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Abstract: Housing as an individual social benefit and in the form of private goods in the consumer and capital 
markets is exchanged by adjusting forces such as the price between demanders and suppliers. The steady rise in 
housing prices has led to a predictable and repeatable trend in market returns and has increased the incentive to 
invest in housing. According to the literature on housing economics, one of the important reasons for the 
emergence of vacant houses is the increasing demand for housing capital, but despite such claim in related 
articles and books, this hypothesis has not yet been put to the test in Iran. This paper uses SmartPLS software and 
structural equation modeling based on least squares (PLS-SEM) to try to discover the factors affecting the 
increase in the vacant housing rate in the years 1385, 1390 and 1395 Hijri. For this purpose, the effect of four 
factors of supply, capital demand, population and purchasing power on the vacant housing rate was tested and the 
results showed that in 1390 and 1395, the consumer demand decreased (purchasing power decreased) while the  
capital demand increased. In some provinces, the main reason for the increase in housing prices have been 
vacancies. Regarding other factors, in 2006 the vacant housing rate was inversely related to the household 
purchasing power and capital demand and directly related to supply. In 2011, the vacant housing rate was 
inversely related to the housing supply. In 2016, the increase in supply played a small role in increasing the rate 
of vacancy 
Key Words: Rate of Vacant Housing, Housing Capital Demand, Housing Consumption Demand, Housing 
Supply, Provincial Population. 

 
 

 

سازی  روش مدل قیازطر 1395تا  1385 های سال یط رانیدر ا یعوامل مؤثر بر نرخ مسکن خال لیتحل

 (PLS-SEM) یمربعات جزئ نیبر کمتر یمبتن یمعادلات ساختار
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 ، تهران، ایراندانشگاه امام صادق علیه السلام دانشجوی دکتری، -3
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 چکیده
تقاضهاکننداان و   نیبه  مهت یق ماننهد  یجورسهاا  یروهها ین بها  یا هیو سهرما  یدر بهااار مصهرف   یخصوصه  یو بهه شهکک کها    ی موهبت اجتماع کیمثابه  مسکن به
در بخهش   یاهذار  هیسهرما  ةزیدر بااار منجر شده و انگ یسودده ریو تکرارپذ پذیر ینیب شیمسکن، به روند پ متیمداوم ق شی. افزاشود یکننداان مبادله م عرضه

تکهرار   باوجوداما  ؛مسکن است یا هیسرما یتقاضا شیافزا یمسکن خال یریا شککمهم اا علک  یکیاقتصاد مسکن،  اتیداده است. مطابق ادب شیمسکن را افزا
و  SmartPLSافهزار   مقالهه بهه کمهک نهرم     نیه ا .ستاذاشته نشده ا یبه محک آامون تجرب رانیدر ا هیفرض نیمرتبط هنوا ا یها مدعا در مقا ت و کتاب نیا

ی )سههم  نهر  مسهکن خهال    شیافزا مؤثر بر در کشف عوامک ی( سعPLS-SEM) یمربعات جزئ نیبر کمتر یمبتن یساای معاد ت ساختار روش مدل قیااطر
ای، جمعیهت و قهدرت    به همین منظور، تأثیر چههار عامهک عرضهه، تقاضهای سهرمایه      دارد. 1395و  1390، 1385های مسکن خالی اا کک مسکن موجود( در سال
 یتقاضها  شیو افهزا  ی )کهاهش قهدرت خریهد(   مصهرف  یکهاهش تقاضها   1395و  1390 یهها  در سهال دادنهد  نشهان   جینتاخرید بر نر  مسکن خالی آامون شد و 

نهر    1385دربارة سایر عوامک نیز در سال  بوده است.ی نر  مسکن خال شیافزا علک اصلی و عمدة ها استان در برخی تیکاهش جمع 1385در سال  و یا هیسرما
مسهکن رابطهة    ةعرض با یخال مسکننر   1390و در سال  داشته و با عرضه رابطة مستقیم معکوس رابطة یا هیسرما یخانوار و تقاضا دیقدرت خربا  یمسکن خال

 نیز افزایش عرضه سهم اندکی در افزایش نر  مسکن خالی داشته است. 1395معکوس داشته است. در سال 

  .علت مسکن خالی ،مسکن ةتقاضای مصرفی مسکن، عرض ای مسکن، مسکن خالی، تقاضای سرمایهنر   کلیدی: های واژه
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   مقدمه
هایی دارد که به مشکلاتی در تهیهه   بازار مسکن در ایران اختلال

این کالای مصرفی برای خانوارهها مجرهر شهاه اسهکی یکهی از      

با های خالی از سکجه اسکی  مشکلات بازار مسکن، افزایش خانه

تهوان شهاها    آمار ایران، مهی  نگاهی به سه سرشماری آخر مرکز

طهور کهه در    همهان  یبودافزایش تعااد واحاهای مسکونی خالی 

( تعهااد واحها   2( تعااد خانوارها، 1شود،  مشاهاه می 1جاول 

( متوسه  قیمهک   4( تعااد واحا مسکونی خهالی و  3مسکونی، 

 10برحسب هزار ریال( در طهول  ) یک مترمربع واحا مسکونی

طی کرده اسکی این در حالی اسک کهه  سال اخیر رونا افزایشی 

ازای تعااد خانوارهای ایرانی مسکن معمولی در کشور وجود  به

 ناارد؛ اما مسکن خالی در کشور رو به افزایش اسکی ایهن مهه   

نیهاز  با جاسب تسرپجاه م اسک دها بازار مسکن نتوانسته نشان می

 ایخانوارها تأمین کج

 
، 1395تا  1385ی ها سالوضعیت مسکن و خانوار در  -1 جدول

 : مرکز آمار ایرانمنبع

 1385 1390 1395 

 241960035 21185647 17501771 ی تعااد خانوار1

 22830003 19954708 15859926 ی تعااد واحا مسکونی2

 2587607 1663412 633569 ی تعااد واحا مسکونی خالی3

ی متوس  قیمک هر مترمربع 4

مسکن مجاطق شهری )هزار 

 ریال(

709/3 174/6 604/6 

 

نهر  طبیعهی مسهکن     ،این حهوزه  مرتب  با یها پژوهشدر 

خهالی روی   ههای  (، اثر مالیات بهر خانهه  7: 1396خالی )فاایی، 

( و تهأثیر  10: 1389، یاحمهاآباد نیلهی  تعااد و قیمک مسهکن ) 

