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( ELESیافته ) تعیین قدرت خرید مسکن خانوارهای شهری با استفاده از سیستم مخارج خطی بسط

 (1393پژوهی: مناطق شهری ایران در سال  )نمونه

 
 *1قادری جعفر

 ایران شیراز، شیراز، دانشگاه اجتماعی علوم و مدیریت اقتصاد، دانشکده اقتصاد، گروه، استادیار -1

 23/12/1395تاریخ پذیرش:            30/5/1395تاریخ دریافت: 

 چکیده 

های حمایتی از مسکن، باید قدرت خرید خانوارها تعیین شود. قدرت مالی خرید مسکن هر خانوار تابعی از  برای ارزیابی سیاست

 (ELES) یافته بسط خطی مخارخ سیستم از استفاده با مقاله این درآمد خانوار نیست؛ بلکه با مخارج خانوار رابطه معکوس دارد. در

متوسط مخارج یک خانوار نمونه تعیین  ،1393 شهری ایران در سال خانوار نمونه 885هزار و 18تعداد  ینۀهز و درآمد های داده و

متوسط هر خانوار نمونه در هر دهک درآمدی، قیمت متوسط هر  شده است. با استفاده از مخارج متوسط یک خانوار نمونه، درآمد

 در مسکن خرید مالی مسکن، قدرت بخش در بانکی های وام با مرتبط اقتصادی مختلف های د مسکونی و سیاستمتر مربع واح

 حداقل متوسط درآمدی، پایین دهک هفت در دهد می نشان پژوهش های  یافته .است شده گیری اندازه درآمدی مختلف های دهک

 دیگر، عبارت به. دارند درآمد کسری مخارج، حداقل پوشش برای ها دهک این. است درآمد متوسط از بیشتر مصرفی مخارج

 و نیست توجه درخور چندان درآمد نیز اول دهک سه درآمد مازاد. ندارند مازاد درآمد مسکن، خرید نۀماهیا اقساط پرداخت برای

 سود نرخ کاهش یا بازپرداخت ۀدور در است افزایش داده نشان ایستا پژوهش این .است کشور سرانه درآمد بودن کمۀ دهند نشان

 از بیشتری مساحت خرید امکان خانوارها برای و دهد را افزایش می خانوارها مالی قدرت مسکن، چگونه قیمت کاهش یا تسهیلات

 شود. می فراهم مسکن

 .ELES: قدرت مالی خرید مسکن، خانوارهای شهری ایران، درآمد و هزینه خانوار، الگوی های کلیدی واژه
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 مقدمه

مسکن یکی از نیازهای ضروری زندگی است. برای 

بسیییاری از مییردم خانییه یییک سییاختمان نیسییت، بلکییه     

کنید. در ویول    پناهگاهی گرم است که ایجاد امنیت میی 

شهرنشیینی، بخییش  هیای گذشییته، در جرییان رشیید    سیال 

 از در جایگیاه یکیی   درخور تیوجهی از جمعییت اییران،   

انیید.  دنیییا، بیه شیهرها روی آورده   پرجمعییت  کشیورهای 

افزایش درصید شهرنشیینی باعیف افیزایش تقاضیا بیرای       

بیرآن افیزایش درآمید و     مسکن شهری شده است. علاوه

هیا، تقاضیا بیرای     گیاه  آن نیاز به ارتقاء در سکونت دنبال به

 ری را افزایش داده است. مسکن شه

ممکن اسیت در شیهرها تعیداد واحیدهای مسیکونی      

شییده فییراوان باشیید؛ ولییی بسیییاری از شییهروندان   عرضییه

توانایی مالی تهیه مسکن ملکی ییا اسیتیجاری را ندارنید.    

شده، نداشتن قیدرت میالی تهییه     های عرضه باوجود خانه

ای به نام واحدهای  مسکن باعف شده است شاهد پدیده

کونی خالی از سکنه باشییم. چنیین اشیکالی ناشیی از     مس

چیست؟ آییا قیمیت واحیدهای مسیکونی بسییار گیزا        

اسییت یییا درآمیید خانوارهییا بسیییار کییم اسییت یییا د یییل  

دیگری وجود دارد؟ پاسخ روشن اسیت. شیاید در کنیار    

هیای دیگیری بیرای مشیکل مسیکن       این دو علت، علیت 

بیات  بیا    مسیکن  وجود داشته باشد. ممکن است مشیکل 

داشته باشید.   در جامعه یا ساختار مخارج خانوارها ارتباط

های ناتوانی مالی مردم در شیهرها و روسیتاها    یافتن علت

بییرای دسترسییی بییه مسییکن مناسییو، یکییی از و ییایف    

 پژوهشگران است.

 یرپیذیری  قییدرت میالی از قیمییت مسیکن ایجییا     تأ

کند به هر دو مفهوم توجه شود. قدرت مالی خرید یا  می

مسیکن اسیت؛ ولیی فقیط     ۀ اره تابعی از قیمت یا اجاراج

شود و درآمد و مخارج خانوارها نییز در   با آن تعیین نمی

قدرت مالی مسکن نقش دارد. اگر قیمیت مسیکن ارزان   

ۀ باشد، ولی درآمید میازاد خیانوار بیرای خریید ییا اجیار       

مسییکن کییافی نباشیید، قییدرت مییالی بییرای دسترسییی بییه  

 مسکن وجود ندارد.

لی بییرای دسترسییی بییه مسییکن مفهییومی   قییدرت مییا

گیذاری اسیت.    اقتصادی نیست؛ بلکیه مفهیومی سیاسیت   

 ییر  تأ قیمت مسکن از متغیرهای خیُرد و کیلان متعیددی   

پذیرد؛ ولی در تمام حا ت، برخلا  قیدرت میالی،    می

 قیمت مسکن مفهومی اقتصادی است.

