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اندرکاران امور اجرایی کشورها است. اهمیتت کمتی و کی تی ذهنی عمده دستتغییرات جمعیتی یکی از معضلات  چکیده:  

یافتگی مناطق است. از طرفتی نوستانات قیمتتی های ارزیابی درجه توسعهیکی از روشساختار سنی و جنسی و مطالعه آن،  

یرهتای جمعیتتی بتر های اقتصادی است. تحقیق حاضر به بررسی تأثیر ساختار ستنی و متغترین چالشبخش مسکن از مهم

های تحقیق نشتان یافتهو با است اده از رگرسیون بیزی پرداخته است.    1375-1396قیمت مسکن در ایران طی دوره زمانی  

طور معنادار و مثبتی تحت تأثیر هزینه واقعی یک متر بنا، رشد جمعیت شهری، وق ه نقتدینگی دهند که قیمت مسکن بهمی

گیترد و تتأثیر نستبت وابستتگی  کت ، گذاری مستکونی قترار میعی خانوارها و نستبت سترمایهواقعی، وق ه تورم، درآمد واق

معنتادار های مستکونی نسبت سترانه ستاختماندار است اما تأثیر شاخص اجاره مسکن و من ی و معنی سالمندی و کودکان(

ندی، در مدل جایگزین شتد و نتتای  جای نسبت وابستگی سالمتر، متغیرهای مختلف جمعیتی بهنبودند. برای بررسی عمیق

نشان داد که جمعیت غیرفعال، تأثیر من ی و معنادار و نسبت میانسالی به سالمندی، تتأثیر مثبتتی بتر قیمتت مستکن دارد. 

سال، موجب افزایش قیمتت مستکن  54تا  25های مختلف سنی، افزایش جمعیت نسبی در سنین همچنین در بررسی گروه

گیرد. این نتای  نیاز به توجته و تعامت  بتین پویتایی سال صورت می  35-44ثیر توسط گروه میانسال  گردد و بیشترین تأ می

 کند.جمعیت و متغیرهای کلان اقتصادی در تصمیمات سیاست کلان بخش مسکن را برجسته می

 قیمت مسکن، متغیرهای جمعیتی، رویکرد بیزی، ساختار سنی، سالخوردگی واژگان کلیدی:

 JEL : R21, R31, J14, J11 بندیطبقه
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 فصلنامه علمی 
 اقتصاد و مدیریت شهری
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 مقدمه  -1

های ومیر و بتاروری، دهتهبا توجه به روندهای مرگ

 تتی در زمینتته ستتاختارهای آینتتده و کنتتونی، نقتتا  عط

آینتد کته طتی آنهتا شتاهد کتاهش شمار میجمعیتی به

جمعیتتت در ستتن کتتار و توجهی در رشتتد و ستتهم قابتت 

باشتیم. تغییترات افزایش ستری  در نستبت وابستتگی می

جمعیتی در حال حاضر منجر به تغییر اساسی در اندازه و 

توجهی بتر ساختار سنی جمعیت شده است که تأثیر قاب 

وجود تغییترات جمعیتتی معمتودر در اقتصاد دارند. بتااین

بستتیاری از مباحتتت اقتصتتاد کتتلان کمتتتر موردتوجتته 

های رشتد مثال، در بستیاری از متدلگیرند. برای  قرارمی

فرض بر آن است که رشد جمعیت بته نستبتی ثابتت ر  

برخی اوقات به دلی  سادگی نر  صت ر در نرتر   -دهدمی

وکار های چرخه کستبو بسیاری از مدل  -شودگرفته می

برای تحلی  کردن تقاضای ک ، انتدازه جمعیتت را ثابتت 

کتته تغییترات جمعیتتتی، یکتتی از الیدرح دارنتتدنگتاه می

انداز اقتصتتادی و کننتتده چشتتمتتترین عوامتت  تعیینمهم

 اجتماعی آینده جوام  است. 

( 2018  1و فتتتتتری بتتتتته اعتقتتتتتاد پتتتتتاری 

توانتد مبنتتایی مناستتبی های جمعیتتتی میوتحلی تجزیته

متتدت باشتتد. بتترای ارزیتتابی تقاضتتای مستتکن در کوتاه

طریق آنها بتر اقتصتاد  هایی که تغییرات جمعیتی ازکانال

انتتداز و گتتذارد اغلتتب شتتام  رفتارهتتای پ تتتأثیر می

هایی مربتتو  بتته بتتازار کتتار و گذاری، تصتتمیمستترمایه

متدت باشتد. در میانهای تقاضای ک  و عرضه میواکنش

تا بلندمدت، هتم تغییترات در عرضته نیتروی کتار و هتم 

زا یتا صتورت تغییتر بترونچته به  -وریتغییرات در بهتره

توانتد می  -اییده تغییرات جمعیتی در نرر گرفته شتود  ز

تحودت چشمگیری را در عرضه ک  اقتصتاد و در نتیجته 

رشد اقتصادی به وجود بیاورد؛ زیرا تغییرات جمعیتی، بر 

میزان و ترکیب عوام  جمعیتی مورداست اده، تأثیرگتذار 

ای از گذار (. جهان وارد دورهYoon et al., 2018است  

شتتده استتت. رشتتد جمعیتتت در اقتصتتادهای جمعیتتتی 

 
1- Paris & Frey 

شود. میانگین طول عمر، در حتال یافته، کندتر میتوسعه

افزایش است و سهم جمعیت مسن در حال افزایش است. 

تغییرات جمعیتی با امواج جدید نوآوری و ماشینی شدن 

تولید  اتوماسیون( دو نیروی اصتلی هستتند کته انترتار 

های آتی و نیروی کار دههدارند شرایط بازار اقتصاد کلان  

 (.Basso & Jimeno, 2021 را شک  دهند  

های مختلتتف فعالیتتت گتتذار جمعیتتتی بتتا جنبتته

پیشترفت تکنولتوکیکی و تحتول   .اقتصادی مرتبط استت

هنجارهتتای اجتمتتاعی، ستتاختار جمعیتتتی را تغییتتر داده 

ریزی فضتایی است. در فرایند توسعه پایدار شهری، برنامه

تتدری  بته کتانون ی قیمتت امتلاب بهریزشهری و برنامه

 گذاران و پژوهشتگران کنندگان، سترمایه ها، مصرف توجه دولت 

 های شده است. انتخاب عوام  متثثر و متدل دانشگاهی تبدی  

هتای متثثر در تخمتین مختلف قیمت املاب، یکی از راه

 (..2020Xue et al ,قیمت املاب و مسکن است  

در  (2020  2بتته اعتقتتاد پاپتتاپترو و تستتادپورتا

های آینده، جمعیت بر اقتصتاد جهتانی تستلط پیتدا سال

خواهد کرد. سازمان مل  در گزارش »پیر شدن جمعیتت 

نیتای رو بته پیتری تصتویری از د  2015جهان« در سال  

ارائه داد که تمامی کشورهای جهان شاهد رشتد تعتداد و 

ستتهم افتتراد ستتالمند در جمعیتتت هستتتند. ستتالمندی 

تتترین تحتتودت اجتمتتاعی قتترن جمعیتتت، یکتتی از مهم

های جامعه ویکم است که تقریبار برای تمامی بخشبیست

ازجمله بازارهای کاری و مالی، تقاضا برای کاد و خدمات 

ونقتت  و تتتأمین اجتمتتاعی( و نیتتز مستتکن، حم   نریتتر

ساختار خانواده و روابط بین نستلی، پیامتدها و معضتلات 

کند بترای حصتول اطمینتان از بسیاری دارد و تأکید می

ویژه دستیابی به اهتداف توستعه پایتدار تداوم توسعه و به

و اقتصتادی متناستب بتا تغییرات اجتماعی  آمادگی برای  

های ایتن یت زیتادی دارد. یافتتهسالمند شدن جهان اهم

، 2030تتتا  2015های دهتتد: در ستتالگتتزارش نشتتان می

میلیتارد ن تر  4/1ستالی جهتان بته    60تعداد افراد بادی  

جمعیت ستالمندان جهتان   2050خواهد رسید و تا سال  

 
2- Papapetrou & Tsalaporta  
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از متترز دو میلیتتارد ن تتر خواهتتد گذشتتت. ستتاختارهای 

روی ها و معضتتلات را پتتیشتوانتتد فرصتتتجمعیتتتی می

ریزان کشور قترار دهتد. تحلیت  تغییترات ستاختار برنامه

سنی، مهم است؛ زیرا فازهای متمایز گذار ساختار ستنی، 

امکان بررسی و تحلی  تأثیرات ساختار ستنی در توستعه 

سازد. بتا مطالعته گتذار اقتصادی و اجتماعی را ممکن می

ها و معضلات حتال توان فرصتساختار سنی جمعیت می

را تشخیص داد. انترار بر این استت کته   و آینده جمعیت

یابتد و بیشتترین های آتتی افتزایش  میانه سنی در ستال

 جمعیت کشور را افراد میانسال و سالخورده تشکی  دهند. 

توجهی را تجربته امروزه ایران گذار جمعیتتی قابت 

کرده است. نر  باروری با سیاست کنترل زادوولد کاهش 

یافتته استت. مندان افتزایش  که تعداد ستالیافته، درحالی

علاوه بر سالخوردگی جمعیت، دو جنبه تحرب جمعیتت 

 -مهاجرت روستتایی  -1به تحول ایران کمک کرده است:  

ای؛ بنابراین، دزم استت مهاجرت بین منطقه  -2شهری و  

شتناختی بتر بررسی شود که چگونته تغییترات جمعیتت

 گتذارد. بتر استاس هترمقیمت مسکن در ایران تتأثیر می

جمعیتی و ساختار سنی جمعیت ایران و برآمتدگی هترم 

ساله( به ت کیتک گتروه 34تا    20جمعیتی کشور  سنین  

توان گ تت ستاختار نتامتوازن جمعیتتی کشتور سنی می

 60و    50های  است کته در دهته  1حاص  ان جار جمعیتی

ستاله داده استت بطتوری کته سته گتروه پن   شمسی ر 

و   29تتا    25،  24تتا    20  ستالههای پن سنی، یعنی گروه

ساله، مربو  بته سرشتماری عمتومی ن توس و   34تا    30

مسکن بیشترین حجتم جمعیتت را بته ختود اختصتا  

اند  مرکزآمتار ایتران، سرشتماری عمتومی ن توس و داده

 (.  1395و 1390های  مسکن سال

 تتأثیر متورد در گرفتته صتورت بیشتتر مطالعتات

 جنبته چهتار از مستکن، مستئله را بتر عوام  جمعیتتی

 ختدمات  قیمت مسکن، نحتوه تصترف مستکن، تقاضتای

متتورد توجتته  مستتکن گذاریستترمایه و تقاضتتای مستتکن

رغم اهمیتتت و نقتتش متغیرهتتای انتتد. علتتیقتترار داده

 
1- Baby boomer  

اجتمتتاعی و ستتاختار ستتنی بتتر قیمتتت مستتکن، تتتاکنون 

در مطالعتتات داخلتتی گذشتتته ایتتن متغیرهتتا کتمتتتتر 

های یر شتتاخصانتد. بتا بررستی تتأثموردتوجته قرارگرفته

توانتتد جمعیتتتی بتتر قیمتتت مستتکن، اودر ایتتن کتتار می

بیتتنش جدیتتدی در تعیتتین عوامتت  متتثثر بتتر قیمتتت 

های ایتتتن مطالعتتته مستتتکن ایجتتتاد کنتتتد. دوم، یافتتتته

هتتای گذاران مستتکن و حوزهتوانتتد بتترای سیاستتتمتتی

متتترتبط بتتتا آن م یتتتد و آموزنتتتده باشتتتد و حمایتتتت 

هتد. نتتای  های دولتت ارائته دتری بترای سیاستتعمیق

طور بتتالقوه شتتواهدی در متتورد نقتتش تجربتتی متتا بتته

کنتتد. در جمعیتتت در چرختته قیمتتت مستتکن ارائتته می

واقتت  ایتتن مقالتته، یتتک گتتام اولیتته بتترای گستتترش 

کننتتتده تحقیقتتتات موجتتتود در زمینتتته عوامتتت  تعیین

های مستکن  بتا تأکیتد بتر عوامت  ستاختار ستنی قیمت

کتته  جمعیتتتی( برداشتتته استتت. تتتلاش متتا بتتر آن استتت

تتتأثیر تغییتترات جمعیتتتی را بتتر روی قیمتتت مستتکن 

شناسایی کنیم، به ایتن منرتور هتم از دو نتوخ شتاخص 

شتتود. انتتدازه کلتتی و ترکیتتب جمعیتتت استتت اده می

دهتتد را تغییراتتتی کتته در انتتدازه کلتتی جمعیتتت ر  می

کنیم. همچنتتین بتتا میتتزان نتتر  رشتتد آن بیتتان متتی

هتتتای درخصتتتو  ترکیتتتب جمعیتتتت نیتتتز مقیاس

ستتازی درجتته ستتالمندی ای بتترای متتنعک هچندگانتت

جمعیت پیشنهادشتده استت هماننتد ستهم ستن کتار و 

هتتتای های وابستتتتگی و گروهجمعیتتتت مستتتن، نستتتبت

سنی. متا بته پیتروی از مطالعتات تجربتی قبلتی کته در 

شتتتده استتتت کتتتار را برمبنتتتای همتتتین زمینتتته انجام

طور و بتته تناستتب پتتی گرفتتتههای یادشتتده بهشتتاخص

تتتأثیری کتته رفتتتار قیمتتت  ا بتترختتا  توجتته ختتود ر

پتتتذیرد متمرکتتتز رات جمعیتتتتی میمستتتکن از تغییتتت

ایم. بتتا توجتته بتته توضتتتیحات فتتوی، هتتدف اصتتلی کتترده

مقالتته حاضتتر، تتتأثیر متغیرهتتای جمعیتتتی و ستتاختار 

استت اده  سنی جمعیتت بتر قیمتت مستکن در ایتران بتا

 از رویکرد بیزین استت. 
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 پیشینه تحقیق  -2