راد،  بهازار مسهکن )سهعیای    قیمهک و  برهای خالی  وجود خانه

در اما در رابطه با وجود مسکن خالی  انا؛ شاه بررسی (2: 1394

 مسهتق،، ووامه،   صهورت  ههی  تققیقهی بهه    حهال  بهه  ایران تها 

هها بهه    ه اسکی در برخی پهژوهش کردن ة آن را تقلی،اآورنایپا

 اسک؛ اما شاه طور مختصر اشاره های خالی به ایراد خانه ووام،

ههایی   و تجهها زهزاره   نبهوده  روش ولمهی ا براسها   نهه آماوای 

 ورود معمهولاا ا هه  ی در ایهن تبیهین  ه اسهک بودری یا نظشهودی 

وامه، اصهلی افهزایش مسهکن     زذاری  مسکن به پرتفوی سرمایه

کههه  (15-13: 1387، زاده یقلهه؛ 3همههان: )خههالی دانسههته شههاه 

دورشان بهازار   و ای مسکن به کالای سرمایه شان ،یتبا ةمجزل به

 مسکن از هاف مصرفی اسکی

ابتهاا بایها ولهک    مشک، افهزایش مسهکن خهالی     برای ح،

بههه کمههک  مقالهههایههن  ،مشههخص شههود؛ بجههابراین افههزایش آن

سهعی دارد   PLS-SEMمعادلات ساختاری با روش  سازی مال

 کجای بررسیدر ایران را  ووام، ایراد مسکن خالی

 

 پیشینة تحقیق -2

 ی داخلیها پژوهش -2-1
و  ریبها  یبر اراض اتیقانون مال ی،قی( در تقق1387) یکوه الونا

 1381قهانون سهال    یةو آن را با اصهلاح  را بررسی یمسکن خال

 ةجیهز یرا ناکارآما و دارا اتینوع مال نیکه ا کرده اسک سهیمقا

 نقها را  1381سال  یةاصلاح ی،ا با ارائه ادله او یدانا یم یاجتماو

ی اتیه مال نیکهه قهوان   اسهک  اهیرس رهینت نیبه ا کیدرنهاو  کرده

وضهع   یرتخصصیو غ یاتیدر خارج از سازمان مال حوزة مسکن

 یشونا یم

( با فرض تعادل در بازار مسهکن و  1389) احماآبادینیلی 

و درآمهها مسههکن  مههکیو درآمهها خانوارههها، ق جهههیهز یبرابههر

 اسکی زا در مال خود در نظر زرفته درون یرهایرا متغ اخانواره

بر مسکن  اتیمالاسک سپس با ح، معادلات همزمان نشان داده 

کهاهش   توانها  یرا نمه  مسکن مکیتجها ق در شهر تهران نه یخال

 بجابراین،موجب خواها شا؛  زین را آن قیمک شیبلکه افزا ،دها

 یهها  معضه، خانهه   توانها  ینم یخال یها بر خانه اتیراهکار مال

 را برطرف کجای یخال

در  یاتینظام مال یها یکاست انی( با ب1392) زاده یقل امیری و

و آن  یبررسرا  دیگر یکشورها یاتیمالی ها نظام ،مسکنبخش 

 ،یه تقل نیه انهای حاصه، ا   کهرده  سهه یمقا رانیا یاتیرا با نظام مال

بر  اتیدر بخش مسکن مانجا مال ییها اتیکردن مال اضافه شجهادیپ

اسک که وهلاوه بهر    هیبر مجفعک سرما اتیو مال یخال یها خانه

 ةو کاهجها  یمصهرف  یمشهو  تقاضها   ،یخهال  یهها  کاهش خانهه 

 در بازار مسکن خواها بودی یسودازر یتقاضا

از سهکجه در   یخال یها ( اثر وجود خانه1394راد ) یایسع

او اسهکی   را بررسی کهرده بها  و اجاره مکیتعادل بازار مسکن، ق

 جینتها  سهازی کهرده اسهکی    مال شهر اصفهان یها دادهبه کمک 

 ةرابطه ی اسهک؛ امها   بها مجف تقاضا و اجاره انیم ةرابطنا نشان داد

وسهاز و   سهاخک  بهین  ةمسهکن، رابطه   مهک یبهها و ق  اجهاره بین 

 مهک یوسهاز و ق  ساخک زانیم ةرابط نیمسکن و همچج یموجود

 یخال یها خانه نشان ولک ورضه بههمچجین مسکن مثبک اسکی 

 نیه و ا  ایه  مواجهکمبود ورضه نسبک به تقاضا با پایاة به بازار 
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بهها در بخهش    و اجهاره  مکیق ینسب شیعادل مجرر به افزات نبود

 شودی مسکن می
 

 یخارج یها پژوهش- 2-2
و  یخهال  یهها  نهر  خانهه   نیبه  ة( رابط1983) 1کیو اسم روزن

 اایه دو پ نیه ا نیب یمعجادار ةو رابط ی کردهبررسرا  اجارهمقاار 

 بهر بهها   اجاره شیبوده اسک که افزا نیا قیتقق یةانای فرض نکرده

ی تققیقاتی مانجا طورکل به اثرزذار اسکی یخال یها خانه شیافزا

 4(، زلسکوک و همکاران1990) 3(، ویتون1988) 2ویث و کرون

 ةو نهر  خانه   نر  اجاره نیب ةرابط( 1995) 5( و زرنادیر1990)