 مسیکن  خریید  قدرت گیری اندازه مطالعه این هد 

 بییه مربییوط اولاعییات از اسییتفاده بییا شییهری خانوارهییای

 هیای خرییدنی   مسیاحت  تعییین  و آنهیا  مخیارج  و درآمد

 بیه  باتوجیه  درآمیدی،  دهیک  هیر  در آنهیا  توسط مسکن

گییری   انیدازه  .اسیت  مسیکونی  واحید  مربع متر هر قیمت

هیای مختلیف را    قدرت خرید، امکیان ارزییابی سیاسیت   

در کشییور،  کنیید.  یرگییذاری بییر آن فییراهم مییی تأبییرای 

 مسیوو ن  بیه  حیوزه  ایین  در نظیری  مطالعیات  کردن غنی

 و مسکن بخش از حمایت برای کند می کمک کشوری

 تیری  منطقیی  هیای  سیاست مسکن، خرید قدرت افزایش

 . در پیش گیرند

پس از مقدمه،  است: بخش چند از متشکل مقاله این

های گذشته بررسی شیده اسیت.    در بخش دوم، پژوهش

 مخیارج  سیسیتم  سیاختار  مبیانی نظیری و   سیوم  بخیش  در

 چهیارم  بخیش  در اسیت.  شیده  تشیری   یافتیه  بسط خطی

 بخش در شده است. تشری  شده استفاده های داده مقاله،

 بخیش  در شیده اسیت.   بییان  پژوهش تجربی نتایج پنجم،

 .است صورت گرفته بندی جمع نیز پایانی

 

 پیشینه پژوهش 

پژوهشییگران داخلییی و خییارجی از توانییایی مییالی     

انیید  دسترسییی بییه مسییکن مفییاهیم مختلفییی ارا ییه کییرده  



 
 3 (ELES) یافته بسط خطی مخارج سیستم از استفاده با شهری خانوارهای مسکن خرید قدرت تعیین

 

در نظر گیرفتن   (. با1995 2؛ هالچانسکی،2006 1)استون،

این مفاهیم، توانایی مالی دسترسی به مسیکن بیه توانیایی    

مسیکن  ۀ پرداخت پول توسط خانوار برای خرید یا اجیار 

شود. برای مطالعه توانیایی میالی    میاز بازار املاک تعبیر 

های متعددی همچون نسبت قیمت مسیکن   مسکن، شیوه

 4؛ وانی  و زانی ،  2009 3به درآمد خانوار )لیی و لییو،  

 5گیری وسُع مالی مسکن )زان ، (، شاخص اندازه2013

ها  و... وجود دارد. مزیت این شیوه (2006 6؛ کیم،2012

ها  شکل این شیوهگیری آنهاست؛ ولی م در راحتی اندازه

گییری تیوان میالی اسیت. یکیی       در نداشتن دقیت انیدازه  

گییری وسُیع    شده برای انیدازه  های استفاده دیگر از روش

یافتیه مبتنیی اسیت.     مالی، بر سیستم مخیارج خطیی بسیط   

 یافته میدلی پیچییده اسیت. در    سیستم مخارج خطی بسط

 هیای وسییعی   سیسیتم پیژوهش   ایین  از استفاده با  خارج،

در  .(2015 8و مییو، ؛ لیی 2011 7اسیت )لییی،  شییده انجیام 

ایران نیز از این مدل برای تعیین حداقل معاش در کشور 

هیا اسیتفاده شیده اسیت )جیواهری و       و تعدادی از اسیتان 

؛ مکیییان و 1391؛ سییعادت و دیگییران،  1391دیگییران، 

؛ گیودرزی و  1391؛ حیدری و دیگیران،  1390دیگران، 

(. بییاوجود 1386 ؛ محمییدی و دیگییران،1391دیگییران، 

استفاده از این الگو بیرای تعییین حیداقل معیاش، از ایین      

گیری قیدرت خریید مسیکن در کشیور      الگو برای اندازه

( از اییین الگییو بییرای  2010) 9اسییتفاده نشییده اسییت. لییی 

محاسبه توان مالی مسکن در مناوق شهری پکن در سیال  

تییوان سبۀ اسییتفاده کییرده و کییاربرد آن را در محییا 2004

( 2015) 10دسترسی به مسکن ا بات کرد. لیی و میو  مالی 
                                                           

1  . Stone 

2. Hulchanski 

3. Li and Liu  
4. Wang and Zhang 

5. Zhang  

6. Kim  

7. Li 

8. Li  & Mo 

9 . Li 

10.  Li and Mo 

و نییز   2013و  2004ای در دو سیال   با استفاده از مطالعیه 

در مطالعه دیگری برای دو سال  (2015) 11لی و دیگران

، تییوان مییالی مسییکن در شییهر پکیین را     2014و  2004

 ها با هم مقایسه کردند.  محاسبه کرده و در این سال

 

 مبانی نظری
ینکه قدرت خرید خانوارها تنهیا تیابعی از   باتوجه به ا

ۀ مانیید درآمیید آنهییا نیسییت و مخییارج آنهییا نیییز در بییاقی 

یافته بیه مسیکن نقیش دارد، اسیتفاده از      درآمد اختصاص

هیا بیرای    نسبت درآمد به قیمیت مسیکن ییا سیایر نسیبت     

تعیین قدرت خرید مسکن خانوارهیا مناسیو نیسیت. بیه     

ارج خطییی همییین علییت در اییین مقالییه از سیسییتم مخیی   

یافته استفاده شده است. در این بخیش از مطالعیه بیا     بسط

هییای مقطییع عرضییی خانوارهییای نمونییه   اسییتفاده از داده

، آخرین سالی که اولاعات آن در 1393شهری در سال 

بیییرآورد ۀ دسیییترس اسیییت، بیییه مبیییانی نظیییری و نحیییو 

 شود. پارامترهای این الگو اشاره می

 

یافتااه  بسااطساااختار سیسااتم مخااارج خطاای   

(ELES)12
 

منظییور اسییتخراج تییابع تقاضییای یییک خییانوار، از   بییه

کننیده باتوجیه بیه     روش حداکثرسازی مطلوبیت مصر 

خصوص، اندیشیمندان   شود. دراین قید بودجه استفاده می

اند کیه تیابع    اقتصادی توابع مطلوبیت متعددی ارا ه کرده

میین منظیور میا در ایین     تأمطلوبیت استون و گیری بیرای   

پژوهش تناسو بیشتری دارد. در مقایسیه بیا سیایر توابیع     

رسید؛ زییرا نتیایج     نظر می تر به مطلوبیت، این تابع مناسو

 تیابع  بهتیری  شیکل  بیه  حاصل از برآورد این تیابع تقاضیا  

کنید، بیا رفتیار واقعیی      میی  توجییه  نظری بُعد از را تقاضا

کننده انطباق بیشتری دارد، تخمین حداقل هزینیه   مصر 

                                                           
11.  Li et al 

12. Extended Linear Expenditure system 
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کنید و امکیان تخمیین شیرایط      پذیر می را امکانزندگی 