 های خارجیپژوهشالف( 

(، نحتتوه تتتأثیر ستتاختار 2019و همکتتاران   1زنتت 

انداز خانوار بر قیمت مستکن در چتین در جمعیت و پ 

شتتهر بتتزرگ و متوستتط، براستتاس  35ستتطم ملتتی و در 

دهد های سرشماری را بررسی کردند. نتای  نشان میداده

های نست  که اودر با توجه به فرضیه چرخه زندگی و مدل

ها با نسبت وابستتگی جمعیتت، ، قیمت داراییهمپوشانی

انداز خانوار، همبستگی مثبت دارنتد. رابطه من ی و با پ 

دوم با کمک مدل رگرستیون تل یقتی و حتداق  مربعتات 

ای، مشخص شد که نسبت وابستگی به کودکان، دومرحله

تأثیر من ی معنتاداری بتر قیمتت مستکن دارد و نستبت 

گذاری مستتکن و ایهوابستتتگی ستتالمندان، نستتبت ستترم

مسکن اجاری تأثیر مثبتی بر قیمت مستکن دارد. رابطته 

انتتداز ختتانوار و قیمتتت مستتکن بستتیار مثبتتت بتتین پ 

وتحلی  تعتاملی نشتان چشمگیر است. سترانجام، تجزیته

دهد که تأثیر پیری جمعیت بر قیمتت مستکن تحتت می

 انداز خانوار مت اوت است.سطوح مختلف پ 

ای به بررسی تتأثیرات طالعه(، در م2019   2سینک

توستعه بتا جمعیتی بر قیمت دارایی در کشورهای درحال

کشور پرداختند. شتواهدی   25است اده از داده پن  برای  

دار جمعیت در ستن کتار بتر قیمتت از تأثیر مثبت معنی

کنتد و نرریته واقعی مستکن و قیمتت ستهام ددلتت می

 کند.چرخه زندگی را پشتیبانی می

(، بتا بررستتی چگتتونگی 2018مکتتاران  و ه 3وانت 

تأثیر سالمندی و تحرب جمعیتت بتر قیمتت مستکن در 

های پنلی در ای از دادهسطم شهر، با است اده از مجموعه

شهر چین نشان دادند که افزایش میتزان وابستتگی   294

درصتد منجتر بته افتزایش قیمتت   1سالمندان به میزان  

یش ستطم شتود. افتزادرصد می  368/0مسکن به میزان  

درصتد باعتت افتزایش قیمتت  1سازی بته میتزان شهری

درصد و افزایش نسبت مهاجرت   139/0مسکن در حدود  

 
1- Zeng 

2- Singh 
3- Wang 

درصتد باعتت افتزایش قیمتت   1ای به میتزان  منطقهبین

درصتد خواهتد شتد. همچنتین   038/1مسکن در حدود  

درآمد خانوارها، تولیتد سترانه ناختالص داخلتی و عرضته 

شتود و نستبت سکن میمسکن منجر به افزایش قیمت م

 وابستگی کودکان تأثیر من ی بر قیمت مسکن دارد.

ای بتا عنتوان ( در مطالعته2015وان  و همکاران  

»پیتتری جمعیتتت، شهرنشتتینی و تقاضتتای مستتکن« بتتا 

پوشتان دریافتنتد کته پیتر های هماست اده از مدل نست 

هتا از کنتد. آنشدن جمعیت، تقاضای مسکن را مهار می

و   2002های  استتان چتین طتی ستال  31های پن   داده

است اده کردند و نشان دادند که نستبت وابستتگی   2013

سالمندان و نر  بیکاری تأثیر من ی و متغیرهتای درآمتد 

تصرف، نر  شهرنشینی، هزینته مستکن، قیمتت زمتین و  قاب  

 گذاری زمین، تأثیر مثبتی بر قیمت مسکن دارد. سرمایه 

ای بتا استت اده (، در مقاله2015   4عصافی و سیمن

 2000 - 2013هتای پنلتتی در فرانسته طتتی دوره از داده

کتته چگونتته امتتلاب و صتتورت تجربتتی بتته بررستتی اینبه

مستغلات فرانسه تحت تأثیر عوام  اقتصادی و جمعیتتی 

دهد که قیمتت اند. نتای  نشان میگیرد، پرداختهقرار می

تتأثیر دار و مثبتتی تحتتمعنیطور  املاب و مستغلات به

تعداد ک  جمعیت و تولید ناخالص داخلی ک  قرار دارنتد 

داری و من تی طور معنیو از نسبت وابستگی سالمندی به

پذیرند. ضتریب مربتو  بته جمعیتت غیرشتاغ  تأثیر می

 میانسالی بته   M/Oمعنادار و من ی است و هرچه نسبت  

-40م جمعیت  سالمندی( افزایش یابد؛ یعنی افزایش سه

قیمتت   -ستاله    60-69ساله یا کاهش سهم جمعیت    49

 یابد.مسکن افزایش می

 های داخلیب( پژوهش

ای بتتته بررستتتی (، در مقالتتته1393ستتتیدنورانی  

بازی و حباب قیمتی در بازار مسکن مناطق شتهری س ته

 1389:4تتا    1375:1بترای دوره    GMMایران بته روش  

واملی ماننتد قیمتت دهد کته عتپرداخت. نتای  نشان می

دوره قب  مسکن، بتازدهی ستایر بازارهتا  رشتد شتاخص 

 
4- Essafi & Simon  
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شتتده(، تغییتترات جمعیتتت، کننده تعدی قیمتتت مصتترف

های هزینه ساخت مسکن و میزان عرضه مستکن  پروانته

ساختمانی صادر شده( تأثیر معناداری بر شاخص قیمتت 

مسکن دارند. در ایتن بتین، تتأثیر تغییتر درآمتد  تولیتد 

 خلی( بر شاخص قیمت مسکن معنادار نیست.ناخالص دا

ای تحتتت (، در مقالتته1394رحمتتانی و اصتت هانی  

عنوان »تحلیلی از تأثیر عوام  بخش عرضته و تقاضتا بتر 

با   1392تا    1370های  قیمت مسکن در ایران« طی سال

کمتک متتدل بیتتزین نشتتان دادنتتد کتته متغیرهتتای رشتتد 

سترانه، تسهیلات بانکی به بخش مسکن، لگاریتم درآمتد  

نر  بهره بلندمدت، شاخص بتازده نقتدی بتازار بتورس و 

 .رشد حجتم پتول بتر قیمت مسکن تأثیرگذارند

ای به تحلیت  (، در مقاله1394موسوی و درودیان  

 های عوام  مثثر بر نوسانات قیمت مسکن در تهران طی ستال 

 دهنده صورت فصلی پرداختند. نتای  نشتان به   1388تا    1370

معنادار بودن تتأثیر من تی نتر  بهتره حقیقتی، بتازدهی 

 های های جایگزین  طلا، ارز، ستهام(، سترانه ستاختمان دارایی 

شده و تأثیر مثبت هزینه ساخت در کنار مسکونی تکمی 

اثرگذاری ناچیز و غیرمعنادار رشد نقدینگی است. ارتبا  

زمتتانی قتوی قیمتت زمتتین و مستکن نیتز بیشتتتر بته هم

 دو متغیر مربو  است تا اثرگذاری علیّ. حرکات این

ای بته بررستی (، در مطالعه1395قادری و ایزدی  

تأثیر عوام  اقتصادی و اجتماعیبا است اده از روش برآورد 

 1350-1391حداق  مربعات معمتولی در فاصتله زمتانی 

دهتد کته در ایران پرداختند. نتای  این تحقیق نشتان می

هتا، درآمتد سترانه، اعتبتارات بنر  شهرنشینی، نر  اجاره

اعطایی بانک مسکن به بخش مسکن، مالیات بر مستکن، 

نر  بیکاری و شاخص قیمت مصالم ساختمانی بر قیمتت 

مسکن، تأثیر مثبتی داشته و اثر تغییرات تولیتد ناختالص 

ملی و مختارج دولتت در فصت  تتأمین مستکن و تعتداد 

های ستتاختمانی صادرشتتده بتتر قیمتتت مستتکن، پروانتته

کوس برآورد گردیده است. قیمت مسکن در درجه اول مع

بهتا و تحت تأثیر نر  شهرنشینی، درآمد سرانه، نر  اجاره

تتأثیر هزینته تولید ناخالص ملتی و در درجته دوم تحتت

های پولی و مالی دولتت ساخت است و در نهایت سیاست

 نقش ناچیزی بر قیمت مسکن داشته است.

 

 مبانی نظری  -3

نی و پیر شدن جمعیت، دو عامت  افزایش شهرنشی  

مهم هستند که در حال حاضر بتر جامعته جهتانی تتأثیر 

انتتداز شهرنشتتینی هتتای چشتتمگذارنتتد. براستتاس دادهمی

که توسط بخش اقتصتادی و   2018سازمان مل  در سال  

اجتماعی تهیه شده است سهم جمعیتت شتهری در امور  

های درصتد بتین ستال 54درصتد تتا  30جهان از حدود 

شتود بینی مییافته است و پیشافزایش    2015تا    1951

طور درصد افتزایش یابتد. بته 68به حدود  2050در سال  

 65مشابه بر اساس ایتن گتزارش، ستهم جمعیتت بتادی 

بینتی درصد افتزایش یافتت و پیش  8درصد به    5سال از  

درصتد افتزایش یابتد. ایتن   16به    2050شود تا سال  می

م تتاهیم و پیامتتدهای مهمتتی بتترای رونتتدهای جهتتانی، 

بازارهای مسکن دربردارند. شهرنشتینی ددلتت بتر رشتد 

جمعیت دارد و در نتیجه تقاضتای مستکن در شتهرها را 

بهتا و دنبال دارد که این موضوخ منجر به افزایش اجتارهبه

که عرضتته مستتکن، شتتود، درصتتورتیقیمتتت مستتکن می

.  (Gyourko & Glaeser, 2018)کشتتش باشتتدبی

براین، شهرنشینی و سالخوردگی جمعیتت، ستاختار وهعلا

عنوان تقاضتای مستکن در دهند و بهجمعیت را تغییر می

دهنتد تأثیر قرار میهای مسکن را تحتهر دو سو، هزینه

(Francke & Korevaar, 2020) گروهی از نرریات و .

مطالعات تجربی اقتصادی نیز عل  تغییرات قیمت مسکن 

معیتی  مانند ساختار ستنی، جمعیتت را در متغیرهای ج

ک ، درجه شهرنشینی، بار تک  ، تتراکم جمعیتت و نتر  

 اند. رشد جمعیت( جستجو کرده

توجهی بر بسیاری تحودت جمعیتی، تأثیرات قاب  

انتداز، تتأمین های اقتصادی مانند مصترف، پ از فعالیت

نیروی کتار و همچنتین بتازار امتلاب و مستتغلات دارد. 

سکن نیز با افتزایش طبیعتی جمعیتت افتزایش تقاضای م

رو انترار بتر گیرد. ازاینیابد و نیاز به مسکن شک  میمی

 [
 D

O
I:

 1
0.

52
54

7/
iu

ea
m

.9
.3

5.
37

 ]
 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

14
00

.9
.3

5.
3.

3 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-0

8-
17

 ]
 

                             5 / 26

http://dx.doi.org/10.52547/iueam.9.35.37
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1400.9.35.3.3
https://iueam.ir/article-1-1729-fa.html


 1400 تابستان ،پنجموسی شماره /شهری مدیریت  و تتتتتتتت اقتصادتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتت  42

 

این است که جمعیت شهری بتر قیمتت زمتین و قیمتت 

مستتکن، تتتأثیر مثبتتتی داشتتته باشتتد. توستتعه ستتری  

وستتاز شتتهری و شهرنشتتینی نیتتاز بیشتتتری بتته ساخت

ش حتوزه کند و گستترهای شهری را ایجاد میزیرساخت

وساز شهری، تأمین مسکن را افزایش خواهد داد و ساخت

درنتیجه قیمت مسکن را تحتت تتأثیر قترار خواهتد داد. 

ها محیط زندگی بهتری را بهبود بیشتر ساخت زیرساخت

فراهم خواهد کرد و همچنین ممکن است افزایش قیمت 

بیتان (  2011   1لئتو  املاب را تا حد معینتی ارتقتا دهتد.

