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  چكيده

از . است كه كمتر به آن پرداخته شده است رغم مطالعات بسيار در زمينه مسكن، عرضه مسكن موضوعي  علي

  . هاي طرف عرضه مسكن اشاره نمود توان به پيچيدگي دلايل عمده اين مسأله مي

مدل عرضه مسكني استخراج گرديده است كه  2در اين تحقيق از مدل رشد تك مركز كاپوزا و هلسلي

برآورد . دهد ساز مسكن را تابعي از تغييرات قيمت مسكن و تغييرات هزينه ساخت و ساز نشان ميساخت و 

هاي و به كارگيري داده GMM(3(زن گشتاورهاي تعميم يافته  مدل در اين مطالعه با استفاده از تخمين

از اثر مثبت  نتايج به دست آمده حاكي. 4صورت گرفته است 1375:1-1387:4فصلي ايران طي دوره زماني 

بر ) شاخص بورس(تغييرات قيمت مسكن و اثر منفي تغييرات هزينه مصالح و هزينه فرصت ساخت و ساز 

علاوه بر اين، . دار نيستبا اين حال، اثر تغيير شاخص بورس بر عرضه مسكن معني. باشد عرضه مسكن مي

گيري در خصوص عرضه مسكن مهاي مصالح در دو دوره قبل نيز در تصميتغييرات قيمت مسكن و هزينه

  . مؤثر هستند كه مبين نقش مهم انتظارات در اين زمينه است) اخذ پروانه ساخت مسكن(

دهد تغييرات بازارهاي ديگر، نظير بازار مصالح ساختماني، نقش مهمي در عرضه  همچنين نتايج نشان مي

افزايش قيمت مسكن،  هاي موجود در خصوصشود به دلايل حساسيت مسكن داشته و پيشنهاد مي

  .هاي عرضه مسكن از طريق اين بازار دنبال شود سياست

 

  قيمت مسكن، هزينه مصالح ساختماني، روش گشتاورهاي تعميم يافته عرضه مسكن،  :واژگان كليدي

  JEL :C32،R31طبقه بندي 

                                                                                                                   
 seyednourani@atu.ac.ir                           ييدانشكده اقتصاد دانشگاه علامه طباطبا يئت علميعضو ه. ١

2. D. R. Capozza and R. W. Helsley(1990) 

3. General Method of Moments 

 .بوده است در دسترس محقق 1387ان سال يمت مسكن تا پايق يشاخص فصل. 4



  سيدنورانيسيدمحمدرضا دكتر.../ كاربرد مدل رشد : ايران  برآورد عوامل مؤثر بر عرضه مسكن

 

162

  مقدمه. 1

عرضه منازل جديد، توليد كل را به طور . ساخت و ساز منازل جديد نقشي حياتي در اقتصاد دارد

اي و ساختماني و به طور غير مستقيم از طريق اثر  مستقيم از طريق افزايش در اشتغال كارخانه

خريداران جديد مسكن همزمان با خريد آن، ديگر كالاهاي مصرفي بادوام را هم (ضريب فزاينده 

همچنين ساخت و ساز مسكن نوعاً سبب نوسانات اقتصادي . ، تحت تأثير قرار مي دهد)كنندريداري ميخ

  . در كل اقتصاد شده و از طرفي خود متأثر از وضعيت متغيرهاي كلان اقتصادي هر كشوري است

از طريق اثرگذاري بر قيمت واحدهاي مسكوني، مي تواند  1تغيير در عرضه مسكن  از طرف ديگر،

همچنين، . وضعيت ثروت صاحبان مسكن را تغيير داده و نقش مهمي در توزيع ثروت داشته باشد

. هاي عرضه و تقاضاي آن بستگي دارد اثرات توزيعي و رفاهي هر سياستي در حوزه مسكن به كشش

  . دهدبه خوبي نشان مي موارد فوق اهميت پرداختن به عرضه مسكن را

آنچه مطالعه عرضه و ساخت و ساز مسكن در ايران را با اهميت تر مي نمايد، وضعيت خاص 

هايي، طي سالهاي اخير در دوره. بازار مسكن ايران مي باشد كه مسائل بسياري را موجب شده است

ن امر هم، در طرف قيمت واحد هاي مسكوني به طور غير قابل كنترلي در حال افزايش بوده و اي

