدل مطالعه با استفاده ينا ،شودمي يدکتا
، 1376 يهاالس مسكن در يتلكماسرپرست خانوار بر  يليبر تحولات تحص يدکتاخانوار با  عيمااجت

ست يجتاارائه ندر نهايت و  1386و  1381 ساس مدل منتخب پرداخته ا شان ينا يجتان. برا يم پژوهش ن
مسكن دارند و رابطه سطح  يتلكمابر  دارييخانوار اثر معن يعمااجت-ياقتصاد ياتکه خصوص دهد
سكن منف يتلكماسرپرست خانوار و  يلاتتحص ست. يم سال  ا  يرثتا، کاهش 1381سال  تا 1376از 
ص يمنف سكن  يتلكمابر  يلاتسطح تح ستم شده ا سال  يمنف ثيرتا ينا ماا ،ثبت  شد1386در   يد، ت
 . شودمي

 . JEL: R28, A23, C25 بندیطبقه
 . مسكن، تحصيلات، پروبيت، لاجيت، تهرانلكيت ما ها:کليدواژه

                                                                                                                   
 com.a@hotmail.ghasemi       ، نويسنده مسئول،ييدانشگاه علامه طباطبا ،دانشكده اقتصاد يعلمهيئت عضو  *

 دانشگاه الزهرا ،اقتصاد يدکتر يدانشجو **
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 مقدمه -1
مســكن از ديرباز به عنوان ســرپناه مورد توجه بوده و اهميت آن به حدي اســت که همراه با 

صلي شاک به عنوان ا شناختهخوراک و پو شر  شت قرون و . دشومي ترين نيازهاي ب با گذ
سكن نقش  ست نداده يا توسط نيازهاي جديد جايگزين اعصار نه تنها م شخود را از د ده، ن

ست، به گونهتري يافته بلكه ابعاد جديد شورها و خانوارها اي که ا صاد ک  ائزحامروزه در اقت
 . است اهميت فراوان

صرفي خانوارها  سطح جهان يك چهارم هزينه م سط در  سكن صرف به طور متو  م
هاي فعاليت اقتصادي ترين بخشن يكي از بزرگامکشورها بخش ساختتمام شود و در مي

 .(1386، عشري)اثني است
ــادي از بعد اجت  ــكن علاوه بر بعد اقتص ــعيت مس ــي وض ميت اه حائزعي نيز مابررس
ست شترا سكن )بي ضي م ست، زيرا متقا ر مصرفتابايد مباني رفبنابراين  ،( خانوار و نه فرد ا

خصــوصــيات خانوار در شــود، چراکه ر مطرح کننده که مبتني بر فرد اســت در مورد خانوا
ــامل تعداد اعضــاي خانوار،  ميزان تقاضــاي موثر مســكن موثر اســت؛ اين خصــوصــيات ش

ن که در اي... اسـت ن وهل، وضـعيت تحصـيل، سـطح تحصـيلات، تعداد شـاغلاتاوضـعيت 
رپرست کيد بر متاير سطح تحصيلات ستابه بررسي برخي از اين اثرات با شده مطالعه سعي 

 . انوار پرداخته شودخ
ـــال طول ـــط فرد و جامعه براي هزينه صـــرف ي تحصـــيل وهاس هاي مختلف توس

سطوح زندگي بالاتر  سكن مطلوب تر را ايجاد ميبه ويژه تحصيل، طبعا توقع  از اين  ،ندکم
ــي ميزان  ــطح تحصــيلات بر نوع تارو بررس ــكن )ملكماثيرگذاري افزايش س ي يا لكيت مس

ن از اهميت قابل توجهي برخوردار ماثير در طول زتارزيابي روند اين استيجاري( و همچنين ا
 . است

 

 و ضرورت انجام تحقیقمساله  تعریف -2
يعني  ،اصــلي اقتصــادمســاله  رشــد ســريع جمعيت جهان در ســده گذشــته ميلادي و

محدوديت منابع، تقاضــاي بســياري از خانوارهاي متقاضــي براي دســتيابي به ســرپناهي 
شورهاي جهاندلخواه را بي سياري از ک سخ گذارده و در ب شار اجت ،پا صل از ماف عي حا
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ـــرنياز مســـكن موجب برنامه گذاري منظم در يهماريزي دقيق براي بكارگيري منابع و س
 . بخش مسكن شده است

جمعيت کشور از . شودمي ترين مسايل اقتصادي ايران قلمدادمسكن يكي از اساسي 
ميليون نفر در سال  1/75 و1385ميليون نفر در سال  4/70به  1355ميليون نفر در سال  34از 

ست 1390 سني جمعيت در. افزايش يافته ا سي هرم  شان مي 1390و  1385ي هاسال برر ن
ــال  ــنرين فراواني جمعيت در س ــني  1385دهد که بيش بوده که اين  20-24مربوط به هرم س

مسلم است که تقاضاي عمده اين . است 25-29مربوط به هرم سني  1390فراواني در سال 
ست سكن ا شتاال و م سني ا شاغلا. گروه  شترين تعداد  صيل در مقهمچنين بي اطع ن به تح

  .ر ايران(ما)مرکز آ مختلف تحصيلي نيز در اين دو هرم سني قرار دارند
ــكوني، عدم کفايت  ــرايط کنوني به دليل بالا بودن بهاي زمين و واحدهاي مس در ش

س ساط  سكن، اق سطح درآمد واقعي خانوارهاوام م د شرايطي ايجا ،نگين وام و پايين بودن 
سط جامعه با وجود شده که  ضيان با درآمد کم و متو سكن، متقا سترده براي م ضاي گ تقا

ي اخير به هاسال قادر به ورود به بازار مسكن نيستند، به همين دليل تقاضاي مؤثر مسكن در
ناسب داشتن مسكن متکه مطابق قانون اساسي، ست ا اين در حالي .شدت کاهش يافته است

صل ) بودهايراني  با نياز، حق هر فرد و خانواده ضوابط  (31ا صاد و يكي از  شوراقت مين تا ک
سي سا سكناز جمله  نيازهاي ا ست ) م صل ا س(43ا دولت موظف به برطرف  تا؛ در اين را

 . است (3اصل ) ساختن هر نوع محروميت در زمينه مسكن
درصد  30اي در اقتصاد ملي دارد و حدود ن، بخش مسكن سهم عمدهدر سطح کلا 

ــكيل ــته اين بخش  .(2004 ،)کيم دهدمي از ثروت جهاني را تش در ايران طي چهار دهه گذش
ــر ــور را بماهمواره نيمي از کل تشــكيل س قش ندليل ن يخود اختصــاص داده و به همه يه کش

 . استکرده ن اقتصاد ايران ايفا گذاري در سطح کلايهماموثري در رونق و رکود سر
ساير بخش سكن به دلايل ارتباط قوي با  صادي، برقراري پيوندههاي بخش م اي اقت

زايي، نياز ت در جامعه، اشتاالمانوع کالا و خد 400پسين و پيشين بالا، مرتبط بودن با حدود 
ـــاي آن  ـــورهاي داراي جمبه ويژه اوليه هر خانوار بودن و افزايش تقاض عيت جوان در کش

ساسي در حرکت اقتصاد دارد به حدي که برخيما سيار ا و  حوزه ساخت ،نند ايران، نقش ب
 . دانندمي ساز و مسكن را موتور محرک اقتصاد ايران
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ترين مولفه ثروت بزرگ در سطح خرد، مسكن يكي از نيازهاي اساسي خانوار بوده و
ـــود، در حقيقت براي اغلب خمي اغلب خانوارها محســـوب  ،ليماترين معامله انوارها مهمش

