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 چکیده

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

ی بر قیمت مسکن در ایران با تاکید بر فرضیهبررسی قرار گیرد. بر این اساس، هدف پژوهش حاضر بررسی تاثیر طول عمر 

انباشتگی وش همربا استفاده از  1199ل چهارم سال تا فص 1839فصل اول سال  ی زمانی( در فاصلهLCHزندگی ) یچرخه

دار بر قیمت مسکن طول عمر تاثیر مثبت و معنی نتایج حاصل از پژوهش حاکی از آن است که جوسیلیوس است. -جوهانسن

تاثیر مثبت طول عمر بر قیمت با توجه به رو از این گیرد.( مورد تایید قرار میLCHی زندگی )ی چرخهچنین فرضیهداشته و هم

 های سمتسیاستبالا رفتن طول عمر، گذاران اقتصادی در کنار افزایش رفاه اقتصادی و شود که سیاستپیشنهاد می مسکن

 د.نشوافزایش قیمت مسکن در بازار  که مانع ی مسکن را چنان تنظیم نمایندعرضه

 .(LCHی زندگی )ی چرخهطول عمر، قیمت مسکن، فرضیه: هاکلیدواژه
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 مقدمه. 1

بانک جهانی نشان  هایکه دادهافته است. طوریدر طول نیم قرن گذشته، امید به زندگی در سراسر جهان افزایش ی

سال بود که این مقدار با یک جهش روبرو شده و  24متوسط امید به زندگی در سراسر جهان،  1099دهد که در سال می

جمعیت در سراسر جهان است، از  افزایش طول عمر یکی از دلایل سالخوردگیسال رسیده است.  24به  4919در سال 

 مسکن اقتصادی، از لحاظ (.8: 4910و همکاران،  1سانورد بررسی قرار گیرد )رو نیاز است تا اثرات اقتصادی آن ماین

مسکن . خانوارهاست اصلی هایخواسته و جمله اهداف از آن مالکیت و دارد اساسی نقش بهزیستی خانواده و ثبات در

 دارای نیز ایسرمایه یجنبه از مصرفی، ارزش برعلاوه و گیردمی مورد استفاده قرار زمان طی در که است بادوام کالایی

مشکل تأمین مسکن و (. 19: 1803خانی و همکاران، )قلیچشود تلقی می انداز خانوارپس عنوانبه و بوده اهمیت

دلیل رشد جای جهان وجود دارد اما در کشورهای در حال توسعه بههای مربوط به مسکن در همهها و برنامهسیاست

ی زمین، تأمین مصالح های داخلی، فقدان منابع کافی، مشکلات مربوط به عرضهمهاجرتسریع جمعیت و شهرنشینی، 

گذاری مناسب در خصوص تر از همه، نبودن خط مشی و سیاستساختمانی و کمبود نیروی انسانی متخصص و مهم

، 1803می غفاری، به نقل از هزارجریبی و اما 1801تر است )پورمحمدی، زمین و مسکن، این مشکل حادتر و بحرانی

مسکن در  یبر اثر نوسانات قیمت مسکن بر متغیرهای کلان اقتصادی، با توجه به سهم بالای هزینهعلاوه (.39ص 

که کنترل نوسانات قیمت مسکن مستلزم شناخت چنین با توجه به اینسازد. همها را نیز متاثر میخانوار، رفاه آن یبودجه

قیمت مسکن مورد بررسی قرار گیرند ترین عوامل موثر در نابراین ضرورت دارد که مهمباشد، بعوامل موثر بر آن می

  (.494: 1809)عسگری و الماسی، 

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

با استفاده از روش در ایران عمر بر قیمت مسکن  عمر بر قیمت مسکن، پژوهش حاضر درصدد بررسی تاثیر طول

                                                           
1 Sun 



 

 

از است.  1991تا فصل چهارم سال  1839ی زمانی فصل اول سال در فاصله 1جوسیلیوس -جوهانسنانباشتگی هم

شود، برای رسیدن ها در هر کشوری محسوب میترین وظایف دولتکه تأمین مسکن برای خانوارها یکی از مهمجاییآن

استاندارد هر خانوار یک مسکن، در نظر گرفتن عواملی مانند ساختار سنی جمعیت و تفکیک آن در گروه شاغلین به این 

ی راهکارهای سیاستی مناسب از تواند اهمیت موضوع مورد بررسی را به لحاظ ارائهو بازنشستگان بر قیمت مسکن می

  کانال عرضه و تقاضای مسکن بیش از پیش نمایان کند.