هییای معمییول در   تقاضییای حاصییل بییا اسییتفاده از روش  

خصوص روش حداقل مربعات معمولی  اقتصادسنجی، به

 (. 1393پور و شیرآشیانی،  کند )ادیو را فراهم می

برای برآورد مخارج متوسیط ییک خیانوار نمونیه در     

انوارها، هر دهک درآمدی با داشتن اولاعات مخارج خ

هیای تخمیین مخیارج خیانوار نیییاز      بیه اسیتفاده از سیسیتم   

است. برای این کار، استفاده از سیستم مخیارج خطیی از   

تیر اسیت. سیسیتم مخیارج خطیی       هیا راحیت   سایر سیستم

(LESرا )  ( مطیر  کیرد.   1954) 1بیار اسیتون   برای اولیین

کردن تغییراتی، سیسیتم   ( با اضافه1973) 2ازآن للوچ پس

( را مطر  کرد. در ایین  ELESیافته ) ی بسطمخارج خط

هیای   مقاله برای تعیین توان خرید مسیکن در بیین گیروه   

مختلف درآمدی مناوق شهری ایران، از سیستم مخیارج  

شیود. بیرای رسییدن بیه ایین       یافته استفاده میی  خطی بسط

کنییم   گیری شیروم میی    سیستم، از تابع مطلوبییت اسیتون  

 (1973 3)للوچ، 

(1) 
U =∑Lnbi

m

i=1

(xi − x̅i)              

+ ∑ Lnbi (xi − x̅i)   

n

i=m+1

 

 

ام از بودجیه خیانوار،   𝑖سهم نهایی کا ی  𝑏𝑖دراینجا 

𝑥𝑖   مقدار تقاضا برای کا ی𝑖 ،ام�̅�𝑖    تقاضای پاییه بیرای

ام کییه در حکییم حییداقل معییاش از آن یییاد      𝑖کییا ی 

∑شییود،  مییی 𝐿𝑛𝑏𝑖
𝑚
𝑖=1 (𝑥𝑖 − �̅�𝑖)    تقاضییای مییازاد بییر

کییییه  ام وقتییییی𝑖کییییا ی حییییداقل معییییاش بییییرای   

(𝑖 = 1, 2, … ,𝑚)   اسیت و∑ 𝐿𝑛𝑏𝑖  (𝑥𝑖 − �̅�𝑖)
𝑛
𝑖=𝑚+1 

کیه   ام وقتیییییی 𝑖تقاضای میازاد بیر معیاش بیرای کیا ی      

(𝑖 = 𝑚 + 1,… , 𝑛)  تیا 1است. واردکردن دو گروهm 

                                                           
1..Eston 

2  . Lluch 

3. Lluch 

بنیدی کا هیا    کا ها در تابع مطلوبیت، دسیته  nتا m+1و

 کند. های مختلف ممکن می را در گروه

  عبارت است از:محدودیت بودجه 

(2) ∑pixi −M = 0   

n

i=1

 

 
 

ام 𝑖قیمییت کییا ی   𝑝𝑖کییل مخییارج و   𝑀آنجاکییه  

تییابع  گرانییژ را  2و1هییای  اسییت، بییا اسییتفاده از معادلییه 

 دهیم.      تشکیل می

(3) 

L(x1, x2 , … , xn , λ)

=∑Lnbi

m

i=1

(xi − x̅i)

+ ∑ Lnbi

n

i=m+1

(xi− x̅i)

+ λ [M −∑pixi

n

i=1

 ] 

 

 در ادامه، شروط  مطلوبیت را داریم

(4) 

{
 
 

 
 
𝜕𝐿

𝜕𝑥𝑖
=

𝑏𝑖
𝑥𝑖 − �̅�𝑖

− 𝜆𝑝𝑖

∑𝑝𝑖

𝑛

𝑖=1

𝑥𝑖 −𝑀 = 0

 (𝑖 = 1,2,… , 𝑛)    

 
 

شیده بیرای    کل مخارج صیر   4و3با حل معاد ت 

 آید. ام به دست می 𝑖کا ی 

𝑝𝑖𝑥𝑖 = 𝑝𝑖�̅�𝑖 + 𝑏𝑖 [𝑀 −∑𝑝𝑗

𝑛

𝑗=1

�̅�𝑗] 

 (i=1, 2, ú,  n)                                    (5) 

( اسییت. بییا LESخطییی )سیسییتم مخییارج  5معادلییه 

و مییل نهیایی بیه      Mجای مخارج  به Iجایگزینی درآمد 

، بیه  𝑏𝑖جیای سیهم نهیایی مخیارج بودجیه       بیه  𝛽𝑖مصر  

 رسیم: ( میELESیافته ) سیستم مخارج خطی بسط

𝑉𝑖 = 𝑝𝑖𝑥𝑖 = 𝑝𝑖�̅�𝑖 +𝛽𝑖 [𝐼 −∑𝑝𝑗

𝑛

𝑗=1

�̅�𝑗]     

           (𝑖 = 1, 2, … , 𝑛)                                  (6) 
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شیده سیالیانه خیانوار     مخارج صر  𝑉𝑖در این رابطه، 

𝑉 ام است؛ آنجاکیه   𝑖بر روی کا ی  = ∑ 𝑣𝑖
𝑛
𝑖=1 و V 

𝐼) کل مخارج خانوار و −∑ 𝑝𝑗
𝑛
𝑗=1 �̅�𝑗)     مانیده درآمید

 𝑝𝑖�̅�𝑖 در اینجیا   پس از مصیر  حیداقل معیشیت اسیت.    