همچنين ســاخت يك واحد مســكوني بخش مهمي از مخارج خانوار يا  .خريد مســكن اســت
ــامل ــود و با افزايش درآمد، تمي حتي کل ثروت خانوار را ش يل خانوارها به ترک اجارهماش

شيني، تملك مسكن،  ستفاده و گاه خ ياي، ارتقاخانهلكيت چندمان د ريکيفيت مسكن مورد ا
تقاضا براي مسكن انگيزه . يابدمي هايشان افزايشاندازارزش پس يمسكن براي حفظ يا ارتقا

ـــ. عي خانوار اســـتمااجت-هاي اقتصـــاديگروهتمام انداز در مهمي براي پس ن تهران با تااس
صاص داده  2/16نفر، ميليون  12بيش از جمعيت  شور را به خود اخت صد کل جمعيت ک در

 . است
شاخ  سي  شهري مابهاي کالا و خد برر صرفي در نقاط  شان (CPI)ت م  کشور ن

صليمي شاخ  که به عنوان ا سبه اين  شاخ  هزينه خانوار ترين و مهمدهد در محا ترين 
مسكن، آب، برق، گاز و »گروه  ،تماگروه تعريف شده کالا و خد 12مطرح است از ميان 

سوخت ست که بيا «هاساير  ضريب اهميت را دارا شترين  سهم و اهميت بالاي آن در بي نگر 
  .1سبد مصرفي خانوار است

ساس ن سي يجتابر ا سال  شهري مناطق در خانوار بودجه برر  6/30، 1390ايران در 
مســـكن، آب، برق، گاز و ســـاير »هزينه درصـــد کل هزينه ناخال  يك خانوار، مربوط به 

 تود اختصاص داده اسهايي کالايي به خاست که بيشترين سهم را در بين گروه «هاسوخت
  .)بانك مرکزي(

ار باز. اي برخوردار اســتبررســي بازار مســكن از اهميت ويژهبيان شــده، به دلايل  
ساسي عرضه و تقاضاست که در اين مامسكن ه نند هر بازار ديگري، متشكل از دو مؤلفه ا

تقاضي ه ماز آنجا ک؛ اي نو در حوزه تقاضاي مسكن پرداخته شودمطالعه قصد است به جنبه
سكن شتر) م سكن موثر  (بي ضاي م صيات خانوار در ميزان تقا صو ست، خ خانوار و نه فرد ا
ست سكن برآوردا سماکننده يك نياز اجت. همچنين به دليل اينكه م ست در بازار م كن عي ا

 . عي نيز موثرندماعلاوه بر عوامل اقتصادي، عوامل اجت
ــتيجاري ــمابودن مســكن خانوارها  در ميان عوامل متعدد موثر بر ملكي يا اس ن نند س

سرپرست خانوار، درآمد سرپرست خانوار، سطح تحصيلات سرپرست خانوار، تعداد افراد 
                                                                                                                   

 د. شومي از نسبت هزينه پرداختي خانوار براي آن کالا و خدمت به کل هزينه خانوار محاسبه «ضريب اهميت» - 1
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به روند رو به تزايد تعداد افراد تحصيلكرده و ... با توجه خانوار، تعداد افراد شاغل خانواده و
ــهم عمده ــطح تحصــيلات در جامعه و س در تحصــيلكرده  اي که افرادبه تبع آن، افزايش س
  .سي قرار خواهد گرفتجمعيت شاغل کشور دارند، اين متاير به طور ويژه مورد برر

ـــي آ ـــور حاکي از افزايش قابل توجه تعداد افراد مابررس به آموزش کش ر مربوط 
سبت به دهه  80تحصيلكرده در دهه  سواد بالاي به گونه است 70ن سال  6اي که جمعيت با 

ــور از تعداد ــال  282/582/41کش ــال  682/361/57 به تعداد 1375نفر در س  1390نفر در س
ست شان مي. افزايش يافته ا سوادي جمعيت بالاي اين تعداد ن  1سال کشور 6دهد که نرخ با

 . افزايش يافته است 1390درصد در سال  7/84 به 1375درصد در سال  7/79از 
ـــال طول  ـــط فرد و جاهاي هزينه صـــرف ي تحصـــيل وهاس معه براي مختلف توس

از اين ،کندتر را ايجاد ميمســكن مطلوببه ويژه تحصــيل، طبعا توقع ســطوح زندگي بالاتر 
ــي ميزان  ــطح تحصــيلات بر نوع تارو بررس ــكن )ملكماثيرگذاري افزايش س ي يا لكيت مس

ن از اهميت زيادي برخوردار است ماثير در طول زتااستيجاري( و همچنين ارزيابي روند اين 
 . شودميالعه به آن پرداخته که در اين مط

ي گذشــته مســتلزم بررســي عوامل هاســال عي طيماتاييرات وســيع اقتصــادي و اجت
نده تعيين مل موثرماکن ـــكن بوده و تعيين اين عوا ند راهنمي لكيت مس ي خوبي براي ماتوا

 .کنندگان و حتي متقاضيان آن باشدگيرندگان و سياستگذاران، عرضهسازان، تصميمسياست
سرپرست خانوار و اي سايي رابطه بين تحصيلات  شنا ضمن  لكيت امن پژوهش در نظر دارد 

ست خانوار و  سرپر صيلات  سطح تح سكن به ارزيابي تاييرات رابطه بين  سكن لمام كيت م
 . ي مورد بررسي بپردازدهاسال طي

 

 ها روش گردآوری اطلاعات و داده -3

مناطق  1386و  1381، 1376 يهاســال ارها درهزينه خانو-درآمدهاي از دادهدر اين مطالعه 
ر اطلاعات ماو با مراجعه به مرکز آر ايران تهيه ماکه توســـط مرکز آ ن تهرانتااســـشـــهري 

 . است شدهاستفاده ، تفصيلي دريافت شده

 

                                                                                                                   
سـال کشـور به کل  6نسـبت جمعيت با سـواد بالاي  :سـت ازا سـال کشـور، عبارت 6نرخ با سـوادي جمعيت بالاي  -1

  .شورسال ک 6جمعيت بالاي 
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  گیری و حجم نمونه، روش نمونهریماجامعه آ -4
عه آ طال عات مربمادر اين م مل اطلا ــــا ياز ش عات مورد ن به ويژگير و اطلا  هاي وط 

آوري است که از طريق پرسشنامه جمع ن تهرانتاعي خانوارهاي شهري اسمااجت -اقتصادي
 . است شده

اي استفاده شده است که در گيري دو مرحلهها از روش نمونهبه منظور انتخاب نمونه
داخل گيري مرحله دوم خانوار در گيري مرحله اول بلوک و واحد نمونهنمونه  واحد ،آن

ـــت هابلوک ـــتهاي منظور، ابتدا بلوکبراي اين . اس ـــيس ل امتيك با احتمانمونه به روش س
ـــپس در داخل هر بلوک نمونه پنج  انتخاب متناســـب با تعداد خانوارهاي بلوک، تعيين و س

در اين بررسي از اطلاعات مربوط به . شوندمي اي انتخابتيك دايرهماخانوار به روش سيست
 2378و  1381خانوار در سال  1652، 1386ن تهران در سال تاار شهري اسخانو 1424تعداد 

 . است شدهاستفاده  1376خانوار در سال 
 

  مبانی نظری تحقیق -5
ــود که هرکننده فرض مير مصــرفتادر نظريه رف ــازي  کنندهمصــرف ش به دنبال حداکثرس