که نتایج طوریدهند؛ بهتاثیر طول عمر بر قیمت مسکن، نتایج متفاوتی را ارائه می یمطالعات انجام شده در زمینه

حاکی از تاثیر ( 4912) 1اسافی و سایمون( و 4914) 8تاکاتس(، 1030) 4منکیو و ویلها مانند مطالعات آنبرخی از 

و  هولچآیشو ( 1001) 2و پوتربا تهارانگلمانند مطالعات دار طول عمر بر قیمت مسکن بوده و برخی دیگر معنی

براین نتایج مطالعات انجام شده اند. علاوهمعنی طول عمر بر قیمت مسکن داشتهنیز حکایت از تاثیر بی( 4911) 9لیندنتال

عمر تاثیر مثبت بر اند که طول از نظر نوع تاثیر طول عمر بر قیمت مسکن نیز متفاوت هستند. برخی مطالعات نشان داده

نتایج  فی بر قیمت مسکن دارد. برای تحلیلاند که طول عمر تاثیر منقیمت مسکن دارد و برخی نیز گواه از آن داشته

 0اندو و مادیگلیانیو ( 1021) 3مادیگلیانی و برومبرگمطرح شده توسط  2زندگی یچرخه یمتفاوت یاد شده، از فرضیه

اضافی برای مصرف  یاساس این فرضیه، با افزایش طول عمر، بازنشستگان نیاز به بودجهشود. بر استفاده می( 1098)

از طرفی چون مسکن تر هستند. منظور زندگی طولانیانداز بیشتر بهی پسدارای انگیزهکه کارگران، دارند در حالی

ابراین تقاضای مسکن توسط کارگران افزایش انداز مناسبی برای آینده باشد، بنتواند پسای، میعنوان یک کالای سرمایهبه

ستگان از طریق نقد کردن دارایی مسکن، باعث شکه بازنیابد که پیامد آن افزایش قیمت مسکن خواهد بود، در حالیمی

شوند که پیامد آن کاهش قیمت مسکن خواهد بود. در نتیجه، مثبت یا منفی بودن تاثیر طول مسکن می یافزایش عرضه

 (.8: 4910است )سان و همکاران،  ترمت مسکن بستگی به این دارد که کدامیک از این دو اثر قویعمر بر قی

                                                           
1 Johansen- Juselius 
2 Mankiw & Weil 
3 Takats 
4 Essafi & Simon 
5 Engelhardt & Poterba 
6 Eichholtz & Lindenthal 
7 Life Cycle Hypothesis 
8 Modigliani & Brumberg 
9 Ando & Modigliani 



 

 

گردد به این صورت است که تاثیر طول عمر بر قیمت مسکن در ایران مطرح می سوالی که در راستای هدف پژوهش

بر تاثیر مثبت ی مطرح شده نیز به این صورت است که طول عمر سوال پژوهش، فرضیهچگونه است؟ در پاسخ به 

 قیمت مسکن در ایران دارد.

 

 

 

 روش تحقیق. 2

از نوع ها آوری دادهبوده و روش جمعتحلیلی و از نظر هدف کاربردی  -پژوهش حاضر از لحاظ روش، علی

های زمانی اقتصادی از بانک اطلاعات سریکاربرده شده در پژوهش های بههای مربوط به متغیرای و آمار و دادهکتابخانه

د چنین ابزار اقتصادسنجی مورهم .استخراج شده استی جهان های توسعهبانک مرکزی ایران، مرکز آمار ایران و شاخص

 1199سال  تا فصل چهارم 1839فصل اول سال قلمرو زمانی پژوهش، بوده و  Eviews10 افزاراستفاده در پژوهش، نرم

جوسیلیوس  -انباشتگی جوهانسنو قلمرو مکانی پژوهش نیز کشور ایران است. در این پژوهش با استفاده از روش هم

ی زندگی ی چرخهجهت تحلیل موضوع از فرضیهبه بررسی تاثیر طول عمر بر قیمت مسکن در ایران پرداخته شده و 

(LCH .استفاده شده است )مطابق و  بوده( 4910) ی سان و همکارانبرگرفته از مطالعه پژوهشرفته در کار های بهمدل

امید لگاریتم : LLIFE، 1809 یشاخص قیمت مسکن بر مبنای سال پایهلگاریتم : LHPIها است که در آن 4و  1روابط 

