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 و اثر وداستفاده از اصول اقتصاد خرد مدلسازی ش عوامل سمت عرضه و تقاضای مسکن با  است تا شدهتلاش در این تحقیق
ت بانکی، قیمت زمین و ، تسهیلا)هزینه مالکیت مسکن(های مخارج مصرفی خانوارها، تعداد خانوارها، هزینه استفاده متغیر

ه از  در این مطالع،)پنل(های ترکیبی  های داده با توجه به مزیت . بر قیمت مسکن مورد بررسی قرار گیردهزینه ساخت
همچنین، . استان کشور استفاده شده است 30 مربوط به مناطق شهری )1370-1389(اطلاعات آماری نامتوازن دوره 

منظور تفکیک اثرگذاری متغیرها در افق زمانی با توجه به الگوی تصحیح خطا و روش حداقل مربعات معمولی پویا  به
(DOLS) بلندمدتحاکی از آن است که در نتایج . و برآورد شدندتصریح مدت و بلندمدت  کوتاهصورت   بهمعادلات 

در . اند  مثبت و هزینه مالکیت اثر منفی بر قیمت حقیقی مسکن داشتهآثار قیمت زمین  اعتبارات بانکی،مخارج مصرفی،
یمت  بر قمسکنا وقفه ب و قیمت ، هزینه ساختمدت نیز اثر افزایش مخارج مصرفی، اعتبارات بانکی، قیمت زمین کوتاه

  .استحقیقی مسکن در دوره جاری مثبت و اثر هزینه مالکیت منفی بوده 
  

  .JEL: C3, G12 بندی طبقه
  .های ترکیبی، مدل تصحیح خطا قیمت مسکن، عرضه مسکن، تقاضای مسکن، داده :های کلیدی واژه

                                      
  29/7/1391 :                               تاریخ پذیرش2/5/1391 :تاریخ دریافت *
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 مقدمه. 1
عنوان سرپناه ارائه  بهاینکه یک دارایی است و هم از لحاظ خدماتی که جهت مطالعه بازار مسکن هم از 

کنیم موضوع حائز اهمیت این  بودن به مسکن توجه  چنانچه از جنبه دارایی. دهد حائز اهمیت است می
 ها مناسبی از دارایی انتخاب ترکیب ) خانوارهاویژه به(اقتصادی  یکی از تصمیمات اصلی عوامل که است
چنانچه کل اقتصاد را . طلوبیت در بلندمدت استمنظور حداکثرسازی م عبارتی پورتفولیوی بهینه به یا به

تغییراتی که در قیمت . ترین دارایی در سبد پورتفولیوی خانوارها است مدنظر قرار دهیم مسکن اصلی
مطلوبیت ناشی از  باعث تغییر ثروت فرد در طول زمان و به تبع آن  سوشود از یک مسکن ایجاد می

تغییر در قیمت   متفاوت بودن ترکیب دارایی برای افراد مختلف، دیگر، با توجه بهسویاز . شود مصرف می
چنانچه از جنبه   دیگر،سویز ا. مسکن باعث خواهد شد ثروت افراد مختلف در مقایسه با یکدیگر تغییر کند

زیرا  ،تواند بیشتر باشد  قیمت آن برای دولت حتی میهای نوسانسرپناه به مسکن نگاه کنیم، اهمیت 
تضمین های سریع آن از جمله تهدیدهایی است که هدف   افزایشویژه ت مسکن و به قیمهای نوسان

  . کند با چالش مواجه می مسکن رادسترسی آحاد مردم به 
 شدید در یاه نسبتاً مستمر و گهای نوسان به عملکرد بازار مسکن در ایران حاکی از وجود نگاهی

  ،در این مقاله. اند پرداخته ها نوسان منشأ بروز این ها به جنبه مطالعات مختلف از برخی. قیمت مسکن است
دوره مطالعه  و های ترکیبی از این رویکرد استفاده شده است های استفاده از داده با توجه به مزیت 
  .باشد  می)1389-1370(

 قیمت مسکن خصوصگرفته در در ادامه مقاله حاضر، در قسمت دوم مروری بر مطالعات صورت
در قسمت چهارم با شرحی بر . پردازد نظری و مدل مطالعه می قسمت سوم به مبانی. شود  میدر ایران ارائه

 در قسمت پنجم ،در نهایت. شود مت سوم تصریح و برآورد میسشده در ق های آماری، مدل ارائه داده
  .شود گیری بیان می نتیجه

 
 گرفته در ایران مروری بر مطالعات صورت. 2

اند برخی از جوانب موضوع را   قیمت مسکن پرداختههای نوسانرای بررسی منشأ مطالعاتی که در ایران ب
  :دنشو ارائه می این مطالعات  ازبرخیدر ادامه این قسمت . اند مورد تحلیل قرار داده

انحرافات سیکلی  که است رسیده نتیجه این به گرانجری علیت روش با استفاده )1380( عراقی خلیلی
های دولت عامل ایجاد انحرافات سیکلی شاخص بهای مسکن  یستم بانکی و هزینهنقدینگی، اعتبارات س

  .باشد می
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 دست یافتههای توزیعی به این نتیجه  برداری با وقفه با استفاده از روش خودرگرسیون) 1382(خیابانی 
کننده  نعوامل تعیی از سهام قیمت و ارز واقعی است که در بلندمدت حجم واقعی پول، تولید واقعی، نرخ

  .باشد رفتار قیمت واقعی مسکن می
ضمن استفاده از برابری عرضه و تقاضا برای استخراج معادله قیمت به این نتیجه ) 1385(زارعپور 

بها مسکن، درآمد سرانه، اعتبارات بانکی، مالیات بر مسکن،  رسیده است که نرخ شهرنشینی، اجاره
 داریاثیر مثبت و معنأافزوده بخش نفت ت  کاهش ارزششاخص قیمت مصالح، نرخ بیکاری و متغیر مجازی