کل مخارج سالیانه خیانوار اسیت کیه بیرای مقیادیر پاییه       

 شود. ام مصر  می𝑖کا ی 

 

 یافته برآورد وضعیت سیستم مخارج خطی بسط

𝑖بیرای   𝛽𝑖   با تعریفیی کیه از    = 1, … , 𝑛   در حکیم

در حکییم درآمیید داشییتیم،  I میییل نهییایی بییه مصییر  و

انیداز   را در جایگاه میل نهایی به پس 𝛽𝑖+1 ممکن است 

∑صییییورت  نظییییر گرفییییت؛ دراییییین   در 𝛽𝑖
𝑛
𝑖=1 < 1  

.و ∑ 𝛽𝑖
𝑛+1
𝑖=1 = خییواهیم  7در رابطییه  𝛼𝑖بییا تعریییف    1

 داشت:

𝑝𝑖�̅�𝑖 − 𝛽𝑖∑𝑝𝑖

𝑛

𝑖=1

�̅�𝑖 = 𝛼𝑖                                   (7) 

، در معادلیه  7در معادله  𝛼𝑖،𝛼𝑖گذاری معادل  با جای

ام و  𝑖به رابطه خطی بین مخارج خیانوار بیرای کیا ی     6

 رسیم. درآمد خانوار می

𝑉𝑖 = 𝛼𝑖 +𝛽𝑖𝐼       (𝑖 = 1, 2,… , 𝑛)                (8) 

هیای درآمید و مخیارج خیانوار بیر       با اسیتفاده از داده 

ام را از 𝑖مربیییوط بیییه گیییروه  𝛽𝑖و  𝛼𝑖ام، 𝑖روی کییا ی  

آورییم. در مرحلیه بعید بیه محاسیبه       کا ها به دسیت میی  

ام و نیییز 𝑖مخییارج پایییه سییالیانه خییانوار بییر روی کییا ی  

محاسبه کل مخارج پایه سالیانه خانوار برای کل کا هیا  

نیاز داریم. با تعیین مخارج پایه سالیانه برای هیر گیروه و   

بیرای کییل کا هییا، بییرآورد توانیایی خرییید مسییکن هییر   

 شود. خانوار در هر گروه درآمدی ممکن می

بنیدی مصیر  اشیخاص بیا در      وبقه»اگر بخواهیم از 

اسییتفاده   1(«COICOPنظییر گییرفتن مقاصیید مصییرفی )  

به بعد مرکز آمیار اییران اسیتفاده     1383کنیم که از سال 
                                                           

1. classification of the individual consumption by 

purpose 

کنیید، بییا دوازده گییروه از کا هییا سییروکار داریییم.   مییی

نییاوق شییده از م براسییاس آخییرین سرشییماری گییزارش  

شییهری کشییور، کییل کا هییای مصییرفی خانوارهییا در    

و  7اند. با استفاده از فرمول  بندی شده دوازده گروه دسته

 گروه از کا ها خواهیم داشت: 12برای 

(9) 

(

1 − β1 −β1
−β2 1 − β2

… −β1
… −β2

⋮ ⋮
−β12 −β12

⋮ ⋮
… 1 − β12

)         

× (

p1x̅1
p2x̅2
⋮

p12x̅12

) = (

α1
α2
⋮
α12

) 

 

 با حل این عبارت ماتریسی داریم:

(10) 

(

p1x̅1
p2x̅2
⋮

p12 x̅12

) = 

(

1 − β1 −β1
−β2 1 − β2

… −β1
… −β2

⋮ ⋮
−β12 −β12

⋮ ⋮
… 1 − β12

)

−1

 

×(

α1
α2
⋮
α12

) 

 

از  ،10 رابطییه ماتریسییی روابییط از جییای اسییتفاده بییه

گیذاری در روابیط بیا      تر زیر کیه بیا جیای    عبارت ساده

ام بیه  𝑖دست آمده است، مخارج پاییه را بیرای کیا ی     به

 آوریم: دست می

(11) pix̅i = αi + βi∑αi

n

i=1

[1 −∑βi

n

j=1

]⁄  

(i = 1, 2,… , n) 
 

معر  متوسط درآمد سالیانه خانوار در گروه  𝐼𝑗اگر 

کردنی ماهیانیه بیرای    ام باشد، اقساط پرداخت𝑗درآمدی 

صورت زیر به دسیت   ام به𝑗هر خانوار در گروه درآمدی 

 آید:  می

(12) wjmj = (Ij −∑pi

12

i=1

x̅i) ×
1

12
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شییدنی  بییه درآمیید تصییر  اشییاره 𝑚𝑗کییه در اینجییا، 

 𝑤𝑗کند و  ام اشاره می𝑗ماهیانه خانوار در گروه درآمدی 

خیانوار اسیت کیه بیرای      شیدنی  بخشی از درآمد تصر 

 12شییود. فرمییول  پرداخییت اقسییاط مسییکن صییر  مییی 

کردنییی بییرای مسییکن را نشییان  اقسییاط ماهیانییه پرداخییت

 دهد. می

Ω1 اجازه دهید  =  1را تعریف کنییم: آنجاکیه    {1}

معر  نوم واحد مسیکونی اسیت و انیوام مختلفیی مثیل      

دوم دارد؛ ولیی در اینجیا تفکییک نشیده      نوساز و دسیت 

Ω2اسییت؛ همچنییین    = {1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10} 

به ده دهک درآمیدی   10تا1آنجاکه  کنیم را تعریف می

در قالیو دوره بازپرداخیت    nکند. بیا تعرییف    اشاره می

نرخ بهره سالیانه وام خریید مسیکن،    rوام خرید مسکن، 

P  قیمت واحد مسکونی وd پرداخت خریید   درصد پیش

، ایین  12دهید. بیا اسیتفاده از فرمیول      مسکن را نشان میی 

کردنیی   امکان وجود دارد که ارتباط بین اقساط پرداخت

 صورت زیر بنویسیم:    در هر ماه و قیمت مسکن را به

(13) 
(1 − d) × P × (1+

r

12
)
12n

= 

wjmj ×
(1 +

r
12)

12n − 1

r
12

     j ∊ Ω2 

 

، بیه توانیایی خریید خیانوار     13کردن فرمیول   با منظم

ام بییرای خرییید واحییدهای  𝑗واقییع در گییروه درآمییدی  

 رسیم: مسکونی می

(14) 
Pj = wjmj ×

(1+
r
12)

12n

− 1

r
12

× 

      
1

(1 − d) × (1 +
r
12
)12n

    j ∊ Ω2    

 
𝑃𝑗     قیمت )مبلغی( است که هیر خیانوار در گیروه𝑗 ام

درآمدی، برای خرید یک واحد مسکونی قادر است در 

وول دوره وام پرداخت کند. اگر قیمت ییک متیر مربیع    

مشخص کند، متر مربع مَسکنی که  𝑃𝑖واحد مسکونی را 

یک خانوار در هر گروه درآمدی به قیمیت امیروز قیادر    

 آید: صورت زیر به دست می به خرید است به

(15) 𝑆𝑗 =
𝑃𝑗

𝑃𝑖
, 𝑖 ∊ 𝛺1 , 𝑗 ∊ 𝛺2 

 

