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 مقدمه  -1

های اقتصادی هر دو به سمت جمعيت و فعاليت

تمرکز در شهرها گرايش دارد. بيشتر نوسانات قيمت 

مسکن، از نوسان قيمت در مناطق شهری ناشی می

قيمت مسکن علل نوسانات بنابراين بررسی ؛ شود

بين بازار مسکن و  ما را در مورد رابطه شهری، درک

. در (2004، 1اقتصاد کلان افزايش خواهد داد )ليونگ

مؤلفه ثروت اغلب  نيتربزرگسطح خرد، مسکن 

ر حقيقت برای اغلب خانوارها، . داستخانوارها 

معامله مالی، خريد مسکن است )بريتو و  نيترمهم

اخت يک واحد مسکونی، همچنين س .(2002، 2پريرا

گوييم بخش مهمی از مخارج خانوار يا حتی بهتر ب

 (.2004شود )ليونگ، کل ثروت خانوار را شامل می

بررسی وضعيت مسکن از دو بعد اقتصادی و 

اجتماعی حائز اهميت است. مسکن از ديدگاه 

گذاری ، يک کالای اقتصادی است و سرمايهاقتصادی

اشتغال و درآمد ملی مستقيم  طوربهدر بخش مسکن 

ن مسکن از ديدگاه دهد. همچنيرا تحت تأثير قرار می

؛ يک نياز اجتماعی است برآورد کنندهاجتماعی 

ها و ن بررسی تحولات بخش مسکن و سياستبنابراي

تواند مربوط به آن می اتخاذشدهردهای رويک

وضعيت و راهنمای عاملين بخش مزبور  کنندهنييتب

 (.1380يمی، باشد )کيومرثی و کر

عواملی که بر قيمت مسکن تأثيرگذار هستند به همان 

مهم هستند، برای برنامه هاخانوادهميزان که برای 

به  های مربوطدگان، حرفهريزان شهری، سازن

کنندگان منابع مالی نيز دارای املاک و تأمين دادوستد

 (.2002 ،3اهميت است )جاد و وينکلر

                                                           
1. Leung 

2. Brito and Pereira 

3. Jud and Winkler 

دی در مطالعات زيابا استفاده از مدل قيمت هدانيک، 

ای که اما مطالعه مورد قيمت مسکن صورت گرفته

همزمان متغيرهای عرضه و تقاضا را بر  صورتبه

است )جاد  شدهانجامکمتر  ،قيمت مسکن بررسی کند

در تحقيقات اقتصاد  گريدعبارتبه(. 2002و وينکلر، 

قتصاد کلان ناديده ا شهری، رابطه بين بازار مسکن و

 اگرچه(. در ايران نيز 2004گ، )ليوناست  شدهگرفته

مطالعات معدودی با استفاده از مدل هدانيک 

ولی اثرات همزمان عرضه و تقاضا در  شدهانجام

 قرار نگرفته است. موردتوجهمطالعات 

در اين مقاله که مسکن را يک کالای همگن فرض 

بر عرضه و تقاضای  مؤثرکند، به شناسايی عوامل می

قيمت مسکن  برکيمسکن پرداخته، سپس اثر هر 

گيرد. همچنين به بررسی نقش قرار می یموردبررس

پردازيم. های آن بر بخش مسکن میدولت و سياست

خواهيم  شدهانجامدر ادامه مروری بر تحقيقات 

داشت. مبانی نظری در قسمت بعد و سپس محاسبات 

بندی و نتيجهو در پايان نيز جمع شدهارائهتجربی 

 گيری ارائه خواهد شد.

 پیشینه تحقیق -1-1

 پیشینه تحقیق داخلی -1-1-1

ای اثر ( در مطالعه1391زاده و ملاولی )قلی

نقدينگی بر نوسان قيمت بازار مسکن در ايران و 

بيست کشور عضو سازمان همکاری و توسعه 

های های قيمت مسکن در دههکه نوسان 4اقتصادی

 خوردبيش از ساير کشورها به چشم می هاآناخير در 

های فصلی با استفاده از مدل پانل ديتا و با داده را

ابتدا مدل پايه را  هاآناند. بررسی کرده 1980 – 2009

                                                           
4. Organisation for Economic Co-operation and 

Development 
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برای تمام کشورهای منتخب تخمين زده، سپس 

کشورها را به دو گروه دارای درآمد نفتی و فاقد 

را  هاونيرگرسنتايج حاصل از  ی تقسيم ودرآمد نفت

ها حاکی از آن است ند. نتايج تخمينمقايسه کرد باهم

نقدينگی اثر مثبت و معنی موردمطالعهکه در مدل 

ه در گرو ادشدهيداری بر قيمت مسکن دارد و ضريب 

ای از نوسانات بيشتر بوده، سهم عمده مراتببهاول 

خش موجود در اين ب قيمت مسکن از طريق نقدينگی

ای شود. متغير درآمد نفت در کشورهتوضيح داده می

معناداری بر نوسان قيمت  گروه اول اثر مثبت و کاملاً

مسکن دارد و شدت آن بر نوسان قيمت مسکن 

 36مستقيم و غيرمستقيم )از طريق نقدينگی(  طوربه

 .استتر از کشورهای فاقد درآمد نفت درصد بيش

( به بررسی 1391خليلی عراقی، مهرآرا و عظيمی )

اند. ران پرداختهبر قيمت مسکن در اي مؤثرعوامل 

اند تا عوامل سمت عرضه و تقاضای تلاش کرده هاآن

سازی و مسکن با استفاده از اصول اقتصاد خرد مدل

اثر متغيرهای مخارج مصرفی خانوار، تعداد خانوارها، 

هزينه  انکی، قيمت زمين وهزينه استفاده، تسهيلات ب

گيری شود. با توجه به ساخت بر قيمت مسکن اندازه

از اطلاعات آماری  هاآنهای ترکيبی، داده مزيت

مربوط به مناطق شهری  1370 – 1389نامتوازن دوره 

 منظوربهاند. همچنين استان ايران استفاده کرده 30

 تفکيک اثرگذاری متغيرها در افق زمانی با توجه به

الگوی تصحيح خطا و روش حداقل مربعات معمولی 

دت و بلندمدت مکوتاه صورتبهمعادلات را  1پويا

نتايج حاکی از آن است که اند. تصريح و برآورد کرده

مدت مخارج مصرفی، اعتبارات بانکی و قيمت در بلند

زمين آثار مثبت و هزينه مالکيت اثر منفی بر قيمت 

                                                           
1. Dynamic Ordinary Least Squares 

مدت نيز اثر افزايش حقيقی مسکن دارد. در کوتاه

مخارج مصرفی، اعتبارات بانکی، قيمت زمين، هزينه 

بر قيمت حقيقی  ،ساخت و قيمت با وقفه مسکن

مسکن در دوره جاری مثبت و اثر هزينه مالکيت 

 منفی است.

ای با عنوان ( در مقاله1391و شهاب لواسانی ) مهرآرا

های پولی بر رفتار های نفتی و سياستآثار تکانه

ای قيمت مسکن ابتدا به معرفی و نحوه هچرخ

اثرگذاری بيماری هلندی بر اقتصاد کشورهای دارای 

نفت پرداخته و سپس با استفاده از مدل خود 

بررسی تعامل ميان شش متغير  به 2رگرسيون برداری

های قيمت مسکن، نرخ ارز واقعی، درآمدهای چرخه

اند. نتيجه فت، عرضه پول و نرخ بهره پرداختهواقعی ن

اری قيمت حاکی از افزايش در بخش ادو هاآنبررسی 

های های مثبت در چرخهمسکن به دنبال بروز شوک

 .استدرآمدهای واقعی نفت 

به  ای( در مقاله1391، حيدری و افضلی )سوری

کی و قيمت های بانبررسی رابطه بين نرخ سود وام

 اند. برای اين منظور ازمسکن در ايران پرداخته

ری که شامل چندين الگوی خود رگرسيون بردا

های بانکی و حجم پول در متغيرهای نرخ سود وام

ی سرانه گردش و نرخ رشد توليد ناخالص داخل

 کننده طرف تقاضا ومتغيرهای تعيين عنوانبه

های خدمات ساختمانی و نيز ساخت مسکن هزينه 

کننده سمت عرضه تغيرهای تعيينم عنوانبهجديد 

 فصلی طی دوره صورتبهاشند، بمی

نشان ها لاند. نتايج مداستفاده کرده 1370 – 1386 

های بانکی هزينه داد که با کاهش نرخ سود وام

، جهيدرنتو  افتهيکاهشاستقراض از سيستم بانکی 

                                                           
2. Vector Auto Regressive 
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و به  افتهيشيافزاتقاضا برای مسکن توسط خانوار 

ود تسهيلات بانکی های سعبارتی، سياست کنترل نرخ

های سرکوب مالی در اقتصاد است که يکی از شيوه

رار منابع از موجب انتقال منابع به بخش مسکن و ف

 شود.بخش بانکی می

( به دنبال اين بودند که 1391اصلانی و خسروی )

پس از کشف وجود يا عدم وجود حباب قيمت 

 و 1مسکن در تهران با استفاده از مدل پوتربا

 Q  به بررسی  1371 – 1387 یهاسالتوبين در بازه

بر ايجاد و يا تشديد حباب قيمت مسکن  مؤثرعوامل 

بپردازند. برای اين منظور در مرحله اول قيمت بنيادی 

های کن توسط الگوی خود توضيح با وقفهمس

 عنوانبهو پسماند مدل  شدهزدهتخمين  2توزيعی

است. در مرحله دوم  شدهگرفتهحبابی در نظر  مؤلفه

ررسی اثر عملکرد ساير بازارها و همچنين ب منظوربه

نوسانات نقدينگی بر ايجاد يا تشديد حباب بازار 

 –مسکن تهران ابتدا با استفاده از فيلتر هودريک 

 مجدداًو  جداشدهپرسکات نوسانات تصادفی متغيرها 

های توزيعی برآورد شده مدل خود توضيح با وقفه

حبابی  مؤلفهروش کار به اين صورت است که  است.