های  مین مسکن و پروانهأهای دولت در فصل ت همچنین، تولید ناخالص ملی، هزینه. بر قیمت مسکن دارد
  .ردساختمانی صادرشده رابطه منفی با قیمت مسکن دا

تایج زیر حاصل شده  انجام داده است ن1بر اساس مدل چن پاتل) 1385(زاده  ای که هادی در مطالعه
ساختمانی، نرخ تورم و حجم پول اثر مثبت و شاخص قیمت سهام و   خدمات  درآمد، هزینه:است

نیز بر اساس مدل مشابه ) 1386( صمیمی و دیگران .اند موجودی مسکن اثر منفی بر قیمت مسکن داشته
  .اند به نتایج مشابهی از لحاظ علامت متغیرهای مزبور دست یافته

های ترکیبی به این نتیجه  با استفاده از داده) 1390(و عسگری و الماسی ) 1386( چگنی عسگری و
ها در دوره  مدت تابع شاخص قیمت بازار بورس، سطح عمومی قیمت رسیدند که قیمت مسکن در کوتاه

نرخ گذاری بخش خصوصی، کل مخارج خانوار و  قبل، قیمت زمین، هزینه ساخت، قیمت نفت، سرمایه
همچنین، در بلندمدت قیمت مسکن در دوره قبل، تعداد خانوار، شاخص بازار . های بانکی است مسود وا

  .های جاری مسکن هستند کننده سطح قیمت بورس، مخارج خانوار، قیمت طلا و زمین تعیین
است میزان   داده نشان ایران در شهری مسکن ثیرگذار بر قیمتأدر بررسی عوامل ت) 1388(رحیمیان 

  .استری متغیرها در تهران، شهرهای بزرگ و کوچک متفاوت اثرگذا
انتشار قیمت بین مناطق ( عامل فضا با استفاده از اقتصادسنجی فضایی ) 1389(متوسلی و دیگران 

  .اند را در بررسی قیمت مسکن در مناطق مختلف شهر تهران مؤثر دانسته) مختلف
، نظری و )1388(نژاد و یاری  دیگری نظیر عباسیتوان به مطالعات مشابه  علاوه بر مطالعات فوق می

گونه که مشخص است  همان. اشاره داشت) 1389(و حیدری و سوری ) 1389(زاده  ، قلی)1388(سوری 
رغم اما علی ،های مختلفی مورد مطالعه قرار گرفته است  قیمت مسکن در ایران از جنبههای نوسان
طور اخص  های آن در مطالعات مسکن به ور اعم و ویژگیط های ترکیبی به های استفاده از داده مزیت

صورت محدود مورد استفاده   این رویکرد در کشور به،گیرد  نشأت میآنای بودن بازار  که از منطقه

                                      
1. Chen Patel 
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) 1386( توان به مطالعه عسگری و چگنی  میتنهاقرار گرفته است که از مجموعه مطالعات برشمرده 
 ارچوبچیک های ترکیبی از  شود علاوه بر استفاده از مزیت داده می تلاشدر این مطالعه . دنمواشاره 

برای عنوان رویکردی  به) 2003 و 2002 ، 1990(و مین ) 1984( پاتربا الگوی نظری قوی با استفاده از
 استفاده از روش حداقل مربعات معمولی ،در کنار آن.استفاده شود بر قیمت مسکن تحلیل عوامل مؤثر

 این بازار  مطالعه درراهای عوامل اثرگذار بر قیمت مسکن رویکرد جدیدی   به پویایی ضمن توجه1پویا
  .مورد توجه قرار داده است

  
 ارائه مدلو نظری  مبانی. 3

 سپس ،شود  تعیین قیمت مسکن پرداخته میخصوصهای نظری در  ابتدا به ارائه دیدگاه،در این بخش
  .شود مدل نظری برای برآورد ارائه می

  
  کننده قیمت مسکن های نظری در خصوص عوامل تعیین  دیدگاه.3-1

دهد   نشان مینمودنداشاره ) 1994(پاسکال و ویتون  گونه که دی  تاریخی به مطالعات مسکن آنیمرور
تدریج به سمت   به1960در دهه های مسکونی جدید  گذاری در واحد بررسی سرمایهاز در طول زمان 

ه  قیمت مسکن و نقش مؤسسات مالی و بازار اعتبار بر آن معطوف شدآثار و 2بررسی مسکن خود ملکی
تر هزینه مالکیت مسکن با استفاده از   مطالعات جدیدی بر اساس تعریف صریح1980از اوایل دهه . است

) 1989(و منکیو و ویل ) 1984(توان به مطالعات پاتربا  نظریه دوران زندگی انجام شد که برای نمونه می
 دوره به بعداین از .  بیشتر توجهات به نقش بازار مالی بر بازار مسکن معطوف شد1990در دهه  .دنمواشاره 
 .بودیمبررسی حباب قیمت مسکن و ای مسکن   گرایش به مطالعات منطقهشاهد

 مطالعه عوامل مؤثر بر رفتار تقاضاکنندگان و ،یک رویکرد اصلی در بررسی قیمت مسکن
عنوان  تقاضا برای مسکن به تقاضای مسکن این است که رابطه بادر ی هدف اصل. کنندگان است عرضه

در این رویکرد هدف این است که میزان اثرگذاری متغیرهای اقتصادی و . قرار گیردیک دارایی مدنظر 
بر انتخاب ... جمعیتی نظیر قیمت مسکن، درآمد، نرخ بهره، اجاره، جمعیت کشور و ساختار آن و 

یا در معکوس تابع تقاضا بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن مورد توجه   شودکنندگان بررسی مصرف
، )1988(تاپل و روزن  ،)1985(، ویتون )1984(این رویکرد در مطالعات مختلفی از جمله پاتربا . گیرد قرار می
، )2001 (گران سوپان و دی- ، بورش)1999(، کنی )1994(، سالو )1994(پاسکال و ویتون  دی، )1989( و ویل منکیو