ها شرايط كاملاً تقاضا و هم، در طرف عرضه اثرات مختلفي را بر جاي گذاشته است و در برخي دوره

  . ركودي را تجربه كرده است

اكثر مطالعات انجام شده در ايران در حوزه مسكن بر تقاضاي مسكن تأكيد داشته و عوامل مؤثر 

، ليكن اين مطالعه از زاويه ديگري به اين مقوله مي پردازد اند  يا چگونگي تغييرات آن را بررسي كرده

  .باشد و آن، تمركز بر شناسايي عوامل مؤثر بر عرضه مسكن در ايران مي

، سبحاني و )1390(اكثر كارهاي تجربي موجود حوزه مسكن، نظير قادري و همكاران 

ي را مثل ديگر انواع ، ساخت و ساز منازل مسكون)1379(و خليلي عراقي و موسوي) 1383(نجفي

كششي نظير زمين مي تواند اما بايد توجه داشت كه وجود عامل بي. گيرند گذاري در نظر ميسرمايه

عرضه زمين . گذاري متفاوت استاستدلالي بر اين نكته باشد كه عرضه مسكن با ديگر انواع سرمايه

در حوزه شهر را تضمين  2كشش است و قيمت زمين و مسكن بايد نوعي تعادل فضاييكاملاً بي

به بيان . گذاري چنين چيزي مشاهده نمي شودكنند و اين در حالي است كه در ساير انواع سرمايه

ديگر، در مطالعات مربوط به عرضه مسكن، مسائل خاص مربوط به شهر و اقتصاد شهري ناديده 

  . گرفته شده است

هاي نظري توسعه ه مبتني بر مدلاين مقاله سعي دارد با برآورد يك معادله عرضه مسكن ك

                                                                                                                   
1. Housing Supply 

2. Spatial Equilibrium 
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نوآوري ديگر اين مطالعه آن است كه . زمين و رشد شهري است، اين نقيصه را تا حدي جبران نمايد

اند،  برخلاف بسياري از مطالعات گذشته كه عرضه مسكن را تابعي از سطح قيمت آن در نظر گرفته

  .گيردتابعي از تغييرات قيمت آن در نظر مي مطالعه حاضر با ارائه توجيه نظري عرضه مسكن را به عنوان

تواند استفاده از مدلي كه در آن عرضه مسكن به جاي قيمت، تابعي از تغييرات آن است، مي

به خوبي نشان مي دهد، قيمت ) 1(همان طور كه نمودار . براي شرايط خاص اقتصاد ما مناسب باشد

با عرضه منازل جديد، هيچ برداشتي از ارتباط مسكن در ايران يك متغير ايستا نيست و مقايسه آن 

  . كنداين دو را به ما القاء نمي

 

  )1375- 1:  1387-4(روند قيمت و عرضه مسكن .1نمودار 

  
  

به خوبي نشان مي دهد كه ارتباط نسبتاً نزديكي بين نوسانات عرضه منازل ) 2(مشاهده نمودار 

هـاي اخـذ شـده    در اين مطالعه، تعـداد پروانـه  . داردوقفه قيمت مسكن وجود  2جديد و تغييرات با 

تغييرات با وقفه قيمت مسـكن  . ساختماني به عنوان شاخص عرضه مسكن در نظر گرفته شده است

از آن رو تناسب بيشتري نسبت به تغييرات قيمت جاري مسكن با ساخت و سازهاي جديد دارد كه 

نكته ديگري كه بـا توجـه بـه    . گرددوع اتخاذ مياحتمالاً تصميم به ساخت و ساز در دوره قبل از شر

. باشدهاي رونق و ركود متوالي ميشود، وجود دورهملاحظه مي) 2(تغييرات قيمت مسكن در نمودار 

هاي ساختماني اخذ شـده، نمـودار مـذكور فاصـله دو نقطـه حضـيض       با در نظر گرفتن تعداد پروانه

  . ل نشان مي دهدعرضه مسكن را تقريباً سه يا چهار فص) ركود(

علاوه بر اين، همان طور كه بعداً در استخراج مدل نشان داده خواهد شد، عرضه مسكن تابعي 
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در اينجا براي عيني كردن اين مسأله در اقتصاد ايران، نمودار . باشد از هزينه ساخت و ساز نيز مي

زينه ساخت و ساز رود ساخت و ساز مسكن با ه طبيعي است كه انتظار مي. ارائه شده است) 3(