لگاریتم : LGDPتعداد بازنشستگان، لگاریتم : LRETIREESجمعیت فعال شاغل، لگاریتم : LWORKERS به زندگی،

: اثر تقاطعی لگاریتم امید به زندگی و (LLIFE × LWORKERS) ،1809 یتولید ناخالص داخلی بر مبنای سال پایه

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

 گر زمان است.متغیرها نشان tها و اندیس : جملات پسماند مدلVو  U بازنشستگان،

)1(54321 tttttt ULGDPLRETIREESLWORKERSLLIFELHPI  

)2()()( 4321 ttttt VLGDPLRETIREESLLIFELWORKERSLLIFELHPI  

)2(متغیر gای از مجموعه فرض کنید g  داریم که حداکثرI(1) انباشته باشند. یک رود همهستند و احتمال می

 وقفه شامل متغیرهایی است که به صورت زیر باشد: kبا  VARسیستم 
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 زیر درآید: 1یفوق به شکل مدل تصحیح خطای بردار VARبه منظور استفاده از آزمون جوهانسن، لازم است که سیستم 
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VAR  شاملg  متغیر اولین تفاضل در سمت چپ وk-1  وقفه از تفاضلات متغیر وابسته در سمت راست است که به

 VECMی به کار رفته در تواند از طول وقفهآزمون جوهانسن می جا کهضمیمه شده است. از آن هرکدام ماتریس

 ی بهینه در این حالت امری ضروری است. آزمون جوهانسن، روی بررسی ماتریس ، تعیین طول وقفهتاثیر بپذیرد

ityعنوان ماتریس ضرایب بلندمدت تعبیر شود، زیرا در حالت تعادل، تمام تواند بهمی تمرکز یافته است.  بر ها برا

tuارزش مورد انتظار جملات خطای ر خواهند بود و با جایگذاریصف


خواهیم داشت)یعنی صفر( در معادله،  

0 ktyانباشتگی بین . آزمون همy ی ماتریسها، با بررسی رتبه شود. ی آن محاسبه میدر مقابل مقادیر ویژه

نشان iی مشخصه )مقادیر ویژه( آن است. مقادیر ویژه که با های غیر صفر معادلهی یک ماتریس برابر تعداد ریشهرتبه

gی مشخصه هستند و به ترتیب های معادلهشوند ریشهداده می   1ی شوند. مقدار ویژهمی مرتب 21...

ی انباشته نباشند، رتبهترین )یعنی نزدیک به صفر( است. اگر متغیرها همکوچکgترین )یعنی نزدیک به یک( و بزرگ

نیست بلکهiی آزمون، (. آمارهi،0iهر  طور معناداری از صفر فاصله نخواهد داشت )بنابراین برایبه ماتریس

)1( iLn   0است ولی باز هم نتایج یکسان خواهد بود زیرا اگرi ،1(0باشد(  iLn   خواهد بود. حال

)1(گاه مقدار برابر یک باشد، آن ی فرض کنید رتبه iLn  1منفی خواهد بود و برای هرi 0)1(  iLn  

)1i 0)1گاه، برای هر  ام غیر صفر باشد، آن iی شود. اگر مقدار ویژهمی iLn  که شود. یعنی برای اینمی

بایست به صورت معناداری از صفر فاصله داشته باشد، در ترین مقدار ویژه میباشد، بزرگبرابر یک  ماتریس ی رتبه

بایست به صورت معناداری از صفر اختلاف داشته باشند. در رویکرد جوهانسن، دو که سایر مقادیر ویژه نمیحالی

 بارتند از:ی آزمون وجود دارد که عآماره

                                                           
1 Vector Error Correction Model (VECM) 
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iی صفر و انباشتگی تحت فرضیهتعداد بردارهای هم rکه 



 ی مقدار برآورد شدهi  امین مقدار ویژه )مرتب شده( از

iاست. در واقع هر چه  ماتریس



 1(تر باشد، بزرگ( iLn


 تر خواهد شد. ی آزمون منفیتر و بنابراین آمارهمنفی

شود. یک مقدار ویژه که به صورت منتسب است که بردار ویژه نامیده می 1انباشتگیهر مقدار ویژه به یک بردار هم

 انباشتگی است.گر یک بردار هممعناداری از صفر اختلاف دارد، بیان

trace گر وجود حداکثر ی صفر بیانآزمونی است که در آن فرضیهr ی مقابل وجود انباشتگی است و فرضیهبردار هم