ـــت به همين منظور در تهاي مطلوبيت با توجه به محدوديت  صـــميم خود برايمختلف اس
هاي ممكن را بررسي و سازي مطلوبيت، همه انتخابتخاب کالاي مورد نظر براي حداکثران

نه را انتخاب مي نابراين تئوري مصـــرفبهترين گزي يانگر نقش تصـــميکند، ب نده ب ت ماکن
کننده کننده کالا از جمله مســكن با توجه به قيدهاي قيمت بازار و درآمد مصــرفمصــرف
ـــت ـــازي نقطه آ. اس ـــي نظريه رفماغازين مدلس ه و بود کنندهمصـــرف رتالكيت نيز بررس

گيري مصرفنند تصميمماگيري خانوار ه تصميمکنند کمي اقتصاددانان نئوکلاسيك فرض
 . کننده است

بع تاگســترش . کننده يا يك خانواده باشــدتواند براي يك مصــرفمي توابع تقاضــا
کنندگان در بيشــتر مطالعات تجربي از مصــرف کننده فردي به يك گروهتقاضــا از مصــرف

کننده در مورد خانوار و گنجاندن متايرهاي جمعيتي يا نياز به کاربرد مباني کردار مصـــرف
 . ها و درآمد داردبه عبارتي خصوصيات خانوار در کنار قيمت

ت مربوط به تقاضــاي مســكن بدون مادر مورد مســكن، ارتباط بين درآمد و تصــمي
خانوارها وجود دارد، زيرا درآمد پايه و اساسي براي توضيح تقاضاي مسكن شك در اکثر 
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ـــت براي پرداخت ـــل و بهره وام، و منبع وجوهي اس ... هاي خاص، بيمه ولياتماهاي اص
و يا  کيفيت. همچنين درآمد بالاتر موجب يافتن مسـكن باجرانتاهاي مسـلكان يا پرداختما

ن و يا تايير نوع تصـــرف از حالت اســـتيجاري به الكمان و اجرتاکميت بالاتر از طرف مســـ
سيشود. علاوه بر اين، مي لكيتما شان داد که ويژگيبرر خانوار با تاييرات نوع يا هاي ها ن

هاي توســعه يافته بازار مســكن، ، مدلاز اين رو ،1مكان و نحوه تصــرف مســكن ارتباط دارد
ييد، بر اهميت فزاينده تاننده را کســـازي مصـــرفنياز به فهم بيشـــتر درباره فرآيند تصـــميم

ـــنهاد تار خانوار تااثرگذار بر درک رفهاي ويژگي متداول  که فاکتورهايکردند کيد و پيش
ـــتندتنها عوامل موثر بر تصـــميم ،نند درآمدما ـــازي در اين زمينه نيس هاي بلكه ويژگي ،س

 . نيز در اين زمينه موثرند ...عي، جمعيتي، اشتاال ومااجت -اقتصادي
ها نند مسكن، علاوه بر قيمتمادر مجموع، در شكل عمومي تقاضا براي کالاهايي  

هل، تعداد اعضاي خانوار تاجمعيتي خانوار شامل سن، نژاد، وضعيت هاي و درآمد، ويژگي
روشي که اقتصاددان. شودمي شوند نيز گنجاندهمي اي شناختهکه به عنوان عوامل سليقه... و
سكن پيوندتارا به  هاي خانوارويژگي ،ها ضاي م سعه مفهومي مدل ،دهندمي بع تقا کليد تو

 . گيري در خصوص مسكن بوده استهاي تصميم
مسكن  تمايكي تقاضا براي خد ؛تقاضا براي مسكن از دو ديدگاه قابل توجه است 

سر سكن به عنوان يك کالاي  شتقه براي م ضاي م ست. اييهماو ديگري تقا با وجود آنكه  ا
 ،به عنوان مثال. شودمي مرزهايي نيز بين آنها مشاهده مااند، ال تقاضا کاملا وابستههر دو شك

ستماکند فقط در بازار خدمي خانواري که اجاره را انتخاب شرکت کرده ا ساله  اين. ت  م
ــتگي يا حتي تطبيق ميان تصــميبه اين همچنين  ــت که نوعي همبس ــاي ت نومامعناس ع تقاض

صرف  سكن و انتخاب نوع ت سكن به م شتقه م ضاي م سكن وجود دارد و ناديده گرفتن تقا م
 . عنوان يك دارايي نامناسب است

 :شودمي نشان داده زيرصورت  ارتباط بين ميزان مسكن و نوع تصرف به
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1- Megbolugbe, I. F , The Economic Theory of Housing Demand: A Critical Review 
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ل ماشــود، احتمي که معادله انتخاب نوع تصــرف مســكن ناميده مطرح شــدهمعادله  
ـــته هاي بعي از متايرتار مقابل اجاره خانه را به عنوان لكيت خانوار دما  .1کندمي بيان  xوابس

و  oZ بعي از متايرهايتابه ترتيب   rQو  oQيعني  ،ت مســكنمااي خدتقاضــاي ملكي و اجاره

rZ  ستند شتر محققان  .ه صرف و بي ساني را در معادله انتخاب نوع ت ضيحي يك متايرهاي تو
 . r= ZoX= Z :کننديم معادلات تقاضا استفاده

ت اوليه به ترجيحامساله  مورد بررسي قرار گرفت از روش کنونتابع تقاضايي که تا 
روع از ، ش(رشاليماسيستم تقاضاي در ) بع تقاضاتابه دست آوردن دست آمد، روش ديگر 

ــت آوردن آن، مقادير بهينه متايرهاي تايك  ــت که براي به دس ــتقيم اس بع مطلوبيت غيرمس
 :کنيم، آنگاه خواهيم داشتمي بع مطلوبيت جايگزينتارا در  xيري گتصميم

         1 2 1 2 ,  ,  . ,  , ,  , ,   ,  ,  ,n nU u x x x u x I p x I p x I p v I p       
ستقيم، مطلوبيت را بهتا دهد مي ها و درآمدبعي از قيمتتاصورت  بع مطلوبيت غيرم

 .هم نوشته شود زيرتواند به شكل مي و

   ,     :   v P I Max u X PX I    
ها و درآمد دســت يافتني براي بردار داده شــده قيمتکزيمم ســطح مطلوبيت ما v(P,I) که

 ((4)رابطه ) و است
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  بنابراين:

    
 

   . :   1i i

u x min v q

s t q x

 

 





 

 . سازي هزينه دست يافتيعني مينيمم ،توان به دوگان آنسازي مطلوبيت ميکزيمممااز 

                                                                                                                   
ــودمي اين مدل - 1 ــتفاده از تابع حداکثر احتمال تخمين زده ش ــيوهااما اغلب محقق ،تواند به طور همزمان با اس دو  ن ش

 کنند:مي وسيله تابع تابع پروبيت استفادهه اي را بمرحله
 وسيله مدل پروبيته : تخمين معادله انتخاب نوع تصرف بمرحله اول

 محاسبه مقدار متناسب با تابع پروبيت براي هر خانوار :مرحله دوم
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ير در قيمت و ر تقاضاي کالا با تايبع تقاضا به دنبال چگونگي تايير مقداتادر بررسي 
گاه با مواردي مواجهيم که انتخاب يك کالا مســتلزم عدم انتخاب کالاي  ماا ،درآمد بوديم