متغير وابسته و جزء سيکلی  عنوانبهمدل اول 

 بر حباب مؤثرمتغيرهای 

اند. يافته اصلی متغيرهای مستقل وارد مدل شده 

نوسانات  یموردبررسحاکی از اين است که در دوره 

در تشکيل حباب  مؤثرعوامل  نيترمهمنقدينگی از 

 رود.قيمت در بازار مسکن تهران به شمار می

ی بين نرخ ( به بررسی رابطه1389وری )ری و سحيد

های بانکی و قيمت مسکن در ايران سود سپرده

های های فصلی سالاين راستا از داده اند. درپرداخته

                                                           
1. Poterba 

2. Autoregressive Distributed lag 

 3و مدل خود رگرسيون برداری 1370 – 1386

ها نشان داد که با کاهش است. نتايج مدل شدهاستفاده

ن های سود سپرده بانکی جذابيت بازار مسکنرخ

دارايی جايگزين افزايش و تقاضا برای  عنوانبه

يابد. افزايش تقاضا نيز منجر به مسکن افزايش می

شد. به عبارتی بين نرخ افزايش قيمت مسکن خواهد 

ای منفی های بانکی و قيمت مسکن، رابطهسود سپرده

 برقرار است.

ای به عوامل ( در مقاله1388نژاد و ياری )عباسی

خش مسکن، با تأکيد بر ارتباط شوکتأثيرگذار بر ب

اند و نتايج های نفتی و رشد قيمت مسکن پرداخته

 1384 یهاسالحاکی از آن بود که در طی  هاآنکار 

اثر متغيرهای نرخ رشد جمعيت، نرخ رشد  1352 –

تسهيلات پرداختی بانک مسکن و نقدينگی، نرخ رشد 

نفی نفتی بر رشد قيمت مسکن، های مثبت و مشوک

دار و موافق تئوری همچنين تأثير نرخ تورم بر عنیم

معنی ی بیموردبررسرشد قيمت مسکن در دوره 

 .است

 ای اثر سياست( در مقاله1387زاده و کمياب )قلی

های رونق و پولی بر حباب قيمت مسکن در دوره

. بر اين اساس از روش قراردادند یموردبررسرکود را 

اب و از به حبنسبت قيمت به اجاره برای محاس

 منظوربههای توزيعی تکنيک خود توضيح با وقفه

های فصلی ايران طی دوره برآورد مدل بر اساس داده

به اين نتيجه  هاآناست.  شدهاستفاده 1371 – 1385

کود سياست رسيدند که در هر دو دوره رونق و ر

گيری حباب شده است. پولی انبساطی موجب شکل

در دوره رکود، متغيرهای قيمت دارايی تأثير بيشتری 

. در دوره رونق، نسبت به دوره رونق داشته است

                                                           
3. Vector Autoregressive 
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متغير اثرگذار بر حباب  نيترمهممتغير نرخ بهره 

ثر رشد نقدينگی در دوره قيمت مسکن بوده است و ا

 از دوره رونق بوده است. تريیقورکود 

( به 1387ده و موسوی نيک )صباغ کرمانی، احمدزا

بررسی رابطه عليتی ميان قيمت مسکن و عوامل 

 آن در تهران طی دوره کنندهنييتع

از  هاآناند. فصلی پرداخته صورتبه 1373 – 1385 

مدل تصحيح خطای برداری برای برآورد مدل و 

 برای بررسی رابطه عليت در  1آزمون والد

اند. نتيجه مطالعه مدت و بلندمدت استفاده کردهتاهکو

يرهای مدل حاکی از اين است که همه متغ هاآن

يمت کننده قدار، تعيينتصحيح خطا در سطح معنی

بين  دوطرفهمدت رابطه عليت مسکن هستند. در کوتاه

 یفروشعمدهمتغيرهای قيمت زمين، شاخص بهای 

مصالح ساختمانی و قيمت سکه طلا با قيمت مسکن 

های متوسط ليت ميان متغيربرقرار است. همچنين ع

در  گذاری بخش خصوصیدرآمد خانوار و سرمايه

است  طرفهکيمدت مسکن با قيمت مسکن، در کوتاه

مسکن و نرخ بهره بانکی و عليت گرنجر ميان قيمت 

داری بالای شود. از سويی ديگر، معنیتأييد نمی

ضريب جزء تصحيح خطا در همه معادلات برآورد 

مدل،  توأمان با متغيرهای مستقل درشده و نيز آزمون 

 مدت است.بيانگر برقراری رابطه بلند

( به بررسی اثر 1386زاده )صميمی، علمی و هادی

برخی متغيرهای کلان اقتصادی بر تعيين رفتار 

شاخص قيمت مسکن در ايران پرداختند. برای اين 

های اقتصاد ز يک مدل اقتصاد کلان دارای پايهمنظور ا

آن متغيرهای درآمد سرانه خانوار،  خرد که در

ت خدمات شاخص قيمت سهام، شاخص قيم

                                                           
1. Wald Test 

، حجم شدهليتکمهای ساختمانی، تعداد ساختمان

قل و شاخص متغيرهای مست عنوانبهپول و نرخ تورم 

اند. ير وابسته استفاده کردهمتغ عنوانبهقيمت مسکن 

های اده از مدل خود رگرسيونی با وقفهبا استف هاآن

 1373 – 1384 یهاسالهای فصلی يعی و دادهتوز

اقتصاد ايران به برآورد پرداختند و به اين نتيجه 

رهای کلان اقتصادی از قدرت رسيدند که متغي

اخص دهندگی خوبی برای تعيين رفتار شتوضيح

و ضرايب برآورد قيمت مسکن در ايران برخوردارند 

 شده مطابق انتظار تئوری است.

ر ب مؤثر( به بررسی عوامل 1381عسگری و قادری )

ای آن در کوتاههقيمت مسکن در بلندمدت و نوسان

ور با استفاده از روش دادهکش یهااستانمدت در بين 

به اين نتايج رسيدند که در  های ترکيبی پرداختند و

مدت قيمت مسکن دوره قبل، تعداد خانوار، بلند

طلا شاخص بازار اوراق بهادار، مخارج خانوار، قيمت 

های سطح قيمت کنندهنييتعر آن عوامل و زمين و نظي

مدت شاخص قيمت کوتاهجاری مسکن هستند و در 

ها در دوره اوراق بهادار، سطح عمومی قيمت بازار

نه ساخت، قيمت نفت، مقدار قبل، قيمت زمين، هزي

، کل مخارج خانوار و گذاری بخش خصوصیسرمايه

نوسانات قيمت  های بانکی در تعييننرخ سود وام

های اين تحقيق نشان داد که در بين هستند. يافته مؤثر

 به ترتيب قيمت زمين، سطح عمومی ادشدهيعوامل 

و های بانکی های دوره قبل، نرخ سود وامقيمت

 اند.قيمت نفت بيشترين اثر را داشته

 پیشینه تحقیق خارجی -1-1-2

( در پژوهشی 2014تسه، رودگرز و نيکليوسکی )

رابطه بين نرخ بهره حقيقی وام مسکن و به بررسی 

های حقيقی مسکن در انگلستان و ولز بعد قيمت
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پرداختند. نتيجه اصلی  2007بحران مالی جهانی سال 

کار آنان بيانگر اين است که بحران جهانی مالی دارای 

مت مسکن های پولی و قياثر بلندمدت بين سياست

ازای هر يک درصد افزايش  ی که بهاگونهبهباشد می

 4/6ن، قيمت مسکن در نرخ بهره حقيقی وام مسک

 يابد.درصد افزايش می

( به بررسی وجود رابطه عليت بين 2014جانسون )

قيمت مسکن و وضعيت اشتغال زنان در آمريکا با 

استفاده از يک مدل تعادل عمومی پرداخته است. وی 

گران شدن بود که آيا  سؤالبه دنبال پاسخ به اين 

شود يا افزايش مسکن موجب افزايش اشتغال زنان می

اشتغال زنان و به دنبال آن افزايش درآمد خانوار 

شود. نتيجه مطالعه فزايش قيمت مسکن میموجب ا

دهد که هيچ رابطه عليت معناداری بين وی نشان می

 قيمت مسکن و اشتغال زنان در آمريکا وجود ندارد.

سياست راتيتأثبه بررسی ( 2014ی، جو و تريپ )

های بانک مرکزی در نرخ بهره بر قيمت مسکن در 

به  هاآنپرداختند.  1999-2009نيوزيلند طی دوره 

موجب اين نتيجه رسيدند که افزايش در نرخ بهره 

 ايجاد حباب در قيمت مسکن 

های کنند که با تغيير در سياستشود و پيشنهاد میمی

سوی بانک مرکزی اجرا از  يیسازوکارها ،نرخ بهره

شود تا از ايجاد حباب در قيمت مسکن جلوگيری 

 شود.