کند و سپس پی در پی شروع می pی مقدار ویژها باشد. این آزمون بانباشتگی می( بردار همrتعداد نامعینی )و بیشتر از 

gi شود. وقتی برای تمامترین مقدار حذف میبزرگ ,...,2,1 ،0i0باشد، داریمtrace. 

max ی صفر این آزمون برابری تعداد بردارهای دهد. فرضیهای برای هر مقدار ویژه انجام میآزمون جداگانه

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

ی آزمون غیر اند. توزیع آمارهمذکور، مقادیر بحرانی محاسبه نموده ی( برای دو آماره1009و جوسیلیوس ) جوهانسن

که آیا در هریک از معادلات ، تعداد اجزای غیر پایا و اینg-r هایولفهمقادیر بحرانی به می اندازهاستاندارد است و 

انباشتگی حضور داشته باشند و توانند در بردارهای همی ثابت وجود دارد یا نه، بستگی دارد. عرض از مبداها میجمله

یند ایجاد آ، معادل وجود یک روند در فرVARی ثابت در ند. وجود جملهلحاظ شو VARی اضافی در عنوان جملهیا به

تری از مقادیر ویژه را برای آزمون ی کامل( مجموعه1004) 4اوستروالد و لنومهای سطح است. ها برای دادهداده

 اند.جوهانسن فراهم آورده

بردار  r تعداد ی صفر مبنی بر وجودتر باشد، فرضیهی آزمون از مقادیر بحرانی جداول جوهانسن بزرگاگر آماره

انباشتگی بردار هم r( یا بیشتر از traceانباشتگی )برایبردار هم r+1قابل مبنی بر وجود ی مانباشتگی را به نفع فرضیههم

1,0,...,1ی صفر، آزمون به صورت پی در پی برای کنیم. تحت فرضیه(، رد میmax)برای  gr شود انجام می

 داریم: maxکه برای طوریبه

                                                           
1 Cointegration Vector 
2 Osterwald & Lenum 
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 ی ماتریس انباشتگی است )به این معنی که رتبهگر عدم وجود بردار همی صفر بیانی آزمون، فرضیهدر اولین مرحله

انباشتگی نداریم و آزمون به گونه بردار همتوان نتیجه گرفت که هیچی صفر رد نشود، میصفر است(. اگر این فرضیه

0:0ی صفر که اگر فرضیهرسد، در حالیاتمام می rH 1:0ی صفر جدیدرد شود، فرضیه rH ی در برابر فرضیه

که فت تا اینانباشتگی خواهد شد و به همین ترتیب ادامه خواهد یاداد بیش از یک بردار هممقابل مبنی بر وجود تع

ی صفر دیگر رد نشود که فرضیهزمانییابد تا به صورت پیوسته افزایش می rد. بنابراین، مقدار ی صفر رد نشوفرضیه

 (.419-418: 1809)افلاطونی، 

 هایافته. 3

ی آزمون از استفاده شده است. اگر قدرمطلق آماره 1یافتهتعمیم فولر -یاز آزمون دیکبرای بررسی پایایی متغیرها 

نتایج  1شود. جدول رد می ی واحدمبنی بر وجود ریشه  0Hی تر باشد، فرضیهقدرمطلق کمیت بحرانی ارایه شده بزرگ

، در آزمون پایایی دهد. بر اساس جدولیم نشانرا یافته فولر تعمیم -آزمون دیکیها با استفاده از زمون پایایی متغیرآ

مربوط به سطح متغیرهای لگاریتم شاخص قیمت مسکن، لگاریتم امید به زندگی، لگاریتم جمعیت فعال شاغل، لگاریتم 

ادیر بحرانی یافته از قدرمطلق مقفولر تعمیم -ی دیکیتعداد بازنشستگان و لگاریتم تولید ناخالص داخلی، قدرمطلق آماره

ی واحد مورد تایید مبنی بر وجود ریشه 0Hی این فرضیهتر بوده، بنابردرصد کوچک 2 داریینون در سطح معنیکمک

ی اول این متغیرها، باشند. در آزمون پایایی مربوط به تفاضل مرتبهقرار گرفته و متغیرهای مذکور، ناپایا در سطح می

تر درصد بزرگ 2 داریکینون در سطح معنیادیر بحرانی مکقدرمطلق مقیافته از فولر تعمیم -ی دیکیقدرمطلق آماره

ی اول و یا به های مذکور پایا در تفاضل مرتبهی واحد رد شده و متغیرمبنی بر وجود ریشه 0Hی این فرضیهبوده، بنابر