                                      
1. Dynamic OLS 
2. Owner Occupied Housing 
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و ) 2008(، گودمن و تیبودیو )2006(، گالین )2006(، کامرون، مولبائر و مورفی )2003 و 2002(مین 
نیز تقاضا برای ) 1992(پاسکال و ویتون  دی. مورد تأکید قرار گرفته است)  2010(باجاری و دیگران 

  .ندا مسکن اجاری را مورد مطالعه قرار داده
  
  مسکنهای تقاضای  مدل )الف

ها را از یکدیگر  توان چهار نوع مختلف از این مدل های تقاضای مسکن می با ملاحظه روند تاریخی مدل
های عمومی تقاضا که به  در تعداد زیادی از مطالعات بازار مسکن از چارچوب ساده مدل. دنموتفکیک 

طور   مطالعات بهتوان گفت که در این می. تابع تقاضای مارشالی معروف است، استفاده شده است
 روزن علاوه بر مطالعاتدر این رابطه، .  سایر کالاها در نظر گرفته شده استانندضمنی مسکن کالایی م

گودمن و  و )1994(پاسکال و ویتون   دی،)1989(منکیو و ویل  همطالعرویکرد اول توان به   میکیرلو 
  .نموداشاره ) 2008(تیبودیو 

) 1988( و توسط تاپل و روزن است) 1984(تأثر از کار اولیه پاتربا های تقاضا که م نوع دوم از مدل
) 2009( و بورجو بولوت ) 2009( و در مطالعات دیگری نظیر میخد و زمچیک  استو سایرین گسترش یافته

ای مدنظر  عنوان تقاضا برای یک کالای سرمایه نیز مورد استفاده قرار گرفته است، تقاضا برای مسکن به
بازار مسکن پاتربا از دو قسمت تشکیل شده است که یک قسمت به تقاضای مسکن موجود مدل . است
  . پردازد و دیگری به نحوه تعیین مسکن نوساز اختصاص دارد می

، 1990(مطالعاتی که توسط مین توان به   می روش جایگزینی اجاره ضمنی یانوع سومدر خصوص 
در این مطالعات، . دنمواشاره انجام گرفته است، ) 2006(و کامرون، مولبائر و مورفی ) 2003 و 2002

. دست آمده است هجای آن در مدل ب رابطه تقاضای مسکن از جایگزینی عوامل مؤثر بر اجاره ضمنی به
 )2003(دست آمده بر اساس مین  ه مدل اولیه را که از حداکثرسازی مطلوبیت با لحاظ قید بودجه ب،در این راستا

 :ابطه زیر در نظر بگیریمتوانیم برابر ر می
]
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 قیمت خرید p ،که در آن=

 δ نرخ تورم، π نرخ بهره بازار، r نرخ نهایی مالیات خانوار، θ اجاره ضمنی حقیقی، Rحقیقی مسکن، 

نرخ استهلاک مسکن و 
t

e

P

P در سمت راست معادله، مخرج کسر .باشند عایدی انتظاری سرمایه می 

  .استهزینه استفاده برابر 
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 مشکلات مربوط به محاسبه مستقیم اجاره ضمنی، مدل جایگزین زیر که در آن دلیل در عمل به
  :درآمد و ثروت استفاده شده بکار گرفته شده است آن مانند دهنده از متغیرهای توضیحR جای  به
  

)
P

P
δπθ)rln((1ln(H),,ln(HH)ln(W),f(ln(RY),ln(p)

t

e

t −+−−=                 )1      (  
 

  :شود  از رابطه زیر استخراج میکه اجاره ضمنی معمولاً
  

R = h (RY, W, HH, H)                                                                                                     )2(  

  

د از درآمد قابل تصرف شخصی حقیقی، ثروت ترتیب عبارتن  متغیرهای داخل پرانتز به،که در آن
  .حقیقی، تعداد خانوارها و موجودی مسکن

تقاضای کل  که نمود اشاره )2004(الو سای  مدل دو دورهتوان به  در خصوص مدل چهارم می
آید که از  دست می هتقاضا از جانب افرادی بنخست  .آید دست می هبرای مسکن خود ملکی از دو جزء ب

و دوم، تقاضا از جانب افرادی ) تقاضای اضافی ( ند متقاضی مسکن بیشترامااند  کی داشتهقبل مسکن مل
  ).اثر انتقال( اند   تصمیم خود را از اجاره به خرید تغییر داده امااند که در بدو امر مسکن اجاری داشته

  
  عرضه مسکن) ب

ای بازار مسکن را کنار   پایهگیرند یک بخش مطالعات قیمت مسکن که عرضه را نادیده میآن دسته از 
رغم این موضوع مطالعات مربوط به عرضه مسکن نسبت به مطالعات تقاضای آن از   اما به،گذارند می

واحد را نبود  عرضه مسکن دو مورد از مشکلات) 1999(پاسکال  دی. لحاظ تعدادی بسیار کمترند
ات از عرضه واحدهای موجود مسکن مسکن و مشکل نبود اطلاعگیری خدمات  استانداردی برای اندازه

  :پردازد های عرضه مسکن می ادامه این قسمت به معرفی تعدادی از مطالعات و مدل. ده استنموعنوان 
توبین در بلندمدت  qگذاری ناخالص برای مسکن را بر اساس نظریه  ، عرضه سرمایه)1984(پاتربا 

ه تجربی، وی قیمت مسکن را با وقفه زمانی در معادل. تابع مثبت قیمت حقیقی مسکن درنظرگرفته است
های ساختمانی و حجم اعتبارات  وارد مدل کرده و هزینه دستمزد بخش ساختمان، قیمت سایر پروژه