( به بررسی قيمت 2013بالاسوبرامانيان و کولسون )

 2005 – 2009طی دوره  وکارکسبمسکن بر شروع 

پرداختند. برای نيل به اين هدف اين رابطه متقابل را 

سازی کرده و به اين نتيجه ی مدلکمّ صورتبه

ين قيمت مسکن و شروع رابطه ب رسيدند که

بندی بستگی دارد. جمع وکارکسب اندازهبه وکارکسب

اين بود که اين ارتباط بين قيمت مسکن و  هاآن

کوچک به شکل بسيار قوی وجود دارد  وکارکسب

 وکارکسباين مسأله در مورد شروع  کهیدرحال

 شود.قوی ديده نمی صورتبهبزرگ 

ای به بررسی ( در مقاله2013)ی، بروکس و وارد انج

تأثير اقتصاد کلان بر پويايی بازار مسکن و مستغلات 

 1960 – 2011در ايالت متحده آمريکا طی دوره 

اين بود که حساسيت  هاآنپرداختند. نتيجه اوليه کار 

بازار مسکن نسبت به تغييرات کلان اقتصادی وابسته 

ه کنند کو بيان می استهای اقتصادی هبه دور

توانند از طريق تغيير در نرخ بهره می گذاراناستيس

 های اقتصادی شوند.موجب تسريع در تغيير دوره

ای به بررسی رابطه ( در مقاله2010و مورانا )بالتراتی 

بين شرايط عمومی اقتصاد کلان و بازار مسکن در 

کنند که يک رابطه بيان می هاآنپرداختند.  G7منطقه 

های ات قيمت مسکن و شوکبين نوسان دوطرفه

 بخش عرضه جهانی وجود دارد.

ای به وجود پديده ( در مقاله2008) 1اگرت و لئونارد

بيماری هلندی و اثر آن بر اقتصاد ازبکستان در دوره 

کنند که اند. آنان بيان میپرداخته 1996 – 2005

تأثير  یموردبررستغييرات قيمت نفت در دوره 

و  حقيقی، توليدات صنايع غيرنفتیرخ ارز بسزايی بر ن

قيمت کالاهای غيرمنقول نظير مسکن داشته است. 

افزايش بيانگر آن است که  هاآنرگرسيونی کار نتايج 

های داری هم بر بخشدر قيمت نفت تأثيرات معنی

نفتی داشته اما افزايش نرخ های غيرنفتی و هم بخش

بخشبر داری تأثير معنی باوجودآنکه مؤثرقی ارز حقي

های تأثيری بر بخش گونهچيههای نفتی داشته، 

 غيرنفتی و کالاهای غيرمنقول نداشته است.

                                                           
1. Egert and Leonard 
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کنند که بايد اين ( بيان می2007گودهارت و هافمن )

 قيمت مسکن  داشت که مدنظرنکته را نيز 

را  از تمايلات و نيازهای بازار تواند نوعی، نمايهمی

متغيرهای  کننده ینيبشيپ عنوانبهنشان دهد و حتی 

 کلان اقتصادی، نظير تورم آينده باشد.

( با استفاده از مدل خود 2007) 1دل نگرو و اترک

ميزان اثر  1986 – 2005رگرسيون برداری طی دوره 

 را سياست پولی انبساطی بر افزايش قيمت مسکن

دهد که اثر . نتايج نشان میقراردادند یموردبررس

قيمت مسکن در قبال های سياست پولی روی شوک

 حجم نوسانات اخير، کم و ناچيز بوده است.

ای به بررسی رابطه بين ( در مطالعه2007بلک و هو )

مازاد نقدينگی و قيمت دارايی در مقياس جهانی طی 

با استفاده از متغيرهای توليد  1984 – 2006دوره 

يد تول کنندهليتعدناخالص داخلی واقعی، شاخص 

مدت، عرضه پول، خ بهره کوتاهناخالص داخلی، نر

شاخص قيمت محصول، قيمت نفت و شاخص 

قيمت مسکن برای ده کشور عضو همکاری توسعه 

رسيون برداری اقتصادی و منطقه يورو و مدل خود رگ

قدينگی دهد نهای پولی نشان میاند. واکنشپرداخته

يابد و تغيير محصول با کاهش نرخ بهره کاهش می

ها تأييد در پی دارد. نتايج تحليل پول را واکنش مثبت

کنندگان مهم نند که نقدينگی و نرخ بهره تعيينکمی

 قيمت در بخش املاک هستند.

( قيمت مسکن را تابعی از متغيرهايی 2005) 2داويدف

ت سهام، شاخص قيمت زمين و چون شاخص قيم

گذاری جديد در بخش مسکن دانسته و اقدام سرمايه

ده است. يرها بر قيمت مسکن کربه بررسی اثر اين متغ

دهنده حساسيت قيمت نتايج تخمين مدل وی نشان

                                                           
1. Del Negro and Otrok 

2. Davidoff 

های متغيرهای کلان اقتصاد به شوک مسکن نسبت

دار کشش بزرگ و معنی نسبتاًت. همچنين عدد اس

چک و قيمت مسکن نسبت به دستمزدها، کشش کو

اقعی بهره و های ومنفی قيمت مسکن نسبت به نرخ

دار مسکن نسبت به ارزش معنیکشش قيمتی منفی 

 است. توجهقابلسهام سرمايه در اين مدل، 

کشور صنعتی  18( با بررسی 2005) 3اهرن و ديگران

و با  VARبا استفاده از مدل  1970 – 2004در دوره 

تمرکز خاص روی بحث سياست پولی، نوسانات در 

. نتايج کار قراردادند یموردبررسقيمت مسکن را 

دهد که با اجرای سياست پولی نشان می هاآن

ودتر اتفاق افتاده، اما انبساطی، افزايش قيمت مسکن ز

شود که مقامات زاينده موجب میتورم ف ازآنپس

پولی قبل از اينکه قيمت مسکن به اوج خود برسد، 

 سياست پولی انقباضی را اجرا کنند.

( به بررسی ارتباط بين 2004) 4لودويک و اسلاک

و قيمت مسکن با مصرف در  شاخص قيمت سهام

کشورهای عضو همکاری توسعه اقتصادی پرداختند. 

به بررسی  5با استفاده از آزمون عليت گرنجر هاآن

متغيرهای مدل نيز پرداختند و به اين  یعلارتباط 

سرانه، شاخص  تصرفقابلنتايج رسيدند که درآمد 

بازار سهام و قيمت مسکن هر سه، علت گرنجر 

رانه هستند. علاوه بر اين مصرف خصوصی س

سرانه، علت  تصرفقابلشاخص بازار سهام و درآمد 

گرنجر قيمت مسکن هستند ولی مصرف خصوصی 

 سرانه علت گرنجر قيمت مسکن نيست.

( در مطالعه خود 2004) 6سارونيس و ژئواتست

اطلاعات مربوط به هفده کشور صنعتی در دوره 

                                                           
3. Ahearne et all. 

4. Ludwing and Slok 

5. Granger Causality Test 
6. Tsatsaronis and Zhu 
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و با استفاده از  آوری کردهرا جمع 1970 – 2003

عامل  نيترمهمروش رگرسيون خود توضيح برداری 

بر قيمت مسکن را نرخ تورم شناخته و اين  مؤثر

متوسط، نيمی از تغييرات قيمت مسکن  طوربهعامل 

های مختلف توضيح داده و در کوتاهرا در کشور

درصد  90مدت، تأثير اين متغير بيشتر و تا حدود 

اعتبارات  به ترتيب مؤثربوده است و ساير عوامل 

-مدت و حاشيه سود عنوان میبانکی، نرخ بهره کوتاه

 کند.

( در مطالعه خود در کشور هنگ کنگ 2004) 1ليونگ

به ارتباط اقتصاد کلان و بازار مسکن پی برده است. 

رشد جمعيت،  لهيوسبهدر اين مطالعه، قيمت مسکن 

ير خت و نرخ بهره تحت تأثتغييرات درآمد، هزينه سا

 گيرد.قرار می

 مبانی نظری  -1-2

برای بررسی قيمت مسکن که از برابری عرضه و 

عرضه و آيد مفاهيم اضای مسکن به دست میتق

در ث خواهيم کرد. را بح هاآنتقاضا و عوامل مؤثر بر 

و نيز  موردتقاضاشرايط بازار رقابت کامل، مقادير 

، با فرض ثبات ساير شرايط، تابعی شدهعرضهمقادير 

ضه و اصولی توابع عر طوربه درواقع. استاز قيمت 

گيرند که مقادير تقاضای کلی به طريقی شکلمی

به قيمت  ،متغير وابسته( عنوانبهعرضه و تقاضا )

. در اين حالت متغير مستقل( بستگی دارند عنوانبه)

مت و کل، قياز تأثير متقابل توابع عرضه و تقاضای 

 شود.می مقدار تعادلی مشخص

يک کالای ناهمگن در  عنوانبهمسکن را  کهیدرصورت

آورد قيمت از روش هدانيک نظر بگيريم برای بر

شود ولی در اين پژوهش با توجه به اينکه استفاده می
                                                           

1. Leung 

يک کالای همگن در نظر  عنوانبهمسکن را 

کننده رفتار مصرفاست و بر اساس نظريه  شدهگرفته

سعی در حداکثر کردن ميزان مطلوبيت در هر  که

رد، تابع تقاضای مسکن سطح مشخص از درآمد دا

گردد. همچنين با استفاده از نظريه عرضه استخراج می

لوکاس اقدام به استخراج تابع تقاضای مسکن برای 

 اقتصاد ايران شده است.