ارتباط كاملاً مخالف عرضه منازل جديد با تغييرات هزينه ) 3(نمودار . رابطه عكس داشته باشد

اين . را  نشان مي دهد) كه به عنوان پراكسي هزينه ساخت و ساز انتخاب شده(مصالح دو دوره قبل 

  . باشد هاي مورد استفاده در اين تحقيق فصلي مينكته هم قابل ذكر است كه داده

  

  )1375-1:  1387-4(روند تغييرات قيمت مسكن و عرضه آن .2نمودار 
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  )1375-1:  1387-4(روند تغييرات هزينه مصالح ساختماني و عرضه مسكن .3نمودار 

  
  

در ادامه تحقيق، به مرور مطالعات تجربي داخل و خارج كشور پرداخته و پس از آن، مدل نظري 

در انتهاي مقاله نيز نتيجه تحقيق به . نتايج تجربي تخمين آن مي پردازيمارائه شده و به تحليل 

  .طور خلاصه ارائه خواهد شد

  

  مرور مطالعات انجام شده. 2

مطالعات موجود در زمينه عرضه مسكن از دو رويكرد براي تخمين روابط بين ساخت واحدهاي 

توابع عرضه و تقاضاي مسكن را  در رويكرد اول،. مسكوني جديد و قيمت مسكن استفاده مي كنند

كشش قيمتي ساخت واحدهاي مسكوني جديد از . تركيب مي كنند 1با هم در يك فرم حل شده

  . آيد ضرايب عوامل شيفت دهنده عرضه و تقاضا در رگرسيون فرم حل شده به دست مي

 ,Kenny(، كني )Goodman, 1995(، گودمن )Ball et al, 2010(افرادي نظير بال و همكاران 

فولاين  ،)Stover, 1986(، استوور )Malpezzi and Maclennan, 1994(، مالپزي و ماك لنان )1999

)Follain, 1976 ( و موث)Muth, 1960 ( از اين روش استفاده كرده و به جز گودمن ديگران هيچ

اند كه  جه گرفتهبه اين دليل آنها نتي. اند رابطه معناداري بين سطح قيمت و تقاضا را استنتاج نكرده

  . باشدمنحني عرضه مسكن جديد كاملاً با كشش مي

                                                                                                                   
1. Reduced Form 
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VARهمچنين ويژگي فوق در مدل هاي سري زماني 
قيمت مسكن نظير دريمن و فولاين  1

)Dreiman and Follain, 1998 (رويكرد دوم، منحني عرضه كل مسكن براي . تأييد شده است

هاي جديد به عنوان ه در آن، ساخت مسكنزند ك ساكنين جديد را به طور مستقيم تخمين مي

مطالعاتي . شودتابعي از سطح قيمت مسكن و عوامل متعدد انتقال دهنده هزينه ساخت در نظر گرفته مي

، جيوركو و )Kim et al., 2010(اند، شامل بررسي هاي كيم و همكاران كه از اين رويكرد استفاده كرده

، مير و سامرويل )Harter-Dreiman, 2003(تر درايمن ، هار)Gyourko and Saiz, 2006b(سيز 

)Mayer and Somerville, 2ooo( ديپاسكويل و ويتون ،)DiPasquale and Wheaton, 1994( ،

مي باشد كه در آنها كشش ) Poterba, 1984(و پوتربا ) Topel and Rosen, 1988(و روزن  تاپل

) Blackley, 1999(بلك لي . برآورد شده است 3تا  1قيمتي عرضه مساكن معمولاً كوچك و در فاصله 

 .مدت اين رويكردهاي متفاوت را با هم مقايسه كرده است هاي بلندبا استفاده از داده

در ايران، مطالعات زيادي در زمينه تقاضاي مسكن انجام شده اما در زمينه عرضه مسكن و 

اي با در مقاله) 1390(ي و همكاران قادر. عوامل تعيين كننده آن، مطالعات زيادي وجود ندارد

، نشان 1375:3-1385:4طي دوره  "گذاري مسكن در ايرانبررسي عوامل مؤثر بر سرمايه"عنوان 

اند كه در بلندمدت متغيرهاي شاخص قيمت مسكن، حجم نقدينگي، درآمد خانوار، هزينه داده

ثرند و اثر عواملي نظير گذاري مسكن مؤساخت و ساز و شاخص قيمت سهام و ارز بري سرمايه

  .قيمت سكه و نرخ سود بانكي معنادار نيست

گذاري در  با در نظر گرفتن عرضه مسكن به عنوان تابعي از سرمايه) 1383( نجفي و سبحاني 