نع انتخاب ديگر حالات آن اســت، اين معادل اســت با ماديگر يا انتخاب حالتي از يك کالا 
 :بع مطلوبيت داشته باشدتاکننده دو اينكه مصرف

 

 
1 0 1

2 0 2

,  ,  0

,  0,  
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 . است 2(p2v(I ,و p1v)I)1 , مستقيممعادل با توابع مطلوبيت غير بالاتوابع مطلوبيت 
دهنده حالات وابسته باشند که ارائه 2qو  1q اگر توابع مطلوبيت به پارامترهاي کيفيت

ظاهر  يرزمستقيم به شكل بع مطلوبيت غيرتاتوانند در مي ( کالاست، پارامترها2و1مختلف )
 شوند.
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فقط  ماممكن نباشــد، ا 2و  1کننده بين حالات بيني دقيق انتخاب مصــرفاگر پيش

  : معلوم باشد، براي مثال ،کنندمي را انتخاب 1ل اين انتخاب يا سهم جمعيتي که حالت مااحت

        1 2 1 2 2 2, 2 1 1, 11        Pr Pr V V Pr v p q v p q       
 (هايشــانيا توزيع تفاوت) 2εو  1ε صــر تصــادفيرا بدانيم، علم به توزيع عنا 2vو  1v اگر که

 . کندمي را ايجاد Pr(1)امكان محاسبه 
 

 شناسی تحقیقروش -6
ــي عوامل )ويژگي ــعي در بررس ــر س لكيت ماهاي خانوار( موثر بر از آنجا که پژوهش حاض

سكن با  ست خانوار دارد، بايد از مدلتام سرپر سطح تحصيلات  شود کيد بر  ستفاده  هايي ا
شند رابطه ميان که ق سي قرار لكيت با ويژگيمالكيت يا عدم ماادر با هاي مزبور را مورد برر

ـــي دهند و عمده مدل لكيت و ماهايي که هم در مطالعات داخلي و هم خارجي جهت بررس
بر مبناي ) پروبيت هايمدل ،مورد استفاده قرار گرفته (از جمله مسكن) لكيت داراييماعدم 

 . هستند 1ت و لاجيتتوبي ،توزيع پروبيت(

                                                                                                                   
1- Tobit, Probit and Logit 
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مل موثر بر   ـــتفاده از آن تمادر مدل لاجيت بين عوا ز يمالكيت دارايي و ميزان اس
ـــودنميايجاد  ـــي عوامل موثر بر ش لكيت دارايي و مدل توبيت ما؛ مدل پروبيت براي بررس

 . شوندمي براي بررسي عوامل موثر بر ميزان استفاده از دارايي استفاده
ـــي عوامل موثر بر در اين مطالعه براي  ـــكن از الگوهاي لاجيت و مابررس لكيت مس

ستفاده شاخ  حداکثر  شود،مي پروبيت ا شاخ  تعيين مدل بهينه، يعني  سپس با توجه به 
ستن بع لگاريتمتامقدار  سران 1ييمارا سران و پ شاخ  ها ) (1997، 2)پ ساير  نند معيار ماو يا 

)يكي  ، اقدام به تعيين الگوي بهينه(يزينشــوارتزبســودمندي برازش، معيار آکائيك و معيار 
ن اتاز دو مدل فوق( جهت تحليل نهايي عوامل موثر بر تقاضاي مسكن خانوارهاي شهري اس

 . شودمي ي مورد بررسي استفادههاسال تهران در

 
 مدل لاجیت

(1 )           *

1

n

i i ji i

j

Z X U 


   

i
*Z، ــكن ــبت به نوع تصــرف مس ــتيجاريم) نگرش خانوار نس ــت ک (لكي يا اس ه اس

 (X)عي و فردي مااي از عوامل مختلف اقتصادي، اجتنطور که نشان داده شده، مجموعهماه
كيل فر و يك تشــصــ د که از مقاديرشــومي از اين رو متاير ديگري تعريف ،بر آن موثرند
 0i < اگر. شده باشد

*Z  باشدiZ فر ص صورت داراي مقدار داراي مقدار يك و در غير اين
 . براي خانوارهايي است که فاقد مسكن ملكي هستند )iZ(0= ،به عبارت ديگر. است

 
0    *  0

   1   *  0

i i

i i

Z if Z

Z if Z

 

 





 

 مدل پروبیت
صميم ماشود )در مورد مي فرض امين خانوار به تملك خانه يا غير از آن  iلكيت مسكن(، ت

شاهده  شاخ  مطلوبيت غير قابل م سيه کند که خود بمي تبعيت iIاز  له يك يا چند متاير و
ل ماتر باشد، احتبزرگ iIشود که هر چه مقدار شاخ  مي اي تعيينبه گونه i(X(توضيحي 

 شود.مي بيان (2) صورت رابطهشاخ  به  اين. دشويم تملك خانه توسط خانوار بيشتر

                                                                                                                   
1- Maximized Value of The Log-Likelihood Function  
2- Pesaran and Pesaran  
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ـــاخ  غير قابل م  ـــاهده براي ارتباط ش لكيت مات واقعي مبني بر مابا تصـــمي iIش
 شود که:مي نند حالت لاجيت تصورمامسكن، 

1  اگر خانوار مالك خانه باشد

 0

Y

Y









 
 اگر خانوار مالك خانه نباشد

راني نه يا يك سطح بحتاحال منطقي است فرض کنيم براي هر خانوار يك سطح آس
ــــاخ  ) ــــت کـه آن را ( وجود خواهـد د2از ش *اش

iI  کـه اگر ايگونـهه نـاميم بـمي 
*

i> Ii I، خانه است و بالعكس صاحب خانوار . 
*مقدار بحران

iI  نند ماiI اگر فرض کنيم که داراي توزيع  ماغير قابل مشاهده است، ا
ــد در آنمال با همانر ــاخصــورت  ن ميانگين و واريانس باش ( 2)  نه تنها تخمين پارامتر ش

بلكه کسب اطلاع راجع به خود شاخ  غير قابل مشاهده نيز وجود خواهد شود، يم ممكن
ــتن توزيع نر *ل آنكه مال، احتماداشــت به اين ترتيب که با فرض داش

iI  کمتر يا مســاويiI 
شد از طريق  ستمابع احتتابا سبه ا ست آمدن . ل پروبيت قابل محا مزبور،  لماتبع احتابا به د

همچنين در . آيندمي ( و پارامترها از طريق معكوس کردن آن به دستiIشاخ  مطلوبيت )
ــامل مجموعه ijX (،2)روابط  تمام عي و فردي اســت که بر مااي از عوامل اقتصــادي، اجتش
 . لكيت مسكن موثرندما

 
 مدل تحقیق -7

رايش و ي مختلفي بر گعمااجت-دهد که متايرهاي اقتصاديبررسي ادبيات موضوع نشان مي
ياري موارد نماتوان  ـــ خانوار موثرند و در بس يلتالكيت  نه اين ماآهاي يج تحل گا ري جدا

ست شين بوده ا شده در مطالعات پي شاهده  سي اث. متايرها، مطابق با اثرات م رات حال به برر
ـــي رابطه ويژگيماهمز ـــتقل مدلي جهت بررس قالب متايرهاي مس هاي ن اين متايرها در 
 شود:مي لكيت مسكن، پرداختهماعي خانوار با مااجت-ادياقتص
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Z  ستقل و دال بر ست، مالكيت يا عدم مامتاير م سمت را سكن خانوار و متايرهاي  لكيت م

 . است عي خانوارمااجت-اقتصاديهاي ويژگي

 INCOME(=INC):  درآمد اظهار شده خانوار بر حسب ميليون ريال 
GENDER(=SEX):  جنسيت سرپرست خانوار 

AGE: سن سرپرست خانوار 

ســـال،  40 تا 30گروه ســـني  :1AGE موهوميســـه متاير صـــورت  اين متاير در مدل نهايي به
2AGE:  3سال و  50 تا 40گروه سنيAGE:  سال وارد مدل شده است 50گروه سني بيشتر از . 