( در 1979) 3( و فولين1960) 2شکل اوليه مدل موت

 زير است. صورتبهبازار مسکن 

𝐻1 = 𝑎0 + 𝑎1𝑃1 + 𝑎2𝑌1 + 𝑎3𝐷𝑒1                    (1)  

𝐻1
′ = 𝛽0 + 𝛽1𝑃1 

𝐻1 = 𝐻1
′  

بيانگر مقدار تقاضای مؤثر  tHدر معادلات فوق، 

tمسکن، 
'Hعرضه مسکن،  : مقدارtP شاخص قيمت :

جمعيت  :tDe: درآمد سرانه و tYواحدهای مسکونی، 

 باشند.می

اين سيستم با برابری عرضه و  4شکل ساختاری

زير به دست  صورتبه tPتقاضای مؤثر و استخراج 

 آيد.می

𝑃𝑡 =
𝑎0−𝛽0

𝛽1−𝑎1
+

𝑎2

𝛽1−𝑎1
𝑌𝑡 +

𝑎3

𝛽1−𝑎1
𝐷𝑒𝑡 (2      )         

شود زير نشان داده می صورتبهفرم ساختاری معادله 

 (1997)مالپزی، و ميو؛ 

𝑃𝑡 = 𝛾0 + 𝛾1𝑌𝑡 + 𝛾0𝐷𝑒𝑡 + 𝜀                             (3)  

 

ضه و مسکن از برابری عرقيمت تعادلی  ازآنجاکه

پاسخ  منظوربه آيد،تقاضای مؤثر مسکن به دست می

ضروری است مفاهيم  به سؤال اصلی پژوهش

                                                           
2. Muth 

3. Follain 

4. Reduced Form 
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تقاضای بالقوه، تقاضای مؤثر و عرضه واحد مسکونی 

 را تعريف کنيم.

زمانی )يک سال و ميزان نياز به مسکن در يک مقطع 

ريزی( که برابر با شمار خانوارهای يا يک دوره برنامه

نيازمند مسکن است را تقاضای بالقوه گويند. 

همان  درواقعبرای مسکن،  1، تقاضای مؤثروجودنيباا

اقتصادی است. تقاضای  در متونتعريف کلاسيک 

 طوربهنيازی است که با تمايل و قدرت خريد مؤثر، 

موجود در بازار  یهامتيباقوأم همراه باشد و بتواند ت

 مسکن برآورده شود.

در شرايط تعادلی، تعداد واحدهای بدين ترتيب، 

برابر با تقاضای مؤثر  هرسالدر  شدهعرضهمسکونی 

برای مسکن است. تفاوت نياز )تقاضای بالقوه( و 

د و نارسايی کمبو عنوانبهعرضه )تقاضای مؤثر( را 

 (.1380کنند )رفيعی کاونانی، کن تعريف میبازار مس

 تقاضای مسکن  -1-2-1

نيز مانند ساير کالاها تعريف  تابع تقاضای مسکن

شود. برخی از خصوصيات اين کالا باعث شده می

است تا مسکن، متمايز از ساير کالاها و خدمات 

و بنابراين  صرفی باشد؛ زيرا مسکن کالايی غيرمنقولم

کننده به تغيير مکان مصرفن از آن منوط استفاده کرد

 یجابه. همچنين به لحاظ اينکه متقاضی مسکن، است

بنابراين مبانی نظری رفتار مصرف فرد، خانوار است،

کننده که مبتنی بر رفتار اقتصادی هر فرد است، بايد 

خصوصيات  رونيازامورد خانوار مطرح شود، در 

خانوار نيز در ميزان تقاضای مسکن مؤثر است. 

اساس يک نظريه  سنجی برهر مدل اقتصاد جاکهازآن

گيرد تابع تقاضای مسکن نيز از اقتصادی شکل می

                                                           
1. Effective Demand 

ی هاروشنيست و در تخمين آن از  مستثنااين امر 

 شود.مختلفی استفاده می

يک  عنوانبهتوان مسکن را هم در تحقيقات، می

کالای همگن و هم يک کالای ناهمگن در نظر 

در يک کالای ناهمگن  نوانعبهکن را گرفت. اگر مس

ا نظر بگيريم، تفاوت در قيمت واحدهای مسکونی ر

يم. در نبال نمايقيمت دبايد با استفاده از مدل هدانيک 

، اين تحقيق، مسکن همچون ساير کالاهای معمولی

اساس  شود و بريک کالای همگن فرض می عنوانبه

کننده که سعی در حداکثر کردن نظريه رفتار مصرف

ن مطلوبيت خود در هر سطح مشخصی از درآمد ميزا

اين  د. برگردارد، تابع تقاضای مسکن برآورد مید

در  مؤثراساس، متغيرهای اقتصادی و اجتماعی 

بر تقاضای مسکن  رگذاريتأثمطلوبيت، از عوامل 

 هستند.

ثر برای رسيدن به تابع تقاضای مسکن و متغيرهای مؤ

مطلوبيت  کنيم، تابعاز تابع مطلوبيت شروع می بر آن

و ساير  ihوابسته به سبد مصرفی مسکن  iخانوار 

 .است iCکالاها 

𝑈𝑖 = 𝑈(𝐶𝑖, ℎ𝑖) (4          )                                      
   

با حداکثر کردن مطلوبيت نسبت به خط بودجه برای 

,𝐶1) رسيدن به انتخاب بهينه  ℎ1) بايد شرط زير

 صادق باشد:

𝑀𝑅𝑆(𝐶𝑖 , ℎ𝑖) = −
𝑃ℎ

𝑃𝑐
(5       )                           

منفی نسبت مطلوبيت  صورتبهرا  MRS ميتوانیمما 

نهايی بيان کنيم، با جايگزينی و حذف علامت منفی 

 از دو طرف خواهيم داشت.
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𝜕𝑢(𝐶𝑖,ℎ𝑖)𝜕ℎ𝑖

𝜕𝑢(𝐶𝑖,ℎ𝑖)/𝜕𝐶𝑖
=

𝑃ℎ

𝑃𝑐
(6                         )                   

    

است که با  صورت نياانتخاب بهينه هر خانوار به  

تخصيص  ihو  iCتوجه به قيد بودجه، درآمدش را به 

 دهد.می

𝑃𝑐𝐶𝑖 + 𝑃ℎℎ𝑖 = 𝑦𝑖 (7           )                                 

هر  کننده،اساس نظريه رفتار مصرف بر گريدعبارتبه

مفروض دانستن تابع  )خانوار(، با کنندهمصرف

مطلوبيت خود، سعی در حداکثر کردن آن با توجه به 

 (.1985، 1قيد بودجه دارد )فولين و جيمينز

 مصرف ساير کالاها به يک نرمالايز قيمت cPدر اينجا 

ه است. فرد با قيمت واحد خدمات خان hPشده و 

کند. میرا حداکثر  توجه به قيد بودجه، مطلوبيت خود

تابع  و جانشين کردن در 1Cدجه برای حل قيد بو با

 رسيم.مطلوبيت، به تابع مطلوبيت غيرمستقيم می

𝑉𝑖 =
𝑀𝐴𝑋

ℎ𝑖
: 𝑈(𝑦𝑖 − 𝑃𝑖 . ℎ𝑖, ℎ𝑖) (8                 )         

، 2مستقيم با توجه به اتحاد رویاز تابع مطلوبيت غير

 آيد.ت میتابع معکوس تقاضای مسکن به دس

𝑃ℎ =

𝜕𝑉

𝜕ℎ𝑖
𝜕𝑉

𝜕𝑦𝑖

(9                  )                                       

ت تابع مطلوبي شکل خاصی را برای کهیدرصورت   

را به  یرتروشنتوان تابع تقاضای در نظر بگيريم، می

 نه با تعريف شکل خاصینمو طوربهدست آورد. 

برای تابع مطلوبيت، معادله لگاريتمی- خطی3 

وار مسکن برای خان  i ود:شزير نتيجه می صورتبهام   

Inhi = β0 + β1Inph + β2Inyi + ϵi (10)               

                                                           
1. Follain and Jimenez 

2. Roy's Identity 
3. Log - Linear 

معادله تقاضای مسکن در  عنوانبهتواند اين معادله می

کشش قيمتی  𝛽2 و 𝛽1در معادله فوق  نظر گرفته شود.

دهد که تابع فوق نشان می باشند.تقاضا می و درآمدی

مسکن و درآمد تقاضای مسکن تابعی از قيمت 

 خانوار است.