هاي تكميل شده، قيمت مسكن، هزينه مصالح، تسهيلات اعطايي به بخش مسكن، قيمت  ساختمان

را به صورت فصلي مورد  1370-81ار مسكن ايران طي دوره زمين و هزينه خدمات ساختماني، باز

نتايج مدل آنها حاكي از اثر منفي هزينه مصالح و خدمات ساختماني و اثر . اند مطالعه قرار داده

- در اين مطالعه عرضه مسكن نظير ساير انواع سرمايه. مثبت قيمت مسكن بر عرضه آن مي باشد

در . خاص مربوط به شهر و محدوديت زمين توجه نشده استگذاري در نظر گرفته شده و به مسائل 

  . مطالعه حاضر، سعي شده است اين نقيصه برطرف گردد

تا  1363تابع عرضه مسكن بخش خصوصي را براي دورة ) 1379(خليلي عراقي و موسوي 

ظ نقش تصريح مدل در اين مطالعه با استفاده از نظريه عرضه لوكاس و با لحا. اند برآورد كرده 1377

. گذاري صورت گرفته است گيري توليدكننده براي توليد و يا سرمايه هزينه تعديل دروني در تصميم

دهد كه عرضه مسكن طي دوره مورد بررسي بيشتر تحت تأثير دو عامل  نتيجه تحقيق نشان مي

                                                                                                                   
١. ������ �	
�����	 Vector Auto regression 
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اصلي، يكي، قيمت مسكن و ديگري، هزينه فرصت مي باشد و به ترتيب، كشش قيمتي مسكن و 

حساسيت پايين . اند به دست آورده - 5/3و  96/3مسكن نسبت به هزينه فرصت را معادل كشش 

تر دستمزدها در مقايسه با  عرضه نسبت به ساير عوامل نظير دستمزدها، مربوط به رشد نسبي پايين

همچنين كشش اعتباري . رشد قيمتي و رشد قيمت مسكن و عرضه بالاي نيروي كار ساده مي باشد

نيز به واسطه پايين بودن سقف اعتبارات نسبت به هزينه هاي خريد و ساخت مسكن عرضه مسكن 

  . مي باشد

) 1377( نژاد پژوه و ميرزايياز ديگر مطالعات انجام شده در ايران، مي توان به مطالعه نعمت

  .بر اين مطالعات نيز انتقاد قبلي وارد مي باشد. اشاره نمود

  

  مباني نظري. 3

قبلاً در ادبيات موضوع بيان شد، مطالعات موجود در زمينه عرضه مسكن از دو همان طور كه 

. كنند رويكرد براي تخمين روابط بين ساخت واحدهاي مسكوني جديد و قيمت مسكن استفاده مي

. نمايند تركيب مي 1در رويكرد اول، توابع عرضه و تقاضاي مسكن را با هم در يك فرم حل شده

اي مسكوني جديد از ضرايب عوامل شيفت دهنده عرضه و تقاضا در كشش قيمتي ساخت واحده

رويكرد دوم، به طور مستقيم منحني عرضه كل مسكن . آيد رگرسيون فرم حل شده به دست مي

هاي جديد به عنوان تابعي از قيمت براي ساكنين جديد را تخمين مي زند كه در آن، ساخت مسكن

در هريك از رويكردهاي . نه ساخت در نظر گرفته مي شودمسكن و عوامل متعدد انتقال دهنده هزي

مطالعاتي هستند   دسته اول، آن: توان مطالعات را به دو دسته تقسيم بندي نمود فوق الذكر هم، مي

شود و دسته دوم، مطالعاتي كه به ساخت و ساز مسكن مثل ساير انواع سرمايه گذاري توجه مي

ين را در تحليل وارد نموده و بيشتر استوار بر مطالعات هستند كه محدوديت هاي خاص شهر و زم

توان در زمره دسته دوم از مطالعاتي كه مستقلاً مطالعه حاضر را مي. باشند نظري اقتصاد شهري مي

مدل استفاده شده در اين مطالعه، از يك مدل رشد تك مركز . به عرضه مسكن مي پردازند، قرار داد