رو از باشند، از اینهش، فصلی میهای مورد استفاده در پژوکه دادهبا توجه به اینچنین هم باشند.می I(1)عبارتی دیگر، 

نیز برای آزمون پایایی متغیرها استفاده شده است. نتایج مربوط به این آزمون که در  4هگیی واحد فصلی آزمون ریشه

ی واحد غیرفصلی در ی واحد در فرکانس صفر یا وجود یک ریشهآورده شده است، حاکی از وجود ریشه 4جدول 

                                                           
1 Augmented Dickey-Fuller Test 
2 HEGY Seasonal Unit Root Test 



 

 

یمت مسکن، لگاریتم امید به زندگی، لگاریتم جمعیت فعال شاغل، لگاریتم تعداد لگاریتم شاخص قمتغیرهای 

 بوده است. بازنشستگان و لگاریتم تولید ناخالص داخلی

 

 

 یافتهفولر تعمیم -دیکیبا استفاده از آزمون ها نتایج آزمون پایایی متغیر -1جدول 

 نام متغیر سطح ی اولتفاضل مرتبه

کینون در سطح مقدار بحرانی مک

 %2داری معنی

فولر  -ی دیکیآماره

 یافتهتعمیم

کینون در سطح مقدار بحرانی مک

 %2داری معنی

فولر  -ی دیکیآماره

 یافتهتعمیم

09/4- 99/8- 12/8- 03/4- LHPI 

13/8- 22/2- 09/4- 24/4- LLIFE 

01/1- 23/4- 12/8- 21/4- LWORKERS 

09/4- 12/8- 12/8- 91/4- LRETIREES 

01/1- 33/4- 13/8- 12/4- LGDP 

 

 

 ی واحد فصلی هگینتایج آزمون ریشه -2جدول 

 نام متغیر ی صفرفرضیه ی محاسباتیآماره سطح احتمال

  ی واحد غیر فصلیوجود ریشه -21/4 419/9

LHPI 

 ی واحد با تناوب نیم سالانهوجود ریشه -91/1 992/9 

 واحد با تناوب فصلیی وجود ریشه 12/82 999/9

  ی واحد غیر فصلیوجود ریشه -24/4 183/9

LLIFE 
 ی واحد با تناوب نیم سالانهوجود ریشه -49/8 992/9

 ی واحد با تناوب فصلیوجود ریشه 41/2 999/9

  ی واحد غیر فصلیوجود ریشه -11/4 892/9

LWORKERS 
 سالانهی واحد با تناوب نیم وجود ریشه -22/19 992/9

 ی واحد با تناوب فصلیوجود ریشه 94/199 999/9

  ی واحد غیر فصلیوجود ریشه -29/1 291/9

LRETIREES 
 ی واحد با تناوب نیم سالانهوجود ریشه -24/1 992/9

 ی واحد با تناوب فصلیوجود ریشه 09/89 999/9

  ی واحد غیر فصلیوجود ریشه -19/4 244/9

LGDP 

 ی واحد با تناوب نیم سالانهوجود ریشه -09/9 992/9 

 ی واحد با تناوب فصلیوجود ریشه 04/11 999/9



 

 

 1جوسیلیوس مستلزم برآورد یک سیستم معادلات الگوی خودتوضیح برداری -انباشتگی جوهانسنتخمین مدل هم

های باشد. چراکه تعیین تعداد وقفهمیها ی بهینه از مقدمات تخمین مدلدست آوردن طول وقفهاست که در این بین به

هستند  I(0) و در نتیجه ایستا یا 4کند که جملات خطای مربوط به معادلات نوفه سفیدمناسب در این الگو تضمین می

ی مدل خود توضیح برداری برای ی بهینهنتایج حاصل از تعیین وقفهبر اساس  (.119: 1830)هوشمند و فهیمی دوآب، 

باتوجه انتخاب شده است.  4و  1ی مدل خودتوضیح برداری برای روابط ی بهینهعنوان وقفهی پنج به، وقفه4و  1روابط 

باشند؛ ی اول میاضل مرتبهانباشتگی یکسان بوده و همگی پایا در تفی هم، دارای مرتبه4و  1های روابط که متغیربه این

های همگرایی استفاده نمود. بر اساس انتخاب جوسیلیوس جهت تعیین بردار -توان از آزمون همجمعی جوهانسنمی