 روش پژوهش

شیود.   شده بیه دو بخیش تقسییم میی     های استفاده داده

هیا اولاعیات مربییوط بیه هزینیه و درآمیید      بخشیی از داده 

هایی استفاده شیده کیه    خانوارهای شهری است و از داده

آوری کیرده اسیت. مرکیز آمیار      مرکز آمار اییران جمیع  

در  ها را به تفکیک شهر و روستا هیر سیاله   ایران این داده

کنید و بیه    آوری میی  ای جمع قالو یک سرشماری نمونه

هیای مختلیف    هیای کیا یی و نییز دهیک     تفکیک گروه

 کند. درآمدی گزارش می

خیانوار   885هیزار و  18هیای   در این پژوهش از داده

نفیر در   342هیزار و  65نمونه شهری بیا جمعیتیی معیادل    

استفاده شیده اسیت کیه آخیرین سیال دارای       1393سال 

بنیدی   درآمد و هزینه خانوار است. تغییر تقسیم اولاعات

گیروه باعیف شید تیا اولاعیات       12گروه به  8کا ها از 

ای مناسییو و در  گییروه در دوره 8مربییوط بییه مخییارج   

 های اخیر در دسترس نباشد. سال

گروه کیا یی   12اساس از اولاعات مربوط به  براین

ز استفاده شده اسیت. ایین دوازده گیروه ا    1393در سال 

هییای خییوراکی )داخییل  هزینییه .1انیید از:  کا هیا عبییارت 

مسیکن،   .4 کفیش؛  و پوشیاک  .3 هیا؛  دخیانی  .2منزل(؛ 

مبلمییان،  .5 آ  و فاضیلا  و نیییز سییوخت و روشیینایی؛ 

و  بهداشیت  .6 لوازم خیانگی و نگهیداری معمیول آنهیا؛    

فرهنگیی   خدمات .9 ارتباوات؛ .8ونقل؛  حمل .7 درمان؛

. غیییذاهای 11تحصییییل؛  . آمیییوزش و10و تفریحیییات؛ 

 متفرقه. خدمات و کا ها .12 آماده، هتل و رستوران؛

 از مربیع  متیر  ییک  قیمیت  به ها داده از دیگری بخش

 ایین  کیه  مربیوط اسیت   93 سیال  در مسیکونی  واحدهای
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 مسیکن  اقتصاد و ریزی برنامه دفتر سایت از نیز اولاعات

 .است شده گرفته شهرسازی و راه وزارت

 

 های پژوهش یافته

مسیییر جییاری تعیییین وسُییع مییالی در نمییودار ضییمیمه  

 ترسیم شده است.

بییا اسییتفاده از نتییایج آمییارگیری از هزینییه و درآمیید   

خانوارهای شهری بیه تفکییک دوازده گیروه کیا یی و     

، اییین 1393هییای مختلییف درآمییدی در سییال  در دهییک

اولاعات در دوازده گروه کا یی و ده دهک درآمیدی  

 عکس شده است.به شر  جدول ضمیمه من

، (OLS)با استفاده از روش حداقل مربعات معمیولی  

های کا هیا   در هریک از گروه 8مقادیر ضرایو معادله 

مینعکس   1به دست آمده است. نتایج حاصل در جیدول 

 شده است. 

 شییرایط بیرای  آمییده دسیت  بیه  ضییرایو از اسیتفاده  بیا 

 ،11فرمییول  در مقییادیر اییین گییذاری جییای و 8معادلییه 

 متوسیط  مجموم در و کا ها از گروه هر در یهپا مخارج

 حاصیل  نتیایج . آیید  می به دست خانوار یک پایه مخارج

 .است شده گزارش 2جدول در

 یافته. برآورد ضرایب با استفاده از الگوی سیستم مخارج خطی بسط -1جدول

 ضرایب
𝜶𝒊 𝜷𝒊 

 ضرایب
𝜶𝒊 𝜷𝒊 گروه گروه 

 056/0 4511407 7گروه  082/0 37657547 1گروه 

 016/0 236208 8گروه  006/0 5124884 2گروه 

 018/0 1201533 9گروه  049/0 9022822 3گروه 

 026/0 1645358 10گروه 163/0 21476897 4گروه 

 039/0 -1919199 11گروه 031/0 2808423 5گروه 

 099/0 3514879 12 گروه 062/0 5832907 6گروه 

 های پژوهش. منبع: یافته

 هزار ریال. -های مختلف کالاها در مناطق شهری متوسط مخارج پایه هر خانوار در گروه -2جدول

 پایه مخارج گروه کا  مخارج پایه گروه کا 

 19303 7گروه  59318 1گروه 

 6594 8گروه  6709 2گروه 

 5956 9گروه  21996 3گروه 

 8513 10گروه  64533 4گروه 

 8382 11گروه  10997 5گروه 

 29665 12گروه  22210 6گروه 

 264152پایه                                                                                      مخارج کل جمع

 های پژوهش. منبع: یافته
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که اولاعات مربوط به خانوارهای شیهری   درصورتی

سال پییش در دسیترس بیود، امکیان مقایسیه       5یا10برای 

تغییرات وسُع مالی خانوارهای شیهری در خریید مسیکن     

نداشتن به  ساله وجود داشت. دسترسی 5یا10ای  در دوره

هییای گذشییته مییا را بییه اسییتفاده از آمارهییای   آمییار سییال

کنید. آنچیه    ، ناچیار میی  1393موجود، یعنیی آمیار سیال    

علیت فشییار   هییای گذشیته بیه   مسیلم اسیت در ویول سیال    

نییییافتن رشیید مثبییت اقتصیییادی و    هییا و تحقییق   تحییریم 

های خانوارهیا بیر درآمید آنهیا، وسُیع       گرفتن هزینه پیشی

مسکن کیاهش یافتیه   ۀ مالی خانوارها برای خرید یا اجار

 است.  