  .استخراج شده است) Capozza and Helsley, 1990(شهري كاپوزا و هلسلي 

عرضه واحدهاي مسكوني جديد در نتيجة يك شوك تقاضاي مثبت، موجودي مسكن را از يك 

در مدل هاي تك مركز رشد شهر آرنوت و لوويس . كند تعادل به تعادل ديگري جابه جا مي

)Arnott and Lewis, 1979( ويتون ،)Wheaton, 1982 (اين نوع از شوك، و كاپوزا و هلسلي ،

اندازه تغيير . كندهاي داخلي شهر ايجاد مي افزايشي دائمي در قيمت مسكن و زمين در همه مكان

                                                                                                                   
1. Reduced Form 
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اضافه تقاضاي مسكن ناشي از . 1گيرد قيمت در هر مكان داخل شهر، بزرگي شوك تقاضا را اندازه مي

ساز جديد در حاشيه  شود؛ چرا كه بيشتر ساخت و رشد جمعيت، با توسعه حوزه شهري تأمين مي

گيرد يا اينكه  البته برخي ساخت و سازها در نقاط داخلي شهر صورت مي. افتدشهر اتفاق مي

. دهد واحدهاي موجود توسعه مي يابند اما معمولاً عمده اين ساخت و سازها در حاشيه شهر رخ مي

قيمت مسكن در هاي ساخت و ساز، نرخ هاي رشد و هزينه سرمايه،  با فرض ثابت بودن هزينه

به بيان . شود حاشيه تغيير نمي كند؛ اگرچه حاشيه خود به طور فزاينده از مركز تجاري شهر دور مي

هاي رشد شهرهاي تك مركز، شوك تقاضا سبب تغيير قيمت و تغيير قيمت، سبب  ساده، در مدل

شهر  گردد كه عرضه مسكن بيشتر در حاشيه شود و چون استدلال مي افزايش عرضه مسكن مي

  . يابد صورت مي گيرد، لذا وسعت شهر رشد مي

 - با استفاده از مدل رشد شهر كاپوزا) Mayer and Somerville, 2ooo(مير و سامرويل 

هلسلي، رابطه بين ساخت واحدهاي مسكوني جديد و تغييرات در قيمت و هزينه ساخت مسكن را 

استخراج تابع عرضه مسكن را به صورت زير نتيجه نهايي اين . اند به صورت رياضي استخراج نموده

  :دهد نشان مي

1 1( , , , , ..., , )t t t t t t i t is g p c p c p c− − − −= ∆ ∆ ∆ ∆ ∆ ∆  

هاي تغييرات قيمت، يك مسأله تجربي  ها و بنابراين، تعداد مناسب وقفه الگوي واقعي تعداد وقفه

  .است كه در تخمين معادله بايد مورد توجه قرار گيرد

  

  توضيح متغيرها و اطلاعات آماري. 4

را طوري ارائه مي دهد كه در آن، فرايند توسعه و آماده سازي  ارائه شده بالا، تابع عرضه مسكنمدل 

اگرچه بحث نظري مدل فوق براي يك شهر ارائه شده، در كار . زمين نيز در نظر گرفته شده است

ي انجام اين كار مستلزم پذيرش يك فرض اساسي م. هاي ملي استفاده گرديده است تجربي، از داده

اين فرض در . باشد و آن، اين است كه يك بازار مسكن در سطح ملي منحصر به فرد وجود دارد

هاي  البته تجميع داده. اند، وجود دارد هاي ملي استفاده كردههمه مطالعات عرضه مسكني كه از داده

ري هاي ملي خالي از اشكال نيست، چرا كه اين كار تغييرات حوزه بين شه شهري در قالب داده

  ). 1998گودمن،(جمعيت را پنهان نگه مي دارد 

با اين حال، ساخت واحدهاي مسكوني جديد در سطح ملي يك متغير سياستي مهم بوده و 

                                                                                                                   
�.  ������ ���� �� �� ��� ���� ��  �� ��
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  . براي سياست گذاري در سطح ملي مورد نياز است

براي نمونه . كنند هاي ملي استفاده مي بيشتر مطالعات موجود در رابطه با عرضه مسكن از داده

، گلاسر و )Bremley, 2007(، برملي )Lai and Wang, 1999(ن به مطالعه لاي و وانگ توامي

. اشاره كرد) Grimes  and Aitken, 2010(و گريمز و آيتكن ) Glaeser, et al., 2008(همكارن 