  .را نیز به متغیر توضیحی مدل اضافه کرده است) های بازار سرمایه دلیل ناکارایی به(
ت به استخراج تابع عرضه مسکن جدید اقدام بر اساس تابع هزینه تولیدکننده نسب) 1988(تاپل و روزن 

y),IC(I,C صورت ای به در مطالعه آنها با درنظرگرفتن تابع هزینه برای تولید کالای سرمایه. ندنمود &= 
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 مانندهزینه  دهنده گذاری و نرخ رشد آن و عوامل انتقال ترتیب تابعی از میزان سرمایه که در آن هزینه به
 با تشکیل معادله سود تولیدکننده توان می I = K + δK صورت گذاری ناخالص به قیمت عوامل و رابطه سرمایه

 قیمت موجودی Pکه درآن  یابددست  I(t) = β0 + β2P(t) + y(t) (I + rβ1D - β1D2) به رابطه عرضه
 صورت شکل خطی و قابل برآورد رابطه فوق به. ت استغییرات درطول زمان بیانگر Dو ) مسکن(سرمایه 

I (t) = β0 + β2P(t) + β3y(t) ارائه شده است .  
ند که در آن دل عرضه بلندمدتی برای ساخت مسکن استفاده نموداز م) 1994(پاسکال و ویتون  دی

  . باشد  مسکن میعرضه تابع قیمت مسکن، ساختار مالی، قیمت زمین، هزینه ساخت و موجودی باوقفه
یند حداکثرسازی سود تولیدکننده و با ملاحظه اثر امعادله عرضه مسکن را از فر) 1994(سالو 

دست  هکردن قید محدودیت زمین ب با لحاظ ها و همچنین نااطمینانی از زمان فروش بر افزایش هزینه
 که در آن عرضه  استدادهای پیشنهاد  گونه  سالو معادله قابل برآورد را به،در نهایت. آورده است

  . است مسکن تابع قیمت مسکن، شاخص قیمت ساخت، قیمت زمین و موجودی باوقفه مسکن
 توبین qاساس نظریه  و بر) 1984(معادله عرضه منبعث از کار پاتربا ) 1999(در مطالعه کنی 

زرگتر از صفر بα لگر تفاضل مرتبه اول، عم ∆ که در آن ارائه شده است ∆HQ = α (PH –W) صورت به
  .باشد کار، زمین، مواد، نرخ بهره و غیره می  نیرویانند برداری از متغیرهای هزینه مWو 

تابعی از قیمت حقیقی مسکن، هزینه ) 1984(عرضه مسکن را در تداوم کار پاتربا ) 2002(مین 
، قیمت مسکن، )2006(طور مشابه در مطالعه گالین  به. حقیقی ساخت و عرضه باوقفه درنظرگرفته است

  . باشند عنوان متغیرهای توضیحی در تابع عرضه می های عرضه به دهنده هزینه ساخت و سایر انتقال
. اند ی بر عرضه مسکن داشتهبسیاردر بررسی حباب قیمت مسکن تأکید ) 2008(گلیزر و دیگران 

یک بخش از عرضه . مسکن از دو بخش تشکیل شده است در مطالعه آنها عرضه ،برای این منظور
هزینه نهایی مسکن . شود تر تشکیل می های قدیمی  از خانهبخشیمسکن نوساز و بخش دیگر از عرضه 

گلیزر . است مسکن نوساز گذاری در سرمایه بیانگر I که  استدرنظرگرفته شده c0 + c1I (t) نوساز برابر
، اما برای )تر واحدهای قدیمی(ن تأکید بر اهمیت مدلسازی عرضه مسکن موجود ضم) 2008(و دیگران 

کنند که   دریافت میλهایی با توزیع پواسن و احتمال  سادگی فرض کردند صاحبان این واحدها شوک
  . از آن مطلوبیت آنها به صفر برسد منطقه را ترک کنند و برای زمان پسمسکن خود را فروخته و

 اما با توجه به ،یندی تصادفی خواهد بودا، اگرچه فروش مسکن توسط هر یک افراد فرین ترتیبه ا ب
 شرط ،در نهایت.  درصد از مسکن موجود برای فروش عرضه خواهد شدλتعدد افراد در هر زمان تعداد 

  .تعادل در بازار مسکن، برابری قیمت مسکن با هزینه نهایی ساخت درنظرگرفته شده است
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   نظری تعیین قیمت مسکنارائه مدل. 3-2
توجه کامل به کید است که أدر درجه اول لازم به ت.  به ارائه مدل تحقیق اختصاص داردبخشادامه این 

در این مقاله، مدل نظری تقاضا از . بازار مسکن مستلزم توجه همزمان به نیروهای تقاضا و عرضه است
 یند حداکثرسازی سود تولیدکنندهامدل عرضه از فرو ) 2003  و2002  ،1990(و مین ) 1984(مطالعات پاتربا 

اساس هزینه مالکیت صورت  ، اما تحلیل اصلی براستخراج شده است) 1994مشابه با مطالعه سالو، (
  : صورت زیر است ین ترتیب، معادله تقاضا بهه اب. گیرد می

  

Ln (Pit) = f (lnRYit, lnHHit, lnWit, lnHit, lnCRt, lnrhit)                                            )3(          

 
 RY مسکن،ی حقیق قیمت Pآندهد که در  رابطه فوق، معکوس تابع تقاضا برای مسکن را نشان می

  متغیر مربوط به محدودیت اعتباریCR و عرضه مسکن نوسازH  ثروت حقیقی،W،تعداد خانوارها HHدرآمد حقیقی، 

  و از رابطهاست )مسکنسالانه هزینه مالکیت  ( هزینه استفادهrhهمچنین،. است
t

e

t P

p
δπr −+− 

یا میزان انتظاری (های بانکی، نرخ تورم  ترتیب از نرخ سود سپرده  که از سمت چپ بهآید دست می هب
علاوه بر این، در . ، نرخ استهلاک مسکن و نرخ انتظاری افزایش قیمت مسکن تشکیل شده است)آن
مسکن  دیگر، معادله عرضه سویاز  .باشد بیانگر زمان می t بیانگر مقاطع و i معادلات بعدی و) 4(ابطه ر