EDUCATION:  تحصيلات سرپرست خانوار 
SIZE : اعضاي خانوار تعداد  

Z:  در مدل با علامت ) لكيت مســـكن خانوارمالكيت يا عدم مامتاير موهومي مبني برOwn 
  (.است شدهوارد 

 

 یجتاتجزیه و تحلیل ن -8
ترين مولفه ثروت اغلب بزرگ در سطح خرد، مسكن يكي از نيازهاي اساسي خانوار بوده و

لي دوران ماترين معامله ر خانوارها مهمدر حقيقت براي بيشت شود.مي خانوارها نيز محسوب
خريد مسكن است و ساخت يك واحد مسكوني بخش مهمي از مخارج خانوار يا  ،زندگي

ــامل به همين دليل تقاضــا براي مســكن انگيزه مهمي  .شــودمي حتي کل ثروت خانوار را ش
 . عي خانوار استمااجت -هاي اقتصاديگروهتمام انداز در براي پس

صمي سكن اولا، ت خامات صرف م شيوه ت ست  تاهيمانوار در زمينه  در  راينبناببلندمدت ا
لكيت مسكن در نظر ماسال جهت بررسي روند  11ني ماني در فاصله زمااين پژوهش سه مقطع ز

ــميم در عمل  ــت و اين تص ــده اس ــطح درآمد خانوار  تاگرفته ش مي ثيرتاحد قابل توجهي از س
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خوراکي خوراکي و غيرهاي کننده هزينهخانوار تعيين ســـطح درآمد ،به عبارت ديگر .پذيرد
 . شودمي محسوب ،مين مسكن استتاخانوار که بخش قابل توجهي از آن نيز هزينه 

دهد که هر فعاليتي که بهرهمي يه انساني، اين ايده را توضيحماگذاري سريهماتئوري سر
نظر گرفته يه انساني درماگذاري در سريهماتواند به عنوان سرمي وري نيروي کار را افزايش دهد،

اين  ؛1کننديم استفاده يه انسانيمااقتصاددانان اغلب از سطح تحصيلات به عنوان معرف سر. شود
وســيله ه که ب ...آموزش، پرورش و بازآموزي وهاي گذاري در مخارج تحصــيلي، هزينهيهماســر

مي فردود موجب افزايش درآمد آتي يابد و خمي تجلي ،بردمي آن فرد دانش و مهارتش را بالا
 ،والدين سواد ،تحصيلي و آموزشيهاي توجه ويژه به گسترش فرصت . به عبارت ديگر،شود

سالم و تاذيه دوران کودکي ست  ضروري  ،ترمحيط زي ستندلازم و  ساني هاي يهماسر تا ه و ان
 . ديابن افزايشافزايش درآمد فرد هاي زمينه

يهامديگري چون خريد خانه نيز هست که نوعي سرهاي نهدر مقابل فرد متحمل هزي 
رهاي موجود کشـور و همچنين مابررسـي آ. شـودمييه فيزيكي محسـوب ماگذاري در سـر

س سرتاا ست، به گونه هاگذارييهمان تهران بيانگر افزايش هر دو نوع اين  سو  اي کها از يك
سسطوح تحصيلي در  تمامآموختگان شاهد افزايش تعداد دانش ن اتکل کشور و همچنين ا

ن و مســكن ماگذاري در بخش ســاختيهماتهران و از ســوي ديگر شــاهد افزايش ســطح ســر
 . هستيم

ميليارد  52604ن براي کل کشــور از ماگذاري بخش خصــوصــي در ســاختيهماســر 
ميليارد  6686و براي تهران از  1385ميليارد ريال در ســـال  113569به  1381ريال در ســـال 

 . افزايش يافته است 1386ميليارد ريال در سال  40176به  1376سال ريال در 
صميم   سابي فرد در ت صيلات اکت سطح تح سكن فرد و تمادر مجموع  يل املكيت م

تواند موثر مي نماگذاري در بخش ساختيهماجامعه به سطح تحصيلات بالاتر در افزايش سر
ــته رود فرد داراي تحصــيلات بالامي اغلب انتظار. باشــد ، شــالي خوب با درآمدي بالا داش

ب بالا اين امكان را براي فرد  نهمي وجوده باشـــد و درآمد  لكيت ماهاي آورد که هم هزي
ـــكن را فراهم  ـــتر و و هم، پس کندمس ـــردر نتيجه انداز بيش گيري يه اوليه و قدرت وامماس

از، تحصــيلات اندبيشــتري داشــته باشــد، بنابراين به دليل ارتباط تحصــيل با درآمد و پس
 . لكيت مسكن موثر استمااکتسابي فرد بر 

                                                                                                                   
1- Jones G and Schneider WJ  
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دهد که همراه با بالا رفتن ســطوح تحصــيلي، نشــان مي (1)ر مندرج در جدول ماآ
 . درآمد سرپرست خانوار نيز افزايش يافته است

 
 های تحصیلی خانوارهای شهری تهران )میلیون ریال(درآمد گروه -(1) جدول

 1386 1381 1376 شرح
13/4 تر از متوسطه پايين  32/9  86/1  

15/2 متوسطه  37/3  81/7  
17/9 ديپلم  44/2  123/9  
20/0 کارداني  50/0  124/1  
25/3 کارشناسي  60/9  149/1  

31/3 کارشناسي ارشد  75/4  175/ 5  
30/4 و بالاتر اي و تخصصي()حرفه دکتري  94/8  281/ 5  

 1386و  1381 ،1376ی هاسال درآمد و هزینه خانوارهای خذ: دادهما    

 
ـــترين نرخ 1386و  1381در هر دو ســـال  بالاترين گروه ما، بيش به  لكيت مربوط 

بوده و اين رقم بالاتر از متوسط  «اي و تخصصي و بالاتردکتري حرفه»تحصيلي يعني گروه 
ستمانرخ  سي، نرخ . لكيت ا سه دوره مورد برر صيليماهمچنين طي   لكيت براي گروه تح

  .عودي و براي گروه تحصيلي کارداني و کارشناسي نزولي بوده استص تردکتري و بالا
 

 های تحصیلی خانوارهای شهری تهرانلکیت گروهمانرخ  -(2جدول )      
 1386 1381 1376 شرح

 0/62 0/61 0/64 دیپلم و پایین تر
 0/56 0/69 0/65 کاردانی و کارشناسی

 0/64 0/74 0/70 کارشناسی ارشد
 0/89 0/78 0/56 بالاتر و ای و تخصصی(فه)حر دکتری

 0/62 0/63 0/65 لکیتمامتوسط نرخ 
 1386و  1381 ،1376ی هاسال درآمد و هزینه خانوارهای خذ: دادهما      

 
 



 195تأثير سطح تحصيلات بر احتمال مالكيت مسكن:...     