توان نتايج رويكرد اين تحقيق را با ادبيات موجود عرضه  هاي سري زماني ملي مي با استفاده از داده

  .ن مقايسه كردمسك

هاي ساختماني اخذ شده، مدل تخميني اين تحقيق، عرضه مسكن جديدي كه با تعداد پروانه

جاري و با (شود را به عنوان تابعي از تغييرات قيمت مسكن و تغييرات هزينه ساخت آن سنجيده مي

ل موجود در مدل تخميني، شاخص قيمت مصالح و شاخص بورس به عنوان عوام. كند بيان مي) وقفه

شاخص بورس و نرخ سود . شونددر هزينه ساخت مسكن به صورت جاري و سه دوره وقفه وارد مي

توانند به عنوان هزينه فرصت نگهداري زمين و مصالح به عنوان جزئي از هزينه هاي  هركدام مي

) هبهر(ساخت و ساز در نظر گرفته شوند، اما به دليل عدم دسترسي به داده هاي فصلي نرخ سود 

  . بازار، شاخص سهام در نظر گرفته شده است

هاي ساخت و ساز  در استخراج مدل نظري نشان داده شد كه عرضه مسكن، تابعي از هزينه

گردد  به تبعيت از سامرويل و مير، فرض مي. ساز انتظاري مي باشد  و هاي ساخت  اين دوره و هزينه

بدين منظور با فرض . در متغيرهاي مشابه استكه انتظارات سازندگان، تابعي از تغييرات تأخيري 

هاي گذشته شكل مي گيرد، مقادير با اينكه انتظارات سازندگان با توجه به مقادير متغيرها در دوره

مركزي به عنوان  همچنين از شاخص قيمت مسكن بانك. گردندوقفه متغيرها نيز در مدل وارد مي

كنندگان ييرات قيمت بستگي به اين دارد كه عرضهتعداد وقفه تغ 1.شودقيمت مسكن استفاده مي

ها در چند دوره قبل مسكن در هنگام اخذ پروانه ساختمان، تصميم خود را با توجه به تغيير قيمت

ها از اقتصادي به اقتصاد ديگر متفاوت است و بيشتر يك مسأله تعيين تعداد وقفه. كننداتخاذ مي

  .يين گرددتجربي است كه بايد حين تخمين مدل تع

اي براي تغييرات قيمت زمين در مدل نهايي، بر خلاف  مسأله ديگر، عدم وجود متغير جداگانه

اگر عرضه مسكن را به عنوان يك كار اقتصادي با هدف كسب سود در نظر . مطالعات گذشته است

ات چرا كه كسب منفعت از محل تغيير. بگيريم، تغييرات قيمت زمين، نقشي در عرضه مسكن ندارد

به عبارت ديگر، يك فعال اقتصادي ممكن است . قيمت زمين، خود يك كار اقتصادي مستقل است

به اميد افزايش قيمت زمين، سرمايه خود را در خريد زمين صرف نمايد يا آن را در ساخت مسكن 
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را روي زمين شخص ديگري صرف نمايد و يا اينكه هر دو را با هم انجام دهد، به اين معنا كه زميني 

اين سرمايه گذار ممكن است، هم از محل . خريداري نموده و روي آن ساخت و ساز انجام دهد

افزايش ارزش زمين و هم، از محل ساخت و ساز مسكن منتفع شود اما بايد توجه داشت كه اگرچه 

ين از نظر سرمايه گذار، اين دو نوع منفعت از هم جدا نيستند اما از نظر مطالعه اقتصادي، ماهيت ا

  . دو با هم متفاوت است

هاي ساخت نظير مصالح در نظر گرفت، چرا كه  توان زمين را مثل ساير هزينهاز طرفي نمي

مصالح ساختماني تنها به عنوان مواد اوليه عمل كرده و ارزش افزوده ايجاد شده روي آن به عنوان 

اي مستقل است كه ارزش  سرمايهمنفعت حاصل از ساخت مطرح مي باشد اما زمين خود يك كالاي 

چيزي كه در مورد رابطه عرضه مسكن و . باشد آن به طور مستقل در قيمت مسكن محفوظ مي

زمين مطرح مي باشد، محدوديت وجود زمين آماده ساخت است كه به عنوان يك قيد بر عرضه 

مير و  جزئيات بيشتر از(اين قيد در استخراج مدل لحاظ شده است . مسكن عمل مي نمايد

   1 ).ملاحظه شود) Mayer & Somerville, 2000(سامرويل 

  