روند شهرنشینی انترار افزایش قیمت مستکن   کند کهمی

دهد و بدین ترتیب تقاضای مسکن را حتی را تشکی  می

 کند.  کند. میبیشتر می

ارتبا  بین بازار املاب و مستغلات و جمعیت گروه 

سنی نیز برقرار شده است. بر اساس بررسی میزان تملک 

( 2010   2مسکن، نویسندگانی چتون شتیمیزو و واتانابته

یر گروه سنی بر بازار مسکن را در کاپن و آمریکا نشان تأث

دادند و نتیجه گرفتند که نیروی محرکه تقاضای مسکن، 

 25ستال در کاپتن و جمعیتت بتادی    44تا    35جمعیت  

 متحده است.سال در ایادت

تتأثیرات   (2012   3به اعتقاد ارمتیش و ورشتبورب

شناختی بتر قیمتت مستکن در اغلتب مطالعتات جمعیت

تنها جمعیت ک  نقتش مهمتی را ای تا تأیید شده است نه

زار کند بلکه تغییرات ستاختاری جمعیتتی نیتز بتا بتامی

ات گذشتته، تمسکن مترتبط هستتند. بستیاری از مطالعت

رابطه بین سالخوردگی و پیری جمعیت و قیمتت دارایتی 

دند کتته تان معتقتتتر محققتتتاند. بیشتتتردهته کتتترا مطالعت

هتای دارایتی دارنتد ری جمعیت، رابطه من ی با قیمتتپی

(Abel, 2001; Mankiw & Weil, 1989)  
 ( و2019  4همچون ستیمو کتنجن مطالعات دیگر

 کننتد ( از این دیتدگاه پشتتیبانی می 2009و همکاران     5لوین 

تواند منجر به کاهش قیمت مسکن که پیری جمعیت می
 

1- Luo 

2- Shimizu & Watanabe 

3- Ermisch & Washbrook 

4- Simo-Kengne 

5- Levin 

 6مانند انگلهارت و پوتربا حال برخی از محققانشود. بااین

معتقدنتتد کتته پیتتری  (2016  7( و گتترین و لتتی1991 

 جمعیت منجر به کاهش قیمت دارایی نخواهد شد  

کننتد برخی از مطالعات از این م هتوم حمایتت می

کتته پیتتری جمعیتتت، منجتتر بتته کتتاهش قیمتتت مستتکن 

 . همچنتین (Hort, 1998; Chen et al., 2012)شتود  نمی 

دهتد پیتری جمعیتت مطالعاتی وجود دارد که نشتان می

متدت نخواهتد هتا در کوتاهمنجر به کاهش قیمت دارایی

مدت با تشتدید پیتری معکتوس شد اما اثر آن در طودنی

شتک  را   Uخواهد شد تا درنهایت یتک رابطته معکتوس  

  .(Li & Shen, 2013; Farkas, 2013)نشان دهد  

اظهتار داشتتند کته تتأثیر  (2016  8هیلر و لبترس

جمعیت بر قیمت مسکن از طریق سه کانال مجزا حاص  

ی جمعیت شود؛ اندازه جمعیت  اثر اندازه(، ترکیب سنمی

گذاری. با توجه بته کانتال  اثر سن( و اثر تقاضای سرمایه

نخست  اثر اندازه جمعیت(، ک  جمعیتت ستاکن در هتر 

کنتد کته منطقه، تقاضای ک  برای مستکن را تعیتین می

نوبه خود قیمت مسکن را ضمن تعام  با عرضه مسکن به

کند. با توجه به کشش محدود عرضته مستکن، تعیین می

دهد که اگر ک  جمعیت در هر منطقه نشان می  اثر اندازه

یابتتد. کتتاهش یابتتد، قیمتتت مستتکن نیتتز کتتاهش می

مانتد، اگتر حال، هرچند ک  جمعیتت یکستان میدرعین

رو تعتتداد خانوارهتتا انتتدازه ختتانوار کوچتتک شتتود و ازایتتن

افزایش یابد، تقاضتای مستکن و قیمتت مستکن افتزایش 

ی بترای ختدمات خواهد یافت. علاوه بر اثر اندازه، تقاضتا

 مسکن زیربنای چرخه زندگی است.

تقاضا برای مسکن در دوران کودکی نستبتار پتایین 

یابتد، بتا شتروخ و ماند، با ورود به بازار کار افزایش میمی

رسد و مجدد در بازنشستگی ح ظ یک خانواده به اوج می

عنوان اثر سن یتا کانتال توان بهاین را می  .یابدکاهش می

دهد که قیمتت مستکن دوم نسبت داد. اثر سن نشان می

یابد که جمعیت بازنشستگی و سن در صورتی کاهش می

 
6- Engelhardt & Poterba 

7- Green & Lee 

8- Hiller & Lerbs 
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کودکی نسبت به سن کار در یک منطقه معتین افتزایش 

گذاری یابد. از سوی دیگر کانال سوم به تقاضتای سترمایه

عنوان یک دارایی بادوام برای مسکن تحت اشغال مالک به

عنوان یتتک ها را بتتهاشتتاره دارد. خانوارهتتای جتتوان خانتته

خرنتد و آنهتا را انداز و تأمین بازنشستگی میمجرای پ 

تری های کوچکفروشند تا در هنگام بازنشستگی خانهمی

 را مجددار بخرند یا اجاره کنند.  

جای در نرر گرفتن جمعیت تعدادی از مطالعات به

هتای ستنی ختا  در یتک عنوان یتک کت ، بتر گروهبته

دریافتت کته   (1996   1. ارمتیشاندجمعیت متمرکز شده

توزی  سن تتأثیرات مهمتی بتر کت  تقاضتای مستکن در 

دریافتنتد کته   (2002   2رتین و لیکلرسانگلی  دارد. فو

سال تأثیر مثبتی بتر   25-54نر  رشد سادنه گروه سنی  

قیمت مسکن واقعی کانتادا دارد و یتک مطالعته جدیتدتر 

های وابستتگی ستالخورده بتر نستبتنشان داده است که  

طور ختا ، گذارد. بهقیمت املاب فرانسه تأثیر من ی می

در میان عوام  جمعیتی، اندازه جمعیت، ستاختار ستنی، 

داری بتتر ستاختار آموزشتتی، و انتتدازه ختتانواده اثتتر معنتتی

 (. Zhang et al., 2020مصرف مسکن دارند  

 نظریه چرخه زندگی

یتتک رابطتته بتتین  نرریتته چرختته زنتتدگی درواقتت 

کنتد. ایتده اصتلی هتا ایجتاد میجمعیت و قیمتت دارایی

شام  این فرض استت کته افتراد در دوران کتار ختود در 

کنند و بعدار آنها را به گذاری میهای متعدد سرمایهدارایی

ها ابتتدا خریتدار و کنند. آندرآمد بازنشستگی تبدی  می

غ  و سپ  فروشنده هستند. اگر نسبت بین جمعیت شتا

بازنشستگان در طول دوره ثابت بماند، عرضته و تقاضتای 

دارایی بدون تغییر خواهد بود و نباید قیمتت آنهتا تحتت 

وجود، اگر ستاختار جمعیتت تغییتر تأثیر قرار گیرد. بااین

کند، تغییرات مهم قیمت مورد انترار خواهد بود. نرریته 

دهنده رابطته بتین ستاختار و قیمتت چرخه زندگی نشان

کننده ایی است. فرضیه چرخه حیات بته یتک مصترفدار

 
1- Ermisch 

2- Fortin & Leclerc 

منطقی معمولی اشاره دارد که به دنبال حداکثر رستاندن 

( دو فرضتیه در متورد 1994   3سود است. باکشی و چان

کننتد: فرضتیه نخستت، فرضتیه چرخه زندگی مطرح می

گذاری چرخه زندگی استت کته بتا توجته بته آن، سرمایه

هتتا را در مراحتت  داراییگذار انتتواخ مختل تتی از ستترمایه

دارد. زمانی که افراد سنین مختلف چرخه زندگی نگه می

در دوره تشکی  خانواده هستند و مسکن، تمرکز   40-20

یابتد. بتا گذاری او است، قیمت مسکن افزایش میسرمایه

افزایش سن، تقاضا برای مسکن تمای  به تثبیت یا حتتی 

طور متنتاظر بته  های مالیکاهش دارد. تقاضا برای دارایی

یابد. پیری جمعیت، کاهش تقاضای ک  بترای افزایش می

کند کته منجتر بته کتاهش قیمتت مسکن را تحریک می

شتتود. فرضتتیه دوم، فرضتتیه گریتتز از ریستتک مستتکن می

گذاران بتا گریزی سترمایهچرخه زندگی است که ریستک

گذاران، تتر شتدن سترمایهیابتد. بتا بزرگسن افزایش می

پذیری با درآمد کاری ختود دارنتد و ریسک  ها مای  بهآن

ای تحت طور فزایندهگذاران بهگریزی سرمایهالزام ریسک

های دهند. ویژگیمدت افزایش میامید به زندگی طودنی

چرختته زنتتدگی تخصتتیص دارایتتی ناشتتی از تغییتترات 

 گذارد.  ها اثر می شناختی بر عرضه و تقاضای دارایی جمعیت 

طور پوشان بتههای همل نس های اخیر، مددر سال

هتتای مختلتتف گستتترده بتترای تحلیتت  مستتائ  در حوزه

( با است اده 2015وان  و همکاران  کاربرده شده است.  به

رابطته متغیتر   کننتدهای نس  همپوشان بیان میاز مدل

و قیمتت مستکن    (𝐷𝐸𝑅 )وابستگی جمعیت سالمندان  

 pصورت  ( به𝜕𝑝

𝜕𝐷𝐸𝑅
< است و روند شهرنشینی ستری    0

بسیاری از جمعیت روستایی را بته ستمت شتهرها ستوی 

دهد. تقاضای مسکن از انتقال جمعیتت روستتایی بته می

شهرها، تا حدوی تأثیر من ی پیر شدن جمعیت را جبران 

خواهد کرد. همچنین آنها نشتان دادنتد کته شهرنشتینی 

(𝑈𝑟𝑏𝑛) ادر شتهرها احتمت ستاکن در و افزایش جمعیت

داد؛ یعنی انتطار داریتم  تقاضای مسکن را افزایش خواهد

 
3- Bakshi & Chen  
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رابطه مثبتی بین شهرنشینی و قیمت مسکن برقرار باشد 
𝜕𝑝

𝜕𝑈𝑟𝑏𝑛
> 0   . 

 

 تحقیق  روش  -4

 مدل بیزین با پیشین جفریز

 که گیریممی نرر در را کمیتی θ بیزی، در رویکرد

 یتک توسط آن تغییرات و است تصادفی متغیر یک خود

 نتامیم بیتانمی 1پیشتین توزیت  را آن که احتمال توزی 

 و اعتقتادات اساس باورها، بر پیشین، توزی  این شود.می

 تعیتین هتاداده مشتاهده از قب  و قبلی محقق تجربیات

 بایتد توزیت  ابتدا بیزی رویکرد اجرای منروربه گردد.می

 در و موجتود اطلاعات توزی  این کرد. مشخص را پیشین

 در آنتالیز آمتاری بترای هاداده کهاین از قب  را دسترس

دهتد. در می قترار وی اختیار در گیرد، قرار محقق اختیار

 ستاده قتانون یتک از بیتزی وتحلی تجزیه تر،دقیق بیانی

 آن در که کندمی پیروی بیز قانون قاعده یا نام به احتمال

 ترکیتب اطلاعتات پیشتین و بترای ساختاری تهیه هدف

است. این قاعده، چارچوبی برای ترکیتب  موجود اطلاعات

هتای در دستترس اطلاعات پیشین و شواهد موجتود داده

 آورد وبرای رسیدن به توزی  پسین پارامترها را فراهم می

 و توزیت  شتدهترکیب نمونته اطلاعتات بتا پیشین توزی 

شتود. می ایجتاد پستین توزیت  عنتوان تحتت جدیتدی

پیشتین توستط  توزی  و هاداده کارگیریبه با دیگر،بیانبه

 توزیت  و شتده روزرستانیبته پیشین اطلاعات بیز، قانون

سازی نشتان زیر پ  از خلاصه صورتبه 𝑓(𝜃|𝑦) پسین

 شده است:داده  

𝑝𝑜𝑠𝑡𝑟𝑖𝑜𝑟 ∝ 𝑝𝑟𝑖𝑜𝑟 ∗ 𝑙𝑖𝑘𝑒𝑙𝑖ℎ𝑜𝑜𝑙𝑑   1  )  

 
توزی  پیشین، توزی  احتمالی است که اطلاعات موجود درباره پتتارامتر را   -1

 بر اصلی تمرکز طورمعمولبهکند. ای بیان میقب  از حصول اطلاعات نمونه

 پیشتتین، است. میتتانگین پیشین توزی  واریان  و میانگین کردن مشخص

 کتتهدرحالی کندمی فراهم مطلوب پارامتر برای پیشین اینقطه برآورد یک

 پیشتتین اطلاخ اگر کند.می بیان را برآورد این حتمیتعدم میزان واریان 

 شود، آورده  چگالی پیشین قالب در مناسبی نحو به باید باشد دسترس در

 .شودمی گ ته پیشین دانش استخراج، رویه این به

طورکلی دو منب  غنی از اطلاعات در استتنبا  بیتز به

پتذیری انتختاب توزی  پیشین و پستین هستتند. انعطاف

برانگیز آزادانه توزیت  پیشتین، یکتی از موضتوعات بحتت

وابسته به تحلی  بیزین است و به ایتن دلیت  استت کته 

کننتد. عنوان امری ذهنتی نگتاه میبرخی به این توزی  به

های اخیر است اده از تاب  توزیت  پیشتین ج تری در دوره

هتای تمامی حالتت. ایتن توزیت  بتهیافتته است  شگستر

ممکتتن در فضتتای پتتارامتر، احتمتتال برابتتری را نستتبت 

اساس در این مطالعه به سبب آنکته نتتای  دهد. براینمی

مدل تحت تأثیر تاب  توزی  پیشین قرار نگیرنتد از توزیت  

صورت زیر بیتان شده است که به  نیرومند ج ری است اده

غیر تصتادفی بتا توزیت  یک مت 𝑋ید که فرض کن  شود:می

𝑓(𝑥|𝜃) پیشتتین را  هتتایای از چگالیرده  ج ریتتز  د.شتتبا

π(𝜃)صتورت  پیشنهاد کترد کته به = |𝐼(𝜃)|
1

تعریتف   2

امیتد ریاضتی   𝐼(𝜃)شوند در ایتن عبتارت منرتور از  می

 اطلاخ فیشر است که عبارت است از :

𝐼(𝜃) = 𝐸𝑥|𝜃[
𝜕

𝜕𝜃
𝑙𝑜𝑔𝑓(𝑥|𝜃)]2 =

−𝐸𝑥|𝜃[
𝜕2

𝜕𝜃2 𝑙𝑜𝑔𝑓(𝑥|𝜃)]2  2   )  

با در نرر گرفتن یک مدل رگرسیون که معمودر بته 

دنبال برآورد پارامترهای آن هستیم اگر بردار یا متاتری  

 𝜃 و متاتری  پارامترهتای متدل را بتا  yمشاهدات را بتا 

صورت ماتریسی به نشان دهیم آنگاه مدل رگرسیون را به

 توان نوشت:شک  زیر می

𝑦 = 𝑋𝛽 +  ε𝜀~
𝑖𝑖𝑑  𝑁(0𝑁, ℎ−1𝐼𝑁)   3  )  

ℎبا توجه به   =
1

𝛿2    فرم کلی تاب  راستت نمتاییy 

 صورت زیر است:به

𝑝(𝑦|𝛽, ℎ) =
ℎ

𝑛
2

(2𝜋)
𝑛
2

{exp [
−ℎ

2
(𝑦 − 𝑋𝛽)′(𝑦 −

𝑋𝛽)]}  4  )  

,𝑔(𝛽در رابطه فوی، چگالی پیشتین   𝛿2)~
1

𝛿2   بتا

𝑘کتته  𝛽𝑘و  δ2فتترض استتتقلال = 1, … باشتتد. می 7.

