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 رانیا یبه مسکن در مناطق شهر یدرآمد و دسترس ینابرابر نیرابطه ب یبررس

 
 2ـ درخشان حیدری 1یونس گلی

 
 12/11/95تاریخ پذیرش:   5/4/95تاریخ دریافت: 

 
 چكيده 

های در مخارج حانوار دارد، مخارج مسکن است. روند افزایشی قیمت مسکن در سال یکی از اقلامی که بیشترین سهم را
اخیر باعث شده که بسیاری از خانوارهای فقیر امکان دسترسی به این کالای مهم را نداشته باشند. مطالعه حاضر با 

های مختلف بخش شهری استاندر  1393تا  1387های در سطح خرد خانوار مرکز آمار در بازه زمانی هاستفاده از داد
نتایج حاصل از مطالعه نشان  .پردازدبه بررسی رابطه بین نابرابری درآمد و دسترسی به مسکن خانوارهای کم درآمد می

دهد که افزایش نابرابری درآمد باعث کاهش درآمد پسماند، افزایش نسبت اجاره به درآمد و کاهش استفاده از می
رابطه مذکور برای خانوارهای ثروتمند برعکس است. اما افزایش تنوع مسکن باعث کاهش  شود؛ در حالی کهمسکن می

های اقتصادی با توجه به مزیت شود. بنابراین، توزیع متناسب فعالیتاثرگذاری نابرابری درآمد بر دسترسی به مسکن می
های مهم برای افزایش ن یکی از سیاستتواند به عنواهای لازم میهای مختلف و فراهم شدن زیر ساختنسبی در استان

 دسترسی خانوارهای کم درآمد مدنظر قرار گیرد. 

 JEL :D21, R18, O31 بندیطبقه
 های ایران، خانوارهای فقیر: نابرابری درآمد، مسکن، استانهای کليدیواژه
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 مقدمه -1
بررسی تغییرات بخش مسکن از دو جنبه دارای ارزش 
است، از جنبه اقتصاد کلان بخش مسکن در دوره تولید و 

برداری نزدیک به بیست درصد از تولید ناخالص داخلی بهره
خود درصد تشکیل سرمایه ناخالص را به  40و بیش از 

، همچنین بخش مسکن نسبت به سایر 1دهداختصاص می
هایی است که دارای های اقتصادی، یکی از بخشبخش

های بیشترین پیوندهای پیشین و پسین با سایر بخش
اقتصادی است، بنابراین توجه به رونق و رکود در آن اثرات 

کند، طوری که رونق در آن مهمی را بر اقتصاد ایجاد می
شود. اهمیت های اقتصادی میدر سایر بخشباعث رونق 

بخش مسکن ناشی از وابسته بودن آن به مواد اولیه داخلی و 
نیروی کار بومی و کم مهارت است، و وابستگی کمتری به 
کالاها و خدمات وارداتی دارد، و نقش بالایی را در افزایش 
ارزش افزوده اقتصاد دارد. از جنبه اقتصاد خرد، یکی از 

اولیه و اساسی برای هر خانواری، تامین مسکن و  نیازهای
ایجاد سرپناه است، که از این نظر مسکن یک کالای مصرفی 

شود و ای تلقی میشود و از نظر دیگر کالای سرمایهتلقی می
بسیاری مسکن را به عنوان یک دارایی در سبد سرمایه 

 زنند. گذاری خود قرار داده و برای آن دست به انتخاب می
های اخیر تغییرات غییرات قیمت مسکن در سالت

ای را در بازار مسکن و کل اقتصاد ایجاد کرده است، گسترده
به طوری که افزایش قیمت مسکن باعث افزایش رونق در 
بخش مسکن و افزایش انگیزه سرمایه گذاری در بخش 
مسکن و کاهش دسترسی به مسکن به عنوان کالای مصرفی 

وعی جایگزینی برای هر سیاستی در شده است. بنابراین ن
بخش مسکن وجود دارد که بسته به اهمیت هر کدام 

 توان سطحی بهینه از قیمت را تعیین نمود. می
با توجه به اهمیت دسترسی به مسکن برای خانوارها، 
مطالعه حاضر از بعد اقتصاد خرد دسترسی به مسکن را مورد 

ایش قیمت مسکن های اخیر افزدهد. در سالتحلیل قرار می
مانع از دسترسی بعضی از خانوارها به مسکن شده است. این 
در حالی است که بسیاری از خانوارها که دارای مسکن بیش 
از نیاز مصرفی خود بوده، در پی کسب بازدهی ناشی از 

گذاری در بخش مسکن، سود بالایی را کسب سرمایه
ی مبتنی بر هااند، در واقع در اقتصاد ایران فعالیتنموده
های تولیدی گری دارای سود بالاتری نسبت به فعالیتواسطه

است و به همین دلیل درصد بالایی از نابرابری درآمد به 
( میزان 1دلیل فعالیت در چنین بازارهایی است. نمودار )

نسبت مخارج مسکن به مخارج کل برای خانوارهای مختلف 
دهد، ان میهای مختلف و در بخش شهری را نشدر استان

دهد که سهم مخارج مسکن خانوارهای نمودار نشان می
ها است، طوری که این استان تهران بیش از سایر استان

های باشد، بنابراین یکی از دغدغهدرصد می 51سهم برابر با 
اصلی برای خانوارهای تهرانی دسترسی به مسکن است که 

یاتی های پایین درآمدی بسیار حاین دغدغه برای دهک
درصد  23است، این رقم برای خانوارهای استان ایلام برابر با 

است، یکی از دلایل اصلی برای ناهمگن بودن قیمت مسکن 
و بنابراین سهم مخارج مسکن در بودجه خانوارها در 

های اقتصادی های مختلف، پراکندگی ناهمگن فعالیتاستان
 و چگالی جمعیت است، طوری که مناطق با سطح بالای

فعالیت اقتصادی، دارای نرخ جذب بالاتر جمعیت و بنابراین 
 قیمت بالای مسکن هستند.