، برای يک آمدهدستبهتابع تقاضای مسکن  اگرچه

در هر دوره،  خانوار است ولی اگر جامعه را

خانوار در نظر بگيريم که هر خانوار  nای از مجموعه

مسکن و ساير کالاها هستند بنابراين تابع متقاضی 

 :برابر است با امiتقاضای خانوار 

ℎ𝑖(𝑃, 𝑦𝑖) = ℎ𝑖
ℎ(𝑃, 𝑦𝑖) + ℎ𝑖

𝑐(𝑃, 𝑦𝑖) (11 )               

، امiکل تقاضای خانوار  i(P,yih(فوق  در تابع

ℎ𝑖
ℎ(𝑃, 𝑦𝑖)  تقاضای خانوارiبرای مسکن و  ام

ℎ𝑖
𝑐(𝑃, 𝑦𝑖)  تقاضای خانوارiاستبرای ساير کالاها  ام. 

خانوار، تابع تقاضای جامعه  i=1,2,…,nبه ازای 

 زير است: صورتبه
𝐻(𝑃, 𝑦1, … , 𝑦𝑛) = ∑ ℎ𝑖(𝑃, 𝑦𝑖)𝑛

𝑖=1 (12   )               

,𝑦1)بردار درآمد خانوارها   Yاگر … , 𝑦𝑛) تابع ، باشد

,𝐻𝐻(𝑃 صورتبهتقاضای جامعه برای مسکن  𝑌) 

 خواهد بود.

رمستقيم، ساير در تابع مطلوبيت غي کهیدرصورت

بر مطلوبيت را  مؤثرو اقتصادی متغيرهای اجتماعی 

بر  مؤثرنيز وارد کرده و يا علاوه بر قيمت، عوامل 

کلی مدل تقاضای مؤثر  قيمت نيز وارد شود، شکل

در عبارات رياضی زير خلاصه  توانمسکن را می

 نمود:
𝐻1 =
𝐹(𝑃𝑡 , 𝑀𝑔𝑡 , 𝑌𝑡 , 𝐶𝑅𝐼𝑡, 𝑇ℎ1, 𝑈𝑁𝑡 , 𝑅𝑒, 𝑈𝑡 , … ) (13)     
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قيمت واحد  t(P( تقاضای مؤثر مسکن، H)t(که در آن 

درآمد  t(Y(ضريب شهرنشينی،  Mg)t(مسکونی، 

ريداران مسکن به اعتبارات دسترسی خ It(CR(سرانه، 

 نرخ بيکاری، t(UN(، بر مسکنماليات  Th)t(مالی، 

)t(Re   و  بهااجارهنرخ)t(U .نرخ شهرنشينی است 

 قیمت مسکن

قيمت مسکن يکی از اجزای اصلی توابع تقاضا و 

عرضه مسکن است و تاکنون در خصوص قيمت آن 

شده سری زمانی تهيه ن صورتبهآمار و اطلاعاتی 

مرکزی در خصوص  بانک افتهيانتشاراست. آمار 

دهد که اين آمار و بخش ساختمان و مسکن نشان می

عمده مربوط به شاخص بهای مسکن  طوربهاطلاعات 

( شاخص بهای 1) رندهيدربرگست. اين شاخص ا

( 2) مسکونی )ويلايی و آپارتمانی(، یهاخانههيکرا

 (3های شخصی و )هزينه تعمير و نگهداری خانه

خدمات ساختمانی است که بيشتر معرف شاخص 

 بهای اجاره مسکن است.

 جمعیت

چه به خاطر ترکيب جمعيت چه به لحاظ اندازه، 

جايی آن در مناطق مختلف، بر تقاضای سنی و جابه

افزايش  گريدعبارتبهمسکن تأثير فراوان دارد. 

کلی تقاضای مسکن را افزايش  صورتبهجمعيت 

دهد و از طرف ديگر افزايش جمعيت جوان و می

افزايش نرخ ازدواج و تراکم جمعيت منطقه خاص، 

، 1تقاضای مسکن را افزايش خواهد داد )بلکی

1999.) 

 سرانهدرآمد 

                                                           
1  . Blackley 

(، لی 1999) 2(، کنی1979(، فولين )1999بلکی )

 کنند که افزايش درآمد( بيان می2005) 3وانگ آنگ

افزايش  شود.موجب افزايش در تقاضای مسکن می

که مطلوبيت  تربزرگهای درآمد تقاضا برای خانه

را افزايش  شدهواقعبيشتری دارد و در حومه شهر 

ر مرکز شهر میت دداده و باعث عدم تمرکز جمعي

با افزايش درآمد، خانوارها قادر خواهند شود، زيرا 

های اياب و ذهاب جهت مراجعه بود از عهده هزينه

 (.1999  ،4به محل کار برآيند )گبريل، متی و واسچر

 اعتبارات پرداختی به خريداران مسکن

تقاضا در مرحله اول تابعی از قيمت کالا و درآمد 

قدرت مالی افراد را  پرداخت وام، طورمعمولبهاست. 

دهد. بنابراين ميزان وام و يا نرخ بهره آن افزايش می

يکی از متغيرهای تأثيرگذار بر تقاضا  عنوانبه

نظرات آئوکی،  .(2006 ،5شود )بنيتومحسوب می

اين مطلب  دربردارنده( 2004) 6پرودمن و وليگ

ش در که سهولت در تأمين اعتبارات، منجر به افزاي

 وجودنيباا شود،تقاضای واحدهای مسکونی می

کند که افزايش تسهيلات فقط ( بيان می1383رفيعی )

ه منجر به افزايش تقاضای مسکن میدر همان دور

بعد به دليل تورم موجود،  یهاسالولی در  شود،

اقتصادی  ازلحاظعملاً سقف تسهيلات اعتباری 

 کارآمد نخواهد بود.

به اينکه تابع تقاضای اعتبارات به  در ايران با توجه

دليل پايين بودن نرخ سود بانکی چندان تحت تأثير 

در  تغييرات اين نرخ نيست، خود ميزان اعتبارات را

ه در شرايط محدوديت منابع . البتميکنیممدل وارد 

                                                           
2. Kenny 

3. Lee and Eng Ong 

4. Gabriel, Mattey and Wascher 

5. Benito 

6. Aoki, Proudman and Vlieghe 
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با افزايش تقاضای وام و منابع مالی جديد، نرخ مالی، 

مر هزينه نهايی يابد که اين ابهره وام افزايش می

افزايش خواهد داد )خليلی عراقی و  گذاری راسرمايه

 (.1379موسوی، 

 مالیات

بر تقاضای مسکن هزينه  مؤثريکی از عوامل 

خالصی است که مالک مسکن، ملزم به پرداخت آن 

ای، مبلغ پايه طوربهاست. هزينه استفاده از مسکن 

پولی هزينه خالص نگهداری مسکن برای يک دوره 

برای مسکن، اين هزينه خالص تفاوت بين . است

هزينه ناخالص )بهره رهنی، استهلاک، ماليات بر 

دارائی و حفظ و نگهداری ساختمان( و سود ناويژه 

(. 1999 سرمايه( است )گبريل، متی و واسچر،)سود 

 1(، هارتر و دريمن1999بنا به نظرات بلکلی )

مسکن  ( افزايش ماليات بر2002( ولستريپس )2004)

شود تا تقاضا برای واحد مسکونی کاهش موجب می

 يابد.

 نرخ بیکاری 

افزايش اشتغال باعث افزايش درآمد خانوار می

ال آن تقاضا برای مسکن و به دنب جهيدرنتشود و 

، 2)آبراهام و هندرشوتيابد قيمت مسکن افزايش می

1996.) 

 بهااجاره

شاخص مذکور معرف قيمت کالای جايگزين 

مسکن است، يعنی هر خانوار يا دارای واحد 

با اجاره واحد  کهنيامسکونی شخصی است يا 

با پرداخت قيمت مسکونی، نياز مسکن خود را 

                                                           
1. Harter and Dreiman 

2. Abraham and Hendershott 

سازد. افزايش قيمت کالای )اجاره( برطرف می

تقال تقاضای مسکن به موجب ان جايگزين مسکن،

 شود.سمت راست می

توان گفت که عواملی مانند توجه به مطالب فوق میبا 

، نرخ بيکاری، ماليات، بهااجارهقيمت مسکن، 

اعتبارات پرداختی به خريداران مسکن، درآمد سرانه 

از بعد اقتصادی و جمعيت از بعد اجتماعی بر 

 هستند. مؤثرتقاضای مسکن 

 عرضه مسکن -1-2-2

سط متغيرهای طرف تقاضا قيمت مسکن لزوماً تو

ه نيز شود بلکه از متغيرهای طرف عرضنمی تعيين

پذيرد. تغييرات قيمت مسکن به چگونگی تأثير می

واکنش سازندگان به تغييرات تقاضای واحدهای 

 ازآنجاکه(. 1999 ،3مسکونی وابسته است )سومرويل

قيمت تعادلی مسکن علاوه بر تقاضا، تحت تأثير 

لازم است که به  ؤثر بر عرضه نيز هست،عوامل م

 عرضه مسکن نيز اشاره شود )بلکلی،وامل مؤثر بر ع

تقاضا، در مورد عرضه مسکن،  برخلاف(. 1999

مطالعات کمتری صورت گرفته است. در مقاله لی و 

ارزش  عنوانبه( عرضه مسکن 2005) 4انگ اونگ

های جديد و تعمير و بهبود خانههخان بازاری ساخت

 شود.های موجود تعريف می

نظری برگرفته از نظريه عرضه لوکاس در ابتدا مبانی 

برای عرضه آن مدلی را  را مطرح کرده و با استفاده از

در ادامه، روند عوامل  کنيم.مسکن در ايران مطرح می

تابع  گيرند.ی قرار میموردبررستوليد و عرضه اصلی 

 های اوليه نيروی کار،توليد مسکن تابعی از نهاده

اين  آوری است. درسرمايه و در برخی موارد فن

                                                           
3. Somerville 

4. Lee and Eng Ong 
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گذاری، صفر در نظر گرفته هزينه نهايی سرمايه هامدل

 شود.می

عرضه لوکاس تابع توليد، تابعی از دو  طبق نظريه

 عامل سرمايه و نيروی کار است.