ی ولله  نیتر ییاز ابتاا اجاره یها جهیانای هز هکرد ی را بررسیخال

 یها تعااد خانه شیافزا باوث دادنا یاحتمال م مقققان که بودنا

شاه که در  آزموده قاتیتقق نیدر ااین رابطه  ؛اجباش ی شاهخال

 و در تققیقات دیگری رد شاه اسکی اییتأمواردی 

را در بهازار   یبهر مسهکن خهال    اتیه ( تهأثیر مال 2000) 6چن

 ةجه یکهه ازهر هز   یتئور نیا اوی ه اسککرد یبررس وانیمسکن تا

به کاهش تعهااد   ،ابای شیافزا اتیمال با یخال یها خانه کیمالک

زذاشهکی   یشود را به مقک آزمهون ترربه   مجرر می یخال ةخان

زمان براسا  دو شرط تعادل بهازار   مال ه  کیساخک  با چن

 یریی نتها ی کهرد بررسرا اثر  نیا ،خانوار ةجیدرآما و هز ،مسکن

 6/2توانا  می اتیدر مال شیدرصا افزا کیبود که  نیاز ا یحاک

و این امر به کهاهش   ها را کاهش دها خانه مکیدرصا ق 8/8تا 

 نر  مسکن خالی مجرر شودی

نهر    شیافهزا  بهر ووام، مؤثر  ی( در پژوهش2003) 7وانال

در  کها یآمر اتیه پهس از اصهلاحات مال   یترار یخال یواحاها

 یاتیه اصلاحات مال دادنانشان  جیی نتارا بررسی کرد 1981سال 

تهأثیر   ییتها جها   یخهال  یهها  نهر  خانهه   ربه   یرمسهتق یطور غ به

 ایجکه نر  تعادل اجاره را کاهش ده انزذار یم

مههال  کیههاش بههه دنبههال ارائههه  ( در مقالههه2006) 8انهه یل

تعامه،   کیاسهتراتژ  ةاسک که به رابطه  یمسکن خال یریز شک،

وابسته اسک کهه   یو سازنازان داران بزرگ نیمستأجران، زم نیب

طرف ورضه  کیقرار دارنای مقاود اینامطمئن پو  یمق کیدر 

                                                           
1 Rosen & Smith 
2 Voith and Crone 
3 Wheaton 
4 Glascock et al 
5 Grenadier 
6 Chen 
7 Vandell 
8 Liang 

 یخهال  یهها  در طرف تقاضا به کهاهش نهر  خانهه    یجانیو نااطم

 یجهان یاطمناطرف ورضهه و   یها کیمقاود یعجی ؛شود مجرر می

ی دهجها  یرا کهاهش مه   یمسکن خهال  یصورت تعامل در تقاضا به

 یخال ةنر  خان ،باشا ادیمسکن ز یوجو اصطکاک جسک یوقت

ازر طرف همچجین و  دها ینشان م کیحساس یجانیکمتر به نااطم

کمتر نسهبک بهه    یخال ةنر  خان ،داشته باشا کیورضه مقاود

 داردی کیحساس یجانیاطمنا

 زانیه و م یخهال  یهها  تعااد خانه نیب ة( رابط2011) 9تاکیو

ی کهردی  بررسرا  ها توس  بانک با تصاحب خانه هامانان آن یخال

از  شیبه  ،بانهک شاه توس   بتصاح یها خانهنتایج نشان دادنا 

اسکی  یخال یها خانه شیولک افزا نیو ا مانجا یم یماه خال 60

کمتهر از   ی،معمهول  یهها  خانهه مانهان   یزمهان خهال  ماتدرواقع 

 یشاه توس  بانهک خهال   تصاحب یها اسک که خانه یزمان مات

 یمانجا یم

ی بررسرا  کیآن با ججس ةخانه و رابط کی( وضع2016) چن

 ،دارانههه هیسههرما وههلاوه بههرنشههان داد نظههام مسههکن   اوی کههرد

 کیه  اختیهار کهه در   وانیی نظام مسکن تها هسک نیز پارسالارانه

فهرد از   مجقصهربه  بیترک کی یریز به شک، ،دولک مستبا اسک

 یبهالا  مهک یقو  یخهال  یها خانه یخانه، نر  بالا یبالا کیمالک

 شیولهک افهزا   ،مقاله نیاز ا یدر بخشاو آنها مجرر شاه اسکی 

 ،یآن به مقصول مال ،یمسکن، تبا یساز ییرا کالا یمسکن خال

( قهیوجوان وث به یمسکن )توس  مؤسسات مال کیسلب حق مالک

 یدانا یم یساز یو خصوص
 

 مبانی نظری -3
ورضهه و  ادبیهات  از  یمسکن خهال  برووام، مؤثر  یبررس یبرا

 یشک، تقاضاتقاضا به دو  یاستفاده کردتوان  مسکن می یتقاضا

نهر    نییدر تع یووام، مختلفی وجود دارد یا هیو سرما یمصرف

 ،یه تهوان    ووامه، را مهی   نیه مؤثرنا؛ اما همه ا یخال یها خانه

 ,Vandell) داد یمسهکن جها   یورضهه و تقاضها   یهها  کوشه 

(؛ زیرا ووامه، مهوثر بهر مسهکن خهالی درنهایهک       246 :2003

رفی یا افزایش افزایش ورضه، کاهش تقاضای مص ازطریق کانال

شهونا  ای به افزایش نر  مسکن خالی مجرر می تقاضای سرمایه

 که در ادامه نیز بیان خواهجا شای
 

 مسکن یمصرف یتقاضا -3-1
و مسکن را  ه اسکسرپجا نیبه دنبال تأم یمسکن مصرف یمتقاض

                                                           
9 Whitaker 
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ییی بهه مصهرف    و ی، ملکه یصهورت اجهار   بهو کالا  کیمثابه  به

اسهک و طبهق    یمصهرف  یکهالا  کیه  نخسهک مسکن ی رسانا یم

قهرار   یمصهرف  یلات مهورد تقاضها  غاملاک و مست یوقت فیتعر

 یانا شاه تصرف یهاف مصرف با رایز ؛مانجا ینم یخال رنایز یم

 یتقاضا که یصورت در ، یشرا ریبودن سا با فرض ثابک ،نیرابجاب

شهودی   مهی  ادیه ز یآنگاه تعااد مسکن خهال  یابا،کاهش  یمصرف

 یووام، مهؤثر بهر کهاهش تقاضها    مطابق ادبیات اقتصاد مسکن 

توان  ی، دو بخش کلی ووام، مرتب  با تغییهرات  را می یمصرف

( ووامه، جمعیتهی   1ی کهردی  بجا  یتقسجمعیک و قارت خریا 

، کاهش تعااد خانوار، کهاهش تعهااد   یکاهش نر  بارورشام، 

بهه  مههاجرت  ، مسهتأجر  ایه طلا ، مرگ مالهک   شیازدواج، افزا

انا که به کهاهش جمعیهک در    و هر وام، دیگری کشورها گرید

( ووام، مرتب  با قارت خریا نیهز  2شونای یک مجطقه مجرر می

 ،مسهکن  ةاجهار  شیمسهکن، افهزا   مهک یق شیافهزا انا از  وبارت

، کهاهش درآمها خانوارهها،    یا مسکن اجهاره  یها جهیهز شیافزا

 نشها  سهخک  ،مسهکن  ایه خر یبهرا  یپرداخت لاتیکاهش تسه

انعقهاد   ةجه ی)هز یمعهاملات  ههای جهیهز شیافزا و اخذ وام  یشرا

( جهایی و جابهه  کشهی اسهبا   ةجه یسجا، هز  یتجظ ةجی، هزردادقرا

؛ 14-20: 1386 ،یکرمههه؛ 80: 1394زاده و همکهههاران،  ی)قلههه

DiPasquale et al,1992: 5 ؛Smith et al, 1988: 106  ی بها)

توان دریافک تمامی  میاحصای ووام، موثر بر تقاضای مصرفی 

شاه جزء دو وام، جمعیک و قارت خریها خهانوار    ووام، بیان

زیرنها؛ زیهرا تغییهرات جمعیهک و قهارت خریها آنهها         قرار می

دهجهای تقاضهای مصهرفی مطهابق      تقاضای مصرفی را تشکی، می

شاه، خریا مسهکن توسه  خانوارهها بهرای ههاف       تعریف بیان

نوارهها و تعهااد   مصرفی اسهک و درآمها یها قهارت خریها خا     

وجوان وامه، جمعیتهی، حره  تقاضهای مصهرفی را       خانوارها به

 کججایمشخص می
 

 مسکن یا هیسرما یتقاضا -3-2
 ایه و به ام یمجظور سودازر بهکه  ناا یا هیسرمایی مسکن واحاها