بررسی میانگین سهم مخارج مسکن در بودجه خانوار 
( سهم 2دارای اطلاعات مفیدی نیست، بنابراین نمودار )

های مختلف درآمدی را نشان مخارج مسکن برای دهک
مخارج مسکن های اول درآمدی سهم دهد، که در دهکمی

های درصد و برای دهک 44از کل مخارج هر خانوار برابر با 
 رـدرصد است. بنابراین ه 29بالای درآمدی این سهم برابر با 

 

 
 1387-1393های مختلف دوره زمانی خانوارها در استان(: سهم مخارج مسکن در بودجه1نمودار )

 های بودجه خانوار مرکز آمار ایرانمنبع: محاسبات بر طبق داده
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 1387-1393های مختلف درآمدی دوره زمانی در دهک (: سهم مخارج مسکن در بودجه خانوارها2نمودار )

 های بودجه خانوار مرکز آمار ایرانمنبع: محاسبات بر طبق داده
 

های گونه افزایش قیمت مسکن، فشار بیشتری را بر دهک
کند،  به پایین درآمدی برای دسترسی به مسکن وارد می

طور کلی به دو دلیل بررسی در دسترس بودن مسکن مهم و 
( خانوارهای فقیر 2دارای ارزش است، اولا بر طبق نمودار )

تقریبا نیمی از بودجه خود را صرف مخارج در بخش مسکن 
کنند، و خانوارهای ثروتمند یک سوم بودجه خود را در می

کنند، همچنین هر گونه جهت تامین مسکن صرف می
افزایش قیمت مسکن، تاثیر بیشتری را بر وضعیت معیشتی 
خانوارهای فقیر و تاثیر به نسبت کمتری را بر وضعیت 
رفاهی خانوارهای ثروتمند دارد، بنابراین بررسی در دسترس 

 رای خانوارهای فقیر مهم و دارای ارزش است. بودن مسکن ب
همانطور که اشاره شد یکی از عوامل کاهش دسترسی 
خانوارهای فقیر به مسکن، افزایش قیمت آن است قیمت 

های اخیر روند رو به رشدی را تجربه کرده مسکن در سال
دهد، قیمت هر متر مربع مسکن ( نشان می3است، نمودار )

میلیون  4/13به  1387یال در سال میلیون ر 6/7از رقم 
افزایش یافته است، این روند در  1393ریال در سال 

افزایشی است، از آنجا که  1393تا  1389های سال
خانوارهای دارای درآمد بالا بیش از نیاز مصرفی خود دارای 
مسکن هستند، بنابراین نیاز مصرفی آنها از مسکن تبدیل به 

این منجر به افزایش درآمدهای گذاری شده و نیاز سرمایه
خانوارهای دارای درآمد بالا شده و در همین راستا 
خانوارهای دارای درآمد پایین توانایی خرید و تقاضای 

 مسکن در قیمت افزایش یافته را ندارند.  
یکی از دلایل عدم توانایی بسیاری از خانوارها در 

افزایش نابرابری درآمد است، افزایش تقاضای مسکن، 
نابرابری درآمد به صورت افزایش درآمد خانوارهای ثروتمند 

شود. با توجه به و یا کاهش درآمد خانوارهای فقیر تعریف می
اینکه در کشورهای در حال توسعه درآمدها در حال افزایش 
است بنابراین افزایش سریعتر درآمد خانوارهای ثروتمند از 

(. بررسی 2015 2افزایش نابرابری درآمد است )زنگدلایل 
ضریب جینی به عنوان شاخص نشان دهنده نابرابری درآمد 

دهد که در طول دوره مطالعه ضریب ( نشان می4در نمودار )
جینی کاهش یافته است، به عبارتی ضریب جینی در سال

 

 
 مسکن(: تغییرات قیمت 3نمودار )

 منبع: مرکز آمار ایران
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 (rela( و نسبت مخارج مسکن )giniتغییرات ضریب جینی ) (:4نمودار )

 های بودجه خانوار مرکز آمارمنبع: محاسبات تحقیق از داده
 

بوده است و این شاخص در سال  46/0برابر با  1387
کاهش یافته است. اما نسبت مخارج مسکن  35/0به  1393

(relaناشی از اجاره به درآمد خانوارها در طول سال ) های
 1392تا  1387دهد که این نسبت از سال مختلف نشان می

افزایش یافته است.  1393تا  1392کاهشی بوده و در سال 
را بنابراین از یک طرف خانوارها درصد کمتری از درآمد خود 

به مخارج مسکن، در طول دوره مورد مطالعه،  تخصیص 
اند و از طرف دیگر نابرابری در کشور کاهش یافته است. داده

دهد که آیا بنابراین مطالعه حاضر به این سوال پاسخ می
تواند دسترسی به مسکن را برای نابرابری درآمد می

 خانوارهای فقیر تحت تاثیر قرار دهد؟
هار بخش تشکیل شده است که ابتدا مطالعه حاضر از چ

به مبانی نظری مطالعه حاضر و مطالعات انجام شده در 
شود، سپس در بخش دوم به داخل و خارج پرداخته می

شود و ها و معرفی مدل پرداخته میگردآوری و تحلیل داده
در نهایت در بخش پایانی به برآورد مدل و تحلیل نتایج 

 شود. پرداخته می
 

 نظری تحقيقمبانی -2
افزایش نابرابری درآمد یا به دلیل افزایش درآمد 

های بالای درآمدی است و یا اینکه به دلیل کاهش دهک
های پایین درآمدی است، به طور نظری افزایش درآمد دهک
های بالای درآمدی منجر به افزایش قیمت درآمد دهک

مسکن و بنابراین کاهش دسترسی خانوارهای فقیر به مسکن 
( تصویر 5(.  نمودار )2008) 3شود )متالک و ویگدورمی

دهد، جایی که مصرف ای از بازار مسکن را نشان میساده
شوند، کنندگان به دو گروه درآمد بالا و پایین تقسیم می

همچنین با فرض اینکه مسکن کالایی غیرهمگن است، 

نمودار الف بازار مسکن در گروه درآمدی بالا را نشان 
در حالی که نمودار ب بازار مسکن در گروه درآمدی  دهد،می

دهد. دو گروه پایین و نمودار ج کل بازار مسکن را نشان می
کنند به این درآمدی مسکن متفاوتی را در بازار تقاضا می

صورت که افراد متناسب با درآمد خود، مسکن تقاضا 
کنند، و هر چه درآمد افزایش یابد کیفیت مسکن مورد می