  :برابر رابطه زیر استجدید 
  

Ln (Hit) = g (lnPit, lnPLit, lnCostit) )4  (                                                                                   
  

 Cost  زمین، حقیقی قیمت PL مسکن،حقیقی قیمت P   عرضه مسکن جدید یا نوساز،H ،که در آن
به دلیل رابطه احتمالاً ) 5( البته برآورد مستقیم رابطه .باشد  میساخت یک مترمربع مسکنحقیقی هزینه 

 شده  در این مقاله از شکل خلاصه اما،زا باشد تواند مشکل های تولید می نزدیک قیمت حقیقی مسکن با هزینه
 از رابطه عرضه Hاری مقدار ذبا جایگبا توجه به روابط سمت عرضه و تقاضا  .توابع استفاده شده است
 زیر دست 1شده کردن رابطه برحسب قیمت مسکن به رابطه تعادلی و خلاصه در رابطه تقاضا و مرتب

  :یافت
  

Ln (Pit) = f (lnRYit, lnHHit, lnWit, lnCRt, lnrhit, lnPLit, lnCostit)                                      )5(  

                                      
1. Reduced Form 
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ارائه ) 1-3( قسمت "الف" هزینه مالکیت که در جزء دهنده اجزای تشکیلبا توجه به بدیهی است 
جای لگاریتم از مقدار مطلق آن  بایست به منفی باشد میآن مقادیر برخی چنانچه در طول دوره شد، 

های  مبنای بررسیبا تعدیلاتی مدل فوق با توجه به نحوه تهیه اطلاعات آماری در کشور . شوداستفاده 
  .باشد قسمت چهارم میتجربی در 

  
  ر قیمت مسکنبهای پولی و مالی  نقش سیاست. 3-3

 یک توان دهد می میبررسی قرار   مورد رااثرگذار بر قیمت مسکن که نقش کلیه عوامل مدل فوق از این جهت
 چهار توان بر قیمت مسکن می نقش عوامل مختلف اما در خصوص بررسی ،دنمو عمومی تلقی مدل

 هستند  پولی، عوامل جمعیتی و عوامل سمت عرضههای مالی،  سیاستشامل که از عوامل رادسته 
عمدتاً از طریق بر قیمت مسکن  مالی های  سیاست آثار.صورت جداگانه مورد بررسی قرار داد به

 طریق ترین مسیر اثرگذاری سیاست مالی از در ایران عمده. تحلیل است ن بر درآمد حقیقی قابلاثرگذاری آ
تر، با ایجاد شوک نفتی و ورود این درآمدها  به عبارت روشن. دهد  درآمدهای نفتی روی میهای نوسان

مثبت از  ترتیب، شوک نفتی ه اینب. یابد می، تقاضای کل و درآمد حقیقی افزایش  عمومی در بودجه
تواند باعث  ای می طریق اثر درآمدی و در کنار آن فشار در جهت افزایش قیمت کالاهای غیرمبادله

  .افزایش قیمت مسکن شود
های  ، سیاستسواز یک . شود مسکن دو مسیر باعث تغییر قیمتاز تواند  می  و اعتباریپولی سیاست

ها همراه است و این موضوع به مفهوم  نکدهی با طور معمول با افزایش قدرت وام انبساطی پولی به
شود و  ها متوجه بازار مسکن می بخشی از این کاهش محدودیت. های اعتباری است کاهش محدودیت

 چنانچه سیاست پولی انبساطی با کاهش نرخ سود از سوی دیگر،. سازد زمینه افزایش قیمت را فراهم می
 هزینه مالکیت های بانکی بخشی از اینکه نرخ سپردهدلیل  ها و تسهیلات بانکی همراه باشد به سپرده

 قیمت تواند با کاهش هزینه مالکیت در جهت افزایش  این سیاست میبنابراین ،دهد مسکن را تشکیل می
  .عمل نمایدمسکن 

 انتظار این است اما ،توانند بر قیمت مسکن داشته باشند  که میآثاریعوامل جمعیتی علیرغم 
در ارتباط با عوامل سمت عرضه نیز در مدل مورد . ظاهر شوددر بلندمدت آن  ارآثتغییرات جمعیتی و 

 سایر مانندداری و اندازه آنها  ااشاره به نقش هزینه ساخت و قیمت مسکن تأکید شده است که معن
  .متغیرها در بررسی تجربی مشخص خواهد شد
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  نتایج تجربی. 4
  های آماریشرحی بر داده.4-1

های ملی سالانه و برای سایر متغیرها از  برای میزان تسهیلات بانکی از داده) 5(با توجه به مدل ارائه شده در رابطه 
های  های استان البته با تلفیق داده . استان کشور استفاده شده است30 مربوط به مناطق شهری سالانههای آماری داده

 مطالعه زمانی دوره .یافت  کاهش28ی در عمل تعداد مقاطع به خراسان شمالی و جنوبی در استان خراسان رضو

ها  ها، داده نبودن اطلاعات آماری برای تعدادی از استان دسترس در توجه با اما ،شد  درنظرگرفته)1389-1370(
  :ارائه شده است) 1(های آماری در جدول  اطلاعات زمانی و مکانی داده. صورت نامتوازن بکار گرفته شد به
  

  های آماری  اطلاعات زمانی و مکانی داده.1ول جد
  

  ها دوره زمانی داده  ها نام استان
اصفهان، تهران، خراسان رضوی، خوزستان، آذربایجان شرقی، آذربایجان غربی، 

  )1370-1389(  فارس، کرمان، کرمانشاه، گیلان، مرکزی، همدان و یزدزنجان، سیستان و بلوچستان، 

  چهار محال و بختیاری، سمنان، قزوین، قم، کردستان، اردبیل، ایلام، بوشهر، 
  )1380-1389(  کهگیلویه و بویراحمد، گلستان، لرستان، مازندران و هرمزگان