 صتتتتتورتای ضتتتتترایب بههتتتتتای حاشتتتتتیهچگالی

𝑔 ()  𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑛𝑡 واریتتتان  ایو چگتتتالی حاشتتتیه 
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𝑔(𝛽, 𝛿2)~
1

𝛿2    
آیند. بر ایتن استاس، تتاب  دست میبه  

 شود: مشخص می صورت زیر  راست نمایی قیمت مسکن به 

𝑙(𝛽, ℎ) = (2𝜋)
−𝑛

2 𝜎−𝑛/2𝑒𝑥𝑝 {−
1

2𝜎2
[(𝐿𝑝𝐻 −

𝑋𝛽)′(𝐿𝑝𝐻 − 𝑋𝛽)]}    5)  

ای پستین هتای حاشتیهاین تاب  ترکیبی از چگالی

 :باشدصورت زیر میپارامترها به

(𝛽, 𝜎|𝐿𝑝𝐻) ∝ 𝑔(𝛽|𝜎, 𝐿𝑝𝐻). 𝑔(𝜎|𝐿𝑝𝐻)  6)  

ای پستین واریتان  بتافرم گامتای و چگالی حاشیه

 باشد:می �̂�2 و 1با پارامترهای   1معکوس

𝑔(𝛽|𝜎, 𝐿𝑝𝐻) =
2

Γ(
1

2
)

(
�̂�2

2
)

1

2 1

𝜎2 𝑒𝑥𝑝 (−
�̂�2

2𝜎2)  7  )  

دهد کته تتاب  چگتالی پستین ( نشان می7معادله  

نرمال چندمتغیره با بتردار میتانگین       شر  به شرطی 

̂    و کوواریان𝜎2(𝑋𝑋′)−1  باشد. با توجه به نتتای  می

,𝑔(𝛽  مشتترب  فوی، تاب  چگتالی پستین 𝜎2|𝐿𝑝𝐻)   از

خواهد بود. محاسبه گشتاور مرتبته اول   2گاما–نوخ نرمال  

عنوان خروجتی  امید ریاضی( چگالی پسین پارامترها  به

 باشند:نهایی مدل( که دارای فرم کلی زیر می

𝐸(𝑔(𝜃)) = ∫ 𝑔(𝜃)𝑝(𝜃|𝐿𝑃𝐻)𝑑𝜃 ;  𝜃 = (𝛽, 𝛿)  8  )  

ستازی مشخصدر استنبا  بیتزی معمتودر بعتد از  

های آمتاری توزی  پسین تعدادی از این توزی  و خلاصته

دست ها و برآورد پارامترها بهآن با محاسبه برخی انتگرال

توجته آن استت کته محاستبه ایتن آید اما نکتته قاب می

پتذیر نیستت. راحتی انجامها در برختی متوارد بتهانتگرال

هتتای ( بایتتد از روش8بنتتابراین بتترای محاستتبه انتگتترال  

تتوان از سازی، است اده کرد. بترای ایتن منرتور میشبیه

( استت اده 8کارلو برای تقریب زدن انتگترال  روش مونت

شده راج  به قیمتت کرد. با توجه به مطالعات قبلی انجام

ها و رویکردهتای جدیتد مسکن، ضرورت است اده از روش

اهم  ها از اطلاعات و دانتش پیشتین فتر آماری که علاوه بر داده 

ناپتذیر استت. کند، اجتنابآمده در این حوزه است اده می

های مربو  به این متغیرها از حجم کمتی ازآنجاکه نمونه

 
1- Inverted-Gamma 

2- Normal-Gamma 

برخوردارند، استنبا  آماری مرتبط بتا آنهتا از خطتای بتادیی  

که  هایی برخوردار است؛ بنابراین، رویکردی که است اده از روش 

محققتان را در تکیه صرف بر حجم نمونه ندارند و دانتش  

کنتد، نیتاز استت مورد روابط میان متغیرها را لحتا  می

(. بر همین اساس، در مطالعته 1397 مکیان و همکاران،  

حاضر رابطه بین و قیمت مسکن و ساختار سنی جمعیت 

با است اده از یک مدل بیتزین بتا تتاب  پیشتین نیرومنتد 

 چند متغیره موردبررسی قرار گرفته است. 3ج ری

 مدل در مورداستفاده متغیرهای معرفی

تتتا  1375های دوره زمتتانی موردبررستتی از ستتال

های بانتک مرکتزی و مرکتز آمتار است که از داده  1396

اند. شتتده آوریوبودجتته، جمتت ایتتران و ستتازمان برنامه

متغیرها با است اده از شتاخص قیمتت کادهتا و ختدمات 

 اند.شدهتعدی   زدایی و (، تورم1390مصرفی  سال پایه  

یکتی   :𝐥𝐦𝟐)نقدینگی حقیقی )  4لگاریتم وقفه

ترین عوام  تأثیرگذار در نوسانات قیمتت مستکن، از مهم

صورت مستتقیم نر  رشد نقدینگی است. این نر  رشد به

دهتد؛ زیترا نقتش تقاضای مسکن را تحت تتأثیر قترار می

اساسی در انتقال درآمدهای ن تی یتا در جبتران کستری 

در اکثتر کشتورهای   .دولت در اقتصاد کشتور دارد  بودجه

پیشرفته، افزایش نقدینگی همراه با بزرگ شتدن اقتصتاد 

است اما در ایران این تناسب وجود نتدارد و از همتین رو 

که افزایش عرضه مستکن در شود. ازآنجاییتورم ایجاد می

پذیر نیست؛ لذا بتا رشتد مدت در بازار مسکن امکانکوتاه

شتود رو مین نقدینگی، بازار با مازاد تقاضا روبهبادی میزا

شود. هرگاه ت اوت که در نهایت حباب قیمتی تشکی  می

هایی با فاصتله زیتادی از نتر  نر  رشد نقدینگی در سال

افتد، جهتش قیمتت مستکن رشد قیمت مسکن پیش می

های آتی محتم  است. برای مثال این امر منجتر در سال

 1391و    1386،1381ی در سال  های قیمتبه بروز جهش

خصو  افتزایش از سوی دیگر، نوسانات نقدینگی به  .شد

 
3-Robust Jeffry Prior 

دلی  این تأخیر زمان بر بتودن ستاخت و عرضته مستکن استت زیترا بتا افتزایش   -4

گیترد. ها در اقتصاد، بخش مسکن هم رونق مینقدینگی و شروخ دوران افزایش قیمت

 برد.طور متوسط دو سال زمان میاما عرضه مسکن تقریبار به

 [
 D

O
I:

 1
0.

52
54

7/
iu

ea
m

.9
.3

5.
37

 ]
 

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.2

34
52

87
0.

14
00

.9
.3

5.
3.

3 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 iu

ea
m

.ir
 o

n 
20

25
-0

8-
17

 ]
 

                             9 / 26

http://dx.doi.org/10.52547/iueam.9.35.37
https://dor.isc.ac/dor/20.1001.1.23452870.1400.9.35.3.3
https://iueam.ir/article-1-1729-fa.html


 1400 تابستان ،پنجموسی شماره /شهری مدیریت  و تتتتتتتت اقتصادتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتت  46

 

کند. آن به افزایش تورم داخلی در اقتصاد ایران کمک می

در چنین شرایطی دولت عمدتار اقدام به واردات کادهتای 

کنتد و درنتیجته واردات( می  -مبادله  قاب  صادرات  قاب 

است با یتک تتأخیر،  ادلهمبمسکن که یک کادی غیرقاب 

فراینتد اثرگتذاری   .شوددچار افزایش و جهش قیمت می

های اخیتر زودتتر و نقدینگی بر قیمتت مستکن در ستال

 شود.  تر ظاهر میسری 

 (:LIncomeلگاریتم درآمدد واقعدی خانوارهدا )

متغیر مهم و تأثیرگذار دیگتر در بختش مستکن، درآمتد 

 1همچتون وانت  و کانت خانوار است. برخی از مطالعات  

اند کته درآمتد روی ( نتیجه گرفته2015   2( و یو2014 

بتا افتزایش درآمتد   .های مسکن تأثیر مثبتتی داردقیمت

یابد. از خانوار میزان تقاضای آنها برای مسکن افزایش می

انتداز طرفی دیگر با افتزایش درآمتد، خانوارهتا تتوان پ 

افتزایش تقاضتای مبلغ بیشتری را دارند و ایتن ختود بته  

 کند.مسکن و قیمت آن کمک می

نسبت (:  LInvestگذاری مسکونی )نسبت سرمایه

گذاری در امتلاب و مستتغلات بترای کنتترل اثتر سرمایه

شتتود و جریتتان ستترمایه کار بتترده میستتمت عرضتته بتته

 Zengکند  اجتماعی را در صنعت املاب را منعک  می

et al., 2019مستکونی بتر  گذاری( و از تقستیم سترمایه

آیتد. براستاس دستت میگذاری در دارایی ثابت بهسرمایه

گذاری برای توستعه ( سرمایه2016مطالعه کان  و وان   

مسکن از نرر آماری تأثیر مثبتی دارد و قیمت را کتاهش 

عنوان متغیر کنترل در متدل دهد و به همین دلی  بهمی

 شده است.  گنجانده

بر   میزان تأثیر جمعیت   (: 𝑹𝒑𝒐𝒑رشد جمعیت شهری ) 

دهد. تأثیر موردانترتار افتزایش قیمت مسکن را نشان می

اندازه ک  جمعیت افزایش سطم قیمت مسکن استت. در 

حقیقت، به دلی  افزایش تقاضتا کته توستط جمعیتت در 

شتوند. هتا افزایشتی مییابتد، قیمتحال رشد افزایش می

طور وابستگی عمومی بازار مسکن به رشد ک  جمعیت به

 
1- Wang & Zhang 
2-Yu 

شده است؛ زیرا اصودر تقاضتا شناخته    گسترده به رسمیت

 شود.برای مسکن از جمعیت حاص  می

تتأثیر ستاختار   هدای سدنی ملتلدف:اندازه گروه

دهنتد. در ایتن جمعیت بتر قیمتت مستکن را نشتان می

هتای ستنی ختا  ای گروهمطالعه، بر تأثیر اندازه مقایسه

 پردازیم.نسبت به سایر افراد می

 (:𝐃𝐞𝐩𝐞𝐨𝐥𝐝) نسددبت وابسددتگی بدده سددالمندی

اساس اطلاعات، رابطه بین جمعیتت شتاغ   جمعیتت بر

سال( و جمعیت فراتر از سن بازنشستتگی   59تا    20بین  

دهتد. بتا توجته بته سال( را نشان می  60 جمعیت بادی  

ار افتزایش توردانترتتر متات، تأثیتتای  برخی از مطالعتنت

 بتر قیمتت مستکن استت  این متغیر، فشار رو بته پتایین

 Saita et al., 2013; Takáts, 2012.) 

طور به  (:𝒍𝑯𝒛𝒊𝒏متر بنا )لگاریتم هزینه واقعی یک  

معمول، هزینه ساخت و قیمت زمین، عاملی مهتم استت 

های مسکن دارد. از منرر تقاضا، که تأثیر مثبتی بر قیمت

افزایش قیمت مسکن، منجتر بته افتزایش قیمتت زمتین 

عرضته، قیمتت زمتین، عتاملی بترای شود اما از منرر  می

( 2016و همکتاران    3افزایش قیمت مسکن است. گترین

بیان کردند از دیدگاه عرضه مسکن، کمبود عرضه زمتین، 

( 2013   4دهتد. ون و وودمتنعرضه مسکن را کاهش می

تترین عامت  در نیز از دیدگاه هزینه، هزینه زمتین را مهم

 دانند.های مسکن میهزینه

ثبتات قیمتت نقتش مهمتی در   (:Inf)وقفه تدور   

هتای کند؛ زیرا ستطم قیمتت بتر فعالیتاقتصاد بازی می

گذاری تتأثیر اقتصادی، بخش مالی و تصتمیمات سترمایه

طور خلاصه، تأثیر تورم بر قیمت مسکن هتم گذارد. بهمی

(. Zhang et al., 2016من ی و هم مثبت خواهتد بتود  

تولیتد مربتو  بته  هایتورم از طریق افزایش قیمت نهاده

بخش مسکن ازجمله مصالم ستاختمانی و نیتروی کتار و 

های مربوطه، موجب افتزایش قیمتت مستکن سایر هزینه

گردد. رابطه بین تورم و بازار مسکن از ویژگتی کتادی می

 
3- Green 
4- Wen & Goodman 
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شتود. ای بودن و قابلیت ح ظ ارزش آن ناشی میسرمایه

افزایش تورم درواق  کتاهش ارزش پتول و قتدرت خریتد 

ای بتودن د را به دنبال دارد و ویژگتی کتادی سترمایهافرا

 مسکن، علت افزایش تقاضا برای مسکن در شرایط تورمی است. 