یابد، به عنوان یک مثال ساده، فرض اده افزایش میاستف
کنیم، مسکن دو نوع است، که یکی از آنها پست و دیگری 
دارای کشش درآمدی مثبت است، انتظار بر این است که در 

تر، مقدار تعادل، مصرف کنندگان دارای درآمد پایین
نامناسبی از کالای پست را مصرف کنند، و بنابراین افزایش 

مد گروههای دارای درآمد بالا، باعث افزایش تقاضا در در درآ
نمودار الف و تقاضا برای مسکن انتخاب شده توسط گروه 
درآمد پایین را در نمودار ب کاهش دهد، بنابراین قیمت 
برای مسکن مورد استفاده گروه دارای درآمد پایین کاهش 

یابد. یافته و تقاضا برای مسکن در گروه پایین افزایش می
حال با فرض اینکه مسکن کالایی همگن است  و با این 
پیش فرض که مسکن کالایی نرمال است، تصویر الف نتایج 
حاصل از افزایش درآمد گروه دارای درآمد بالا را نشان 

یابد، حال در دهد، بنابراین تقاضا برای مسکن افزایش میمی
ن شکل )ج( که منحنی تقاضا برای مسکن در کل بازار را نشا

دهد، فرض کنید که عرضه مسکن حداقل در بعضی از می
موارد کشش ناپذیر است، بنابراین با افزایش تقاضا، قیمت 

یابد، حال خانوارهای دارای درآمد مسکن در بازار افزایش می
پایین با قیمت افزایش یافته مسکن مواجهه هستند و 

دهند)شکل بنابراین تقاضای خود را برای مسکن کاهش می
 (. اگر فرض کنیم که درآمد گروه دارای درآمد پایین ثابت ب
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 : تغییر تقاضای مسکن(5نمودار )

 
است. گروه مذکور یا باید مسکن کمتری را مصرف کند، یا 
اینکه سهم بالاتری از درآمد خود را در بخش مسکن صرف 

اما اگر افزایش نابرابری درآمدی  به کاهش درآمد گروه  کند.
تر منسوب شود، ممکن است اثر تغییرات دارای درآمد پایین

قیمت ناچیز و در مواردی بلعکس شود، اثرات خالص آن بر 
ماند، بنابراین مصرف مسکن خانوارهای مذکور ثابت باقی می

ل جزیی صرفنظر از منبع افزایش نابرابری درآمد، مدل تعاد
کند که وضعیت بازار مسکن برای افرادی که بینی میپیش

شود. مقدار این در انتهای توزیع درآمد قرار دارند، بدتر می
تغییرات با کشش قیمتی عرضه به طور معکوس رابطه دارد، 

نهایت باشد، بخصوص اینکه اگر کشش قیمتی عرضه بی
د.) متالک و تغییرات تقاضا هیچ گونه اثری را بر قیمت ندارن

 (  2015( و زنگ 2008ویگدور )
الگوی مصرف خانوارها علاوه بر این که تحت تاثیر 

های سرپرست نابرابری درآمد قرار دارد، تحت تاثیر ویژگی
خانوار نیز قرار دارد، به این صورت زن یا مرد بودن سرپرست 
ممکن است منجر به نتایج متفاوتی برای تقاضا مسکن شود، 

ماعی متفاوت از نظر تحصیلات و همچنین طبقات اجت
تغییرات سن سرپرست خانوار، الگوی تقاضا برای مسکن و 

 دهد.  نوع مسکن را تغییر می
 

 مطالعات انجام شده -3
بررسی دسترسی خانوارهای فقیر به مسکن یکی از 
مباحث جدید برای اقتصاد ایران است، چرا که سهم تامین 

خانوارها بالا بوده و امروزه بسیاری از مسکن برای بسیاری از 
گذاران نگران دسترسی خانوارهای فقیر به مسکن سیاست

رغم اهمیت بالای تامین مسکن هنوز باشند، علیمی
ای در رابطه با تامین مسکن فقرا انجام نشده است، مطالعه

بنابراین در این بخش مروری بر مطالعات انجام شده در سایر 
( در 2004) 4شود،  کویگلی و رافلیکشورها ارائه م

دهند که نابرابری ای برای کشور آمریکا نشان میمطالعه
 5شود، مدلگ و ویگدوردرآمد باعث افزایش قیمت مسکن می

( رابطه بین نابرابری درآمد و دسترسی به مسکن را 2008)
های دهند، نتیجه مطالعه آنها برای سالمورد بررسی قرار می

دهد که در شهرهای آمریکا نشان می 2000تا  1970
نابرابری درآمد لزوما همراه با افزایش قیمت مسکن همراه 
نیست، و بنابراین هر گونه تحلیلی از تقاضای مسکن باید با 

( در 2015) 6سمت عرضه اقتصاد همراه باشد. ذنیج
های خانوارهای شهری کشور ای با استفاده از دادهمطالعه

به بررسی رابطه بین  2009تا  2002چین در دوره زمانی 
نابرابری درآمد و دسترسی به مسکن برای خانوارهای فقیر 

دهد که هر چه پردازند، نتایج مطالعه آنها نشان میمی
نابرابری درآمد افزایش یابد، میزان مخارج مسکن به درآمد 
افزایش، متراژ مسکن مورد استفاده کاهش و کیفیت مسکن 

یابد، همچنین خانوارهای فقیر کاهش می مورد استفاده برای
ناهمگن بودن مسکن منجر به کاهش اثر گذاری نابرابری 
درآمد بر در دسترس بودن مسکن برای خانوارهای فقیر 

ای سانفرانسیسکو نشان ( در مطالعه2016) 7دارد.  بارنف
یابد، قیمت دهند که زمانی که نابرابری درآمد افزایش میمی

یشی را خواهد داشت و دسترسی به مسکن مسکن روند افزا
 8کند. زنگرا برای خانوارهای فقیر با مشکل مواجهه می

دهد که افزایش انگیزه ای نشان می( در مطالعه2016)
گذاری در مسکن باعث افزایش ثروتمندان برای سرمایه

کنند که شود، در واقع آنها بیان میقیمت مسکن می
عناداری را بر قیمت مسکن است. نابرابری درآمد دارای اثر م

های ای با استفاده از داده( در مطالعه2015زنگ و زنگ )
دهند که یک کشور چین، نشان می 2011تا  1999سال 