 

 

 

 

 

 انتخاب الگو -9

ـــت و  1هجي ـــت که تفاوت بين دو مدل خيلي زياد نيس عاغلب هيچ دليل قانبر اين باور اس
توان از يكي هم استفاده مي و پروبيت وجود ندارد . جيتبين مدل لاانتخاب کننده اي براي 

 . دشومي يجشان مقايسهتاو ن هميشه هر دو تخمين زده ماا ،کرد
ــــه   2دامورد گجراتي  بنــدي دارد کــه فرمومي لاجيــت و پروبيــت بيــاندر مقــايس

تر به ي سريعهايل در دو سر انتمامنحني نر ماا ،لاجيستيك و پروبيت کاملا قابل مقايسه است
 از نظر عمليات) ملاک انتخاب بين اين دو به سهولت در نيهات. کندمي سمت محورها ميل

ضي سي به برنامه (ريا ستر ستگي داردکه بر اين مبنا لاجيت بر پروبيهاي و د ت کامپيوتري ب
 . ارجح است ماعمو

ـــران يت، و پروبمعتقدند که معيار انتخاب الگوي بهينه از ميان الگوي لاجيت  3پس
 است.  4ييمابع راستنتاره بيشترين مقدار ماآ

 امبردهنن، تفاوت بين دو الگوي اانجام شده و نظريات متخصصهاي بر مبناي بررسي
 .نيســت بنديرتبه بســيار اندک بوده و انتخاب الگوي نهايي قبل از تخمين قابل تشــخي  و

انتخاب بر اســاس ملاک مطرح  ،«هجي»پس از تخمين هر دو مدل مطابق پيشــنهاد  بنابراين
 . گيردمي انجام «پسران»شده توسط پروفسور 

يي به عنوان شــاخ  اصــلي ماره لگاريتم راســتنمادر ادامه علاوه بر برآورد مقدار آ
بت ره نســـمالكيت مســـكن، آمامنظور بررســـي عوامل موثر بر ه جهت تعيين مدل منتخب ب

ار کل رگرســيون و ضــريب تشــخي  به عنوان شــاخصــي براي بررســي اعتب 5ييماندرســت
هاي رهمابه عنوان شاخصي براي بررسي قدرت توجيه رگرسيون و در نهايت آ  6فادن-مك

 . شوندمي ارائه 9کوئين-ره هانانماو آ 8ره شوارتزماآ ،7ره آکائيكماآ

 
                                                                                                                   
1- Heji and others(2004), “Econometric Methods with Application in Business and 
Economic”, Oxford.  

 ترجمه حميد ابريشمي. مباني اقتصاد سنجي. گجراتي، دامورد 2
3- Pesaran, H. M, and Psaran, B (1997), “Working With Microfit 4.0 :An Introduction 
to Econometrics”, Oxford University Press, Oxford. 
4- Log-Likelihood 
5- LR Statistic 
6- McFadden R-squared 
7- Akaike Info Criterion 
8- Schwarz Criterion 
9- Hannan-quinn criterion 
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 :از است ، عبارت1مدل مورد نظر براي هر سه دوره براي برآورد اثر نهايي

   0 1 1 2 2 3 3

4 5 6 7

( )OWN AGE AGE AGE

YEDU SIZE INC SEX

   

   

   

   
 

شكل مورد تخمين قرار سطح تحصيلات در اين مدل به دو   يكي به ؛گيردمي متاير 
سبه هاسال صورت ساس آخرين مدرک تحصيلي محا سرپرست خانوار که بر ا ي تحصيل 
صيلات صورت  و ديگري به شده متايري موهومي که يك بودن آن به معني دارا بودن تح

ودن آن فر بص سي، کارشناسي ارشد، دکتري و بالاتر ودانشگاهي اعم از کارداني، کارشنا
ــت ــيلات ديپلم و کمتر اس ــيلات بودن يا دارا بودن تحص  فقط يرمدل ز. به معني فاقد تحص

 .متاير اصلي استصورت  جهت تحليل اثر سن سرپرست خانوار به
    0 1 2 3 4 5OWN AGE YEDU SIZE INC SEX           

يي، امره لگاريتم راستنمار پنج آبر مبناي محاسبات انجام شده و بر اساس بررسي ه 
ست سبت در شخي  مكمانن ضريب ت شوارتز-يي،  شتبه ويژه ) فادن، آکائيك و  ر بودن بي

الگوي لاجيت الگوي  1386و  1381، 1376(، در هر ســه ســال «ييمالگاريتم راســتن»ره ماآ
مدليج آزمونتان. منتخب بوده اســـت مدل منتخب از بين   هايهاي مختلف جهت تعيين 

 ( ارائه شده است.3)وبيت و لاجيت در جدول پر
 

 های مورد بررسیهای تعیین مدل منتخب در دورهآزمون -(3جدول )
1386 1381 1376 

Statistic 
Probit Logit Probit Logit Probit Logit 

696/93- 695/47- 853/34- 850/13- 1247/3- 1242/9- Log-
Likelihood 

499/2 502/1 470/25 476/67 595/4 604/1 LR Statistic 

0/264 0/265 0/216 0/219 0/1926 0/1955 McFadden 
R-squared 

0/990 0/988 1/043 1/039 1/056 1/052 Akaike info 
criterion 

1/001 0/999 1/052 1/049 1/063 1/059 
Hannan-

Quinn 
criterion 

1/019 1/017 1/069 1/065 1/751 1/0714 Schwarz 
criterion 

 ی تحقیقهایافته خذ:ما 

                                                                                                                   
1 - 0α  همان ضريب ثابت ياC است. 
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ساس آ ستنمابر ا ستنماره لگاريتم را يي اميي، هر الگويي که از نظر جبري لگاريتم را
ره ماآ .تري داشته باشد برازش بهتري دارد که در اينجا الگوي مورد نظر لاجيت استبزرگ

سبت درست سيون بوده و همانن سي اعتبار کل رگر شاخصي براي برر در  Fره مانند آمايي 
 . از اين منظر الگوي لاجيت ارجح استبنابراين ، است هاي خطيرگرسيون

شخي  مك  سيون بوده، -ضريب ت سي قدرت توجيه رگر شاخصي براي برر فادن 
، دهندمي نشان را مدل برازش بودن خوبهاي خطي است و در رگرسيون 2Rره مانند آماه

ـــت بنابراين ـــاس اين آ بر. از اين جهت نيز الگوي لاجيت ارجح اس ـــد 26/5ره مااس  درص

 . شودمي داده توضيح مدل توضيحي متايرهاي وسيله به وابسته در متاير تاييرات
ــتفاده از آ  ــوارتز براي تعيين مدل منتخب، مقادير هاي رهماهمچنين اس آکائيك و ش
ـــانماکمتر آ ـــتند دهنده بهتر بودن الگوره نش به آن، انتخاب الگوي لاجيت توجه که با  هس

 . گيردمي کيد قرارتاد مور
 

 یج تابرآورد مدل و تحلیل ن -10
شان شده در هر سه سال مورد بررسي، برازشهاي محاسبه شده در مدل Zهاي رهماآ مي ن

 99اطمينان  سطح در مدل به غير از ضريب جنسيت سرپرست خانوار ضرايب همه که دهد

ها در يج تخمين مدلتاکلي ن بنديهمچنين جمع. دارند فرصــ معناداري از اختلاف درصــد
 دهد:هاي مورد بررسي نشان ميدوره
ضاي خانوار احتهاسال ميمادر ت*  سي با افزايش تعداد اع سكنمال ماي مورد برر  لكيت م