های ، با استفاده از آزمون4و  1ی مدل خودتوضیح برداری برای روابط ی بهینهعنوان وقفهی پنج؛ بهی بهینهمقدار وقفه

پرداخته شده  4و  1غیرهای روابط انباشتگی بین متهای هم، به تعیین تعداد بردار1ر مقادیر ویژهو حداکث 8ماتریس اثر

نتایج  1و جدول  1ی های همگرایی توسط این دو آزمون را برای رابطهنتایج مربوط به تعیین تعداد بردار 8ست. جدول ا

طور که در جداول دهد. هماننشان می 4ی برای رابطه مربوط به تعیین تعداد بردارهای همگرایی توسط این دو آزمون را

ی آزمون حداکثر مقادیر ویژه، حاکی از وجود چهار ی آزمون ماتریس اثر و آمارهشود، نتایج آمارهملاحظه می 1و  8

 بوده است.  4ی انباشتگی بین متغیرهای رابطهو دو بردار هم 1ی انباشتگی بین متغیرهای رابطهبردار هم

 (maxآزمون حداکثر مقادیر ویژه ) و (traceنتایج آزمون ماتریس اثر ) -3ول جد

 (traceنتایج آزمون ماتریس اثر )

 %02ارزش احتمال در سطح  %02مقدار بحرانی در سطح  ی آزمونمقدار آماره ی مقابلفرضیه ی صفرفرضیه

r = 0 * r  1 92/141 31/90 9999/9 

r  1 * r  2 82/22 32/12 9999/9 

r  2 * r  3 90/11 20/40 9999/9 

r  3 * r  4 94/13 10/12 9198/9 

r  4   r  5 90/9 31/8 2912/9 

 (maxنتایج آزمون حداکثر مقادیر ویژه )

 %02ارزش احتمال در سطح  %02مقدار بحرانی در سطح  ی آزمونمقدار آماره ی مقابلفرضیه ی صفرفرضیه

r = 0 * r = 1 81/19 32/88 9919/9 

r  1 * r = 2 42/81 23/42 9191/9 

r  2 * r = 3 12/42 18/41 9112/9 

                                                           
1 Vector Autoregressive Model 
2 White noise 
3 Trace Matrix 
4 Maximum Eigen Value 



 

 

r  3 * r = 4 28/13 49/11 9199/9 

r  4   r = 5 90/9 31/8 2912/9 

 

 

 

 

 

 

 

 (maxآزمون حداکثر مقادیر ویژه ) و (traceنتایج آزمون ماتریس اثر ) -4جدول 

 (traceماتریس اثر )نتایج آزمون 

 %02ارزش احتمال در سطح  %02مقدار بحرانی در سطح  ی آزمونمقدار آماره ی مقابلفرضیه ی صفرفرضیه

r = 0 * r  1 93/99 32/12 9998/9 

r  1 * r  2 49/81 20/40 9118/9 

r  2   r  3 00/14 10/12 1129/9 

r  3   r  4 12/1 31/8 4439/9 

 (maxآزمون حداکثر مقادیر ویژه )نتایج 

 %02ارزش احتمال در سطح  %02مقدار بحرانی در سطح  ی آزمونمقدار آماره ی مقابلفرضیه ی صفرفرضیه

r = 0 * r = 1 14/84 23/42 9119/9 

r  1 * r = 2 49/41 18/41 9123/9 

r  2   r = 3 21/11 49/11 1409/9 

r  3   r = 4 12/1 31/8 4439/9 

ها پرداخته و بردار نرمال شده نسبت به متغیر مدت بین متغیربه برآورد روابط بلند 3و  2در ادامه، مطابق روابط 

متناسب با  ،است. این بردارها بایستی از نظر علامت ضرایبزای اول )متغیر وابسته( در هر دو مدل انتخاب شدهدرون

طور که در دار باشند. همانهای توضیحی به لحاظ آماری معنیچنین ضرایب متغیرهای اقتصادی بوده و همتئوری

ها در هردو مدل، بر اساس مبانی نظری مورد شود؛ علامت ضرایب متغیری انتخاب شده ملاحظه میبردارهای بهینه

در بلندمدت یک درصد افزایش در  2ی که بر اساس رابطهطوریبهباشند. دار میانتظار بوده و از نظر آماری نیز معنی

درصد،  43/11هریک از متغیرهای امید به زندگی، جمعیت فعال شاغل و تولید ناخالص داخلی به ترتیب باعث افزایش 