رابطه مثبت بین قیمت مسکن و ضریب جینی وجود دارد. 
ای مشابه انجام نشده است و در اقتصاد ایران هنوز مطالعه

حوزه نابرابری درآمد و  این مطالعه اولین مطالعه در
 دسترسی به مسکن است. 
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 ها و تحليل آنها داده-4
های با توجه به موضوع مطالعه حاضر، این بررسی از داده

های بانک مرکزی استفاده بودجه خانوار مرکز آمار و داده
تا  1387کرده است، مطالعه حاضر برای دوره زمانی سال 

ه تنها بخش شهری را باشد کاستان می 30و برای  1393
های مورد استفاده در دو سطح شود. بنابراین دادهشامل می

قابل بررسی است که ابتدا در بخش شهری سطح استان 
گیرد و سپس در سطح خانوار مورد مورد بررسی قرار می

گیرد، متغیرهایی از قبیل ضریب جینی برای بررسی قرار می
سطح منزل مورد  نابرابری درآمد انحراف معیار زیربنای

استفاده در سطح استانی محاسبه شده است. اما متغیرهایی 
در سطح خانوار شامل نسبت اجاره به درآمد، فضای مسکونی 
مورد استفاده به متر مربع، درآمد خانوار مورد استفاده گرفته 
است، اما با توجه به اینکه یکی از اصلی ترین متغیرهای 

ویژگیهای مربوط به  تعیین کننده دسترسی به مسکن،
درآمد سرپرست خانوار است لذا از ویژگیهای سرپرست 
خانوار نیز به عنوان متغیر توضیح دهنده دسترسی به مسکن 
استفاده شده است. این ویژگیها شامل جنسیت سرپرست 
خانوار، با همسر زندگی کردن، سطح تحصیلات، شاغل بودن 

 د.  گیرو نوع مسکن استفاده شده را در نظر می
متغیر دامی جنسیت زمانی که سرپرست خانوار مرد 

و زمانی که زن است برابر با صفر است، با  1باشد برابر با 
عدد  4توجه به اینکه مرکز آمار متغیر ازدواج را به صورت 

برای حالتی  1کند، بنابراین در این مطالعه از عدد معرفی می

ت استفاده که با همسر زندگی کند و صفر برای سایر حالا
برای مالک بودن  1کند. متغیر مالکیت نیز به صورت می

شود، و صفر برای غیر مالک بودن تعریف شده استفاده می
های مورد استفاده را برای ( ویژگی کلی داده1است. جدول )

دهد، نسبت اجاره به کل دهک پایین درآمدی را نشان می 3
اهش  را تجربه درآمد برای خانوارهای فقیر روندی رو به ک

 30به  1387درصد در سال  47کرده است این مقدار از 
کاهش یافته است. دسترسی به مسکن  1393درصد در سال 

توسط دو شاخص بار هزینه مسکن و میزان استفاده از 
مسکن  اندازه گیری شده است. شاخص بار هزینه مسکن 

نهای برابر با نسبت اجاره به درآمد و درآمد پسماند )درآمد م
مخارج اجاره ( است که به تفکیک مورد تحلیل قرار گرفته 
است. دو شاخص مذکور بیشترین استفاده را در ادبیات 

( همچنین میزان استفاده از 2006 9اند. )استونداشته
مسکن میزان متر مورد استفاده به ازای هر شخص در هر 

 دهد. خانوار را نشان می
بری درآمد نشان ضریب جینی به عنوان شاخص نابرا

دهد که در طول دوره مورد مطالعه روندی کاهشی داشته می
 1393در سال  35/0به رقم  1387در سال  47/0است و از 

کاهش یافته است، متراژ مورد استفاده هر نفر افزایش یافته 
است، اما انحراف معیار آنها کاهش یافته است، میزان درآمد 

ها بر حسب هزار ریال در پسماند و درآمد کل برای خانوار
طول دوره مورد مطالعه افزایش یافته است، زیرا اثرات تورم 

 حذف نشده است. 

 
 های مورد استفادهویژگی کلی داده (:1جدول )

 1387 1388 1389 1390 1391 1392 1393 
 متغير در سطح خانوار

29/0 41/0 نسبت اجاره به درآمد  31/0  32/0  35/0  38/0  39/0  

 68/34 97/33 59/34 01/34 53/30 72/29 8/28 مترمربع مسکن زندگی

 94836 83053 62475 46503 37442 32350 26951 درآمد خانوار 

 67887 60173 44285 32077 24753 21609 14870 پسماند درآمد

 ویژگيهای سرپرست خانوار
 29/50 68/48 09/52 53/51 59/49 82/48 14/47 سن

 78/0 79/0 76/0 76/0 78/0 79/0 84/0 جنسيت 

 76/0 77/0 72/0 72/0 74/0 76/0 81/0 ازدواج

 30/5 22/5 37/4 03/4 21/4 28/4 88/4 های تحصيلسال

 64/0 61/0 64/0 61/0 59/0 59/0 60/0 مالکيت مسکن

 متغير در سطح شهر
 35/0 36/0 36/0 38/0 41/0 41/0 47/0 ضریب جينی

 97/39 92/39 54/43 9/44 63/45 95/46 01/49 انحراف معيار اندازه مسکن

 های بودجه خانوارمنبع: محاسبات تحقیق از داده
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 معرفی مدل-5

با توجه به موضوع مطالعه در رابطه با نابرابری درآمد و 
های مورد دسترسی به مسکن و همچنین ساختار داده

شود، براساس های پانل دیتا استفاده میاستفاده از مدل
رهیافت پانل دیتا، باید به این سوال پاسخ داده شود که آیا 

ی ها نقش قابل توجهی را در برآوردهاناهمگنی بین استان
لیمر استفاده  Fمدل دارد، به همین منظور از آزمون 

شود، قبل از بررسی اثر نابرابری درآمدی بر دسترسی به می
مسکن، ابتدا لازم است، نشان داده شود که نسبت قیمت به 
درآمد تحت تاثیر نابرابری درآمدی است. بر طبق مبانی 
نظری متغیر وابسته در این مطالعه نسبت قیمت مسکن به 

گذاری میانگین درآمد خانوار است، چرا که انگیزه سرمایه
خانوارهای دارای تمکن مالی باعث ایجاد تقاضایی مازاد بر 