𝑌𝑡 = 𝐹(𝐾𝑡 , 𝐿𝑡) (14     )                                          

خواهيم با تعميم اين نظريه برای تابع توليد مسکن 

 داشت:
𝑌𝑡 = 𝐹(𝐾𝑡 , 𝐿𝑡 , 𝑀𝑡, 𝐶𝑟𝑡) (15     )                             

به ترتيب سرمايه )زمين(،  t, Kt, Lt, MtCrکه در آن 

نيروی انسانی شاغل در بخش مسکن، مصالح 

 .استات اين بخش ساختمانی و اعتبار

های دريافتی ه حداکثر کردن ارزش پولیهدف بنگا

 (.2003، 1نامحدود است )کنی خالص در يک افق

π(𝑃) = ∫ 𝑒−𝑟𝑡[𝑝. 𝐹(𝐾𝑡 , 𝐿𝑡, 𝑀𝑡 , 𝐶𝑟𝑡) −
∞

0

              𝑣𝑡𝐾𝑡 − 𝑊𝑡𝐿𝑡 − 𝑑𝑡𝑀𝑡 − 𝑟𝑡𝐶𝑟]𝑑𝑡 (16    )  

             

 pها و قيمت نهاده wها، شامل بردار قيمتP  که

 .استهای بنگاه قيمت ستاده

در اينجا با توجه به اينکه يک ستاده )مسکن( داريم، 

نمايش دهيم، تابع  f(x)اگر تابع توليد مسکن را با 

زير  صورتبهتوان برای يک دوره سود را می

 .ردبازنويسی ک

π(𝑝, 𝑤) = 𝑝𝑓(𝑥) − 𝑤𝑋 (17   )                              

p  قيمت )اسکالر( ستاده است وw  بردار قيمت عوامل

 ريغبرداری  صورتبهها که خود نهاده n,…x1X(x(و 

 اند.گيری شدهی اندازهمنف

                                                           
1. Kenny 

شرط مرتبه اول برای حداکثر کردن سود اين است که 

ارزش توليد نهايی هر عامل با هزينه آن عامل برابر 

شيب تابع در نقطه حداکثر سود،  گريدعبارتبه باشد.

)توليد
𝜕𝑓(𝑋)

𝜕𝑥𝑖
)با شيب تابع سود  (

𝑤𝑖

𝑝
 برابر است. (

𝑃
𝜕𝑓(𝑋)

𝜕𝑥𝑖
= 𝑤𝑖        𝑖 = 1, … , 𝑛 (18    )                      

های توليد ارزش توليد نهايی برای هر يک از نهاده

 زير محاسبه خواهد شد. صورتبه
𝑝. 𝐹𝐿 = 𝑊 (19                                             )

𝑝. 𝐹𝑘 = 𝑣 
 𝑝. 𝐹𝑀 = 𝑑 
 𝑝. 𝐹𝐶𝑟 = 𝑟 

مرتبه دوم برای حداکثر کردن سود ايجاب میشرط 

ها غير کند که مشتق دوم تابع توليد نسبت به نهاده

 مثبت باشد، يعنی:

𝐹𝑐𝑟 > 0     𝐹𝑀 > 0    𝐹𝑘 > 0   𝐹𝐿 > 0 

𝐹𝑐𝑟𝑐𝑟 < 0    𝐹𝑀𝑀 < 0   𝐹𝑘𝑘 < 0    𝐹𝐿𝐿 < 0 

نيز  iPوجود دارد و  π(𝑃)با اين فرض که مشتق 

 2از صفر باشد، با استفاده از قضيه هوتلينگ تربزرگ

 توانيم تابع عرضه را استخراج کنيم:می

𝜕𝜋(𝑝,𝑤)

𝜕𝑝𝑖
= 𝑦𝑖(𝑝, 𝑤)      𝑖 = 1, … , 𝑛 (20   )            

توان می بيترتنيابه. است iعرضه کالای  iy(P)که 

تابعی از قيمت مسکن و تابع عرضه مسکن را که 

 آورد:ها است به دست قيمت نهاده

𝐻𝑡
′ = 𝑓(𝑝𝑡 , 𝑤𝑡, 𝑣𝑡 , 𝑑𝑡 , 𝑟𝑡) (21     )                          

 درنتيجه شکل کلی مدلی عرضه مسکن را 

 توان در عبارات رياضی زير خلاصه نمود:یم

                                                           
2 .Hotelling Lemma 
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𝐻𝑡
′ =

       𝐹(𝑃𝑡 , 𝐶𝑅𝑡, 𝐺𝑁𝑃𝑡, 𝐺𝑡 , 𝑑𝑡 , 𝑃𝑟𝑡, 𝑈𝑡 , … ) (22 )      

      

شاخص قيمت  t(P( ،عرضه مسکن H)t(که در آن 

اعتبارات ساختمانی پرداختی به  t(CR(مسکن، 

 t(G(توليد ناخالص ملی،  GNP)t(کنندگان، توليد

شاخص بهای مصالح  d)1(مخارج ساختمانی دولت، 

نرخ  t(U(و  وسازساختمجوز  Pr)t(ساختمانی، 

 شهرنشينی است.

 قیمت مسکن

(، بلکی 1994) 1(، پنگ و ويتون1979فولين )

( بيان 1379اقی و سايه موسوی )(، خليلی عر1999)

کنند که افزايش قيمت از طريق افزايش سطح می

توليد و  انگيزهافتی توليدکننده و افزايش سود، دري

 کند.عرضه بيشتر را فراهم می

 اعتبارات اعطايی ساختمانی به تولیدكنندگان

( و 1379و سايه موسوی ) به عقيده خليلی عراقی

( به نقل از رفيعی اعطای 1379) یپورمحمددلال 

 و وام مسکونی به بخش خصوصی باعث اعتبارات

 شود.افزايش ساخت مسکن می

بر عرضه مسکن  مؤثررا  نرخ بهرهمحققان ديگری 

سرمايه توسط  یريکارگبهدانند. نرخ بهره هزينه می

سازندگان است. افزايش نرخ واقعی بهره، ساخت 

  گريدعبارتبهاهش خواهد داد. ک مسکن را

پرداختی گفت که افزايش نرخ بهره اعتبارات  توانمی

ضه مسکن را کننده با کاهش خالص سود، عربه توليد

 (.1999دهد )بلکلی، کاهش می

 تولید ناخالص ملی

                                                           
1. Peng and Wheaton 

کلان را به خود مسکن سهم زيادی از اقتصاد 

( بيانگر 2004اختصاص داده است. نظرات ليونگ )

د ناخالص ملی بر اين مطلب است که نرخ رشد تولي

دلال  طورنيهمگذار است. قيمت مسکن تأثير

( به نقل از رفيعی، نرخ رشد توليد 1379) یپورمحمد

 عامل مؤثری بر عرضه مسکن ناخالص ملی را

 داند.می 

 مین مسکنمخارج دولت در فصل تأ

تحت شرايطی که رشد درآمد خانوارها ناچيز يا 

کور، ، دولت بايد برای خانوارهای مذاستحتی صفر 

 هاطرحاين  ازآنجاکهمحل سکونت فراهم کند. 

دولت بايد ، شوندتأمين مالی نمی خودیخودبه

را  هاطرحن هزينه نهايی و ارزش نهايی شکاف بي

اقتصادی تأکيد رکود ی هدار شود. در دورعهده

اخت واحدهايی های عمومی بايد بيشتر به سسياست

امکان  لهيوسنيبدباشد تا  ترکوچکهای با اندازه

اسکان تعداد خانوارهای بيشتری فراهم گردد )فولين، 

 (.2،1980ليم و ريناود

 های ساختمانیشاخص قیمت نهاده

( و خليلی 1999) 3(، سمرويل1999بلکلی )

کنند که ان می( بي1379عراقی و سايه موسوی )

های ساختمانی نظير دستمزد افزايش قيمت نهاده

با افزايش هزينه توليد  کارگران و مصالح ساختمانی،

ساختمان تأثير منفی بر توليد دارند؛ البته اگر افزايش 

دستمزدها و قيمت مصالح از افزايش قيمت مسکن 

توان انتظار کاهش توليد را داشت. ینم کمتر باشد،

دن ساير شرايط افزايش با فرض ثابت مان طورنيهم

 .شدها منجر به کاهش توليد خواهد قيمت نهاده
                                                           

2. Follain, Lim and Renaud 

3. Somerville 



   69/ عوامل اقتصادی و اجتماعی بر قيمت مسکن در ايران ريتأثبررسی 

 

 صادرشدههای ساختمانی پروانه

محدوديت زمين قابل  های محلی مانندويژگی

ساخت واحدهای مسکونی جديد  بر، وسازساخت

 1دوکينز و نلسون(. 1999اثرگذار است )بلکلی، 

يری از توسعه کنند سياست جلوگ( بيان می2002)

 شود قيمت زمين افزايش يابد،محدوده شهر باعث می

ن با قيمت بالاتر ولی سازندگان خانه هميشه به زمي

با افزايش  هاآن گريدعبارتبهدهند. واکنش نشان نمی

مسکونی، کمبود زمين را جبران می تراکم واحدهای

های حومه شهر به اص زميناختص وجودنياباکنند. 