  )1384-1389(  خراسان جنوبی و خراسان رضوی
  .نتایج تحقیق: مأخذ     
  

ط مخارج خانوار ها از متوس همچنین، با توجه به نبود اطلاعات آماری برای متغیر ثروت در استان
های آماری قیمت مسکن از وزارت راه  داده. عنوان جایگزینی برای درآمد و ثروت استفاده شده است به

های تسهیلات بانکی،  داده،  ایرانهای مرکز آمار و شهرسازی، هزینه خانوار و تعداد خانوارها از داده
 و هزینه مالکیت با توجه به عوامل قیمت زمین و هزینه ساخت از اطلاعات بانک مرکزی استفاده شده

  .دهنده آن محاسبه شده است تشکیل
  

  برآورد مدلتصریح و . 4-2
 دو تصریح بلندمدت و 2 و مدل تصحیح خطا1با توجه به ادبیات همجمعی مدل ابتدا برای برآورد

  :شود ارائه می) 5(مدت ازمدل  کوتاه
  :مدل بلندمدت

ln (Pit) = α0 + α1lnREXit + α2lnHHit + α3lnCRt  

+ α4rhit + α5lnPLit + α6lnCostit + uit )6(                                                                                   

                                      
1. Co-Integration 
2. Error Correction Model (ECM) 
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  :مدت مدل کوتاه
  

∆ln (Pit) = β0 + β1∆lnREXit + β2∆lnHHit + β3∆lnCRt + β4∆rhit + β5∆lnPLit + 

 β6∆lnCostit + β6∆lnREXit -1 + β7∆lnHHit-1 + β8∆lnCRt-1 + β9∆rhit-1                              )7(  

 + β10∆lnPLit-1 + β11∆lnCostit-1 + β12∆ln (Pit-1) + β13ûit-1 
 

 بوده و از برآورد جمله خطای معادله بلندمدت با یک 1جمله تصحیح خطاûit-1  ،)7(که در معادله 
با توجه به همخطی شدید تعداد خانوارها ) 7(و ) 6( برای برآورد معادلات .آید دست می هوقفه زمانی ب

(HH)تمامهمچنین، . اند  با سایر متغیرهای مستقل، معادلات در نهایت بدون لحاظ این متغیر برآورد شده 
  . صورت گرفته استEveiws6افزار  ها با استفاده از نرم برآوردها و آزمون

 5، شین-پسران-، ایم4 چو- لین-لوین 3،ریشه واحد های آزمون نتایج متغیرها 2به منظور بررسی مانایی
ADF و PPبیانگر این است که دست آمده در مجموع  هنتایج ب. استارائه شده ) 2(در جدول  6 فیشر
یی متغیرهای مزبور مانا که به مفهوم ناشود متغیرها فرضیه وجود ریشه واحد رد نمی تعدادی ازبرای 
  . برای اجتناب از رگرسیون کاذب نیاز به آزمون همجمعی وجود دارد، منظور اینبه .است

 
  آزمون ریشه واحد متغیرها نتایج .2جدول 

  

   فیشرPPآزمون    فیشر ADFآزمون    شین-پسران-ایم W آماره   چو-ینل - لوین*tآماره   متغیر
lnP  *60/1-  98/0-  5/58  9/57  

lnREX  *48/1-  41/0   5/50  5/45  
lnCR 91/0  61/1  09/0  05/0  

rh ***1/16-   ***69/10-   ***235   ***149  
lnPL  ***74/3-  79/0- 5/65   ***3/88  

lnCost 77/0-  19/2  2/31  1/45  
  . درصد10دار  ارد فرضیه ریشه واحد در سطح معن*  
  . درصد5دار  ارد فرضیه ریشه واحد در سطح معن ** 
  . درصد1دار  امعنرد فرضیه ریشه واحد در سطح ***  
  .نتایج تحقیق: مأخذ 

                                      
1. Error Correction Term 
2. Stationary 
3. Unit Root Ttest 
4. Levin, Lin & Chu 
5. IM, Pesaran& Shin 
6. Fisher 
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. استفاده شد 1برای بررسی وجود رابطه همجمعی بین متغیرها در بلندمدت از آزمون همجمعی ترکیبی کائو
 و این استآید که بیانگر رد فرضیه عدم وجود همجمعی  دست می ه ب-22/6کائو معادل ADFمقدار آماره 

  .ن آزمون روابط بلندمدت متغیرها کاذب نبوده و قابل اتکا هستندموضوع به مفهوم آن است که بر اساس ای
اساس  بر 2از روش حداقل مربعات معمولی پویابرای برآورد معادله بلندمدت با توجه به ادبیات همجمعی ترکیبی 

 و سپس با استخراج جملات خطای معادله بلندمدت، رابطه )2005بالتاجی ( استفاده شد  اثرات ثابتمدل
   .ارائه شده است) 3( جدول در )7( و )6 (عادلاتنتایج برآورد م ترتیب، ه اینب. مدت برآورد گردید کوتاه

 
  های ترکیبی  نتایج برآورد عوامل مؤثر بر قیمت حقیقی مسکن با استفاده از داده.3جدول 

  

  log(P)متغیر وابسته : مدل بلند مدت ∆log(P)متغیر وابسته : مدل کوتاه مدت
 tآماره   مقدار ضریب متغیر tآماره   ر ضریبمقدا  متغیر

∆lnREXit 402/0  ***03/7  lnREXit 191/0  * *50/2  
∆lnCRt  136/0   **03/2 lnCRt  297/0   ***75/6  
∆rhiit  135/0-  ***52/7-  rhiit 270/0-  ***82/6-  
∆lnPLit  110/0  ***03/4  lnPLit 151/0  ***07/4  
∆lnCostit  384/0  ***05/7  lnCostit 09/0  32/1  
∆lnREXit-1 232/0-  ***26/3-      
∆lnCRt-1  310/0   ***48/4  
∆rhiit-1  043/0-   ***67/3-  