هیای پیژوهش، درآمید متوسیط هفیت       براساس یافتیه 

ای  پیایین درآمیدی جامعیه کمتیر از مخیارج پاییه      دهک 

رییال )حیداقل معیاش(،     152هیزار و  264مصرفی، یعنی 

ها برای حفی  حیداقل معیشیت     است؛ بنابراین این دهک

اند و اگیر بنیا باشید در هیر گیروه از       نیازمند یارانه دولت

کا ها مخیارج پاییه را پرداخیت کننید، بیرای پرداخیت       

ضیافی ندارنید. سیه دهکیی     اقساط و خرید مسکن مبالغ ا

ای مصیرفی   که درآمد متوسط آنها بیش از مخیارج پاییه  

است نیز درآمد اضافی چندان درخور توجهی ندارند. بیا  

، حییداقل پییولی کییه یییک خییانوار  12اسییتفاده از فرمییول

در هیر میاه بیرای اقسیاط      93شهری قادر اسیت در سیال   

 گزارش شده است.  3مسکن بپردازد در جدول

 

 هزار ریال. -کردنی هر خانوار برای مسکن در هر ماه در هر گروه درآمدی متوسط مبلغ پرداخت -3جدول

 متوسط مبلغ درآمدی دهک متوسط مبلغ دهک درآمدی

 -4103 دهک ششم -16562 دهک اول

 -1267 دهک هفتم -12661 دهک دوم

 2461 دهک هشتم -10360 دهک سوم

 8747 دهک نهم -8377 دهک چهارم

 29417 دهک دهم -6301 دهک پنجم

 های پژوهش. یافته: منبع

 

کردنی برای مسکن در هر میاه از   چون مبلغ پرداخت

تفاوت درآمد متوسط و حداقل مخیارج پاییه در آن میاه    

دهییک پییایین  7آییید، اییین تفییاوت بییرای  بییه دسییت مییی

درآمدی منفیی شیده اسیت. مبیالغ منفیی بیه ایین مفهیوم         

دهیک پیایین درآمیدی     7نیست که خانوارهای واقع در 

کننید. اگیر بیه     نمیی  ای برای اجاره یا خرید مسکن هزینه

ها مانند سه  ضمیمه توجه شود این دهک 1جدول شماره

کنند. مبیالغ   دهک با ی درآمدی برای مسکن هزینه می

منفی به این مفهوم است که بیا درآمیدهای موجیود، هیر     

خییانوار در آن دهییک درآمییدی اگییر بنییا باشیید حییداقل  

مخییارج را داشییته باشیید قییادر بییه پرداخییت مبلغییی بییرای  

کن نیست و معادل قیدر مطلیق آن عیدد منفیی     خرید مس

بییرای جبییران حییداقل معیشییت کسییری درآمیید دارد. بییه 

عبارت دیگر، اگر دولیت معیادل قیدر مطلیق ایین مبیالغ       

منفی به خانوارهای هر دهک در هر ماه یارانیه پرداخیت   

هییای مسییکن بییاقی   کنیید مبلغییی بییرای پرداخییت هزینییه 

بییرای مانیید و فقییط کسییری درآمیید اییین خانوارهییا   نمییی

شییود. اگییر دولییت  پوشییش حییداقل مخییارج جبییران مییی

بخواهد نظام مالییاتی منفیی )یارانیه( بیر درآمید را بیرای       

هیای مختلیف    کمک به حداقل معیشت و مسکن دهیک 
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قیدر  ۀ کیم بیه انیداز    درآمدی در نظر بگییرد بایید دسیت   

 7بیه هرکیدام از    3شیده در جیدول   مطلق اعداد گیزارش 

 پرداخت کند.  یارانه دهک پایین درآمدی کمک

پیوسییت، تییوان خرییید مسییکن یییک   1وبییق نمییودار

خانوار تیابعی از درآمید و مخیارج آن خیانوار و شیرایط      

تسهیلات اعطایی به خرید مسکن است؛ بنابراین برای به 

دست آوردن توان خرید مسیکن خانوارهیای شیهری در    

شیدن نیرخ    بیه مشیخص   93هر گروه درآمیدی در سیال   

ت مسیکن کیه بایید در    سود تسهیلات، درصیدی از قیمی  

میین  تأپرداخت خرید مسیکن توسیط خیانوار     قالو پیش

 شود و دوره بازپرداخت وام نیاز است.

دهنیده   بانک مسکن در جایگاه بانک تخصصی ارا ه

تسییهیلات مسییکن اسییت. اگییر براسییاس آخییرین اعییلام  

نرخ سیود تسیهیلات    1395مدیرعامل این بانک در سال 

بازپرداخییت را ۀ و دور (r= %11)درصیید 11 مسیکن را 

صییورت فرضییی،  بییه در نظییر بگیییریم و (n=12)سییاله12

بیدانیم و   (d=%30)درصید  30 را پرداخیت  پییش  درصد

درصیید بییه 11کییار، نییرخ سییود تسییهیلات را از  مۀ در ادا

کردنی بیرای خریید    درصد تغییر دهیم، مبلغ پرداخت5.5

 4شییود. نتییایج حاصییل در جییدول  مسییکن مشییخص مییی

 منعکس شده است.

 میلیون ریال. -توان خرید مسکن خانوارهای شهری  -4جدول

 r=%11 r=%5.5 دهک درآمدی

 -2512 -1894 دهک اول

 -1921 -1447 دهک دوم

 -1571 -1184 دهک سوم

 -1270 -958 دهک چهارم

 -956 -721 دهک پنجم

 -622 -469 دهک ششم

 -192 -144 دهک هفتم

 373 281 هشتمدهک 

 1327 1000 دهک نهم

 4463 3364 دهک دهم
 های پژوهش. یافته: منبع

 

 7در این جدول بیاز هیم تیوان خریید مسیکن بیرای       

دهک پایین درآمدی منفی شده است. این بیدان مفهیوم   

میا در هیر دهیک    نۀ است که حتی اگیر خانوارهیای نمیو   

پرداخیت مسیکن از    درصد پیش30درآمدی به پرداخت 

محلی غیر از درآمد جاری خود، برای مثال با نقیدکردن  

ۀ شید  مید پرداخیت   روت، قادر باشند و مبالغ کسری درآ

را  3دولیت، یارانیه کسیری حیداقل معیشیت، در جیدول      

بییرای پوشییش حییداقل مخییارج هزینییه نکننیید و بییرای     

پرداخییت اقسییاط مسییکن بییه کییار گیرنیید، ارزش حییال   

سال بیا   12های آنها در وول  درصد پرداخت 70مجموم 

درصدی معادل قیدر مطلیق   5/5درصد و 11دو نرخ بهره 

  اعداد منفی جدول خواهد شد.