ازآنجاکته روش   توصیف و بررسی متغیر وابسدته:

کنتتد تتتاب  کاررفتتته شتتده در ایتتن تحقیتتق، فتترض میبه

نمایی مدل توزی  نرمال دارد و این فرض بر نرمتال راست

یعنتتی قیمتتت واقعتتی مستتکن بتتودن متغیتتر وابستتته 

(𝑃𝐻)  است، با است اده از روش تبدی  پارامتریک   استوار

شود که برای برقراری ( بررسی می1964کاک     -باک 

هتتای متغیتتر وابستتته ایتتن فتترض، نیتتازی بتته تغییتتر داده

باشد یا خیتر  ایتن ختانواده از تبتدیلات صورت زیر میبه

 به صورت زیر تعریف می شود:  𝑌توانی برای متغیر مثبت 

Y𝑖
(𝜆)

= {
(Y𝑖

𝜆−1)

𝜆
, 𝑖𝑓 𝜆 ≠ 0

log (𝑌𝑖), 𝑖𝑓   𝜆 = 0
    9  )  

 شود:مشاهده می 1در جدول   𝜆نتای  تخمین 

 

 کاکس-تلمین و آزمون فرضیه پارامتر باکس  -1جدول  
Skewness [95% Conf. Interval] L Transform 

0000152/0  07025 /1   69824/0-  171123/0  )pH^L-1)/L  

 
بترای تبتدی    1 0، فرضتیه  1براساس جتدول

های اصلی، ها و برای حالت است اده از دادهلگاریتمی داده

شود. ازآنجاکه بیشتر متغیرهای اقتصتادی مثبتت رد نمی

یک از دو شتک  هستند بهتر است مشتخص شتود کتدام

رستم هیستتوگرام  تر استت.خطتی و لگتاریتمی مناستب

( و همچنتین 1در نمتودار    𝜆تجربی برای مقادیر ممکن  

(، استتت اده از فتترم لگتتاریتمی 1نتتتای  نمتتودار   براستتاس

در شک  مشخص   (log)های قیمت مسکن با عنوان  داده

نمایی با فرض نرمتال بتودن، گردیده است، در تاب  راست

 این تاب  سازگار است.

 

 
 های متغیر وابسته قیمت مسکناشکال ملتلف تغییر داده -1نمودار 

 

 مدل پایه

عنوان نقطتته شتتروعی بتترای شتتناخت تتتأثیرات بتته

تتوانیم رابطته متابین تغییرات بر روی قیمت مستکن، می

متغیرهای جمعیتی  نسبت وابستتگی ستالمندان و رشتد 

کتت  جمعیتتت( و متغیرهتتای کتتلان اقتصتتادی  هماننتتد 

نقتتدینگی، درآمتتد واقعتتی خانوارهتتا، تتتورم و نستتبت 
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هتتای گذاری داراییی مستتکونی بتته ستترمایهگذارستترمایه

ثابت( و مجموخ دو متغیر درونی بختش مستکن  قیمتت 

بنتا ستاخت( را در نرتر  متتر  متر زمین و هزینه یتکیک

بگیتتریم. دو عنصتتر مهتتم در توضتتیم ستتالخوردگی نقتتش 

تر که تعداد ک  افراد بتیش دارند: امید به زندگی طودنی

ان زادوولد پایین کته دهد و میزسال را افزایش می  65از  

شتواهد   شتود.باعت کاهش جمعیتت جتوان و کتارگر می

دهند که رشد جمعیت عامت  مهمتی در تجربی نشان می

هدایت قیمت املاب در چین است، بنتابراین نتر  رشتد 

 شود.عنوان متغیر کنترلی در نرر گرفته میجمعیت به

ومیتر از که تغییرات در باروری یا نر  مرگدرحالی

عوامتت  پیشتتران تغییتترات جمعیتتتی هستتتند امتتا شتتاید 

های مناستبی بترای تحلیت  اثتر اقتصتاد کلانتی شاخص

خصتو  بتا در نرتر گترفتن تغییرات جمعیتی نباشد، به

مدتی که تغییترات بتر ستاختار جمعیتت و تأخیر طودنی

های ه همین دلی ، شاخصگذارد. بدرنتیجه بر اقتصاد می

جمعیتی، همانند سهم جمعیتتی کته در ستن کتار قترار 

کننتده ستاختار های وابستگی که منعک دادند یا نسبت

سن هست، غالبار برای بررسی تأثیرشان بر اقتصتاد کتلان 

اند. متا در مقالته کنتونی ایتن برداری قرارگرفتهمورد بهره

جمعیتت در   راهبرد را دنبال کرده و از ستهم مربتو  بته

عنوان متغیرهتای مناستبی سن کار و جمعیت مستن، بته

که  درحالی های جمعیتی است اده کردیم،  برای فهم پویایی

های برای استحکام و اعتبتار متدل از متغیرهتای  در رگرسیون 

 کنیم. های مالی، مسکن و جمعیتی است اده می بخش 

های وابستگی متغیرهتای کلیتدی در پیونتد نسبت

امتتلاب و مستتتغلات بتتا تغییتترات عوامتت   متغیتتر قیمتتت

های وابستتگی بتا کته نستبتطوریجمعیتی هستتند؛ به

نوسانات قیمت املاب و مستغلات رابطه معکتوس دارنتد. 

ازآنجاکه با جمعیت ستالخوردگان و تتأثیر آن بتر قیمتت 

مسکن سروکار داریم، تحلی  خود را بر بیشتر روی میزان  

منرور یم کترد. بتهوابستگی به سالمندی متمرکتز ختواه

ترستتیم نمتتای کلتتی از تغییتترات جمعیتتتی، روی تتتأثیر 

کنیم. بترای ایتن های سنی در جمعیت تمرکتز متیگروه

سال و   59تا    20سال، جمعیت بین    20کار، جمعیت زیر  

عنوان گیتریم. بتهستال را در نرتر می 60جمعیت بتادی  

نقطه شروخ برای مطالعته، معادلته رگرستیون پایته را بته 

و با اندکی تغییرات به شرح زیتر 1ی از مدل تاکات   پیرو

 شده است: در نرر گرفته

𝑙𝑝ℎ = 𝛼 + 𝛽1𝑙𝐻𝑧𝑖𝑛 + 𝛽2𝐿𝑚2 + 𝛽3𝐿𝑖𝑛𝑐𝑜𝑚𝑒 +

𝛽4Depeold + 𝛽5Linvest + 𝛽6𝑅𝑝𝑜𝑝 + 𝜀𝑡         10)  

و   R𝑝𝑜𝑝دو عام  جمعیتی، رشد جمعیت شتهری  

در معادله بترای   Depeoldنسبت وابستگی به سالمندی  

شتده  نشان دادن اندازه و اثر ستاختار جمعیتت گنجانتده

وق ته Inf لگاریتم وق ه نقتدینگی حقیقتی،  LM2است. 

 LInvestدرآمتتد حقیقتتی خانوارهتتا،  Lincomeتتتورم، 

ک  ستترمایه ثابتتت گذاری مستتکونی بتتهنستتبت ستترمایه

متتر بنتا کته از مجمتوخ دو   هزینه واقعی یک   LHzin و

عام  مهتم و تأثیرگتذار از بختش درونتی مستکن یعنتی 

قیمت واقعی یک مترمرب  زمین و هزینه یک متر بنتا بته 

طور شهودی و براساس این مدل، شده است بهمدل اضافه

تأثیر مثبت نقدینگی، تورم، رشد جمعیت شهری، درآمتد 

وردگی بتر خانوارها و تأثیر من ی نسبت وابستگی به سالخ

 قیمت املاب و مستغلات را انترار داریم.

 

 های تحقیقیافته -5

 نتایج حاصل از تلمین مدل

 الف( نتایج رگرسیون پایه

پ  از معرفی ابزارهای دزم جهت برآورد سازگار و 

کارآیی میان روابط متغیرهای توضیحی و متغیتر وابستته 

قیمتتت مستتکن، بتته تخمتتین و ت ستتیر نتتتای  عتتددی 

منرور انجتام شود. بته( پرداخته می10پارامترهای مدل  

 -استتتنبا  آمتتاری بتتا استتت اده از الگتتوریتم متتتروپلی 

وستیله کرار  تعداد تکترار بهت  17400هیستینگز به ازای  

 13800اندازه  هایی بهبه ازای نمونه  (MCMC)ساز  شبیه

 
1- Takáts 
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آمده استت. دستت، نتای  به2969/0  1هزار و نر  پذیرش

 دهد.را نشان میاین نتای    2جدول  

 
سازی متروپلی  نر  پذیرش یا به عبارتی، نر  قبولی  در روش شبیه -1

 باشد. 0/ 5کارکرد الگوریتم باید کمتر از 
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 ( 10) معادله نتایج   -2جدول 

 

 

 

 

 

 

 

 

اساس ، بر2آمده در جدول  دستبه نتای  بهبا توجه  

میانگین پستین ضترایب متغیرهتای توضتیحی مشتخص 

راستا با مطالعات قتادری متربنا هماست که اثر هزینه یک

( استت و نتتای  1393( و سیدنورانی  1395و همکاران  

( 2018همکتاران  تأثیر درآمد خانوار با مطالعته وانت  و  

اند با افزایش درآمد خانوار میزان تقاضای که نتیجه گرفته

 یابد همخوانی دارد.آنها برای مسکن افزایش می

نقتتدینگی از طریتتق افتتزایش تقاضتتای کادهتتا و  

ویژه تقاضای مسکن و زمتین، موجتب افتزایش خدمات به

خصتو  بختش سطم عمومی قیمت کادها و خدمات بته

مطالعه رحمتانی و  راستا بااین نتای  همشود و مسکن می

( 1397( و جلیلتتی کتتامجو و نتتادمی  1394همکتتاران  

استتت. نکتتته مهتتم اینکتته اثتتر مثبتتت متغیتتر نستتبت 

گذاری مسکن بر قیمت بیانگر این موضتوخ استت سرمایه

که تقاضا در بازار املاب و مستغلات ایران بسیار بیشتر از 

ش مسکن باوجود دلی  ساختاری اینکه بخ  عرضه است و

گذاری زیتتاد همچنتتان ستتودآور استتت بتته بحتتت ستترمایه

توانتد گردد کته میبیماری هلندی اقتصتاد ایتران بتازمی

بیش از هر عاملی به تقویتت بتازدهی ایتن بختش منجتر 

مطالعه مطالعه جلیلی کامجو  راستا باشود. این نتیجه هم

 ( است.2018( و کان  و وان   1397و نادمی  

( رابطه عک  -0744/0ی سالمندی  نسبت وابستگ

دارد کته مطتابق بتا مطالعته وانت  و  بتا قیمتت مستکن

( و مغایر بتا پتژوهش وانت  و همکتاران 2015همکاران  

 ( است.2018 

اثر مثبت رشد جمعیت بتر قیمتت مستکن نشتان  

دهد که افزایش تعداد افراد، نیاز به خرید خریداران را می

گذاران گذاری سرمایهدر سن مربوطه و تحریک به سرمایه

رو افزایش قیمتت مستکن را را افزایش خواهد داد و ازاین

راستا با مطالعات سید تحریک خواهد کرد و این نتای  هم

 ( است.2017و همکاران   1( و ارستی 1393نورانی  

درصدی   95دو ستون آخر جدول فاصله معتبر بیزی  

نشتان   برای میانگین پسین بترآورد شتده هتر پتارامتر را

کتته ایتن دو ستتتون بترای متغیرهتتای دهنتد. ازآنجاییمی

باشتند، بتدین معنتا استت کته ذکرشده شام  صت ر نمی

داری بتا ایتن متغیرهتا دارد. قیمت مستکن رابطته معنتی

ها بسیار نزدیک هستند و میانگین پسین تخمینی و میانه

 دهد که توزی  پسین ممکن است متقارن باشتدنشان می

صتورت پستین میتانگین در ایتن متدل، به  درواق ، توزی 

رائتتته منرور اشتتتده استتتت. بتتتهتوزیتتت  نرمتتتال شناخته

استتاس نمونتته حاصتت  از های بیتتزین معتبتتر براستتتنبا 

هتتای متتارکف ، همگرایتتی زنجیرهMCMCستتازی شبیه

 تشخیص معیارهای الگوریتم موردبررسی قرارگرفته است.