∆lnCostit-1 384/0-   ***0/6-  
∆ln(Pit-1)  252/0-   ***70/4-  

ûit-1 788/0-  *** 57/11-  

 

  -33/5***  -81/3  )پارامتر(عرض از مبدأ   -37/4***   -045/0 )پارامتر( از مبدأ عرض
R-Squared 731/0  
F- statistic 35/21  
D-W statistic 17/2  

R-Squared 919/0  
F- statistic 4/87  
D-W statistic 44/1  

  . درصد5دار در سطح  امعن **   
  . درصد1دار در سطح  امعن***    
  .نتایج تحقیق: مأخذ   

  

                                      
1. Panel Cointegration Kao 
2. Dynamic Ordinary Least Squares (DOLS) 
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 های نوسان  درصد92 و بلندمدت  درصد73مدت  مدل کوتاه R2 با توجه بهدهد  نتایج برآورد نشان می
  . اند  استان کشور توضیح داده30 بین )1370-1389(قیمت حقیقی مسکن را در دوره 

 مانا نیز برخی متغیرها راتوان  میدهد  در نهایت، با توجه به آزمون ریشه واحد متغیرها که نشان می
 یا میانگین گروهی 1های ترکیبی داده ARDLاز روش ) مانند هزینه مالکیت و قیمت زمین( درنظرگرفت

 ویژه دست آمده به هنتایج ب.  نتایج استفاده شد3برای بررسی حساسیت و پایداری 2شده های ادغام داده
نتایج در پیوست (باشد   میDOLSمدت از لحاظ کیفی متناسب با نتایج روش   مدل کوتاهخصوصدر

  ). ارائه شده است
 حقیقی مخارجه از اثر عوامل تقاضا بر قیمت حقیقی مسکن، دست آمد هبا توجه به اطلاعات ب

هم در بلندمدت و م سههر ضرایب  اثر مثبت و هزینه مالکیت اثر منفی داشته و  وتسهیلات بانکیخانوار
مدت بوده و  تر از کوتاهکمضریب مخارج حقیقی خانوار در بلندمدت . نددار امعنمدت  هم در کوتاه

 متقاضیان مسکن در برابر افزایش مخارج که طبق فرض در نتیجه افزایش بیانگر این است که واکنش
 همچنین، واکنش قیمت .بیشتر استمدت  کوتاهباشد در  درآمد حقیقی یا ثروت حقیقی خانوارها می

ضریب این متغیر نشان . مدت است  کوتاهبیش ازدر بلندمدت ) هزینه مالکیت(مسکن به هزینه استفاده 
دلیل افزایش نرخ سود   درصد افزایش در هزینه مالکیت مثلاً به10 یا 1/0ت هر دهد در بلندمد می

  . قیمت حقیقی مسکن خواهد شدی در درصد7/2های بانکی یا کاهش تورم انتظاری منجر به کاهش  سپرده
دار بوده  ابلندمدت مثبت و معنمدت و  کوتاهبر قیمت مسکن در تسهیلات بانکی اثر  دیگر، سویاز 

 باوقفه آثارمدت  شود که در کوتاه از آنجا ناشی می این موضوع .است  بیشتربلندمدتدر ه اثر انداز و
  . کند زمانی اثر دوره جاری را تقویت می

در بلندمدت شود قیمت حقیقی زمین  که مشاهده می گونه رخصوص متغیرهای طرف عرضه هماند
 نحوه .دار نیست ات به رغم مثبت بودن معن اثر هزینه حقیقی ساخاما ،دارد بر قیمت مسکن ی مثبتآثار

مدت  کوتاهافزایش قیمت زمین در (متفاوت است نیز مدت و بلندمدت  اثرگذاری دو متغیر در کوتاه
 بر قیمت مسکن نسبتاً زیادیدر دوره جاری افزایش  هزینه ساخت افزایش اما ،)استمدت   کوتاهازترکم

  . شود  میخنثیکوس  این اثر در دوره بعد در جهت معاماداشته 

                                      
1. Panel ARDL 
2. Pooled Mean-Group 
3. Robustness 
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ش کاهمدت بیانگر این است که افزایش قیمت مسکن در دوره جاری باعث  همچنین، معادله کوتاه
مدت بیانگر این است   ضریب جمله تصحیح خطا در معادله کوتاه،در نهایت. شود آن در دوره بعد می

  .شود ف تصحیح می درصد انحرا79دوره هر درصورت انحراف قیمت مسکن از روند بلندمدت آن در 
 قیمت مسکن را های نوسانچنانچه بخواهیم با استفاده از نتایج فوق و مقتضیات اقتصاد ایران دلایل 

  . با دقت بیشتری مدنظر قرار دهیمهای پولی و مالی را   سیاستهای گیری جهتتوانیم  تحلیل کنیم می
عنوان یکی از دلایل اصلی  جهانی نفت به تحولات بازار ،با توجه به اتکای اقتصاد ایران به صادرات نفت

. گذارد جای میر خود را از طریق بخش مالی بآثار اقتصادی در کشور بوده است که های نوسان
های افزایش درآمدهای ارزی حاصل از صادرات نفت خام و انتقال آن به  توان بیان کرد که در دوره می

نتیجه ، شود میمدت  در کوتاه درآمدجر به افزایش  من مستقیمصورت بهاقتصاد که  از طریق بخش مالی 
   .دنموخواهد ایجاد قیمت حقیقی مسکن آن فشاری را برای افزایش 

طور مستقیم باعث افزایش   دیگر، هرگونه انبساط پولی از طریق گسترش تسهیلات بانکی بهسویاز 
اساس مدل بلندمدت بر . دنموتقاضا برای مسکن شده و در جهت افزایش قیمت مسکن عمل خواهد 

 درصدی در قیمت 3تواند منجر به افزایش   درصد افزایش در تسهیلات بانکی می10برآورد شده هر 
ها و تسهیلات بانکی   چنانچه انبساط پولی با کاهش همزمان نرخ سود سپردهعلاوه بر این،. مسکن شود