شود، که به علت نابرابری تقاضای مصرفی برای مسکن می
( و این انگیزه سرمایه 2016درآمد ایجاد شده است، )زنگ 

یش گذاری برای کسب بازدهی مثبت است بنابراین با افزا
گیرد،  به همین دلیل نابرابری قیمت عرضه مسکن شکل می

درآمد منجر به تغییراتی در قیمت مسکن خواهد شد، اما 
برای بررسی معنادار بودن و همچنین میزان عکس العمل با 
استفاده از روش حداقل مربعات و روش پانل دیتا به برآورد 

گرفته شود، به پیروی از مطالعات صورت مدل  پرداخته می
( استفاده 2015) 10در این زمینه، مطالعه حاضر از مدل زنگ

 کند. می
(1) PIjt = α + βginijt + γXjt + ujt 

نسبت میانگین قیمت   (PIمتغیر وابسته ) 1در رابطه 
است،  tو در سال  jمسکن به میانگین درآمد خانوار در شهر 

gini  ضریب جینی است که در سطح شهری و برای هر
های بودجه خانوار مرکز آمار استان با استفاده از داده

مجموعه متغیرهای کنترل است که  Xمحاسبه شده است، 
( density( و چگالی جمعیت )GDPشامل تولید سرانه )

ای های اقتصادی در هر منطقهاست. میزان رونق فعالیت
شود، بنابراین ه بر اثرات دافعه میباعث غلبه اثرات جاذب

افزایش یافته و این منجر به افزایش ارزش  های منطقهمزیت
شود، از آنجا که نرخ بیکاری در اقتصاد ایران به مسکن می

طور نسبی بالاتر بوده، اهمیت تولید به عنوان عامل جاذبه را 
کند، به همین دلیل افراد برای جستجوی دو چندان می

ناطق دارای ارزش تولید بالاتر مهاجرت کرده و شغل به م
یابد. چگالی جمعیت نیز نقش تقاضا برای مسکن افزایش می

یابد، چگالی اساسی را در تعیین قیمت مسکن افزایش می
جمعیت به صورت تعداد افراد بر میزان مساحت محاسبه 
شده است، و افزایش چگالی به معنای به تقاضای بالا برای 

احت است، در واقع در بسیاری از مناطق شهری هر واحد مس

توان شهرها به دلیل کوهستانی بودن و یا قوانین شهری نمی
را برای ایجاد مسکن توسعه داد بنابراین مساحت ثابت بوده 

های یابد  و این براساس تئوریو میزان جمعیت افزایش می
 uاقتصادی به معنای افزایش قیمت هر واحد مساحت است.  

جزء خطای مدل برآورد شده است. هدف اصلی برای  نیز
مطالعه حاضر بررسی اثر نابرابری درآمد بر دسترسی به 
مسکن است، اما خانوارهای همگن نیستند به عبارتی 
تقاضای افراد ثروتمند برای مسکن در تقاضای مسکن برای 

های افراد فقیر متفاوت است لذا با تفکیک خانوارها به گروه
های مختلف لا و پایین اثرات نابرابری در گروهدرآمدی با
 شود. بررسی می

مدل مورد مطالعه برای بررسی اثر نابرابری درآمد بر 
( و 2008) 11دسترسی به مسکن، از مدل متالک و ویگدور

( 2( استفاده شده است که به صورت رابطه )2015ونگ )
 است.
(2) Hijt = α + βginijt + γXijt + uijt 

، شامل سه متغیر  2( در رابطه Hijtمتغیر وابسته )
نسبت اجاره به درآمد، درآمد پسماند و  فضای مورد استفاده 
مسکن به متر مربع برای هر نفر است. نسبت اجاره به درآمد 
نشان دهنده میزان بار هزینه تامین مسکن است، در این 

شود که آیا نابرابری درآمد مورد به این سوال پاسخ داده می
دهد. مین مسکن را برای خانوارها تغییر میهزینه تا

خانوارهای ثروتمند برای کسب بازدهی در بازار مسکن 
کنند، اما بازدهی مثبت برای آنها معادل با گذاری میسرمایه

افزایش هزینه آن برای سایر خانوارها است، اگر چنانچه 
ضریب جینی در این مورد مثبت باشد، کاهش دسترسی به 

کند. شاخص دوم نوارهای فقیر را تایید میمسکن برای خا
درآمد پسماند است که به صورت کسر هزینه اجاره از درآمد 
محاسبه شده است، تفسیر درآمد پسماند همانند نسبت 
اجاره به درآمد است، تغییرات نرخ تغییر در درآمد و اجاره را 

کند در صورت نابرابری درآمد اگر تغییرات اندازه گیری می
گیریم که بیش از تغییرات اجاره باشد، نتیجه می درآمد

کند و نابرابری درآمد باعث افزایش دسترسی به مسکن می
در غیر اینصورت خانوار برای دسترسی به مسکن با مشکلات 
زیادی مواجهه است. شاخص سوم فضای مورد استفاده  برای 

دهد، این شاخص بیشتر بر هر نفر در خانوار را نشان می
کند، خانوارهای ثروتمند و ن بودن مسکن تاکید میناهمگ

فقیر با توجه به سطح درآمد خود متراژ متفاوتی از مسکن را 
کنند، مثبت بودن هر کدام از ضرایب در معادله استفاده می

متراژ سرانه نشان دهنده افزایش کیفیت مسکن استفاده 
شده است. طبقات اجتماعی متفاوت دارای الگوی متفاوت 

ف هستند، به این صورت خانوارهای دارای تحصیلات مصر
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عالی و خانوارهایی که سرپرست با همسر خود زندگی 
کنند دارای الگوی متفاوت مصرف مسکن هستند به می

های سرپرست خانوار برای تعیین همین دلیل از ویژگی
مجموعه  Xijt شود. دسترسی به مسکن استفاده می

ی سرپرست خانوار است که متغیرهای کنترل شامل ویژگیها
شامل سن سرپرست خانوار، مربع سن سرپرست خانوار، 
سطح تحصیلات، با همسر زندگی کردن و مالکیت نسبت به 

 مسکن است. 
بالا بودن تنوع مسکن دامنه انتخاب مسکن را برای 

دهد لذا میزان اثر نابرابری خانوارهای مختلف افزایش می
یابد.  بنابراین برای در درآمد بر دسترسی مسکن کاهش می