 کته را متواردی که هستند هاییآزمون در واق  همگرایی

 مشتخص استت، نشتده منجتر ایستتا توزی  به همگرایی

 .کنندمی

 
1- Arestis  

97.5% card 
Interval] 

Equal 
tailed2.5% 

Median MCSE Std.Sdv. Mean  

0/3123 0/0093 0/1425 0/0029 0/0793 0/1451 LM2 

0/6812 0/0795 0/3898 0/00599 0/1466 0/3848 LHzin 

1/428 1/0325 1/2272 0/00459 0/0979 1/2277 LIncome 

0/0474 0/0001 0/0242 0/0007 0/0117 0/0241 LInvest 

-0/0183 -0/1327 -0/0733 0/0021 0/0287 -0/0744 Depeold 

0/0113 0/0029 0/0071 0/0001 0/0021 0/0072 Inf 

0/1782 0/0092 0/0860 0/0019 0/0426 0/0881 Rpop 

-18/5729 -19/1210 -18/8641 0/0061 0/1385 -18/8609 _cons 

0/0068 0/0016 0/0031 0/0001 0/0013 0/0034 var 
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ای هتای حاشتیههایی از توزی هدف، تولیتد نمونته

پارامترها برای استنبا  درباره پارامترهاستت. ایتن هتدف 

شود کته زنجیتر متارکوف تولیدشتده بته وقتی محقق می

در نمودارهای زیر، نمتودار   اش گراییده باشد.توزی  حدی

اثتتتر و خودهمبستتتتگی چگتتتالی پستتتین متغیرهتتتای 

 MCMCدهنده همگرایتی  مورداست اده در متدل، نشتان

ذکر است که نمودارهای مربتو  بته تحقیق است. شایان  

پارامترهتتای همتته متغیتتر مستتتق ، حتتاکی از همگرایتتی 

 (. 3و    2سازی پارامترها است  نمودارهای  الگوریتم در شبیه 

 

 

  
 برای متغیرهای مستقل  MCMCشده با سازینمودار چندگانه چگالی پسین شبیه  -2نمودار 
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 واریانس مدل  MCMCشده با سازی نمودار چندگانه چگالی پسین شبیه  -3نمودار 

 

معیار بااهمیت دیگری که پیش از استنبا  بیتزین 

 ESS1باید بررسی شود اندازه نمونته متثثر استت کته بتا 

آمده از دستتتبتته ESSنشتتان داده شتتده استتت. میتتزان 

 شده است.  نشان داده 3در جدول  MCMC سازی شبیه

 

 (10) متغیرهای معادله Ess -3جدول  
 

 
دهد کته میتزان کتارایی نمونته نشان می  3جدول  

برای تخمین میانگین چگالی پستین تمتامی پارامترهتای 

مثال، میتزان کمتر از یک درصد نیست؛ برای    10معادله  

درصتد   5حتدود    LM2کارایی اندازه نمونه بترای متغیتر  

انتدازه نمونته ( که با توجه به  Effeciencyاست  ستون  

بتدین   MCMCستازی  از شبیه  آمدهدستتایی به13800

 752( 0545/0*13800معنتتا خواهتتد بتتود کتته حتتدود  

مشاهده مستق  بترای تقریتب کرنت  انتقتالی در دستت 

است؛ بنابراین، براساس این کمیت، در میتان متغیرهتای 

فوی چگالی پستین پتارامتر مربتو  بته متغیرهتایی کته 

ا تری خواهند داشت؛ زیرکارایی بیشتر دارند، نسبتار دقیق

تعداد مشاهدات مستق  بیشتری بترای ایتن تخمتین در 

 دست است.

ددیلی وجتود   ب( بررسی استحکا  و اعتبار مدل:

طور دقیتق ممکن استت بته  3دارد که برآوردهای جدول  

تأثیر عوام  جمعیتی بر قیمتت مستکن را نشتان ندهتد. 

شتتده یتتا توانتتد از متغیتتر حذفدرواقتت ، نتتتای  قبلتتی می

ها، بتا یب ببیند. برای رف  این نگرانیزا آسمشکلات درون

ها را بتته طی تتی از متغیرهتتای جتتایگزین، ایتتن ستتوگیری

 رسانیم.حداق  می

Efficiency Corr.time Ess  

0/0545 18/34 752/4 LM2 

0/0447 22/4 616/19 LHzin 

0/034 29/41 469/25 LIncome 

0/0235 42/52 324/53 LInvest 

0/0139 72/15 191/27 Depeold 

0/0293 34/11 404/54 Inf 

0/0374 26/76 515/75 Rpop 

0/0373 26/78 515/4 _cons 

0/0418 23/92 576/87 var 

1- Effective Sample Size 
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را  ابتتتدا، عوامتت  جمعیتتتی :عوامددل جمعیتددی

(. ایتتن M2کنیم  متتدل جتتایگزین متتی 𝐷𝑝𝑒𝑜𝑙𝑑𝑡−1بتا

تواند بتا مشتک  روش از این مزیت برخوردار است که می

زایی بین عوام  جمعیتی و قیمت مستکن دروناحتمالی  

شده است کته نشتان   ارائه  4مقابله کند. نتای  در جدول  

دار استت و دهد این متغیر توضیحی هنوز هتم معنتیمی

همانند مدل پایه و معیار هستند. ضریب مربو  به نسبت 

  تر شده است.وابستگی به پیری بزرگ

 : در(𝑙𝑂𝐼𝐿) لگاریتم وقفدده درآمدددهای نفتددی  

اقتصادهای ن تی عمومار افزایش درآمتدهای ن تتی باعتت 

ایجاد دوران رونق در مسکن و کاهش این درآمدها باعتت 

های شود. اجترای سیاستتکاهش رشد قیمت مسکن می

ها را خنثی کنتد امتا تواند تأثیرات این شوبانقباضی می

های در ایران و در بیشتر کشورهای ن تی عمتلار سیاستت

شتوند و افتزایش کننده پولی اجترا نمیی و عقیمضدادوار

صورت افزایش پایه پتولی و سترازیر شتدن قیمت ن ت به

هتای پول به جامعه و درنتیجه افتزایش یتا جهتش قیمت

در ایران، بودجته کانتال انتقتال  .کندمسکن بروز پیدا می

های مختلف اقتصادی است، بته درآمدهای ن تی به بخش

ی با یک تأخیر نسبت بته زمتان همین دلی  ددرهای ن ت

شود. با توجه به گستردگی ثبت آنها وارد اقتصاد ایران می

و بزرگی دولت در ایران، عملار نقدینگی در ایتران معتادل 

بنابراین این متغیر جانشین متغیر   ؛درآمدهای ن تی است

دهتد نقدینگی در مدل پایه شده است و نتتای  نشتان می

 نرتر آمتاری معنتادار بتاقیاز   (M1)متدل  همه ضترایب

 ( است.2017  1اند که مطابق با مطالعه ییکیمانده

: افزایش (lrentای )لگاریتم شاخص مسکن اجاره

ها، تقاضا برای خرید مستکن را کتاهش کنندهتعداد اجاره

رود اثر من ی بر قیمتت مستکن دهد بنابراین انترارمیمی

افتزایش تقاضتا داشته باشد. از طرفی اجاره باد منجر بته  

و بتته شتتک   "استتت اده مستتتقیم"بتترای مستتکن در 

شتود کته منجتر بته گذاری میتری برای سرمایهمشخص

 
1- Yiqi 

حال، اثر مثبت شاخص اجاره شود. بااینافزایش قیمت می

نتواقص در بتازار   دهندهمسکن بر قیمتت مستکن، نشتان

که بجای کاهش قیمت طوریاجاره مسکن ایران است؛ به

ره بته افتزایش قیمتت مستکن کمتک مسکن، بتازار اجتا

گتذاری دهنده ارزشامتر نشتانطورکلی ایتن  کند. بتهمی

ازحد قیمت مسکن در ایران است. ایتن متغیتر را در بیش

کنیم. شتاخص اضتافه متی  (M6)رگرسیون پایه در مدل  

 اجاره مسکن هرچند تأثیر مثبت دارد ولی معنادار نیست.

  3و کودکددان  2نسبت وابستگی کددل جمعیددت

(Deppop 𝐃𝐞𝐏𝐜𝐢𝐥𝐝 و ):   به رگرسیون پایه در مدلM3 

 کنیم، عوام  جمعیتی و همچنین اقتصتادی ( اضافه می M4و 

هتا در این حالت همان اهمیت آمتاری را دارنتد و علامت

دهد که رابطه من تی بتین اند. نتای  نشان میتغییر نکرده

شتود. این متغیرها و سیر تحول قیمت مستکن تأییتد می

 راستاست.( هم2018نتای  با مطالعه زن  و همکاران  

عنوان محور شهرها به  (:𝐔𝐑𝐁𝐍نرخ شهرنشینی )

ونق ، به دلی  ای، سیاست، فرهن  و حم اقتصاد منطقه

های مناستتب و محتتیط های شتتغلی، زیرستتاختفرصتتت

آموزشی مناسب، افراد مناطق اطراف را بته ختود جتذب 

کنند. این مزایای باعتت شتده استت کته جمعیتت از می

مناطق روستایی به شهرها بیشتر شود و این باعت تقاضتا 

 شتود.ن میبرای مسکن و در نتیجه، افزایش قیمت مسک

 (M5)شهرنشتینی را در رگرستیون پایته در متدل  نتر 

اران و نتیجته بتا مطالعته قتادری و همکت  کنیماضافه متی

 .( سازگار است1395 

ما از نسبت سرانه  :(Lpmridعرضه جدید مسکن )

عنوان شاخصتتی از عرضتته بتته 4های مستتکونیستتاختمان

جدیتتد مستتکن مطتتابق بتتا مطالعتته موستتوی و درودیتتان 

( است اده کردیم. این متغیر بسته به چارچوبی که 1394 

تواند مثبت  مدل جریان ذخیره( یا در آن قرار داریم، می

 
سال + جمعیت سنین   0-14نسبت وابستگی جمعیت=  جمعیت سنین   -2

 سال(  15-64بر  جمعیت سنین   سال( تقسیم 64بیش از 

بتتر  تقستتیم ستتال( 0-14 جمعیتتت ستتنین نستتبت وابستتتگی کتتودب=  -3

 سال( 15-64 جمعیت سنین  

 های مسکونی جدید به تعداد ازدواج سادنهاز تقسیم تعداد ساختمان -4
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شود( باشد. من ی  عرضه بادتر منجر به کاهش قیمت می

توضتیحی، خطتر عنوان متغیتر  است اده از این متغیتر بته

زایی بالقوه بین متغیتر وابستته  قیمتت مستکن( را درون

( 1994  1گیری دی پاستکاله و واتتروندارد. پیرو نتیجته

را اضافه کنتیم. نتتای  نشتان   (M7)  عرضه مسکن جدید

دهد که عوام  جمعیتی و اقتصادی نیز از ایتن لحتا  می

قوی هستند. ضریب عرضته جدیتد مستکن مثبتت و امتا 

نیست که مغتایر بتا مطالعته موستوی و درودیتان معنادار  

 -های انبتاره  ( است. علامت مثبت با م هوم متدل1394 

کنندگان کته و منطق استتددل  2روانه یا موجودی جریان

که بازار معاملات مسکن در مرحلته در آن عمدتار هنگامی

  شتود،صعودی خود است، عرضه جدید مسکن انجتام می

 سازگار است.

 

 های ملتلف قیمت مسکن برای بررسی استحکا  مدل نتایج مدل  -4جدول 
M7 M6 M5 M4 M3 M2 M1 model 

0/1741 0/1268 0/0862 0/0947 0/1132 0/2056 - LM2 

0/3638 0/4207 0/2837 0/3536 0/3123 0/3807 0/5711 LHzin 

1/1887 1/1306 1/3737 1/1442 1/2536 0/9025 1/0624 LIncome 

0/0246 0/0231 0/0362 0/0455 0/0450 0/0283 0/0189 LInvest 

-0/0661 -0/0679 -0/0749 - - - -0/0699 Depeold 

0/0065 0/0065 0/0065 0/0058 0/0067 0/0052 0/0048 Inf 

0/0835 0/0829 - 0/0639 0/0680 0/0031 0/0694 Rpop 

- - - - - -0/9090 - Dpeold
t−1

 

- - - - - - 0/0173 LOil 

- - - - -0/6791 - - DePcild 

- - - -0/7622 - - - Deppop 

0/2423* - - - - - - Lpmrid 

- 0/0504* - - - - - Lrent 

- - 0/0135 - - - - urbn 

-18/461 -17/724 -19/948 -16/989 -18/395 -17/048 -17/255 _cons 

0/0029 0/0033 0/0038 0/0038 0/0030 0/0032 0/0045 var 

 دار نیست.معنی  -*

 

 شناختیتحلیل جایگزین عوامل جمعیت

تا اینجا برای ارزیابی تتأثیر تغییترات جمعیتتی بتر 

قیمت مسکن از دو متغیر جمعیتی استت اده کتردیم کته 

میزان تأثیر اندازه جمعیت  ک  جمعیتت( و اثتر ستاختار 

جمعیت  ضتریب تتأثیر پیتری: وابستتگی ستالمندان( را 

دهند. در ادامه، بتا معرفتی متغیرهتای مختلتف نشان می

جمعیتی بر اساس ساختار سنی جمعیتت، تحلیت  تتأثیر 

 .کنیمساختار جمعیت بر قیمتت مستکن را بررستی متی

ستتت کتته برختتی از بندی ایتتن افتترض چنتتین تقستتیم

هتتای جمعیتتتی مجموعتته مشتتترکی از نیازهتتا و زیرگروه

ها رادارند که بر رفتار آنها در رابطه با معاملات محدودیت

گتذارد؛ بنتابراین، در بازار امتلاب و مستتغلات تتأثیر می

طورکلی جای اینکه صترفار تتأثیر انتدازه جمعیتت را بتهبه

ا هتتبررستتی کنتتیم، جمعیتتت را بتتا توجتته بتته ستتن آن

صتتورت مطالعتته جمعیتتت به کنیم. بتتابندی متتیتقستتیم

توان فهمید که چه تأثیری هر گروه سنی بر یجداگانه، م

 قیمت مسکن دارد.