نه استفاده ایجاد خواهد شد؛ همراه باشد یک مسیر دیگر برای افزایش قیمت مسکن از طریق کاهش هزی
  . دهد میکاهش نیز های بانکی هزینه فرصت خرید مسکن را  زیرا کاهش نرخ سپرده

 بر 1با توجه به ابهاماتی که در برخی مطالعات قبلی در خصوص اثرگذاری نرخ تورم و اثر درآمدی
یمت مسکن تأیید شد قیمت مسکن در ایران وجود داشت، در این مطالعه اثرگذاری این دو متغیر بر ق

 آن بر قیمت آثار معرفی هزینه مالکیت و بررسی ).اثر نرخ تورم از طریق هزینه استفاده تبیین گردید(
نتایج . دنموتوان ویژگی متمایز این مطالعه در مقایسه با مطالعات مشابه عنوان  مسکن در ایران را می

کمتر تاکنون داری بر قیمت مسکن دارد که  ا معن منفی وآثار این متغیر  کهدست آمده بیانگر این است هب
توان به  از این جنبه، گرایش بالای خانوارهای ایرانی به خرید مسکن را می. مورد توجه قرار گرفته است

منفی بودن هزینه مالکیت مسکن و به عبارت دیگر عایدی خالص ناشی از خرید مسکن در مقایسه با 
  .های آن نسبت داد هزینه

  
 

                                      
 .یاز به مطالعات تکمیلی وجود دارددرمورد اثر درآمدی ن. 1
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  گیری یجهنت .5
 شد اثر عوامل مؤثر بر قیمت مسکن به تفکیک متغیرهای سمت عرضه و سمت تقاضا تلاشدر این مقاله 

رغم علی. قرار گیردبا استفاده از اصول اقتصاد خرد مدلسازی شده و از لحاظ تجربی مورد بررسی 
طور اخص   مسکن بههای آن در مطالعات طور اعم و ویژگی های ترکیبی به های استفاده از داده مزیت

صورت محدود مورد استفاده  این رویکرد در کشور به، گیرد ای بودن بازار مسکن نشأت می که از منطقه
 مربوط )1370-1389(در این راستا، در این مطالعه از اطلاعات آماری نامتوازن دوره . قرار گرفته است
ر تفکیک اثرگذاری متغیرها در افق زمانی منظو همچنین، به.  استان کشور استفاده شد30به مناطق شهری 

صورت   معادلات به(DOLS)با توجه به الگوی تصحیح خطا و روش حداقل مربعات معمولی پویا 
صورت زیر خلاصه  توان به نتایج مطالعه حاضر را می. مدت و بلندمدت تصریح و برآورد شدند کوتاه
  :نمود

ن قیمت مسکن با استفاده از عوامل تقاضا و دهد مدل عمومی تعیی گرفته نشان می بررسی صورت -
 تغییرات قیمت حقیقی مسکن را در طول زمان و تفاوت آن بین مناطق قبولی قابلتواند به نحو  عرضه می

  .های مختلف کشور توضیح دهد شهری استان
عنوان جایگزینی برای درآمد حقیقی و ثروت  با توجه به اینکه مخارج مصرفی خانوارها به -

. کنند  مثبت این متغیرها بر قیمت مسکن را تأیید میآثاردست آمده  هکار گرفته شد، نتایج بحقیقی ب
تواند مورد ملاحظه  های مختلف می  در بررسی دلایل تفاوت قیمت مسکن در استاناین موضوع ویژه به

  .قرار گیرد
ارائه اری ذستگدر حوزه سیاتواند نکات مفیدی را   منفی هزینه استفاده بر قیمت مسکن میآثار -
یا بازدهی های بانکی   استفاده افزایش نرخ سود سپرده،دهنده هزینه  عامل تشکیلنخستینعنوان  به. نماید

. منجر به کاهش قیمت مسکن شودتواند  میو افزایش هزینه استفاده ) با جذب نقدینگی (ها سایر دارایی
 آثار ،با کاهش هزینه استفادهمت مسکن  تورم و نرخ انتظاری افزایش قی ارقام بالاتر،علاوه بر آن

  .این نتایج در سیاستگذاری طرف تقاضای مسکن قابل استفاده است. افزایشی بر قیمت مسکن دارند
 مثبت قیمت زمین بیانگر این موضوع است که هرگونه سیاستگذاری برای مدیریت قیمت آثار -

 از تواند  میدولت در این زمینه هویژ به. مسکن بدون توجه به عوامل طرف عرضه ناقص خواهد بود
  .ایفا نمایدای  کننده گذاری نقش تعیین  یا مقررات زمینطریق واگذاری
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50  63 های اقتصادی   شماره ها و سیاست فصلنامه پژوهش            

  پیوست 
  

  های ترکیبی  دادهARDL نتایج برآورد معادلات مسکن از روش .1ول جد
  

  

  log(P)متغیر وابسته : مدل بلند مدت ∆log(P)متغیر وابسته : مدل کوتاه مدت
  zآماره   مقدار ضریب متغیر zآماره   مقدار ضریب  متغیر

∆lnREXit 372/0 ***24/6  lnREXit 076/0  79/0  
∆lnCRt  248/0   ***76/3 lnCRt  378/0   ***12/7  
∆rhiit  170/0-  ***17/8-  rhiit 386/0-   ***35/7-  
∆lnPLit  105/0  ***41/3  lnPLit 072/0  31/1  

∆lnCostit  455/0  ***63/7  lnCostit 016/0-  15/0-  
∆ln(Pit-1)  110/0   **47/2  

ûit-1 635/0-  ***83/10-  
)پارامتر(عرض از مبدأ   0/1-  59/1-  

  

  . درصد5طح معناداری در س    * 
  . درصد1معناداری در سطح     * 

  .نتایج تحقیق:     مأخذ
 