 . يابدخانوار افزايش مي
 . ابديلكيت مسكن خانوار افزايش ميمال مادر هر سه سال با افزايش سن سرپرست خانوار احت* 
 . هاي سني مثبت استمتايرهاي مربوط به گروهتمام ه سال، ضريب در هر س* 
سي، رابطه معني*  سال مورد برر سه  سرپرست خانوار و در هيچ يك از  سيت  داري بين جن
 . لكيت مسكن خانوار وجود نداردمال مااحت
 . دوشلكيت مسكن خانوار ميمال مادر هر سه سال، افزايش درآمد خانوار منجر به افزايش احت* 
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 1376یج تخمین مدل لاجیت در سال تان -(4جدول )

 رهماآz خطاي معيار ضريب متاير

-1/9548 اعرض از مبد  0/2443  8/00-  

0/8734 سال 40 تا 30گروه سني   0/1716  5/09  

1/7042 سال 50 تا 40گروه سني   0/1932  8/82  

2/5094 سال 50گروه سني بيشتر از   0/191  13/14  

-0/0714 پرست خانوارتحصيلات سر  0/0149  4/79-  

0/2230 تعداد اعضاي خانوار  0/0399  5/59  

0/0047 جنسيت سرپرست خانوار  0/2254  0/02  

0/0573 درآمد خانوار  0/0087  6/59  

 ساير اطلاعات

Method: ML - Binary Logit. 

Dependent Variable: OWN 

Included observations: 2378 
log likelihood = 1242/9-  

 ی تحقیقهایافته خذ:ما   
 

 1381برآورد مدل لاجیت برای سال  -(5جدول )

 رهماآz خطاي معيار ضريب متاير

-2/3482 عرض از مبدأ  0/29  8/19-  

0/8707 سال 40 تا 30گروه سني   0/22  3/92  

1/7192 سال 50 تا 40گروه سني   0/25  6/9  

2/3198 سال 50گروه سني بيشتر از   0/24  9/73  

-0/0337 تحصيلات سرپرست خانوار  0/02  1/94-  

0/1098 تعداد اعضاي خانوار  0/05  2/16  

0/3484 جنسيت سرپرست خانوار  0/25  1/38  

0/0356 درآمد خانوار  0/00  8/53  

 ساير اطلاعات
 

Method: ML - Binary Logit. 

Dependent Variable: OWN 

Included observations: 1652 
log likelihood = 850/13-  

 ی تحقیقهایافته خذ:ما    
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 1386برآورد مدل لاجیت برای سال  -(6جدول )

 رهماآz خطاي معيار ضريب متاير

-2/9185 عرض از مبدأ  0/36  8/11-  

1/3613 سال 40 تا 30گروه سني   0/25  5/34  

2/1004 سال 50 تا 40گروه سني   0/27  7/82  

3/1008 سال 50گروه سني بيشتر از   0/27  11/51  

-0/0567 تحصيلات سرپرست خانوار  0/02  2/86-  

0/1929 تعداد اعضاي خانوار  0/06  3/05  

0/3299 جنسيت سرپرست خانوار  0/27  1/21  

0/014 درآمد خانوار  0/00  7/66  

 ساير اطلاعات

Method: ML - Binary Logit. 

Dependent Variable: OWN 

Included observations: 1424 
log likelihood = 695/47-  

 ی تحقیقهایافته خذ:ما 
 
 

 برآورد اثر نهایی
هاي پروبيت و لاجيت، بايد گفت که تخمين ضــرايب در ارتباط با تفســير پارامترها در مدل

مدلها نميداده به خوبي  ند  ـــيون خطي، ميزان هاي توا قل بر تارگرس ـــت ثير متايرهاي مس
ــته را  ــير کندمتايرهاي وابس ــرايب در مدل ،به عبارت ديگر .تفس لاجيت و ) 1هاي باينريض

ـــوندنمي (پروبيت و توبيت و خطي ـــير ش ـــته تفس ، 2توانند به عنوان اثر نهايي بر متاير وابس
ر با فرض ثابت بودن ساير ثير هر متايتادهنده ميزان بايد به تخمين اثر نهايي که نشان بنابراين
علايم اثرات نهايي متايرهاي توضـــيحي با علايم . ، پرداختســـتا بر متاير وابســـته متايرها

 . يكسان است ،هاي اصليضرايب متايرها در مدل
 
 

                                                                                                                   
1- Binary 
2- Eviews 6 User’s Guide II 
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 های مورد بررسیاثر نهایی متغیرها در دوره -(7جدول )
 1386 1381 1376 سال

 0/26 0/1757 0/173 سال 40تا  30گروه سني 
 0/36 0/3095 0/306 سال 50تا  40گروه سني 

 0/52 0/4103 0/412 سال 50وه سني بيشتر از گر
 0/17 0/13 0/153 سن سرپرست خانوار
 0/042 0/0239 0/048 تعداد اعضاي خانوار

 0/003 0/0078 0/012 درآمد خانوار
 -0/012 -0/0073 -0/015 تحصيلات سرپرست خانوار

 ی تحقیقهایافته خذ:ما
 

مد:*  ـــاير با افزايش يك ميليون ريال در درآ درآ ثابت بودن س با فرض  مد خانوارها و 

 اين در حالي. يابدمي درصــد افزايش 1/2 ،1376لكيت مســكن در ســال مال مامتايرها، احت
ـــت که درا ـــال س با افزايش يك ميليون ريال در درآمد خانوارها و با  1386و  1381ي هاس

 . يابدمي يشفزالكيت مسكن کمتر از يك درصد امال مافرض ثابت بودن ساير متايرها، احت

با افزايش يك نفر به اعضاي خانوار و با فرض ثابت بودن ساير  تعداد اعضای خانوار:* 

 اين در حالي. يابدمي درصــد افزايش 4/8، 1376لكيت مســكن در ســال مال مامتايرها، احت
ــال ا ــت که در س ــاير  1381س ــاي خانوار و با فرض ثابت بودن س با افزايش يك نفر به اعض

سال مي درصد افزايش 2/4لكيت مسكن مال ما، احتمتايرها با افزايش يك  1386يابد و در 
ـــاير متايرها، احت ـــاي خانوار و با فرض ثابت بودن س ـــكن مال مانفر به اعض  2 /4لكيت مس

 . يابدمي درصد افزايش

مورد  يهاسال ميمالكيت مسكن در تمال ماثير سن در احتتا سن سرپرست خانوار:* 

ست بص رونديبررسي داراي  سال  ايگونهه عودي ا لكيت ما، اثر اين متاير بر 1376که در 
درصــد و کمترين آن در گروه ســني  41ل ماســال با احت 50مســكن در گروه ســني بالاتر از 

 ره ضريب همبستگي نشانماهمچنين بررسي آ درصد وجود دارد. 17ل ماسال با احت 40-30
ستگي با متايرمي ضريب همب سما دهد بالاترين  سرپر سن  ت لكيت مربوط به همين متاير )
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ــت. خانوار( ــت خانوار، قوي ،به عبارت ديگر اس ــرپرس ــن س ترين رابطه مثبت خطي را با س
 . استيادشده عودي ص لكيت مسكن برقرار ساخته که مويد اثرما

ونهگه عودي است بص لكيت مسكن داراي رونديمال ماثير سن در احتتا، 1381در سال 
 41ل ماســال با احت 50لكيت مســكن در گروه ســني بالاتر از مارين اثر اين متاير بر که بالات اي

 .درصد وجود دارد 18ل ماسال با احت 30-40درصد و کمترين آن در گروه سني 
دهد بالاترين ضريب همبستگي با مي ره ضريب همبستگي نشانماهمچنين بررسي آ 
، ســن به عبارت ديگر اســت. خانوار( لكيت مربوط به همين متاير )ســن ســرپرســتمامتاير 