واحدهای مسکونی باعث افزايش عرضه مسکن توليد 

 شود.می

توان گفت که عواملی مانند با توجه به مطالب فوق می

به بخش  افتهياختصاصقيمت مسکن، ميزان اعتبارات 

ساختمان و بهره آن، درآمد ملی، مخارج دولت در 

های نهادهفصل تأمين مسکن، شاخص قيمت 

های ساختمانی و پروانه ساختمانی از بعد اقتصادی

 مؤثراز بعد اجتماعی بر عرضه مسکن  صادرشده

 هستند.

 روش تحقیق -2

 ارائه الگو و برآوردها -

، معادلات اوليه شدهانجامبا توجه به مطالعات 

 شود:بسط داده میزير  صورتبهعرضه و تقاضا 

𝐻𝑡 =      𝐹(𝑃𝑡 , 𝑀𝑔𝑡 , 𝑌𝑡 , 𝐶𝑅𝑡 , 𝑇ℎ𝑡 , 𝑈𝑁𝑡 , 𝑅𝑒, … , 𝑈𝑖) (23 )

 𝐻𝑡
′ = 𝐹(𝑃𝑡 , 𝐶𝑅𝑡 , 𝐺𝑁𝑃𝑡 , 𝐺𝑡 , 𝑑𝑡 , 𝑃𝑟𝑡 , … , 𝑈𝑡) 

 𝐻𝑡 = 𝐻𝑡
′ 

 درنتيجه قيمت تعادلی برابر خواهد بود با:
Pt                                                                         
= 𝐹(𝑀𝑔𝑡 , 𝑅𝑒𝑡 , 𝑌𝑡 , 𝐶𝑅𝑡 , 𝑇ℎ𝑡, 𝑈𝑁𝑡 , 𝐺𝑁𝑃𝑡, 𝐺𝑡 

                                                           
1. Dawkins and Nelson 

           , 𝑑𝑡 , 𝑃𝑟𝑡 , 𝑈𝑡)      (24)  

در اين تحقيق برای تخمين مدل از برآوردگر حداقل 

 شود و سپس میمربعات معمولی استفاده 

گيرد. برای های متفاوتی روی آن انجام میآزمون

بودن نتايج و عدم وجود رگرسيون اعتمادقابلآزمون 

 –، ديکی2فولر -ديکیهای کاذب از آزمون ايستايی 

و روش  4پرون -، آزمون فيليپس3افتهيميتعمفولر 

 استفاده خواهيم کرد. 5گرنجر -انگل

 های سالانه اقتصاددر الگو، داده کاررفتهبهمتغيرهای 

. علاوه بر است 1350-1391ايران طی دوره 

مجازی کاهش شديد قيمت متغيرهای فوق، از متغير 

در تخمين مدل  1366تا  1364 یهاسالنفت طی 

است. دليل انتخاب اين متغير اين بوده  شدهاستفاده

مصالح  ژهيوبهاست که کمبود مصالح ساختمانی 

فلزی، قيمت اين نهاده را در دوره کاهش شديد 

افزايش داده است. پايين بودن  شدتبهقيمت نفت 

واردات مصالح ساختمانی به علت حجيم بودن و 

ن کالاها و کاهش شديد واردات ماهيت خاص اي

های به دليل سياست 1364تمانی از سال مصالح ساخ

انقباضی دولت در خصوص تجارت خارجی به علت 

کاهش مخارج ارزی، به حدی بوده است که قيمت 

 متوسط ،موردنظرمصالح ساختمانی فلزی در دوره 

ين ا کهیدرحالدرصد داشته است.  1/36رشد سالانه 

درصد در سال بوده  9/17ی رفلزيغح نرخ برای مصال

 است.

 زير است: صورتبه هاآننماد متغيرها و تعريف 

                                                           
2. Dickey-Fuller 

3. Augmented Dickey-Fuller 

4. Phillips-Perron Test 

5. Engle-Granger 
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 LP: به قيمت  لگاريتم شاخص قيمت مسکن

 1369ثابت سال 

 LMg: لگاريتم نرخ شهرنشينی 

 LRe :ی بهااجارهقيمت  لگاريتم شاخص

 1369به قيمت ثابت سال واحدهای مسکونی 

 LY:  لگاريتم درآمد سرانه به قيمت ثابت سال

1369 

 LCR:  لگاريتم تسهيلات بانک مسکن به بخش

 1369مسکن به قيمت ثابت سال 

 LTh:  لگاريتم ماليات بر مسکن به قيمت ثابت

 1369سال 

 LUN: لگاريتم نرخ بيکاری 

 LGNP:  لگاريتم توليد ناخالص ملی به قيمت

 1369ثابت سال 

 LG: های دولت در فصل تأمين لگاريتم کل هزينه

 1369مسکن به قيمت ثابت سال 

 Ld: ساختمانی،  لگاريتم شاخص قيمت مصالح

 1369به قيمت ثابت سال 

 LPr: های ساختمانی صادره لگاريتم تعداد پروانه

 در کليه مناطق شهری

 DUOil:  مجازی کاهش شديد قيمت نفت متغير

 1366-1364 یهاسالطی 

 يافته های تحقیق -3

 هابررسی ايستايی سری -3-1

قبل از هر برآوردی، لازم است که متغيرها را 

هيم. برای اين کار از ايستايی مورد آزمون قرار د ازنظر

هاستفاده نمود (ADF) افتهيميتعمفولر  -آزمون ديکی

تم لگاريحاکی از اين است که  آمدهدستبهايم. نتايج 

 شوند.می ايستا یريگتفاضل بارکتمام متغيرها با ي

توان مدل را با اگر يک سری زمانی پايا باشد می

در غير اين  روش حداقل مربعات برآورد کرد،

ها . اگر سریشودیمجمعی مطرح هم مسئلهصورت

رکيب خطی جمعی باشند، يعنی تدارای خاصيت هم

توانيم مدل را با استفاده از ايستا باشد نيز می هاآن

 برآوردگر حداقل مربعات تخمين بزنيم.روش 

در قالب  اعتمادقابلايج برای دستيابی به نت جهيدرنت

با مواجه نشدن  منظوربهصحيح و  یهاونيرگرس

رسد علاوه بر مشکل رگرسيون جعلی، به نظر می

جمعی نيز در انجام آزمون ايستايی، انجام آزمون هم

 مورد متغيرهای مدل، لازم است.

های متعددی وجود جمعی، روشهای همبرای آزمون

 2واتسن -، روش استوک1گرنجر–دارد که روش انگل

اين  ازجمله 3يوهانسن يیدرستنماو روش حداکثر 

 .استها روش

دهد که معادله گرنجر نشان می-نتايج آزمون انگل

قيمت مسکن در سطح ايستا بوده و بنابراين تخمين 

 tو  Fآزمون  یهاآمارهو  ستيندچار رگرسيون کاذب 

 از اعتبار لازم برخوردار خواهند بود.

 نتايج تخمین معادله -3-2

( 1)له قيمت مسکن در جدول نتايج تخمين معاد

 آورده شده است.

 (. نتايج تخمين معادله1جدول )

 متغير ضريب مقدار آماره احتمال

00/0 15/3 27/1 LMg 

00/0 42/13 56/0 LRe 

00/0 51/3 13/1 LY 

                                                           
1. Engel-Granger Procedure 

2. Stock-Watson Procedure 

3. Johanson Maximum Likelihood Procedure 
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05/0 05/2 05/0 LCR 

00/0 91/2 12/0 LTh(-1) 

02/0 48/2 08/0 LUN(-2) 

00/0 15/3- 09/1- LGNP 

02/0 35/2- 04/0- LG(-1) 

00/0 91/10 41/0 Ld 

03/0 30/2- 07/0- LPr 

02/0 47/2 10/0 Duoil 

 

R-Squared:99/0 

Adjusted R Squared:99/0 

Durbin-Watson Stat:77/1 

مگی ضرايب برآورده شده هدر معادله قيمت مسکن، 

، روابط است داردرصد معنی 95متغيرها در سطح 

آزمون شد که  ،موردنظراز تخمين الگوی  آمدهدستبه

 نتايج حاصله نشان از ثبات پارامترهای مدل دارد.