( یایه )واده براسا  باز انیمتقاض شونایمی هیته مکیق شیافزا

 شیو معمولاا آن را تا زمهان افهزا   یااریمسکن را خر ،سکیو ر

 ؛(52-55: 1387، زاده ی)قله  کججها  یرها م یصورت خال به مکیق

 یبهالا بها تقاضها    یو بهازده  نییپها  سهک یر ،یدل اتفاقاا مسکن به

 (ی105: 1392، زاده یرو اسک )قل روبهنیز  یادیای ز سرمایه

 مانجهها یاشههکال مختلفهه ای مسههکن بههه سههرمایه یتقاضهها

مسهکن   یدار مسهکن دوم، نگهه   ین، نگههاار مسهک  یدار اجاره

مسهکن   یدار نگهه و ( 13: 1387، زاده ی)قله  یبهاز  بور  ،یخال

بجههابراین، افههزایش ؛ دهههار  مههی( یقشههلاق - یلاقههیی) یفصههل

بودن سایر شرای ، بهه   توانا با فرض ثابک ای می تقاضای سرمایه

 شیاز ووامه، افهزا   یبرخه افزایش مسهکن خهالی مجرهر شهودی     

بهالاتر بهازار مسهکن     یاز بهازده  نها ا ای وبهارت  سرمایه یتقاضا

کاهش  ،(80: 1394و همکاران،  زاده یبازارها )قل رینسبک به سا

، (ییی پهول و  ه،یبهازار سهرما   )مانجها  بیرق یبازارها ینر  بازده

و کاهش نسبک تهورم بهه    جاهیمسکن در آ مکیق شیانتظار افزا

 ی(52: 1387، زاده یمسکن )قل مکیق

ی مبجی بر افزایش مسکن خالی بر اثهر افهزایش   مختلف ،یدلا

بهه شهر    آنها از  یبرخکه  کرد ارائهتوان  می ای تقاضای سرمایه

 نا:ریز

دوم رشها   دسهک مسهکن  از  شهتر یمعمولاا مسکن نو بالف( 

مجظور کسهب سهود مسهکن نهو      به زذار هیسرما ؛ پسدارد مکیق

 یراکجها به   اقتضها مهی  اقتصهادی   کیه وقلان یکجها  مهی  یااریخر

در  یصهورت خهال   شود و به یااریمسکن نو خر یزذار هیسرما

 .شود یدار نگه زذارهای سرمایهسبا دارایی

که به مقض آنشود  داشتن مسکن موجب می نگه یخال ( 

بتوانها   زهذار  هیسهرما  ،ایرسه  مهانظر  یایه مسکن بهه وا  مکیق

مسکن مستأجر  نیفروش برسانا؛ اما ازر در ا بهآن را  یراحت به

اسهک کهه    ازیه ییی ن و هیه تخل یبهرا  یکجها زمهان   یمالک زناز ای

 کیه وقلان ،نی؛ بجهابرا اخهتلال ایرهاد کجها    فهروش  توانها در  می

صهورت   مسهکن بهه   یزهذار  هیسرما یکجا برا اقتضا می اقتصادی

 .شود یدار نگه یخال

تا زمهان فهروش اجهاره داده     توانا میای  ج( مسکن سرمایه

 شتریب ایآ یکه از مق، اجاره به دسک م یدرآما لزومااشود؛ اما 

مجرهر  دادن  اجارهی معمولاا مسکن نیسک داشتن نگهد خالی از سو

داری و کاهش  ی هزیجة تعمیرات، نگهشود مسکن می یبه فرسودز

زهذاری لطمهه وارد    قیمک بر اثر استفاده از آن به وایای سرمایه

کجا و  میکجای مسکن کلیانخورده افزایش قیمک بالاتری پیاا می

تقاضهای   معمهولاا ، نی؛ بجهابرا برای خریاار جذابیک بیشتری دارد

 ی به شک، مسکن خالی بروز و ظهور داردی ا هیسرما

مسهکن را   داشتن نگهزفتجی اسک ولک دقیق و انگیزة خالی 

آورد؛ امها در زمهان    بهه دسهک  ازطریق سرشهماری   توان یمتجها 

، نی؛ بجابراآماری برای ایران وجود ناارد خصوص نیا درحاضر 

بر مسکن خالی را تخمهین   مؤثرتوانا ووام، این تققیق تجها می



 
 55 مربعات  نیبر کمتر یمبتن یساای معاد ت ساختار روش مدل قیااطر 1395تا  1385 هایسال یط رانیدر ا یعوامک مؤثر بر نر  مسکن خال کیتحل

 

 بزنا و ولک دقیق آن به سرشماری آماری نیازمجا اسکی 

 