 11/4هش تعداد بازنشستگان باعث کامتغیر درصد در قیمت مسکن شده و یک درصد افزایش در  92/1درصد و  08/4

در بلندمدت یک درصد افزایش در هریک از متغیرهای اثر  3ی چنین بر اساس رابطهشود. همدرصد در قیمت مسکن می

 11/8درصد و  92/9و تولید ناخالص داخلی به ترتیب باعث افزایش  (امید به زندگی و جمعیت فعال شاغل)تقاطعی 



 

 

باعث کاهش  (امید به زندگی و تعداد بازنشستگان)درصد در قیمت مسکن شده و یک درصد افزایش در اثر تقاطعی 

 شود.درصد در قیمت مسکن می 11/9

)7(67.141.293.228.1421.14
13.859.672.397.3 


tttt
LGDPLRETIREESLWORKERSLLIFELHPI  

)8(44.3)(44.0)(67.076.16
10.1054.960.6 


ttt

LGDPLRETIREESLLIFELWORKERSLLIFELHPI  

و نتایج مربوط به آنها در برآورد شده  3و  2برای هریک از روابط ی بعد، الگوی تصحیح خطای برداری در مرحله

{؛ برای ECMی تصحیح خطا }شود که ضریب جملهملاحظه میمذکور است. با توجه به جدول شدهنشان داده 2جدول 

دست آمدهبه -14/9و  -11/9رتیب برابر رقم یک بوده و به تو بین اعداد صفر و منفیدار معنی 3و  2ی هردو رابطه

مدت برای رسیدن به از عدم تعادل کوتاه 11/9در هر دوره  2ی گر این مطلب است که در رابطهد بیانااست. این اعد

مدت مدت برای رسیدن به تعادل بلنداز عدم تعادل کوتاه 14/9در هر دوره  3ی مدت تعدیل شده و در رابطهتعادل بلند

 شود.تعدیل می

 الگوی تصحیح خطای بردارینتایج برآورد  -5جدول 

 7ی الگوی تصحیح خطای برداری برای رابطه

 نام متغیر ضریب انحراف معیار tی مقدار آماره

- - - (LHPI) 

00329/1- 92423/9 112129/9- ECM 

 8ی الگوی تصحیح خطای برداری برای رابطه

 نام متغیر ضریب معیارانحراف  tی مقدار آماره

- - - (LHPI) 

11283/8- 98220/9 141220/9- ECM 

 . بحث4

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

است. جهت تحلیل تاثیر طول عمر بر قیمت مسکن، از  1199تا فصل چهارم سال  1839ی زمانی فصل اول سال فاصله

که تقاضای مسکن در دوران کودکی پایین و با با توجه به این( استفاده شده است. LCHزندگی ) یچرخه یفرضیه

جدد یابد )اثر اندازه یا جمعیت( و با شروع خانواده و حفظ آن، این تقاضا به اوج رسیده و مورود به بازار کار افزایش می

افراد در دوران کاری خود )شاغل بودن( ی زندگی، ی چرخهسن(، طبق نظریهیابد )اثر در دوران بازنشستگی کاهش می

ها را به درآمد بازنشستگی تبدیل کنند. بنابراین معمولا کنند که بعدها بتوانند آنگذاری میهای متعدد سرمایهدر دارایی



 

 

ابق این نظریه اگر جمعیت شاغل به بازنشستگان ثابت بماند، عرضه و تقاضا ثابت اند. مطابتدا خریدار و سپس فروشنده

اضافی برای  یبا افزایش طول عمر، بازنشستگان نیاز به بودجه کهکند. طوریاما اگر تغییر کند قیمت مسکن نیز تغییر می

از طرفی چون تر هستند. دگی طولانیمنظور زنانداز بیشتر بهی پسدارای انگیزهکه کارگران، مصرف دارند در حالی

انداز مناسبی برای آینده باشد، بنابراین تقاضای مسکن توسط کارگران تواند پسای، میعنوان یک کالای سرمایهمسکن به

ستگان از طریق نقد کردن دارایی مسکن، شکه بازنیابد که پیامد آن افزایش قیمت مسکن خواهد بود، در حالیافزایش می

شوند که پیامد آن کاهش قیمت مسکن خواهد بود. در نتیجه، مثبت یا منفی بودن تاثیر مسکن می یفزایش عرضهباعث ا

که تاثیر رو با توجه به اینتر است. از اینطول عمر بر قیمت مسکن بستگی به این دارد که کدامیک از این دو اثر قوی