 شود.( استفاده می3نظر گرفتن تنوع مسکن، از معادله )
(3) Hijt = α0 + α1ginijt + α2StdHSjt

+ α3(ginijt − gini̅̅ ̅̅ ̅jt)

∗ (StdHSjt − StdHS̅̅ ̅̅ ̅̅ ̅̅
jt)

+ α4Xijt + uijt 

انحراف معیار اندازه مسکن در  StdHS 3در معادله  
نشان دهنده اثرات  α3است، ضریب  tام و زمان jاستان 

همزمان نابرابری و میزان تنوع در اندازه مسکن است، تفسیر 
به این صورت است که با ثابت بودن میزان نابرابری اثر 

 شود.  افزایش تنوع مسکن بر دسترسی به مسکن بررسی می
 

 برآورد مدل و تحليل نتایج -6
با در نظر  1( نتایج حاصل از برآورد مدل 2جدول )

لیمر و آزمون هاسمن  Fآزمون ریشه واحد و آزمون گرفتن 
های مختلف نشان دهد، ضرایب مدل در حالترا نشان می

دهد که افزایش نابرابری درآمد سرانه بین خانوارها در می

های مختلف اثر مثبت معناداری را بر نسبت قیمت به استان
درآمد دارد، با افزایش در نابرابری درآمد، نسبت قیمت 

به درآمد خانوار در دو روش برآورده شده افزایش  مسکن
یافته است، یکی از دلایل عمده افزایش قیمت مسکن در 
بسیاری از مناطق افزایش چگالی جمعیت است، به طور 
مثال استان کردستان به دلیل عدم وجود زمین برای ساخت 
و ساز مسکن، قیمت آن افزایش یافته است، هر اندازه میزان 

ی اقتصادی در استانی افزایش یابد، با توجه به هافعالیت
اینکه بیکاری یکی از مسائل مهم برای اقتصاد کشور است، 
بنابراین مهاجرت به شهرها افزایش یافته و بنابراین تقاضا 

یابد، نتایج برای مسکن و به تبع آن قیمت مسکن افزایش می
  درصد معنادار هستند. 1مطالعه نشان این اثرات در خطای 
های پایین برای دهک 2نتایج حاصل از برآورد مدل 

دهد که هر چه میزان ( نشان می3درآمدی در جدول )
نابرابری افزایش یابد، نسبت اجاره به درآمد افزایش، درآمد 
پسماند کاهش و میزان استفاده از مسکن به صورت سرانه 

یابد، افزایش نابرابری به صورت افزایش شکاف کاهش می
وهای دارای درآمد بالا و درآمدهای پایین منجر به بین گر

کاهش احتمال دسترسی خانوارهای فقیر شده و کیفیت 
استفاده خانوارهای فقیر به طور معنادار کاهش یافته است. 
بنابراین افزایش نابرابری درآمد باعث کاهش درآمد 
خانوارهای فقیر شده و بنابراین توانایی آنها را در کسب 

های تحصیلی دهد، اما افزایش سالش میدرآمد کاه
سرپرست خانوارها باعث افزایش نسبت اجاره پرداختی به 

شود. در واقع درآمد، استفاده از مسکن و درآمد پسماند می
های تحصیل افزایش یابد، درآمد خانوارها هر چه میزان سال

 با نرخی بیش از نرخ اجاره افزایش یافته و این باعث افزایش

 
 اثر نابرابری بر قیمت مسکن (:2جدول )

 (2) (3) 

 OLS FE 

474/0 جينی  *** 576/0 *** 

 ( 748/6 ) ( 493/9 ) 

124/0 چگالی جمعيت *** 317/0 *** 

 ( 981/4 ) ( 521/6 ) 

412/0 توليد سرانه *** 213/0 *** 

 ( 136/5 ) ( 102/8 ) 

- عرض از مبدا 0952/0 *** - 125/0 *** 

 (- 178/3 ) (- 322/5 ) 

 210 210 تعداد مشاهدات

346/0 ضریب تعيين  335/0  

 30  تعداد مقاطع

 95داری ضریب در سطح  درصد، ** معنی 99*** معنی داری ضریب در سطح 
درصد است. اعداد داخل پرانتز نشان  90درصد و * معنی داری ضریب در سطح 

 ضرایب می باشند. tدهنده آماره 
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 های پایین درآمدیمدل برای دهک (: برآورد3جدول )

 مسکن سرانه درآمد پسماند اجاره به درآمد متغيرها

887/0 ضریب جینی *** - 165/8 *** - 39/24 *** 

 ( 28/61 ) (- 6/133 ) (- 53/12 ) 

- سن سرپرست خانوار 000515/0  0299/0 *** - 448/0 *** 

 (- 644/1 ) ( 66/22 ) (- 65/10 ) 

09/2 مربع سن  e-05*** - 000310/0 *** 00863/0 *** 

 ( 370/7 ) (- 96/25 ) ( 66/22 ) 

00183/0 های تحصیلسال *** 0220/0 *** 994/0 *** 

 ( 999/7 ) ( 80/22 ) ( 24/32 ) 

- وضعیت ازدواج 0294/0 *** 251/0 *** - 48/16 *** 

 (- 052/9 ) ( 35/18 ) (- 77/37 ) 

- وضعیت استخدام 0347/0 *** 137/0 *** - 821/0 *** 

 (- 10/15 ) ( 16/14 ) (- 660/2 ) 

- جنسیت 0110/0 *** 0169/0  - 090/6 *** 

 (- 176/3 ) ( 159/1 ) (- 08/13 ) 

- مالک بودن 0385/0 *** 139/0 *** 828/3 *** 

 (- 01/20 ) ( 15/17 ) ( 80/14 ) 

0293/0 عرض از مبدا *** 38/12 *** 89/50 *** 

 ( 821/2 ) ( 4/282 ) ( 42/36 ) 

 38,336 38,336 38,336 تعداد مشاهدات

146/0 ضریب تعیین  377/0  294/0  

 های تحقیقمنبع: یافته
درصد و * معنی  95درصد، ** معنی داری ضریب در سطح  99*** معنی داری ضریب در سطح 

 ضرایب می باشند. tدرصد است. اعداد داخل پرانتز نشان دهنده آماره  90داری ضریب در سطح 
 