هیا را   به تعبیر دیگر اگیر دولیت بخواهید ایین دهیک     

شامل مالیات بیر درآمید منفیی، در قالیو یارانیه حیداقل       
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معیشییت، کنیید و خانوارهییا اییین یارانییه را بییرای جبییران   

حداقل مخارج سایر کا ها هزینه نکنند و برای پردخیت  

ای کیه   اقساط مسکن بیه کیار گیرنید، ارزش روز یارانیه    

کنید،   ه خانوارهیا پرداخیت میی   ب 3دولت براساس جدول

 است. 4با فرضیات منظورشده، قدر مطلق اعداد جدول

وورکه در این جیدول نشیان داده شیده اسیت،      همان

درصید کیاهش یابید،    5/5درصید بیه   11اگر نرخ بهره از 

کییه قییدرت خرییید مسییکن سییه دهییک بییا ی    همچنییان

دهیک پیایین    7یابد، قدرت خریید   درآمدی افزایش می

فرض دریافیت یارانیه حیداقل معیشیت از     درآمدی نیز با 

 یابد.  دولت افزایش می

ریییزی و  دفتییر برنامییهۀ بییا اسییتفاده از آمییار منتشرشیید

اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسیازی، متوسیط قیمیت    

برای شهرهای منتخو،  93یک متر مربع مسکن در سال 

هزار ریال بوده است؛ امیا   415هزار و 28ها،  مراکز استان

وط به خانوارهای شهری تنها به خانوارهیای  آمارهای مرب

شیود و   هیا مربیوط نمیی    ساکن در شهرهای مراکز اسیتان 

شیهر موجیود در کشیور     100حدود هیزار و  ۀ دربرگیرند

است و متوسط قیمت مسکن در سایر شهرها، از متوسیط  

ویور قطیع    هیا بیه   قیمت مسکن در شهرهای مراکز اسیتان 

متوسیط قیمیت   کمتر است؛ بنابراین ممکن اسیت هیم از   

شهر مرکز اسیتان و هیم از حیداقل قیمیت در      31در این 

شهر که مربوط به بیرجنید اسیت و بیا نیه هیزار و       31این 

ریال برابر است در حکم متوسط قیمیت ییک متیر      943

شیهر کشیور اسییتفاده    100مربیع در کیل حیدود هییزار و    

شییده براسییاس   کییرد. محاسییبات مسییاحت خریییداری   

دهیک بیا ی درآمیدی در    فرضیات مختلف، بیرای سیه   

 منعکس شده است.  5جدول

 

 های مختلف درآمدی به متر مربع. مساحت مسکن در توان خرید هر خانوار شهری در گروه -5جدول

 P=28415 r=%11 دهک درآمدی
N=12 d=%30 

P=9943 r=%11 N=12 
d=%30 

P=28415 r=%5.5 
N=30 d=%30 

P=9943 r=%5.5 
N=30 d=%30 

 -334 -119 -189 -66 اول

 -255 -91 -144 -51 دوم

 -209 -75 -118 -42 سوم

 -169 -60 -95 -34 چهارم

 -127 -45 -72 -26 پنجم

 -82 -30 -47 -17 ششم

 -25 -9 -14 -5 هفتم

 49 17 28 10 هشتم

 176 62 101 35 نهم

 593 211 338 118 دهم

منفی معادل مساحت در توان خرید با استفاده از یارانه جبران حداقل معیشیت توسیط دولیت، بیه اسیتفاده      . قدر مطلق اعداد 1توضی : 

 ها به هزار ریال درج شده است. . در جدل قیمت2 در خرید مسکن مشروط است؛

 پژوهش. های یافته: منبع
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وسُیع   مسیکن  خریید  برای درآمدی با ی دهک سه

 و درصیدی 11 تسیهیلات  سیود  نیرخ  بیا  ولی ند؛مالی دار

 هیا  بانک عمل مبنای اکنون که ساله12 بازپرداخت دوره

 در تیوان  مسیکن  مسیاحت  است، مسکن وام پرداخت در

 .نیست توجه جالو خانوارها این خرید

کییه بییا کییاهش نییرخ تییورم، نییرخ سییود     درصییورتی

هیا نییز بیه     بازپرداخیت وام ۀ تسهیلات کاهش یابد و دور

سال برسد، به افزایش وسُیع میالی خانوارهیای     30حدود 

واقع در سه دهک با ی درآمیدی بیرای خریید مسیکن     

کند. هرچند این اقدام به خانوارهای واقیع در   کمک می

کنید و   هفت دهک پایین درآمدی کمک مستقیمی نمی

اییین خانوارهییا بییرای پرداخییت اقسییاط ماهیانییه درآمیید    

دام بییه  مییازادی ندارنیید. کمییک غیرمسییتقیم اییین اقیی     

خانوارهای واقع در هفت دهک پایین درآمیدی، عرضیه   

دوم توسیط خانوارهیای واقیع در     بیشتر واحیدهای دسیت  

سه دهک با ی درآمدی برای اجاره یا فیروش اسیت و   

درآمید هیم    های اجاره، خانوارهیای کیم   با کاهش هزینه

برای پرداخت اقساط خرید مسکن درآمد مازاد خواهنید  

 داشت.

خانوارهای شیهری باعیف   ینۀ آمد و هزنبود توازن  در

شده است با وضع فعلی، مسیاحت در تیوان خریید حتیی     

در بهتییرین موقعیییت بییرای دهییک هشییتم نیییز کمتییر از    

آمیده   دسیت  مساحت الگوی مسکن باشد. محاسیبات بیه  

بازپرداخت و کاهش نیرخ  ۀ دهد با افزایش دور نشان می

سیود تسییهیلات و کییاهش قیمیت واحییدهای مسییکونی،   

هیای دارای درآمید    در توان خرید برای دهیک مساحت 

یابد و هر سیاستی در این راستا باشد بیه   مازاد افزایش می

وییژه خانوارهیای    افزایش وسُع میالی کیل خانوارهیا، بیه    

 شود.   دارای درآمد مازاد، برای خرید مسکن منجر می

 

 گیری نتیجه

گییری وسُیع میالی خریید      این مقاله بیا هید  انیدازه   

هیای   مسکن در شهرهای ایران تهیه شد و با کمیک داده 

خانوار نمونه شهری کشیور   885هزار و 18مقطع عرضی 

و بییا اسییتفاده از الگییوی سیسییتم مخییارج   1393در سییال 

یافته، تیوان میالی ایین خانوارهیا در قالیو ده       خطی بسط

 دهک درآمدی محاسبه شد. 