 مسکن ةعرض -3-3
مجظهور   کجها  یمشخص نم خود یخود به یزذار هیاصطلا  سرما

 یهها  یهی در بهازار دارا  ایه مسکن اسهک   ایدر تول یزذار هیسرما

زهذاری بهه معجهی تقاضهای      در ول  مالی سرمایه مسکنی معمولاا

ی در فرایجها  ا واسطهة نهادای و در اقتصاد به معجی ایراد  سرمایه

 یبهرا  قیتقق نیدر ا ، برای رفع ابهام،یدل نیبه همتولیا اسکی 

 اسهتفاده مسهکن   ةورض اصطلا  مسکن از وساز ساخکو  ایتول

خلهق   قیه کسهب سهود ازطر   هاف بامسکن  ةضشاه اسکی ور

وساز مسکن پهس   ساخک یها افتای بجگاه ارزش افزوده اتفا  می

ای ورضه  سرمایه ای یمصرف یواحاها آن را به بازارها ،یاز تکم

آن  ،واحها  ،یه کمسازنازان مسکن پس از ت البته زاهی ؛کججا یم

و  رنادامی نگه یخال یادیزمان ز مجظور کسب سود تا مات را به

صههورت  نیههکججههای در امههیاسههتفاده  یههیوجههوان دارا از آن بههه

ای  سهرمایه  یمتقاضه  ایزذار  به سرمایه ،یمسکن تبا ةکججا ورضه

به معجی تغییر در انبارة مسکن ورضه  شیافزا .شاه اسکمسکن 

تهرین آنهها    از مهه   یر  دها که برخه  یمختلف ل،توانا به و می

 انا از: وبارت

 وسهاز   سهاخک  شیافهزا و  نوسهاز  یواحها مسهکون   ةورض

 ؛ها خانه

 ییی به  فروشگاه، انبار، مارسه، اداره و)تبای،  یکاربر رییتغ

 (؛Morton and Ehrman, 2011ی( )مجزل مسکون کی

 زاده یسکونک )قل غیرقاب، یواحا مسکون یایو اح ریتعم ،

 ی(12: 1387

توانا موجودی مسهکن   هرزونه افزایش در انبارة مسکن می

افزایش دها و سبب افزایش مسهکن خهالی شهودی برخهی از     را 

 یهها  جهه یانا از کهاهش هز  وبارت ووام، مؤثر بر افزایش ورضه

، کهاهش  یمصهال  سهاختمان   یکاهش بها ر،یتعم ایوساز  ساخک

و افزایش وایای حاصه، از  مسکن  مکیق شین، افزایمک زمیق

 شی(، افههزایمترمربههع واحهها مسههکون کیههسههاخک )فههروش و 

موجهود،   یخهال  یهها  کاهش نر  خانه بها، هاجار مکیشاخص ق

، کهاهش  یکاهش نر  خامات ساختمانی، کاهش نر  سود بانک

 تسهیلات سهاخک یها   مقاار شیافزا ،یبانک لاتینر  سود تسه

 ی(66: 1383 ،یزدیو ا ی)کرم لاتیتسه یاوطا  یشرا ،یتسه

همچجین ورضة مسکن بایها متجاسهب بها نیهاز باشها؛ زیهرا       

مختلهف ازجملهه    یهها  یژزه یوو ناهمگن اسهک   ییمسکن کالا

و نههوع  اسههتقکام بجهها، فاصههله از مرکههز شهههر، ومههر سههاختمان

 زانیه م ،بهه همهین دلیه،    ؛سهازد  وساز آن را متفاوت مهی  ساخک

که در بازار ورضهه   یبا مسکج انیمتقاض ازیتجاسب مسکن مورد ن

دو  جهه یزم نیه در ا داردی نقهش  یمسکن خال شیدر افزا ،شود یم

 اسک: کینکته حائز اهم

 شیافهزا  یبرا یمشخص ،یتقل ،مسکن یهمگج ةاز درج ی1

 ةازهر درجه   رایه داد؛ ز ارائهه  تهوان  ینم یخال یها کاهش خانه ای

 دهها  میرا پوشش ن نوارهامختلف خا قیسلا ،باشا ادیز یهمگج

 ادیه ز یناهمگج ةازر درجو  دهامیرا کاهش  یمصرف یو تقاضا

اصطکاک در  یشود و نوو میمجرر  به وسوا  در انتخا  ،باشا

ی ادوها  بجهابراین، (؛ 1397آوردی )شهوارتز،   مهی تقاضا به وجهود  

 شیافزا یعجی؛ توانا در ایران نیز درسک باشا ( می2006) 1لیان 

بهه   یا اجهاره  یهها  خانهه  ادیز یجناهمگ ،یدل وجو به زمان جسک

 یتوانا مجرر شود می یخال یها خانه شیافزا

 یواحهاهای خهال   ایه شاه  ورضه یازر واحاهای مسکون ی2

تهوان   ا میجتجاسب نااشته باش انیمتقاض ازیموجود در کشور با ن

 بودی یمسکن خال شیشاها افزا

ای  در تقلی، ورضه، تقاضهای مصهرفی و تقاضهای سهرمایه    

شهود تجهها وامه،     زفتهه مهی   معمولااآنچه  برخلافدیاه شا که 

؛ بلکهه  زهردد  یبرنمه ای  اضای سرمایهافزایش مسکن خالی به تق

بجابراین، نر  مسکن خالی  ووام، دیگری نیز در آن نقش دارنای

ای  ازطریق سه کانال ورضه، تقاضای مصرفی و تقاضای سهرمایه 

تجهها   کجا؛ برای مثال، ورضة مسکن متجاسب بها نیهاز نهه    می تغییر

دارشهان   دها، بلکهه موجهب خانهه    مسکن خالی را افزایش نمی

شود؛ اما ورضة  ها نیز می خانوارها و پوشش تقاضای مصرفی آن

دههای ههاف ایهن     مسکن لوکس نر  خانة خالی را افزایش مهی 

بخش از مقاله این بود که به کمک مبانی نظهری حهااق، نشهان    

ههای   دها برای تقلی، ووام، افزایش مسکن خالی، بهه بررسهی  

زری مسهکن  تری نیاز  اسک و نبایا به وامه، سهودا   بسیار دقیق

 اکتفا کردی

 

 فرضیه و روش تحقیق -4
 ریتهأث  یمسکن خهال بر مختلف  یرویشا سه ن انیطور که ب همان

در طرف ورضه؛  روین کیدر طرف تقاضا و  رویدو ن زذارنا؛می

 شود: می طر بجابراین، سه فرضیة زیر م

ی )کهاهش جمعیهک یها قهارت     مصهرف  یکاهش تقاضها ی 1

                                                           
1 Liang 
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مجرر  یمسکن خال شیبه افزا روهاین ریبا فرض ثبات سا خریا(

 یشود می

بهه   نیروها ریای با فرض ثبات سا سرمایه یتقاضای افزایش 2

 توانا مجرر شودی افزایش مسکن خالی می

ی صهورت  دری ورضه با فرض ثبهات سهایر نیروهها و تجهها     3

 ةریه  خ شیافزابا  که شود یمسکن خال شیافزا موجبتوانا  می

 باشا و متجاسب با نیاز نباشایهمراه مسکن(  ةمسکن )انبار

های بالا در ومه، دچهار    صقک هریک از فرضیه دادن نشان

، تعیهین  روهها ینی بسیاری اسکی شرط ثبهات سهایر   ها یازیچیپ

ی تغییرات ریز اناازهای و  میزان دقیق تقاضای مصرفی و سرمایه

ی آمهاری دشهوار بهه نظهر     هها  کیمقهاود دلیه،   انبارة مسکن به

کاررفته نرمال نبوده اسهک و   متغیرهای به ماری همچجین، آرسا یم

به حای نیسک که بتوان از مال پج، دیتا استفاده کرد؛  آنهاتعااد 

، برای استفاده از مال پج، نیاز اسک آمار دقیهق میهزان   ضمندر 

دلی، نبهود   ی در دستر  باشا؛ اما بها هیسرماتقاضای مصرفی و 

را ازطریههق  ایههن آمههار فقهه  تغییههرات ایههن متغیرهههای مکجههون 

آنها را بر  ریتأثتوان سجرش کرد و  شاه می های تعریف پروکسی

بجابراین در ایهن مقالهه بهرای آزمهون      نر  مسکن خالی سجریای

شهاه، از روش معهادلات سهاختاری اسهتفاده شهاه       فروض بیان

 اسکی

زیهری ووامه،    اناازه یجاهبتوان  می PLS-SEMدر روش 

های مختلهف )متغیرههای    زانة بازار مسکن ازطریق پروکسی سه

برای ایهن  ی کرد ،یتقلرا از ووام، مؤثر  کیهرزا(،  وابسته برون

زانة مؤثر بر نر  مسکن خالی  کار آمارهای مربوط به ووام، سه

ازطریق مراکز رسمی آمهار ازجملهه مرکهز آمهار ایهران و بانهک       

ساختاری  سازی مالانای در آخر، به کمک  همرکزی استخراج شا

 شودی زیری می اثر هریک از این ووام، اناازه

مهال   کیه  یبرآورد پارامترهها  یبرا کردیدو رو یطورکل به

بهر   یمبتجه ؛ رویکهرد نخسهک،   وجهود دارد  یمعادلات سهاختار 

 انسیه کووار نیدر کاهش تفهاوت به   یسعکه  اسک انسیکووار

 شهاه ی جه یب شیپ یتوس  مال نظردارد که  یانسینمونه و کووار

روش  ی رویکههرد دوم،(50: 1391 ی و همکههاران،)امههاناسههک 

دارد  یسهع  اسهک کهه   PLSهمهان   ایه  یحااق، مربعهات جزئه  

کهه توسه     ی کجها سهاز  جهیشه یبرا  یا وابسته یرهایمتغ انسیوار

، بخهش  PLS ی در روششهود  یمه  یجه یب شیمستق، په  یرهایمتغ

 زیهری  و بخش اناازه( Inner modelی )مال درونی را ساختار

کججها؛ بجهابراین،   مهی  زذاری نام( Outer modelی )رونیمال ب را

 داری :