 (lkhfallالف( جمعیت فعال و جمعیت غیرفعال )

بندی ما تحلی  تتأثیر جمعیتت هدف اولین تقسیم

غیرشاغ  بر قیمت مسکن است؛ بنتابراین، در رگرستیون 

پایه و معیار خود متغیر وابستگی ستالمندان را بتا انتدازه 

نسبی جمعیت غیرفعال اقتصادی، یعنتی جمت  جمعیتت 

بتر کت    ستال، تقستیم  60سال و جمعیت بادی    20زیر  

تعادل کنیم. تأثیر مورد انترار عتدمجمعیت جایگزین می

1- DiPasquale & Wheaton 2- وسیله ارزش کند که قیمت مسکن در یک دوره بهاین مدل فرض می

 .شودمیجتاری ستایر متغیرهتای متدل تعیین 
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بالقوه بین جمعیت شاغ  و غیرشاغ  بته دلیت  افتزایش 

بر قیمت مستکن استت. سهم گروه دوم فشار رو به پایین 

در واق ، رشد جمعیت غیرشاغ ، اگر سایر شترایط بتاهم 

برابر باشد، به معنای کوچک شدن جمعیت شتاغ  استت 

شخصتی آنهتا بته که با توجه به وضعیت متالی و تمایت   

خرید خانه، محرب اصلی تقاضتای مستکن استت. نتتای  

دهد که ضریب مربتو  نشان می  5شده در جدول  گزارش

به جمعیت غیرشتاغ  معنتادار و من تی استت. نتتای  بتا 

 خوانی دارد.(، هم2015مطالعه عصافی و سیمن  

و جمعیدت (  Lpop<20)سدال    20ب( جمعیت زیر  

 ( Lpop>60)سال  60بالای 

گام بعدی جمعیت غیرشاغ  به دو گروه تقسیم در  

و سالمندان  جمعیت  سال 20شود: جمعیت کمتر از می

ستتال  20ستتال(. ازآنجاکتته جمعیتتت کمتتتر از  60بتتادی 

مستقیمار موردتوجته بتازار امتلاب و مستتغلات نیستتند 

ستال   20رود تنها درصد کمی از جمعیت زیتر  انترار می

هستند  نسبت وابستگی کودکتان و جوانتان  خانهصاحب

رابطتته عکستتی بتتا قیمتتت مستتکن دارد( و انترتتار داریتتم 

توجهی داشتته باشتند؛ زیترا سالمندان تأثیر بادتر و قاب 

زیاد دارایتی احتمال  ها به  طبق تئوری چرخه زندگی، آن

خود را پ  از بازنشستگی برای تأمین نیازهای خود نقتد 

ر به افزایش عرضه مسکن بته بتازار کنند. این امر منجمی

تر حال، ترکیبی از جمعیت شتاغ  کوچتکشود. بااینمی

 خریداران( و سهم بتادتری از بازنشستتگان  فروشتنده(، 

کنتد. توجهی را بر قیمت مسکن وارد میفشار نزولی قاب 

 کند.برداشت ما را تأیید می 5نتای  در جدول  

بدر قیمدت   ج( تأثیر نسبت میانسالی به سالمندی

 ( M/O)مسکن 

های سنی عام  محرکته در حقیقت، برخی از گروه

تقاضای مسکن هستند که منجر به فشار صعودی قیمتت 

های سنی که برخی دیگر از گروهشود، درحالیمسکن می

گذارنتد. فروشنده خالص هستند و تأثیر من ی بر آنهتا می

برای بررسی درب خود از تأثیر جمعیت در بازار املاب و 

، (2011  1لئتتو و اشتتپیگ العتته مستتتغلات، هماننتتد مط

 40-49هتای ستنی یعنتی جمعیتت  تأثیرگذارترین گروه

ستتاله و نستتبت میانستتالی بتته  60-69ستتاله و جمعیتتت 

نستبت   .گیتریم( را در نرتر میM/Oسالمندی  نستبت  

M/O  تعتادل بتین برای مطالعه ما مهم است؛ زیترا عتدم

دهتد؛ بنتابراین گروه خریدار و گروه فروشنده را نشان می

هتا را زنی و پیامدهای آنها بتر تغییترات قیمتقدرت چانه

شتده ( ارائه 3Mو مدل    5دهد. نتای  در جدول  نشان می

 M/Oدهنتتد کتته هرچتته نستتبت استتت. نتتتای  نشتتان می

ساله یا   40-49افزایش یابد، یعنی افزایش سهم جمعیت  

ساله قیمت مسکن افزایش   60-69کاهش سهم جمعیت  

( و عصافی و 2011یابد که با مطالعات لئو و اشپیگ   می

راستاست. تمتام ضترایب دیگتر بترای ( هم2015سیمن  

به    و جمعیتی نسبت به جایگزینی نسبت وابستگی   عوام  اقتصادی 

 ماند. پیری با نسبت میانسالی به سالمندی باثبات می 
 

 شناختیتحلیل جایگزین عوامل جمعیت -5جدول 
M3 M2 M1 model 

0/3241 0/1637 0/0367 LM2 

0/4091 0/3417 0/2316 LHzin 

0/8958 1/0054 1/4335 LIncome 

0/0139 0/0413 0/0465 LInvest 

0/0058 0/0064 0/0067 Inf 

- - -1/7006 lkhfall 

-0/8434 - - Lpop<20 

-1/0658 - - Lpop>60 

- 0/5658 - lmo 

1/2716 -16/637 -18/6203 _cons 

0/0030 0/0039 0/0038 var 

1- Liu & Spiegel  [
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 های سنی پنج سالهگروهد( جمعیت 

رود پاسخ بته تتأثیر جمعیتت بتر قیمتت گمان می

تر نه ته مسکن در بررسی دقیق جمعیت به شکلی جزئی

ستاله های ستنی پن باشد؛ بنابراین، ک  جمعیت در گروه

شتتود، امتتا بتتادتر تقستتیم می 65و  60-64تتتا  20-24از 

 ازآنجاکه واردکردن این تعتداد متغیتر در معادلته، درجته

ای تعتداد گونتهدهد، بایتد بهشدت کاهش میآزادی را به

دهنده را کاهش داد؛ بنابراین با است اده متغیرهای توضیم

( ارائه دادنتد بتا در 1991   1از روشی که فیر و دومینگوئز

نرتتر گتترفتن ایتتن فتترض کتته افتتراد صتتاحب درآمتتد در 

ساله و بیشتر هستند؛ بنابراین نستبت  20های سنی  گروه

و ... و   29تتا    25و    24تا    20جمعیت در رده گروه سنی  

بترای لحتا  کتردن تغییترات ستاختار   سال و بیشتر  65

ن شده و الگوی قیمت مستکسنی جمعیت در نرر گرفته  

 شده است: زیر تصریم صورتبه

𝐿𝑝ℎ = 𝑋𝑡𝛽 + 𝛼1𝑝1𝑡 + 𝛼2𝑝2𝑡 + ⋯ 𝛼𝑗𝑝𝑗𝑡 +

𝑢𝑡 = 𝑋𝑡𝛽 + ∑ 𝛼𝑗𝑝𝑗𝑡
𝑛
𝑗=1 + 𝑢𝑡     11)  

𝑡 =  1. 2. … . 𝑇, j =  1. 2. … . 𝑛             

 𝑋𝑡 لگتتاریتم قیمتتت مستتکن،𝐿𝑝ℎ کتته در آن 

بتردار ضترایب  𝛽 بردار لگتاریتم متغیرهتای توضتیحی و

𝑝𝑗𝑡 ایتتن متغیرهتتا استتت ومربتتو  بتته  =
𝑁𝑗𝑡

𝑁𝑡
نستتبت  

کت  جمعیتت فعتال در زمتان بته  𝑗جمعیت گروه ستنی 

𝑡  و𝛼𝑗 ضتترایب نستتبتی جمعیتتتی و 𝑢𝑡  جملتته خطتتا

هتتا و متغیتتر جمعیتتتی در معادلتته استتت. وجتتود گروه

قیمت مستکن بته هنگتام بترآورد ضترایب ممکتن استت 

رو دزم ضتترایب از اعتبتتار دزم برختتوردار نباشتتند ازایتتن

عیتتت ایتتران در ای تعتتداد متغیرهتتای جمگونتتهاستتت به

قبولی کتتاهش داد. بتترای ایتتن الگتتو را بتته حتتد قابتت 

شتویم؛ قائت  می 𝛼𝑗هتایی را بترای مقتادیر منرتور فرض

چنانچه این اعتقتاد وجتود داشتته باشتد قیمتت مستکن 

یابتتد و بتته تتتدری  بتتا افتتزایش ستتن افتتزایش متتیبه

شتتود   نزولتتی میرستتد و ستتپماکستتیمم ختتود می

 
1- Fair & Dominguez 

صتورت تتاب  درجته دومتی به 𝛼𝑗  توان برای مقتادیرمی

 زیر را نوشت:

𝛼𝑗 = 𝛾0 + 𝛾1𝑗 + 𝛾2𝑗2    12)  

هتای ستنی حال اگتر نستبت جمعیتت گروهدرعین

مختلف همواره ثابت باقی بماند اثر تغییتر ستاختار ستنی 

 توان نوشت:جمعیت بر مسکن ص ر خواهد بود پ  می

∑ 𝛼𝑗 = 0
𝑛

𝑗=1
 

در تتاب   𝛾1،𝛾0و 𝛾1 با در اختیار داشتن ضترایب  

کنتد کته بتتوان درجه دوم فوی این امکتان را فتراهم می

را محاستبه کترد و اثتر تغییتر نستبت  𝛼𝑗 مقادیر ضرایب

گانه را بر قیمت مسکن مشخص نمود. با جمعیت سنی ده

ای درجته دوم در قیتدی کته گذاری قید چندجملتهجای

مقتتدار  تتتوانکنتتد میرا صتت ر می𝛼𝑗  مجمتتوخ ضتترایب 

 دست آورد:صورت زیر بهضرایب را به

𝛾
0

= −𝛾
1

(
1

𝑛
) ∑ 𝑗𝑛

𝑗=1 − 𝛾
2

(
1

𝑛
) ∑ 𝑗2𝑛

𝑗=1   13)  

∑ اکنون اگر در رابطه 𝛼𝑗 = 0  𝑛
𝑗=1  هایعبارت 

𝛼𝑗 و𝛾0شود:  عبارت زیر حاص  می گذاری شوندجای 

∑ 𝛼𝑗𝑝𝑗
= 𝛾

1
(∑ 𝑗𝑛

𝑗=1 𝑝
𝑗

1

𝑛
∑ 𝑗 ∑ 𝑝

𝑗
) +𝑛

𝑗=1
𝑛
𝑗=1

𝛾
2
(∑ 𝑗2𝑝

𝑗
−

1

𝑛
∑ 𝑗2𝑛

𝑗=1 ∑ 𝑝
𝑗
   𝑛

𝑗=1
𝑛
𝑗=1  14)  

  𝑧2𝑡و𝑧1𝑡 اگر عبارت داخت  پرانتتز را بته ترتیتب 

 بنامیم، خواهیم داشت:

 ∑ 𝛼𝑗𝑝𝑗 = 𝛾1𝑧𝑡
1 + 𝛾2𝑧𝑡

2𝑛
𝑗=1    

یتر بازنویستی صتورت زبنابراین معادلته مستکن به 

 شود:می

 𝐿𝑝ℎ = 𝑋𝑡𝛽 + 𝛾1𝑧𝑡
1 + 𝛾2𝑧𝑡

2 + 𝑢𝑡   15)  

بته دستت 𝛾2 و𝛾1 ضترایب  کته از بترآورد رابطته فتوی،

را نیتتز   𝛾0تتوانآینتد و بتا کمتتک معتاددت قبتت  میمی

محاسبه کرد و با توجه به قید تاب  درجه دوم ضرایب هتر 

 شود.گروه سنی محاسبه می
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 (15نتایج تلمین معادله )  -6جدول 

97.5% card 
Interval] 

Equal 
tailed2.5% 

Median MCSE Std.Dev. Mean 
 

0/4885 0/0091 0/2393 0/0098 0/1213 0/2408 LM2 

0/5787 0/0869 0/3356 0/0069 0/1236 0/3313 LHzin 

1/3564 0/7888 1/0619 0/0132 0/1408 1/0665 LIncome 

0/0596 0/0123 0/0358 0/0004 0/0122 0/0360 LInvest 

0/0109 0/0028 0/0067 0/0002 0/0020 0/0067 Inf 

2/0140 0/7105 1/334 0/0591 0/3221 1/3438 Z1 

-0/0889 -0/2493 -0/1058 0/0078 0/0405 -0/1062 Z2 

-15/6471 -18/2402 -16/7006 0/1517 0/6559 -16/7603 _cons 

0/0057 0/0013 0/0024996 0/0001 0/0012 0/0028 var 

 

 نتتتای  موردانترتتار بتترای 7بتتا توجتته بتته جتتدول 

ستال   20جمعیت زیتر  های سنی به شرح زیر است:  گروه

تأثیر من ی بر قیمت مسکن دارند؛ زیرا آنها کمتر دغدغته 

خریدن ملک را دارند و بیشتر به دنبال تحصتی  و شتغ  

هستند. درواق ، بادترین میزان تحرب به دلیت  نیازهتای 

ستتال مشتتاهده  20-29ای و شتتغلی در جمعیتتت حرفتته

بر   شود. این مرحله خا  در آغاز زندگی کاری، علاوهمی

فایده باشد؛ شود خرید خانه بیباعت می،  درآمد نسبتار کم

بنابراین، ستهم بیشتتری از ایتن جمعیتت تتأثیر مهمتی 

برافزایش تقاضا برای مسکن و لذا افزایش قیمت نخواهتد 

 داشت.