متربودن متوسیط درآمید از متوسیط مخیارج پاییه،      ک

حداقل معیشیت، در هفیت دهیک اول درآمیدی باعیف      

ها اگر هم توان تنظیم مخارج خیود   شده است این دهک

را در سط  حداقل معیشت داشته باشند، درآمید اضیافی   

برای پرداخت اقساط ماهیانه خرید مسکن نداشته باشیند؛  

ی پوشیش مخیارج   حتی نیازمند کمک یارانه دولیت بیرا  

دهیک   7پایه نیز باشند. در عمل اگر خانوارهای واقع در 

 پییایینی، امکییانی بییرای پرداخییت اقسییاط ماهیانییه خرییید  

نییافتن بخشیی از    علیت اختصیاص   کنند به مسکن پیدا می

کییم معییاش در سییایر   مییین دسییتتأدرآمیید آنهییا بییرای  

 های کا یی است. گروه

خییانوار وُُْسییع مییالی خرییید مسییکن تییابعی از درآمیید 

نیسییت؛ بلکییه تییابع مخییارج خییانوار و قیمییت واحییدهای  

مسکونی و شرایط تسهیلات اعطایی است. اگیر مخیارج   

باشد، وسُع میالی خیانوار    افزایش یا درآمد کاهش داشته

یابد. مساحت مسکن در تیوان خریید خیانوار     کاهش می

نییز تیابعی از وسُیع میالی و قیمیت مسیکن اسیت. هرچیه         

قیمت مسکن افزایش بیشتری داشته باشید، بیرای خیانوار    

 امکان خرید مساحت کمتری وجود دارد.  

نداشیتن درآمیدها و مخیارج هفیت      باتوجه بیه تیوازن  

مییین تأنبییودن  جامعییه و ممکییندهییک پییایین درآمییدی  

هییای خرییید مسییکن، ضییرورت دارد دولییت بییا     هزینییه

آن افییزایش  دنبییال دادن بییه رشیید اقتصییادی و بییه  سییرعت

هیییای  درآمییید سیییرانه خانوارهیییا و تیییرویج تکنولیییو ی
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هزینه سیاخت مسیکن و بیر عهیده گیرفتن      ۀ دهند کاهش

تسییهیلات خرییید مسییکن، در راسییتای  ینۀ بخشییی از هییز

خانوارها اقیدام کنید و امکیان خریید     افزایش وسُع مالی 

 مساحت مسکن  زم را برای آنها فراهم کند.

دهید اگیر بناسیت دولیت      نتایج این مطالعه نشان میی 

ای برای کمک بیه حیل مشیکل مسیکن خانوارهیا       یارانه

دار و در قالیو   هیا جهیت   اختصاص دهد باید ایین یارانیه  

جبران سود تسهیلات مسکن، افزایش زمیان بازپرداخیت   

شیده   هیلات مسکن یا کمک بیه کیاهش هزینیه تمیام    تس

مسییکن باشییید. در غیییر ایییین صییورت ممکییین اسیییت    

های نقیدی بیرای پوشیش حیداقل مخیارج سیایر        کمک

 کا ها به کار گرفته شود.

این مطالعه با هد  بررسی وسُیع میالی، در سیطحی    

هییای  گیییری از الگییوی سیسییتم ایسییتا و خیُیرد و بییا بهییره 

هییای  م شیید و از دادهیافتییه انجییا  مخییارج خطییی بسییط  

آنهیا و   خانوارهیا و نییز درآمید   ینۀ ساختار هزۀ دهند نشان

اسیتفاده شید؛ همچنیین وسُیع میالی خریید        قیمت مسکن

هیای مختلیف درآمیدی مقایسیه شید.       مسکن بین دهیک 

گیری عوامل کلان اقتصیادی میر ر بیر تیوان      برای اندازه

مییالی خرییید مسییکن، بییه اسییتفاه از الگوهییای پویییا و      

هیای سیری زمیانی نییاز اسیت کیه در        ری از دادهگیی  بهره

 مطالعات بعدی باید این موضوم مدنظر قرار گیرد.  
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 هزار -1393 سال در ایران شهری خانوارهای شدنی تصرف درآمد و مصرفی مخارج متوسط - ضمیمه جدول

 ریال.

دهک 

 درآمدی
دهک  

 اول

دهک  

 دوم

دهک  

 سوم

دهک 

 چهارم

دهک 

 پنجم

دهک 

 ششم

دهک 

 هفتم

دهک 

 هشتم

دهک  

 نهم

دهک  

 دهم
 کا ها گروه

 82241 71090 64609 60904 55524 52325 47699 44083 39903 29440 1 گروه

 1387 1147 1382 863 1213 1125 1166 1165 1141 982 2 گروه

 23302 15804 12679 11602 9731 8811 8842 6551 5774 3945 3 گروه

 201123 113862 89813 74443 66952 60517 53378 47162 42372 31241 4 گروه

 18947 10649 10167 10017 7199 7948 6393 6655 4201 2992 5 گروه

 36779 22794 20949 15081 15350 11814 11292 9862 9651 7242 6 گروه

 37655 27940 23295 20249 17020 13995 12380 10551 7776 4437 7 گروه

 12959 9385 7686 6706 5844 5214 4781 4184 3467 2368 8 گروه

 10455 7474 5674 4650 3831 3699 2673 2324 1901 1019 9گروه 

 13995 7288 5302 4571 3491 2860 2076 1597 1176 671 10گروه 

 12041 5954 5687 1970 1959 1507 1648 1086 1501 535 11 گروه

 60315 43666 33817 29933 24878 20927 17305 13250 8716 4294 12گروه 

مخارج 

 واقعی خانوار
89166 127579 148470 169597 190742 212992 240989 281060 337053 511199 

 درآمد

 شدنی تصر 
65402 112225 139837 163630 188546 214919 248946 293682 369115 617155 

 .1393سال خانوار، درآمد و هزینه نشریات: منبع
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