 یرونی+ مال ب ی= مال درونی مربعات جزئ حااق،

صهورت   پجههان بهه   یرهها یمقصود، متغ نیبه ا رسیان یبرا 

ی شهونا  یخود بهرآورد مه   یتررب ینشانگرها یخط قیدق بیترک

کامه،   یها نیجانشوجوان  به جازانینما نیاز ا PLSروش  سپس

 کهرد یروی به وبارت دیگهر،  کجا پجهان استفاده می یرهایمتغ یبرا

PLS را  اکه نشانگره یوزن یها نسبک در ابتاا اسک که جگونهیا

 کجها؛  یمه برآورد  را کجا یپجهان مانظرشان مربوط م یرهایبه متغ

ر یمقاد یوجوان ورود به یوزن یها سپس با در نظر زرفتن نسبک

 ین وزنههیانگیههر پجهههان براسهها  میهههههر متغ یبههرارا موردههها 

ر موردها در ین مقادیاز ا ،کیکجای درنها ش مقاسبه میینشانگرها

روابهه   یاتهها پارامترهههکجهها  مههیون اسههتفاده یمعههادلات رزرسهه

 ی(53: ا )هماننن شوییتع یساختار

 

 رهایمتغ یو معرف یساز مدل -4-1
از  فقه   یآمار یها کیمقاود ،یدل به یسازی ساختار مال یبرا

، 1385 سهال سهه   یآن طه  استفاده کرد که آمهار  توان یم یووامل

آمهار نهر     رایه موجود باشا؛ ز یاستان کیبه تفک 1395و  1390

آخهر   یاسهتان تجهها در سهه سرشهمار     کیه به تفک یمسکن خال

در مطالعهات   شهاه  انرهام  یهها  یشاه اسکی طبق بررس ززارش

را ازنظهر نهوع آنهها در     یووام، مؤثر بر نر  مسکن خهال  ،یقبل

نهر    نیهی تب یکردی بهرا  یبجا  یتقس توانیچهار زروه مختلف م

 .شاه اسک چهار کانال استفاده نیاز هم یمسکن خال

ورضههه و  زانیههدادن م نشههان ی: بههراة مسههکنورضههی 1

و احهاا    یمسکون یها از دو معرف تعااد پروانه وساز ساخک

 یمسهکون  یهها  سهاختمان  وجوان وام، تغییهر تعهااد   بهساختمان 

 .شاه اسک استفاده

سههازه از نههر   نیهها فیههتعر یای: بههرا سههرمایه یتقاضههای 2

مسکن به رشا  مکیمسکن )نر  رشا ق بیرق یبازارها یبازده

بور  ک، مسکن به رشا شاخص  مکیدلار، نر  رشا ق مکیق

 مهک یسهکه(، رشها ق   مهک یمسکن به رشا ق مکیو نر  رشا ق

، زاده ی)قله  شهاه اسهک   مسهکن اسهتفاده   مکیآپارتمان و رشا ق

تغییهرات   دهجها  یدرمرمهوع نشهان مه    رهایمتغ نیا ی(52: 1387

 سکیو ر یبازده ریای مسکن با توجه به دو متغ سرمایه یتقاضا

 اسکی زانیچه مبه 

خههالص  ک،یهه: تعههااد خانوارههها، جمعیتههیووامهه، جمعی 3 

دواج( و خهالص مههاجرت در   تعااد طلا  از از قیازدواج )تفر
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آن اسهک   راتییها و تغ استان کیمعرف جمع مرموعدرها  استان

 .انساز را می یتیووام، جمع ةکه ساز

و  نیزم مکیق ،یکاری: نر  بایووام، مؤثر در قارت خری 4

 .جاجک می نییخانوارها را تع ایمسکن درمرموع قارت خر ةاجار

هههای بههه دادهآمههار مههرتب  بهها متغیرهههای نههامبرده مربههوط  

بهوده و   1395و  1390، 1385ی هها  سهال ی کشور طی ها استان

 ازطریق مرکز آمار ایران و بانک مرکزی استخراج شاه اسکی 

سهوم و چههارم را    ةتهوان سهاز   شاه می کرچهار کانال  نیب

و  کیه جمع زانیم رایز ؛دانسک یمصرف یدرمرموع تأثیر تقاضا

 نیهی در ههر اسهتان را تع   یمصهرف  یتقاضها  زانیم ،ایقارت خر

؛ 1387، زاده یقله ؛ 49: 1391 ،یو حسهج  یوراق یلیخل) جاجک می

 ؛Lee, 2009: 3؛ Chen, 2000: 2-3؛ 17: 1386 ،یکرمهه

Liang, 2006: 3ی) 

 :اسک ریمال به شر  ز نیا یوموم ةمعادل

 
 REH = F (Sp, S, De, PP) 1نمودار 

 

REHنر  مسکن خالی : 

Spای : تقاضای سرمایه 

 Sورضه : 

Deووام، جمعیتی : 

PPقارت خریا : 

 

 های تحقیق یافته -5
فهروض  ی 2ی نبود آمار، 1اصلی این تققیق شام،  کیمقاودسه 

 سجریاقتصادهای روش در نمونه آماری و حر  عتوزیمرتب  با 

 ی مرتب  بها مسهکن خهالی یها    ها هینظری افتگی توسعهی وام 3و 

در ایهران اسهک؛ بها توجهه بهه ایهن        هها  هینظرمعجادارنبودن این 

ها بهترین روش برای سجرش ووام، مؤثر بر مسهکن   مقاودیک

اسهکی ایهن روش بهرای کشهف      PLS-SEMخالی اسهتفاده از  

توانها   و از این حیث می رود یمبه کار  ها هینظررواب  و توسعة 

ولاوه بر تبیین ووام، مؤثر بر مسکن خالی در ایهران، از نهووی   

وجهوان   ین مسکن خالی نیز برخوردار باشها کهه بهه   ابتکار در تبی

ایهن   کیمقاودی به کار رودی همچجین پرداز هینظری برای ا اهیا

جاازانهه بهرای سهه سهال      صورت بهتقلی،  کجا میروش اقتضا 

و سههپس نتههایج آن بهها یکههایگر   انرههام، 1395و  1390، 1385

مقایسه شودی زفتجی اسک آمارههای موجهود در رابطهه بها نهر       

و  1390، 1385ن خالی تجهها بهرای سهه دوره سرشهماری     مسک

داده را  90به تفکیک استانی موجود اسک که درمرمهوع   1395

 به دسک می دهای

 

 
 ، منبع: محاسبات نگارنده1385سال  ،ینرخ مسکن خال نییتب یساز مدل جینتا -1 ودارنم
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دهجا قارت  نشان می 1385سال  سازی مالنتایج حاص، از 