هزینه استفاده از مسکن و مقدار استفاده از مسکن 
شود. مالک بودن یکی از عناصر تاثیرگذار بر استفاده از می

مسکن است، در واقع مالک بودن نسبت به اجارنشین بودن 
منجر به کاهش نسبت اجاره به درآمد، افزایش درآمد 

شود. صاحبان املاک افزایش استفاده از مسکن میپسماند و 
ها به طور نسبی دارای درآمد بیشتری نسبت به سایر گروه

هستند بنابراین تغییرات درآمد بیش از تغییرات اجاره است. 
شاغل بودن سرپرست خانوارها اگر چه منجر به افزایش 

شود اما این افزایش درآمد درآمد نسبت به افزایش اجاره می
وما در خانوارهای فقیر منجر به افزایش استفاده از مسکن لز

شود. بنابراین شاغل بودن در به ازای هر عضو خانوار نمی
خانوارهای فقیر به دلیل دارا بودن سطح پایین از سرمایه 

 شود. انسانی منجر به افزایش استفاده از مسکن نمی
های بالای درآمدی نتایج حاصل از تخمین برای دهک

دهد که هر چه میزان نابرابری ( نشان می4جدول )در 
درآمدها افزایش یابد، میزان استفاده از مسکن سرانه و درآمد 

یابد، اما میزان پسماند در خانوارهای ثروتمند افزایش می
یابد، در واقع هر چه میزان اجاره به درآمد کاهش می

ی نابرابری افزایش یابد، سرعت افزایش درآمد در خانوارها
ثروتمند بیش از افزایش اجاره و بنابراین رفاه آنها افزایش 

یابد، در خانوارهای ثروتمند شاغل بودن باعث افزایش می
شود و افزایش درآمدها در درآمدها بیش از افزایش اجاره می

خانوارها منجر به افزایش استفاده از مسکن و افزایش کیفیت 
 شود.مسکن می

هایی است که دو واقعیت افزایش تنوع مسکن یکی از
کند، قشر کم درآمد و پردرآمد را در مصرف مسکن جدا می

برآورد مدل با در نظر گرفتن تنوع مسکن موجب کاهش اثر 
نابرابری درآمد بر دسترسی به مسکن برای خانوارهای فقیر 

شود. هر چه میزان تنوع مسکن افزایش یابد، میزان تقاضا می
یتری بوده و بنابراین خانوارها برای مسکن دارای طیف وسع

با افزایش قیمت مسکن احتمالا مسکن کمتری را تقاضا 
دهد که ( نشان می5کنند. نتایج برآورد مدل در جدول )می

هر چه میزان تنوع مسکن افزایش یابد، میزان اجاره به 
یابد، اما میزان درآمد درآمد و استفاده از مسکن کاهش می

، به طور کلی خانوارها با افزایش در یابدپسماند افزایش می
 گیرند. تنوع مسکن، اثر جانشینی را در نظر می
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 های بالای درآمدیمدل در دهک (: برآورد4جدول )
 مسکن سرانه درآمد پسماند اجاره به درآمد متغیرها

- ضریب جینی 0622/0 ***  048/3 *** 98/14 *** 

 (- 415/3 ) ( 20/38 ) ( 669/5 ) 

- سن سرپرست خانوار 00232/0 *** 00595/0 *** - 437/1 *** 

 (- 858/4 ) ( 842/2 ) (- 76/20 ) 

90/5 مربع سن  e-05*** - 90/9 e-05*** 0186/0 *** 

 ( 83/12 ) (- 907/4 ) ( 79/27 ) 

00648/0 های تحصیلسال *** 00177/0 ** 071/1 *** 

 ( 19/36 ) ( 257/2 ) ( 21/41 ) 

- وضعیت ازدواج 0586/0 *** 120/0 *** - 92/12 *** 

 (- 849/9 ) ( 586/4 ) (- 97/14 ) 

- وضعیت استخدام 00181/0  0180/0 * 563/0 * 

 (- 771/0 ) ( 747/1 ) ( 656/1 ) 

- جنسیت 0103/0  00914/0  - 533/7 *** 

 (- 594/1 ) ( 322/0 ) (- 012/8 ) 

- مالک بودن 0499/0 *** 101/0 *** 327/3 *** 

 (- 40/22 ) ( 33/10 ) ( 30/10 ) 

204/0 عرض از مبدا *** 22/13 *** 55/56 *** 

 ( 00/14 ) ( 3/207 ) ( 79/26 ) 

    

 25,722 25,722 25,722 تعداد مشاهدات

122/0 ضریب تعیین   066/0  157/0  

 های تحقیقمنبع: یافته
درصد و * معنی داری ضریب  95درصد، ** معنی داری ضریب در سطح  99*** معنی داری ضریب در سطح 

 ضرایب می باشند. tدرصد است. اعداد داخل پرانتز نشان دهنده آماره  90در سطح 
 

 برآورد مدل با در نظر گرفتن تنوع در مسکن (:5جدول )
 (1) (2) (3) 

 مسکن سرانه درآمد پسماند اجاره به درآمد متغيرها
927/0 ضریب جینی *** - 224/0 *** - 18/35 *** 

 ( 27/59 ) (- 8/109 ) (- 98/16 ) 

- سن سرپرست خانوار 000964/0 *** 000745/0 *** - 424/0 *** 

 (- 046/3 ) ( 05/18 ) (- 12/10 ) 

52/2 مربع سن  e-05*** - 47/7 e-06*** 00843/0 *** 

 ( 814/8 ) (- 04/20 ) ( 24/22 ) 

00177/0 های تحصیلسال *** 000705/0 *** 007/1 *** 

 ( 620/7 ) ( 32/23 ) ( 76/32 ) 

- وضعیت ازدواج 0318/0 *** 00715/0 *** - 68/16 *** 

 (- 708/9 ) ( 75/16 ) (- 42/38 ) 

- وضعیت استخدام 0366/0 *** 00416/0 *** - 746/0 ** 

 (- 75/15 ) ( 74/13 ) (- 425/2 ) 

- جنسیت 00990/0 *** 07/1 e-05 - 978/5 *** 

 (- 832/2 ) ( 0235/0 ) (- 91/12 ) 

- مالک بودن 0380/0 *** 00442/0 *** 695/3 *** 

 (- 51/19 ) ( 40/17 ) ( 32/14 ) 