تواند منفی باشد، جهت دستیابی به تاثیر نهایی در این میتواند مثبت باشد و هم طول عمر بر قیمت مسکن هم می

تاثیر امید به زندگی بر قیمت مسکن مورد بررسی قرار  1که در مدل ریطوپژوهش، دو مدل مورد بررسی قرار گرفت، به

تر بودن قوی ت مسکن داشت که این نتیجه دلالت بردار طول عمر بر قیمگرفت که نتایج حکایت از تاثیر مثبت و معنی

که آیا تاثیر جمعیت فعال شاغل نسبت به تاثیر بازنشستگان، بر قیمت مسکن در طول عمرشان دارد. اما جهت بررسی این

( که دلالت بر نتایج متفاوت تاثیر طول عمر بر قیمت مسکن دارد، در پژوهش حاضر LCHزندگی ) یچرخه یفرضیه

چنین تعداد اثرات تقاطعی جمعیت فعال شاغل از کانال امید به زندگی و هم 4گیرد یا نه، در مدل د قرار مینیز مورد تایی

دست آمده بازنشستگان از کانال امید به زندگی بر قیمت مسکن به صورت جداگانه مورد بررسی قرار گرفت که نتایج به

دار سکن و تاثیر منفی و معنیبر قیمت مل جمعیت فعال شاغامید به زندگی و دار اثر تقاطعی حاکی از تاثیر مثبت و معنی

( LCHزندگی ) یچرخه یبر قیمت مسکن بوده و دلالت بر تایید فرضیهعداد بازنشستگان تامید به زندگی و اثر تقاطعی 

 8گرین و هندرشاتو  (4919) 4هیلر و لربس، (4913) 1هئو، (4910) و همکاران ناکه این نتایج در مطالعات س داشت

 نیز به تایید رسیده است.  (1009)

 گیری. نتیجه2

با در نظر گرفتن گذاران اقتصادی شود که سیاستبا توجه به تاثیر مثبت طول عمر بر قیمت مسکن پیشنهاد می

ها شاهد کاهش رشد جمعیت و سهم جمعیت در های آینده و کنونی که طی آنمیر و باروری در دههوروندهای مرگ

ی مسکن، مسائل مربوط به سن و اشتغال و های اتخاذی خود در حوزهها و سیاستنامهسن کار هستیم، در بر

تنظیم کنند  های آینده را بر اساس آنی نیاز به مسکن در سالهای خود در حوزهبازنشستگی را در نظر گرفته و سیاست

                                                           
1 Heo 
2 Hiller & Lerbs 
3 Green & Hendershott 



 

 

های مربوط گذاری و تصمیمانداز و سرمایهطول عمر و اشتغال و بازنشستگی از طریق رفتارهای پس زیرا ارزیابی اثرات

ی مورد بررسی در گذاری دو مؤلفههای سنی مختلف و اثررفتار گروهبینی دولت از تواند باعث پیشبه بازار کار می

 گردد:چنین پیشنهاد میپژوهش در عرضه و تقاضای مسکن باشد. هم

 های خود برای مسکن، مسائل جمعیتی و اقتصادی را با هم ی سیاستس و دولت با ایجاد تحول در حوزهمجل

 لحاظ کنند.

 های سنی مختلف و ی واحدهای مسکونی به افراد در گروههای دولتی در ساخت و ارائهگذاریبر سرمایهعلاوه

های ی پروژهز در ساخت و عرضههای سنی، بخش خصوصی نیی تسهیلات با شرایط مناسب گروهارائه

 مسکن تشویق و حمایت شوند تا به رفع نیازهای مسکن در آینده برای شاغلین فاقد مسکن کمک شود.
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Abstract 

The increasing longevity is one of the reasons for the aging population around the world. Therefore, it 

is necessary to study it’s economic effects. Accordingly, the purpose of this study is to study the effect of 

longevity on house price in Iran with an emphasis on the life cycle hypothesis (LCH) during the first 

quarter of 2001 to fourth quarter of 2021 by using Johansen-Juselius method. The research results indicate 

that, longevity has a significant positive impact on house price and also, life cycle hypothesis (LCH) is 

confirmed. given the significant positive impact of longevity on house price, it is recommended that 

policy makers, along with increasing economic welfare and increasing longevity, adjust the policies of the 

housing supply side in such a way as to avoid increasing housing prices in the market.   

Keywords: Longevity, House Price, Life Cycle Hypothesis (LCH). 
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