ای تأثیر معکو  در  خریا خانوارها، جمعیک و تقاضای سرمایه

نر  مسکن خالی داشته اسکی همچجین، رابطة ورضهه بها نهر     

اسک؛ یعجی با افزایش ورضه،  شاهی ابیارزمسکن خالی مستقی  

کهه بیهان شها     طهور  همهان اسکی  افتهی شیافزامسکن خالی نیز 

ی خالی همراه نیسک ها خانهای لزوماا با افزایش  تقاضای سرمایه

ای قرار زیرد، اما همهراه   توانا مسکن مورد تقاضای سرمایه و می

، ورضه اثر بسیار 1با افزایش مسکن خالی نباشای مطابق نمودار 

زفک افزایش ورضهه   توان ینمکمی بر نر  مسکن خالی دارد و 

اسهکی افهزایش قهارت     شهاه ی مجرهر  خالی ها خانهبه افزایش 

خریا نیز به افزایش تقاضهای مصهرفی و کهاهش نهر  مسهکن      

 معجهادار ؛ بجابراین، تهأثیر قهارت خریها نیهز     شود میخالی مجرر 

دهجازی نر  مسکن خالی  بیشترین توضی  1385اسکی در سال 

ة سازة جمعیک اسکی تغییهرات جمعیتهی و تغییهر تعهااد     بروها

مجرهر   هها  خانهه مانهان   ثر ووام، مختلف، به خهالی خانوارها بر ا

ی خالی بهه همهین   ها خانهولک اصلی  1385شود و در سال  می

 یزردد یبرموام، 

 

 
 ، منبع: محاسبات نگارنده1390سال  ،ینرخ مسکن خال نییتب یساز مدل جینتا -2 مودارن

 
دهجاة رابطة معکو  بین نهر    نشان 1390برای سال نتایج 

خریا و ورضهه دارد؛ بهاین معجهی کهه بها       قارت باخانة خالی 

کاهش قارت خریا خانوارها نهر  خانهة خهالی افهزایش یافتهه      

از سهال   سهاله  پهجج اسک و همچجین واحاهایی که در ایهن دورة  

 انای این شاهی خال، باوث کاهش نر  خانة انا شاه ورضه 1385

در این دوره تا حای متجاسهب   وسازها ساخکدها  امر نشان می

با نیاز خانوارها بوده اسکی افزایش تقاضای سرمایه نیز طی ایهن  

اسهکی بهرخلاف    شاهی مجرر خالی ها خانهی ریز شک،دوره به 

 جههک  هه  با نر  خانة خالی  ها سالدورة قب،، جمعیک در این 

از جمعیهک را وامه،    اهه  استانشان  خالی توان ینمبوده اسک و 

جمعیهک   رهها یمتغی خهالی دانسهکی بهین    هها  خانهه ی ریز شک،

دهجازی را دارد؛ امها معجهای خاصهی بهرای آن      بیشترین توضی 

در نظر زرفکی آنچه اهمیک دارد کاهش قارت خریها   توان ینم

 ای در این دوره اسکی خانوارها و افزایش تقاضای سرمایه
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 : محاسبات نگارندهمنبع، 1395 سال ،ینرخ مسکن خال نییسازی تب مدل جینتا -3 نمودار

 

نیهز کهاهش قهارت     1395تها   1390در دورة سوم از سال 

شهودی   ای مشاهاه مهی  خریا خانوارها و افزایش تقاضای سرمایه

خهالی  ی هها  خانهه ی ریز شک،افزایش ورضه نیز سه  اناکی در 

نااشهتن   ة اهمیهک دهجا نشانبودن ضریب مسیر  دارد؛ اما کوچک

ی دارد، تقاضهای  ریچشهمگ آن اسکی آنچه در ایهن دوره رشها   

تا  1385ی ها سالای در  ای مسکن اسکی تقاضای سرمایه سرمایه

همواره رونای صعودی در بخش مسکن ترربه کهرده و   1395

از این لقاظ، اثر آن از مجفی به سمک مثبک حرکک کرده اسکی 

ی مسهکن خهالی   ریه ز شهک، که وامه،   شود می اییتأاین فرضیه 

ای اسک؛ اما شایان  کهر اسهک کهاهش قهارت      تقاضای سرمایه

خریا بر اثر افزایش قیمک زمین، افزایش قیمک اجاره و بیکاری 

دربارة جمیعهک   انای ی خالی مؤثر بودهها خانهی ریز شک،نیز در 

رونها مشهخص و دقیقهی را     شاه به کمک مال ورضه توان ینم

دلیه، اثهر انهاک آن در نهر       توضی  داد و ورضة مسکن نیز بهه 

ی خالی از اهمیک چجاانی برخوردار نیسکی زفتجی اسک ها خانه

ی کوچهک و نبهود   هها  نمونهی آماری ازنظر حر  ها کیمقاود

شونا نتهایج   های خالی باوث می های بیشتر دربارة نر  خانه داده

 و قطعی نیستجای آور نیق، اما یجاباش اتکا قاب،مال تا حای 

 

 ارزیابی مدل -5-1
R) نیهی تع بیضر ،یمال ساختار یابیشاخص ارز نیتر جیرا

2 )

دها چجا درصا  پجهان نشان می ریهر متغ یبرا بیضر نیاسکی ا

 زانیه اسهکی هرچهه م   پهذیر  نییپجهان تب ریهای آن متغ از واریانس

بالاتر  تر باشا، سط  دقک مال نزدیک کیبه واد  نییتع بیضر

، 1385ههای   زای مسکن خالی در مهال سهال   سازة دروناسکی 

 2/0و  5/0، 4/0ترتیب دارای ضهریب تعیهین    به 1395و  1390

هها   شاه برای همهین سهال   اسکی همچجین، ضریب تعیین تعای،

ههای   اسهک؛ البتهه در نمونهه    16/0و  44/0، 36/0ترتیب برابر  به

زای کمتری سروکار داری ،  ا متغیرهای مکجون برونکوچکی که ب

Rسط  
)جهوزف و همکهاران،    اسهک فتجی ریپهذ متوسه  نیهز    2

که زفته شا این روش فقه  بهه دنبهال     طور همان (ی168: 1395

شاة متغیر وابستة نهایی بوده اسک و  تبیین انسیوارحااکثرکردن 

ة شها  سهاخته هی  روش سجرش درستی یا برازشی را برای مال 

 (52: 1395 فرد، کجای )سبقانی زیری نمی خود معرفی و اناازه

 

 F-square معیار -5-2

زا با متغیرههای وابسهتة    شات رابطة بین متغیرهای وابستة درون

توان ازطریق این معیهار تشهخیص دادی روابه  بها      زا را می برون

با رن  قرمز، رواب  بها شهات بهالا بها      افزار نرمشات پایین در 

رن  سبز و رواب  با شات متوسه  بها رنه  سهیاه نشهان داده      

 زهزارش ، نتایج این معیار برای سه سهال  2جاول  در شونای می

 انای شاه
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، F-square اریمع –متغیرهای پنهان  نیب ةشدت رابط -2 جدول