 2همبستگی، خود1های ناهمسانی واريانسانجام آزمون

ه اين است که معادله دهندو حذف متغير اضافی نشان

باشد و قيمت مسکن، دارای واريانس همسان می

همبستگی ندارد. علاوه بر آن متغير مشکل خود

در الگوی قيمت مسکن، اثر  شدهاستفادهمجازی 

 داری بر متغير وابسته دارد.معنی

 نتايج حاصل از برآورد الگو -3-3

 شدهانجامات مطالع آنچه مطالعه حاضر را از ساير

در نظر گرفتن همزمان طرف د، کندر ايران متمايز می

ای مسکن برای تعيين قيمت مسکن عرضه و تقاض

علاوه بر بررسی تأثير متغيرهای  درواقع. است

اقتصادی و اجتماعی مؤثر بر قيمت مسکن به بررسی 

های دولت، قيمت الب سياستاز متغيرها در ق هرکدام

است.  شدهپرداختههای توليدی و ساير عوامل، نهاده

                                                           
1. Heteroskedasticity Test 

2. Autocorrelation 

تعدد متغيرها از برآوردگر حداقل مربعات  به دليل

 است. شدهاستفادهمعمولی 

آوردگر بر لهيوسبهنتايج حاصل از تخمين الگو 

دهنده تأثير مثبت حداقل مربعات معمولی نشان

بها، لگاريتم نرخ شهرنشينی، نرخ اجارهمتغيرهای 

به بخش  افتهيصيتخصاعتبارات درآمد سرانه، 

نرخ بيکاری با  با يک وقفه،سکن، ماليات بر مسکن م

دو وقفه و شاخص قيمت مصالح ساختمانی بر قيمت 

متغير وابسته است. علاوه بر  عنوانبهمسکن شهری 

اين تأثير متغيرهای توليد ناخالص ملی، مخارج دولت 

در فصل تأمين مسکن با يک وقفه و مجوزهای 

بر متغير وابسته )لگاريتم قيمت مسکن  وسازساخت

فرضيه  %95و با اطمينان  استهری( منفی در نقاط ش

اين متغيرها بر روی متغير  ريتأثصفر مبنی بر عدم 

 شود.وابسته پذيرفته نمی

های توان گفت که تفاوت فرصتی میطورکلبه

اقتصادی مانند نرخ بيکاری در نقاط شهری و 

های اقتصادی ی، با توجه به اينکه اکثر فعاليتروستاي

ايش جمعيت به دارد، موجب گردر شهرها وجود 

افزايش نامتناسب جمعيت سمت شهرها شده است. 

در شهرهای بزرگ و متوسط همراه با  ژهيوبهشهری 

افزايش نرخ بيکاری، با توجه به محدوديت عرضه و 

قاضا، موجب عدم واکنش سريع عرضه نسبت به ت

اين امر افزايش تعداد  شود.مازاد تقاضای مسکن می

 جهيدرنت. به همراه داردرا  بهاجارهامستأجران و 

شده و با  شهرهاکلانموجب افزايش قيمت مسکن در 

توجه به مازاد تقاضای بالقوه نسبت به عرضه مسکن، 

شود و قيمت نمی شهرهاکلاناين تورم محدود به 

واحدهای مسکونی در کل شهرها را افزايش خواهد 

ير رکودی، هجوم نقدينگی از ساداد. در يک شرايط 
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، طرفکيازهای اقتصادی به بخش مسکن بخش

تقاضا را افزايش داده و از طرف ديگر عرضه چندان 

کند، لذا رابطه مستقيم نرخ بيکاری و تغييری نمی

 قيمت مسکن شايد از اين طريق قابل تفسير باشد.

مسکن اتخاذ هايی را در امر از طرفی دولت سياست

 لی های پولی و ماکند که شامل سياستمی

. به علت کافی نبودن اعتبارات تخصيص است

جهت ساخت و عدم تکميل يک واحد  شدهداده

مسکونی در همان دوره، افزايش قيمت مسکن را در 

ی، پی خواهد داشت. به دليل کافی نبودن منابع پول

يابد و منابعی مصرف طول دوره ساخت افزايش می

 گيرد. اينای صورت نمیشود اما عملاً عرضهمی

مر تأمين مسکن موضوع در مورد مخارج دولت در ا

آمد و کارمندان نيز مصداق دربرای خانوارهای کم

شلوغی وجود دارد اما سيستم  اگرچهدر شهرها دارد. 

ی در اختيار افراد قرار مالياتی، کالاهای عمومی بيشتر

مر موجب گرايش افراد به سمت و همين ا داده است

درآمد  ارتی افزايششده است. به عب شهرهاکلان

شود. به مکان بهتر می هاآن مکاننقلخانوار، موجب 

اين امر تقاضا را برای واحدهای مسکونی در شهرها 

 افزايش خواهد داد.

بنابراين قيمت مسکن در درجه اول تحت تأثير نرخ 

بها و توليد هرنشينی، درآمد سرانه، نرخ اجارهش

زينه ساخت ثير هناخالص ملی، در درجه دوم تحت تأ

های پولی و مالی دولت سياست تيدرنهاو  است

 نظرازنقطهاند. نقش ناچيزی بر قيمت مسکن داشته

گذاری متغيرهای توان گفت که ميزان تأثيرديگر می

 عرضه بيشتر بوده است. طرفبهطرف تقاضا نسبت 

های دولت، ماليات بر مسکن، بيشترين در بين سياست

تأمين مسکن کمترين  نقش و مخارج دولت در فصل

از  وجودنيباات. نقش را بر قيمت مسکن داشته اس

های مالی، مخارج دولت در فصل تأمين سياست

مسکن نسبت به ماليات بر مسکن تأثير کمتری داشته 

های گردد که سياستمشاهده می بيترتنيابهاست 

ثير نسبتاً بيشتری نسبت بالقوه تأ طوربهتواند مالی می

های پولی بر بازار مسکن داشته باشد که به به سياست

دلايل مختلف تاکنون استفاده مؤثری از آن در راستای 

 مديريت تقاضا در بخش مسکن نشده است.

 گیری و پیشنهادهانتیجه -4

در اين پژوهش به بررسی عوامل اقتصادی و 

بر عرضه، تقاضا و قيمت مسکن طی  مؤثراجتماعی 

اد ايران با استفاده از برای اقتص 1350-1391دوره 

 شدهپرداختهروش برآورد حداقل مربعات معمولی 

که بيان شد دخالت در بازار مسکن  طورهماناست. 

پذير است، يکی با تعديل به دو صورت امکان

ا که بيشترين تأثير را بر قيمت متغيرهای طرف تقاض

اند و ديگری تقويت متغيرهای طرف داشتهمسکن 

اند. البته چندانی بر بازار مسکن نداشتهعرضه که تأثير 

بايد توجه داشت که به علت جوان بودن جمعيت و 

پايين بودن تقاضای مؤثر، افزايش قيمت مسکن 

 افزايش توليد، به صلاح کشور نيست. منظوربه

با توجه به اينکه در تابع قيمت مسکن، حساسيت 

شهرنشينی، درآمد سرانه، نرخ قيمت مسکن به نرخ 

ملی نسبت به هزينه ساخت  بها و توليد ناخالصهاجار

های پولی و مالی دولت بيشتر است، و سياست

اد کنترل تورم، با ايج منظوربهشود توصيه می جهيدرنت

های اقتصادی و ارائه کالاهای عمومی بيشتر فرصت

اها از مهاجرت بيشتر به در شهرهای کوچک و روست

د. اعطای جلوگيری به عمل آي شهرهاکلانسمت 

اعتبارات در شهرهای کوچک يک سياست کاربردی 
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نشانگر  شدهانجامتواند باشد. بررسی در اين زمينه می

تر مسکن بين خانوارها میآن است که توزيع عادلانه

تواند تا حدی ثبات را به اين بازار برگردانده و سطح 

 کارايی آن را افزايش دهد.

 طرفبهت نسبتأثير کمتر متغيرهای طرف عرضه 

توجهی به متغيرهای طرف دهنده کمتقاضا نشان

مهم توليد  ريتأث. با توجه به استعرضه مسکن 

نهاد میناخالص ملی بر کاهش قيمت مسکن، پيش

شود شرايط فعاليت برای بخش خصوصی مانند 

در شهرهای  وسازساختتسهيل در اعطای مجوزهای 

 کوچک تسهيل گردد.

ساختمانی بر با توجه به تأثير نسبتاً مهم قيمت مصالح 

سازی، شود از طريق کوچکقيمت مسکن، توصيه می

 شدهتمامکاهش دوره ساخت، قيمت  و سازیانبوه

 مسکن کاهش داده شود.

با توجه به اينکه اعطای اعتبارات به افراد، تأثير مثبت 

 بر قيمت مسکن داشته است پس توصيه

سازان با ملزم کردن اعتبارات به انبوه شود که اينمی 

ای ساخت واحد مسکونی برای خانوارهای بر هاآن

درآمد داده شود، يا اينکه مبلغ اعتبارات پرداختی کم

افزايش يابد تا با کاهش دوره ساخت و تکميل واحد 

مسکونی در همان سال، آثار تورمی افزايش اعتبارات 

 به حداقل برسد.

متغير ماليات، تأثير ناچيزی بر قيمت با توجه به اينکه 

مسکن داشته است پس بايد بپذيريم که توجه 

به سياست مالياتی نشده است. اگر بپذيريم  جانبههمه

سانات بازار مسکن ناشی از که بخشی عمده نو

توان گفت که ی سوداگرانه است، آنگاه میهاتيفعال

الياتی از قبيل ماليات ترجيحی میاعمال سياست م

سوداگرانه، بازار  واند با کاستن از سطح تقاضایت

ارتقاء  آن رانجات داده و کارايی  ثباتیمسکن را از بی

های پيشنهادی افزايش بخشد. يکی از اين سياست

ی از های خالو خانه رهاشدههای ماليات بر زمين

به ساخت و يا  هاآنسکنه و ملزم کردن مالکان 

فروش واحدهای مسکونی فروش زمين و اجاره يا 
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