- انحراف معیار اندازه مسکن 000641/0 ***  000349/0 *** - 187/0 *** 

 (- 689/6 ) ( 96/27 ) (- 76/14 ) 

- انحراف معیار *جینی 00540/0 ** 00234/0 *** - 976/0 *** 

 (- 516/2 ) ( 372/8 ) (- 433/3 ) 

0560/0 عرض از مبدا *** 112/0 *** 29/46 *** 

 ( 181/5 ) ( 48/79 ) ( 35/32 ) 

 38,420 38,420 38,420 تعداد مشاهدات 

 های تحقیقمنبع: یافته
درصد و * معنی داری ضریب در سطح  95درصد، ** معنی داری ضریب در سطح  99*** معنی داری ضریب در سطح 

 ضرایب می باشند. tدرصد است. اعداد داخل پرانتز نشان دهنده آماره  90
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نتایج حاصل از برآورد همزمان تنوع مسکن و نابرابری 

دهد که ن دسترسی به مسکن نشان میدر مسکن، بر میزا
برای حالتی که تنوع مسکن بالاتر از میانگین خود است هر 
گونه افزایش در نابرابری درآمد، خانوارهای فقیر را به 

کند، که استفاده از مسکن کمتر و هزینه کمتر وادار می
نسبت به حالتی که مسکن کالایی همگن است نتایج 

همچنین در حالتی که ضریب  دهد،متفاوتی را ارائه می
جینی بالاتر از متوسط خود است، هر گونه افزایش در تنوع 
مسکن نیز نسبت اجاره به درآمد خانوار را کاهش داده و 

کند. زمینه را برای استفاده از مسکن کمتر را فراهم می
بنابراین به طور کلی هر گونه افزایش در  نابرابری درآمدها 

شود، و این افزایش قیمت در کن میباعث افزایش قیمت مس
مسکن باعث کاهش دسترسی به مسکن برای خانوارهای 

شود، اما دسترسی به مسکن برای خانوارهای فقیر می
یابد. چرا که منافع و قدرت خرید ثروتمند افزایش می

خانوارهای ثروتمند به واسطه افزایش قیمت مسکن افزایش 
 یابد. می

 

 گيری نتيجه-7
دسترسی همگان به مسکن به عنوان کالایی امروزه 

دهد ها نشان میضروری، مهم و دارای ارزش است. بررسی
های کشور، سهم مخارج مسکن از کل که در اغلب استان

، بنابراین بعد از 12باشددرصد می 30مخارج خانوار بیش از 
مخارج خوراکی، کالای مسکن مهمترین کالاهای مورد 

مسکن دارای دو بعد مصرفی و تقاضای خانوارها است، 
ای است، با توجه به اینکه بازارهای مبتنی بر رانت در سرمایه

اقتصاد ایران نقش غالبی را در اقتصاد دارند، لذا مبادلات در 
شود، و به چنین بازارهایی باعث افزایش نابرابری درآمد می

همین دلیل بسیاری از افراد که دارای سطح بالایی از ثروت 
اند، لذا هر شند، به خرید و فروش مسکن روی آوردهبامی

گونه افزایش در قیمت مسکن باعث افزایش نابرابری درآمد 
شود. افزایش قیمت برای سطح ثابتی از درآمد فقرا باعث می

شود، اما برای کاهش دسترسی خانوارهای فقیر به مسکن می
 خانوارهای ثروتمند افزایش قیمت باعث ایجاد درآمد مورد

های شود، مطالعه حاضر با استفاده از دادهانتظار مثبت می
تا  1387بودجه خانوار مرکز آمار ایران برای دوره زمانی سال 

به بررسی اثر نابرابری درآمد بر دسترسی به مسکن  1393
های نشان دهنده پردازد، شاخصدر بخش شهری می

دسترسی به مسکن شامل اندازه مسکن به متراژ، نسبت 
اره به درآمد خانوارها و درآمد پسماند است. نتایج نشان اج

دهد که هر چه میزان نابرابری درآمد افزایش یابد، می
دسترسی به مسکن برای خانوارهای فقیر و ثروتمند به 

یابد، اما افزایش تنوع مسکن ترتیب کاهش و افزایش می
منجر به کاهش اثر گذاری نابرابری درآمد بر دسترسی به 

شود. در واقع اثر جانشینی ناشی از افزایش قیمت می مسکن
مسکن با افزایش تنوع اندازه مسکن منجر به کاهش استفاده 

شود، به عبارتی افزایش از مسکن در ابعاد کوچکتر می
نابرابری باعث کاهش اندازه مسکن مورد استفاده، افزایش 

شود. یکی از اجاره به درآمد و کاهش درآمد پسماند می
های بهینه برای کاهش اثر گذاری نابرابری درآمد بر ستسیا

های میزان دسترسی به مسکن، توزیع متناسب فعالیت
های مختلف و اقتصادی با توجه به مزیت نسبی در استان

تواند به عنوان یکی از های لازم میفراهم شدن زیر ساخت
های مهم برای افزایش دسترسی خانوارهای فقیر سیاست

ای ار گیرد، رونق فعالیت اقتصادی در هر منطقهمدنظر قر
شود، بنابراین منجر به افزایش جمعیت و چگالی جمعیت می

توزیع متناسب فعالیت اقتصادی باعث توزیع متناسب 
شود و از این رو اثر نابرابری درآمد بر دسترسی جمعیت می

یابد، در واقع برخورد سطحی با چنین به مسکن کاهش می
یز باعث کاهش تولید در اقتصاد و مشکلاتی از ای نمسئله

شود، چرا که نوسان قیمت مسکن قبیل فساد و بیکاری می
باعث افزایش تمایل سرمایه گذاران در بازار مسکن شده، و 

های دارای ارزش ای برای سرمایه گذاری در فعالیتانگیزه
افزوده بالای اقتصادی وجود نخواهد داشت، زیرا میزان 

صل از سود در بازارهای معامله گری بیش از سود درآمد حا
تولید در اقتصاد است، به طور کلی هر چه منابع مالی در 

های معامله گری از قبیل معامله یک اقتصاد به سمت فعالیت
در بازار مسکن و ارز افزایش گرایش داشته باشد، 

های پذیری اقتصاد افزایش، و رکود در فعالیتآسیب
 خواهد افتاد. اقتصادی اتفاق 
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