 : محاسبات نگارندهمنبع

 سال 1385 1390 1395

 نر  مسکن

 خالی

نر  مسکن 

 خالی

نر  مسکن 

 خالی

متغیر وابسته 

 زا درون

 )قوی( 162/0
103/0 

 )متوس (
 ای تقاضای سرمایه )متوس ( 09/0

123/0 

 )متوس (
 جمعیک )قوی( 320/0 )قوی( 405/0

000/0 

 )ضعیف(

024/0 

 )متوس (

000/0 

 )ضعیف(
 ورضه

 )قوی( 229/0 )ضعیف( 01/0
144/0 

 )متوس (
 قارت خریا

 

 برازش مدل -5-3
و  ردیز یوابسته صورت م ریمتغ یبرا فق  PLSدر مال  برازش

طهور کهه   مال توانسهته همهان   ایکه آ دها یسؤال پاسخ م نیبه ا

 دوی ریه خ ایه کجها   یجه یب شیوابسته را په  ریفرض کرده اسک متغ

ی خطهای جهذر   1شهود:   مه  در این زمیجه اسهتفاده مهی   شاخص

شهاه بها    بین مهال سهاخته   ( که تفاوتRMSمیانگین مربعات )

دهای مطابق این شهاخص، مقهادیر    های ترربی را نمایش می داده

 8/0دهجهاة بهرازش متوسه  و مقهادیر بههالای      نشهان  1/0بهالای  

اسک  NFI زین گرید شاخصی 2دهجاة برازش خو  اسکی  نشان

 اییه تأ، برازش مال را برای متغیهر وابسهته   9/0مقادیر بالای که 

 3ههای مختلهف در جهاول     ش بهرای سهال  بهراز  جیی نتها کجا می

هها متوسه     انای طبق نتایج، برازش مال برای تمهامی سهال   آماه

هها   دلی، حر  پایین داده شودی برازش متوس  مال به ارزیابی می

 بوده اسکی
 

 : محاسبات نگارندهمنبعنتایج حاصل از برازش مدل،  -3جدول 

NFI RMS سال 

716/0 525/0 1385 

822/0 412/0 1390 

832/0 375/0 1395 

 

 ها شنهادیپگیری و  نتیجه -6
زیهری   ای موجهب شهک،   این فرضیه که افزایش تقاضای سرمایه

ی بررسه طهور ترربهی    شود، در این تققیق به های خالی می خانه

 1395تهها  1390هههای  شههای نتههایج نشههان دادنهها در طههول سههال

مهااوم  دلی، افزایش  تکرارپذیری رونا سوددهی بالای مسکن به

قیمک آن که معمولاا بیش از تورم ومومی بوده اسک، به افزایش 

صهورت   ای مسکن مجرهر شهاه و درنهایهک بهه     تقاضای سرمایه

زهر شهاه اسهکی تهأثیر تقاضهای       جلوه شاه یخالافزایش مسکن 

بسهیار قهوی    1395ای در افزایش مسکن خالی در سهال   سرمایه

 کجهای  تأییها مهی  اسک و این فرضیة دوم تققیهق را   شاهی ابیارز

تهوان بهه آن اشهاره کهرد کهاهش       آنچه ولاوه بر این فرضیه مهی 

قارت خریا خانوارها یعجی کاهش تقاضای مصرفی اسک که به 

شودی رابطهة قهارت خریها     های خالی مجرر می زیری خانه شک،

خانوارها و نر  مسکن خالی همواره مجفی )غیرمستقی ( بوده که 

 ر ین، اجاره و افزایش بیکهاری  تأثیرزرفته از افزایش قیمک زم

توان از  را می 1385در سال  ها استاناسکی کاهش جمعیک  داده

های بعها،   های خالی دانسک؛ اما در سال زیری خانه دلای، شک،

اسهک؛   شهاه ی ابیارزتأثیر این متغیر بر نر  مسکن خالی مثبک 

ههای دارای جمعیهک بیشهتر، نهر       دها اسهتان این امر نشان می

لی در آنها بیشتر شاه اسک و معجادارنبودن این متغیهر  مسکن خا

دههای همچجهین طبهق     نشان می 1395و  1390ی ها سالرا برای 

های خهالی نااشهته    این مال، ورضه تأثیر معجاداری بر نر  خانه

دهجاة وهام روایهک تجاسهب بهین      اسک؛ اما اثر مستقی  آن نشان

توانها   یرهه مهی  شاه با نیاز مردم اسک؛ این نت های ساخته مسکن

ی زیهاد و  ربجها یزی لوکس بها  وسازها ساخکة افزایش دهجا نشان

 باشای مکیق زران

شان مشک، فزونی نر  مسکن خهالی نسهبک    برای برطرف

توان ازطریق وضع مالیات بر مسکن خالی،  به نر  طبیعی آن می

از بازدهی بالای آن کاسکی با کاهش بهازدهی مسهکن ازطریهق    

زهذاری خهارج    مسهکن از پرتفهوی سهرمایه   اخذ مالیات، ومهلاا  

زهردد؛ البتهه بهرای     شود و بهه کهارکرد مصهرفی خهود برمهی      می

ی این سیاسک نیاز اسهک اصهابک مالیهاتی بهه کمهک      رزذاریتأث

ی ورضه و تقاضا مقاسبه شود که از وهاة این تققیهق  ها کشش

بخشیان به بازار بهور    خارج اسکی ولاوه بر این، بایا با ومق

هها را از بهازار    بهازی  های سهرزردان و سهفته   سرمایهو رونق آن، 

ی مصرفی حذف و به بازار بور  مجتقه،  بازارهامسکن و سایر 

ریزی دقیق نبایا اجازه دهها   رسا دولک با برنامه کردی به نظر می

بازان معاملهه   وجوان نیاز اساسی خانوارها به دسک سفته مسکن به

ن خهالی، افهزایش   شود و با این سیاسک مانع افزایش نر  مسک

زایهی، جبهران کهاهش     اجاره و قیمک آن شودی همچجین اشهتغال 

قیمهک، اوطهای    قارت خریا خانوارهها، سهاخک مسهکن ارزان   

تسهیلات مجاسب و ییی در افزایش قارت خریا خانوارها مؤثرنا 

 کججای رفع وام، دوم مشک، مسکن خالی کمک می و به
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بالای مسکن  دربارة جمعیک نیز بایا توجه شود وجود نر 

دها با افهزایش جمعیهک    خالی در شهرهای پرجمعیک نشان می

در شهرها نهر  مسهکن خهالی بیشهتر شهاه اسهک و خانوارهها        

انا مسکن مورد نیاز خود را خریااری کججای این مشک،  نتوانسته

های خالی موجهود بها نیهاز و توانهایی      نیز به وام تجاسب مسکن

بهودن   لا، متراژ زیاد و لوکسزرددی قیمک باخریا خانوارها برمی

؛ مانان آنها باشهجا  توانجا بخشی از ولک خالی های خالی می خانه

بایا کهاهش قیمهک    زذاران اسکیسسازان و  بجابراین دولک، انبوه

مهالی مجاسهب، اوطهای     نیتأمی ها اسکیسة مسکن را با شا تمام

 ساله و ییی در دستور کار قرار دهجای 99زمین، طر  
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