ست خانوار، قوي ساخته که مويد ماترين رابطه مثبت خطي را با سرپر سكن برقرار  لكيت م
شده عودي ص اثر سال ياد ست و در  سرپرست خانوار با  1386ا سن  سال به  با افزايش يك 

  .يابدمي درصد افزايش 1/8لكيت مسكن مال مافرض ثابت بودن ساير متايرها، احت
سن در احتتا ست بص لكيت مسكن داراي رونديمال ماثير   که ايگونهه عودي ا

 52ل ماســال با احت 50لكيت مســكن در گروه ســني بالاتر از مابالاترين اثر اين متاير بر 
 .درصـــد وجود دارد 26ل ماســـال با احت 30-40درصـــد و کمترين آن در گروه ســـني 

سي آ ستگيماهمچنين برر ضريب همب شان 1ره  ستگي با يم ن ضريب همب دهد بالاترين 
سرپرست خانوار(مامتاير  ست. لكيت مربوط به همين متاير )سن  سن  ،ربه عبارت ديگ ا

لكيت مســكن برقرار ســاخته که ماترين رابطه مثبت خطي را با ســرپرســت خانوار، قوي
 . استيادشده عودي ص مويد اثر

صیلات:*  سال  تح سال به 1376در  ست خانوار، هاسال با افزايش هر  سرپر صيل  ي تح

ـــاير متايرها، مال مااحت ـــكن با فرض ثابت بودن س ـــد کاهش 1/5لكيت مس . يابدمي درص
ـــيلات همچنين  مل بر متاير موهومي مبني بر دارا بودن تحص ـــت خب مش مدل منت تخمين 

سرپرست خانوار در گروه داراي تحصيلات  ست که قرار گرفتن  شگاهي حاکي از آن ا دان
 . دهدمي لكيت مسكن را کاهشمال ماصد احتدر 8/8دانشگاهي 
 لكيتمال ماي تحصـيل سـرپرسـت خانوار، احتهاسـال با افزايش هر سـال به 1381در سـال 

 ديگر، به عبارت .يابدمي درصــد کاهش 1مســكن با فرض ثابت بودن ســاير متايرها، حدود 
تخمين همچنين . اســـتبســـيار کم اثر  ،لكيتمادار بر دارا بودن اثر معنيبا وجود اين متاير 

                                                                                                                   
ستگي متايرها که از آنجايي که تابع لاجيت و پروبيت  -1 ضريب همب سي  ستند، برر برآوردي خطي از رابطه متايرها ه

 . تواند به تحليل دقيق تري بينجامد، ميبيانگر درجه وابستگي يا شدت رابطه خطي آنهاست
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مدل منتخب مشتمل بر متاير موهومي مبني بر دارا بودن تحصيلات دانشگاهي، حاکي از آن 
شگاهي رابطه معني صيلات دان ست خانوار در گروه داراي تح سرپر ست که قرار گرفتن  ا

ــكن نداردمال ماداري با احت ــال  ماا ،لكيت مس ــال به  1386در س ــال با افزايش هر س ي هاس
 1/2لكيت مســكن با فرض ثابت بودن ســاير متايرها، مال ماســرپرســت خانوار، احتتحصــيل 

ــد کاهش ــتمل بر متاير موهومي مبني بر دارا  همچنين. يابدمي درص تخمين مدل منتخب مش
سرپرست خانوار در گروه  ست که قرار گرفتن  شگاهي، حاکي از آن ا بودن تحصيلات دان

 . دهدمي لكيت مسكن را کاهشمال مادرصد احت 12/6داراي تحصيلات دانشگاهي 

 

 گیری و پیشنهادهانتیجه -11
سال  1376-1386ي هاسال در اين مطالعه از ميان سي  1386و  1381، 1376سه  جهت برر

يج حاصــل از اين تان. شــدلكيت مســكن خانوارهاي شــهري تهران انتخاب ماعوامل موثر بر 
 مطالعه حاکي از آن است که:

عي خانوار شامل سن سرپرست خانوار، تعداد اعضاي خانوار مااجت-خصوصيات اقتصادي* 
 . كن خانوار دارندلكيت مسماداري بر و درآمد سرپرست خانوار اثر مثبت و معني

لكيت مسكن خانوار در هر سه سال ماداري بين سطح تحصيلات سرپرست و رابطه معني *
 . مورد بررسي وجود دارد

سرپرست و*  سطح تحصيلات  سال مورد بررسي ما رابطه  سه  لكيت مسكن خانوار در هر 
 . داراي شدت اثر متفاوت است ماا ،منفي

اي رابطه 1386و  1376ي هاسال دارا بودن تحصيلات دانشگاهي توسط سرپرست خانوار در *
 . دار نيستمعني 1381لكيت مسكن خانوار دارد، اين رابطه براي سال مادار و منفي با معني

ــاناتدر مجموع ن ــي نش ــرمي يج اين بررس گذاري در يهمادهد که با وجود افزايش س
ــر ــاني که در افزايش تعداد پذيرفتهماس ــدگان و فارغيه انس ــطهش ــيلان دوره متوس و  التحص

شگاه صيلي بالاتر و بنابراين افزايش دانشدان سطوح تح موختگان آها و همچنين گرايش به 
ي ايجاد توقع ســطوح زندگ با وجوده و همچنين نمود يافتحصــيلات تكميلي و... هاي تدوره
مختلف هاي هزينه صرف ي تحصيل وهاسال تر به دليل طولجمله مسكن مطلوباز بالاتر 

ه ب .اســت نشــدهدر عمل اين توقعات در بعد مســكن برآورده  توســط فرد و جامعه براي آن
سامارس مسكن ملكي براي خانوار، ارتقايضرورت و اهميت تهيه  ،عبارت ديگر ني در يه ان
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کيدات قانون اساسي و جايگاه ويژه خانه و تادر کنار ... جامعه، افزايش ميل به تحصيلات و
ـــكن ملكي و مطلوب در خانوارها ،خانواده در فرهنگ ايراني  همگي موجد توقع نيل به مس

 . که اين مطالعه نشان از عدم تحقق آن براي خانوارها و جامعه دارد است
صيل در مقاطع لايل گرايش فارغشايد يكي از د شگاهي به ادامه تح صيلان دان التح

رود که ر ميانتظا. ل بهبود وضــعيت رفاهي آنان اســتمابالاتر، دســتيابي به شــال بهتر و احت
سكنمال ماکاهش احت سري يابد و اين مهم هاسال در لكيت م ي آتي به مقاطع دکتري نيز ت

ـــجويان جوان فاقثير نامطلوبي بر انگيزه تحصـــتاتواند مي د يل در مقاطع دکتري براي دانش
شــال باشــد که خود ســبب کاهش رقابت و افت ســطح کيفي تحصــيلات در اين مقاطع 

شت ضا در بازار نيروي کار متخص  و . تحصيلي خواهد دا بنابراين تعادل بين عرضه و تقا
شدن درآمد آنها کردنتلاش در جهت واقعي  ستمزد نيروي کار متخص  و واقعي  ، ميد

سرتاتواند  شد بلدمدت  سزايي در تداوم ر شد و کاهشماثير ب شته با شور دا ساني در ک  يه ان
ر گري و نيز مهاجرت به بازاهاي غيرتخصصي واسطهحضور نيروي کار متخص  در بخش

 . کار کشورهاي منطقه و ساير کشورهاي غربي را در پي خواهد داشت
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