ها ستاله بتر قیمتت خانته  20-29درواق ، جمعیت  

توان با فقر گذارد. این مسئله را میتوجهی نمیتأثیر قاب 

ویژه جوانتتان توضتتیم داد؛ فزاینتتده و بیکتتاری افتتراد و بتته

پذیری آنهتتا طتتی ایتتن دهتته گذشتتته همچنتتین آستتیب

کنتد پتروکه خریتد یافته است که آنها را ملتزم میافزایش

بیندازند و برای مدت طتودنی در بتازار خانه را به تعویق  

ستاله در   30-55شتود جمعیتت  اجاره بمانند. فترض می

تری از زندگی استت و از ای و شخصی باثباتسطم حرفه

مناب  مالی بادتری برخوردار است. این امر باعت افتزایش 

شتود؛ بنتابراین، هرچته وزن تمای  آنها به خرید خانه می

شود. در بین کن نیز بیشتر میآنها بیشتر شود، قیمت مس

 40-55تتوان از جمعیتت  این گروه سنی از جمعیت، می

ها انترار داشتت، سال تأثیر مثبت بیشتری بر قیمت خانه

ترین ای ختود، بتاارزشزیرا آنها با توجه به وضعیت حرفه

واسطه توانتایی بازپرداختت و درآمدشتان گیرندگان بهوام

رود سال انتطار متی  60شوند. جمعیت بادی  محسوب می

ها تتتأثیر من تتی بگذارنتتد زیتترا عمتتدتار روی قیمتتت خانتته

فروشنده خالص هستند و با افزایش انتدازه آنهتا، دارایتی 

شود و منجر به افتزایش بیشتری برای فروش گذاشته می

شود که نس  جوان قادر به جتذب آن نیستتند. عرضه می

پیتر  تتوانیم از افتزایش ستهم جمعیتتبااین اوصتاف، می

ساله تأثیر من ی بادتری را انترتار   65نسبت به جمعیت  

صتورت تتدریجی از داشته باشیم، زیترا فراینتد فتروش به

افتد. نتای  ارائه شده دوران بازنشستگی تا مرگ ات ای می

کمابیش با انترارات متا ستازگار استت و بتا   7در جدول  

کننتد ( که استتددل می2010شیمیزو و واتانبه    مطالعه

سال در   44تا    35نیروی محرکه تقاضای مسکن جمعیت  

ستال استت،  25متحده جمعیتت بتادی  کاپن و در ایادت

 همخوانی دارد.
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 ضرایب مربوط به هر گروه سنی   -7جدول 
 گروه سنی   ضریب

-1/75 0-14  

-0/72 15-19 

0/0864 20-24 

0/688 25-29 

1/078 30-34 

1/255 35-39 

1/221 40-44 

0/974 45-49 

0/516 50-54 

-0/155 55-59 

-1/037 64-60  

132/2-  65+  
 

آمده برای ضرایب بتاد را در دستچنانچه مقادیر به

ه یکتدیگر متصت  کنتیم، یک ص حه و توستط نمتودار بت

طور کته مشتخص دست خواهتد آمتد. همتانبه  4نمودار  

های سنی واقت  است بیشترین این ضریب مربو  به گروه

دیگر این سه گروه سنی عبارتسال است. به  44تا    35در  

تری بر تقاضای قیمت ها اثر بزرگدر مقایسه با بقیه گروه

ستال و   20هتای ستنی کمتتر از  گتذارد. گروهمسکن می

د و افتزایش جمعیتت در سال ضریب من ی دار  55بادی  

طور نسبی کاهش های دیگر بهنسبت به گروه  هااین گروه

  در قیمت مسکن را دربردارد.

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 های سنی ضرایب گروه   -4نمودار 
 

 گیری و پیشنهادنتیجه  -6

ذهنتی عمتده تغییرات جمعیتی یکتی از معضتلات 

اندرکاران امور اجرایی کشورها است. اهمیت کمی و دست

یکتتی از کی تتی ستتاختار ستتنی و جنستتی و مطالعتته آن، 

یافتگی منتاطق استت. از های ارزیابی درجه توستعهروش

تتترین طرفتتی نوستتانات قیمتتتی بختتش مستتکن از مهم

بررسی تتأثیر   های اقتصادی است. تحقیق حاضر بهچالش

ساختار سنی و متغیرهای جمعیتی بر قیمتت مستکن در 

و بتتا استتت اده از  1375-1396ایتتران طتتی دوره زمتتانی 

دهد کته ها نشان میرگرسیون بیزی پرداخته است. یافته

طور معنادار و مثبتی تحت تتأثیر هزینته قیمت مسکن به

متر بنا، رشد جمعیت شهری، نر  شهرنشینی، وق ته   یک

گیتترد، گی، درآمتتدهای ن تتتی و تتتورم قتترار مینقتتدین

دار و من تی تحتت تتأثیر نستبت طور معنیکه بهدرحالی

وابستگی به  کت  جمعیتت، ستالمندی و کودکتان( قترار 

دهتد ستاختار شده نشان میهای ارائهگیرد. همه مدلمی

گیری میزان قیمت مسکن عاملی سنی جمعیت، در شک 

جمعیتتی هتای مختلتف  تأثیرگذار است. با معرفتی متغیر

-3
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براساس ساختار سنی جمعیتت، نتتای  نشتان دادنتد کته 

جمعیتتت غیرفعتتال، تتتأثیر من تتی و معنتتاداری و نستتبت 

میانسالی به سالمندی تأثیر مثبتی بر قیمت مسکن دارد؛ 

افتزایش هتای مختلتف ستنی،  همچنین در بررستی گروه

سال، موجب افتزایش   54تا    25جمعیت نسبی در سنین  

گتردد. بیشتترین تتأثیر توستط گتروه یقیمت مستکن م

گیترد. از ستوی دیگتر، سال صتورت می  35-44میانسال  

های ستنی کمتتر از افزایش جمعیت نسبت افراد در گروه

 دهد.سال و بیشتر، قیمت مسکن را کاهش می 55و   20

براساس نتتای  ایتن مطالعته تحترب جمعیتت و   -

توسعه شهرنشینی و افتزایش جمعیتت موجتب تقاضتای 

تر برای بخش مسکن شهری است، بنابراین آگاهی از بیش

پیامتتدهای تغییتترات جمعیتتتی از بعتتد انتتدازه و نتتر  

شهرنشینی با توجه به باد بودن قیمت مسکن در اقتصتاد 

های آتتتی گذاریریزی و سیاستتتایتتران، بتترای برنامتته

حت  مستئله مستکن را   تواند اثربخش و م یتد باشتد.می

علت ارتبتا  مستتقیم( در نرتر نباید جدا از جمعیت  به  

رویکرد صرف اقتصادی و توجه نکردن به همچنین    گرفت.

هتتای دیگتتر ماننتتد جمعیتتت منجتتر بتته شکستتت بختتش

شود. در نتیجته، اتختاذ رویکتردی ریزی مسکن میبرنامه

جتتام  و دستتتیابی بتته موفقیتتت مستتتلزم مشتتارکت 

 .متخصصان در علوم مختلف شهری است

در میتتان عوامتت  ه براستتاس نتتتای  ایتتن مطالعتت -

ترین عاملی است کته تعامت  جمعیتی، ساختار سنی مهم

کند. تقاضا برای بین جمعیت و رفتار مسکن را تعیین می

مسکن با سن، هم در شرایط کی تی و هتم کمتی تغییتر 

کنتتد. ایتتن تغییتترات میتتزان تقاضتتا بتترای واحتتدهای می

کتتته طوریبهکنتتد. مستتکونی در آینتتده را تعیتتین می

هتتای ستتنی ایتتن مقالتته نشتتان داد کتته گروه برآوردهتتای

گذاری سال از بیشترین مقدار تقاضتا بترای سترمایهمیان

مسکن برخوردارنتد. همچنتین اگتر در نرتر بگیتریم کته 

 60ستال و بیشتتر از    30های سنی کمتر از  افزایش گروه

سال کاهش نسبی بیشتری در تقاضتا در بتازار مستکن را 

تا  1405های  رود در سالیدر پی دارد؛ بنابراین انترار م

تتا   40به محدوده سنی    1360( که متولدین دهه  1410

رسند تقاضا برای مسکن به اوج خود برسد سالگی می  45

تدری  باگذشت زمان کاهش یابتد. بنتابراین پ  بهو ازآن

تغییترات حجتتم و ستتاختار جمعیتتت بایستتی متدنرر 

معیت قترار گذاران و مدیران در حوزه اقتصاد و جسیاست

های ختود و با تکیه بر ملاحرات جمعیتی، سیاست  بگیرد

 های آینده تنریم کنند. را در حوزه نیاز به مسکن در سال 

های سیاستی نتتای  آن استت کته ازجمله ددلت  -

کنترل نوسانات بازار مسکن باید متمرکز بر کنترل اثترات 

 بخشی یعنی قیمت زمین و هزینه ستاخت بنتا و معضت  درون 

فرابخشی ناشی از افزایش حجم نقدینگی که بخش عمده 

شتود ای وارد بازار مسکن میصورت تقاضای سرمایهآن به

و  کند. دولت باید موتور خلتق نقتدینگی جاد می و آثار تورمی ای 

ریزی را اصلاح کند تتا بازارهتا تورم را مهار و نرام بودجه

سازِ هایِ انبوهها به شرکتبانکبه تعادل برسند. همچنین  

سازی کنند و اند تا خانهمتعلق به خودشان تسهیلات داده

ت ها برای اعطای تستهیلابا این عم  نه تنها توانایی بانک

به شهروندان کاهش یافته است بلکه بحتران مستکن بته 

بحران بانکی وص  شده است که دولت برای رف  مشتک  

 ای را اعمال کند.گیرانهباید نرارتی سخت

یعنی متولدین   95پیک هرم سنی جمعیت سال    -

 34تتا  30بته ستنین    1395در سال    65تا    61های  سال

یتت ر از جمعمیلیتون ن ت  9اند کته حتدود  سالگی رسیده

تتا   20های ستنی  شوند به همراه طبقهایران را شام  می

میلیون ن تر را  26سال، حدود  39تا  35سال و بعضار    24

شوند کته در حتال حاضتر جمعیتت بیکتاری و شام  می

های آتی جمعیت ستالمندی را تشتکی  ازدواج و در دهه

دهند؛ بنابراین توجه به آنچه که در ساختار جمعیتتی می

ان ر  داده است؛ ازجملته کنتدتر شتدن میتزان رشتد ایر

جمعیت، افزایش متوسط طتول عمتر، تغییتر در ترکیتب 

سنی جمعیت، کاهش زاد و ولد و افت نتر  بتاروری و در 

عین حال افزایش سرعت رشد جمعیت سالمند و کتاهش 

روند تغییرات قیمتت مستکن و سهم ترکیب سنی جوان،  

متدت و بلندمتدت را تحتت انواخ تقاضای مسکن در میان
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دهد و با ورود جامعه بته ستالمندی انگیتزه می  تأثیر قرار

ای در پذیری و ...، تقاضای سترمایهگذاری، ریسکسرمایه

 یابد.بخش مسکن کاهش می

های ستاختمانی جدیتد بایتد نیازهتا و همه پروکه  -

عیت سالخوردگان را مدنرر قترار دهنتد؛ های جمخواسته

هتای مستکن های دولتتی، پتروکهگتذاریهبر سترمایعلاوه

بخش خصوصی باید تشویق و حمایت شوند تتا تنتوخ در 

ساخت مسکن ایجاد شود و به رفت  نیازهتای مستکن در 

های سنی کمک شود. اکنون که مجلت  آینده برای گروه

تحول در حتوزه و دولت قصد دارند از طرحی برای ایجاد  

شتود ابتتدا در مقیتاس مسکن رونمایی کند، پیشنهاد می

کوچتتک و آزمایشتتی و حستتابگرانه و بتتا در نرتتر گتترفتن 

های سنی( و اقتصتادی، در متدت مسائ  جمعیتی  گروه

معین اجرا شود و بعتد از بتازخورد نتتای  و دیتدن نقتا  

 ضعف و قوت به صورت کلان و در ک  کشور اجرا شود.

لی تولید مستکن کشتور بختش خصوصتی  محور اص   -

است؛ لذا بایتد ستاختار جمعیتت و رونتد رشتد جمعیتت را  

عنوان یکی از عوام  اصتلی تقاضتا متدنرر قترار دهتد. در  به 

تطابق الگتوی عرضته و تقاضتا،  شهرها با توجه بته عتدم کلان 

بخش خصوصی با بررسی دقیق عوامت  متثثر بتر تقاضتا و از  

توانتد من عتت  طریق ایجاد انطبای الگوی عرضه و تقاضتا می 

 اقتصادی خود را حداکثر کند و به رف  کمبود مسکن کمک کند. 

شناختی و قیمت مستکن هتر دو ساختار جمعیت  -

بنتابراین یدار یک شهر بسیار مهم هستند.  برای توسعه پا

شود که در مطالعات آتی، بته تتأثیر ستاختار پیشنهاد می

های بازار مستکن و قیمتت مستکن سنی جمعیت بر مدل

 ، پرداخته شود.هاهای مختلف و استاندر دهک
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