  GMM( 2(تخمين مدل به روش گشتاورهاي تعميم يافته . 5

به دليل همزماني معادلات عرضه و (احتمالي بين عرضه مسكن و قيمت مسكن  3به دليل درونزايي

، ناگزير از استفاده از )1999سامرويل،(و نيز بين عرضه مسكن جديد و هزينه ساخت مسكن ) تقاضا

از جمله روشهايي است كه با ) GMM(روش گشتاورهاي تعميم يافته . متغيرهاي ابزاري هستيم

بدين . سازد استفاده از متغيرهاي ابزاري، درونزايي بين متغيرهاي وابسته و توضيحي را برطرف مي

ابزاري را مورد استفاده  جهت، از روش مذكور براي برآورد مدل استفاده كرده و برخي متغيرهاي

هاي مسكن، آنهايي هستند كه تقاضا براي متغيرهاي ابزاري براي تغيير قيمت. قرار مي دهيم

جمعيت، تعداد ازدواج ها، شاخص اجاره مسكن و : دهند هاي جديد را تحت تأثير قرار ميمسكن

ماني استفاده مي براي مقادير هزينه ساخت، از تغييرات شاخص خدمات ساخت. شاخص قيمت زمين

  ). 1999سامرويل،( 4كنيم
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در ضرب Jآماره . نمايد، درستي انتخاب متغيرهاي ابزاري را آزمون ميJ، آماره GMMدر روش 

تعداد مشاهدات، داراي يك توزيع كاي دو با درجه آزادي برابر اختلاف تعداد متغيرهاي ابزاري و 

در مدل تخميني تعداد ضرايب ). Newey & West, 1978(تعداد ضرايب تخميني مي باشد 

لذا درجه آزادي توزيع . مي باشد كه در بالا ذكر گرديدند 4و تعداد متغيرهاي ابزاري  8تخميني 

   1.مي باشد 4دو مدل برابر  - كاي

 5فرضيه صفر مبني بر مناسب نبودن متغيرهاي ابزاري را در سطح معني داري ) 1( جدول

توان چنين نتيجه گيري كرد كه متغيرهاي ابزاري درست انتخاب  ميبنابراين . كند درصد رد مي

  .اند شده

  )J-Statestic آزمون(آزمون مناسب بودن متغيرهاي ابزاري انتخابي  .1  جدول

p-value  2χ  J-Statestic 

045./  1/10  2./  

  هاي تحقيق يافته: منبع

  

LMبعد از انجام آزمون 
كه جهت بررسي خودهمبستگي بين اجزاء اخلال استفاده مي شود،  2

 AR(1) 3وجود خودهمبستگي بين اجزاء اخلال تأييد شد و با استفاده از خودرگرسيون مرتبه اول

همچنين لازم به ذكر است كه ضريب تعيين ارائه شده در نرم افزار، براي . اين مشكل برطرف گرديد

2در حقيقت . بل اتكا نيستقا GMMو  TSLSروشهايي نظير 
R  ارائه شده در اين روشها همان

2
R  حداقل مربعات معمولي)OLS ( بدون لحاظ متغيرهاي ابزاري است و نمي توان آن را در روش

وجهي را در پي هاي فوق نتايج جالب تتخمين مدل بعد از انجام آزمون. تفسير نمود GMMتخمين 

  . پردازيمها ميداشته كه در ادامه به تفسير آن

هاي فصلي استفاده شده است و عرضه مسكن  همچنين با توجه به اينكه در تخمين مدل از داده

هاي سال حساس مي باشد، سه متغير دامي براي در نظر گرفتن و تعديل تحولات  معمولاً به فصل

                                                                                                                   
  :از عبارت زير استفاده مي كنيم Eviewsدر نرم افزار  Jدو از آماره  - براي محاسبه آماره كاي  .١

scalar overid=eq_gmm.@regobs*eq_gmm.@jstat 

scalar overid_p=1-@cchisq(overid,1)  

-pنامگذاري شده و عبارت دوم مقدار  overidدو را محاسبه مي نمايد كه با عنوان  -كه عبارت اول، آماره كاي 

value  را محاسبه مي نمايد كه همانoverid_p مي باشد .eq_gmm  در عبارات بالا نام معادله تخميني در نرم

 .است Eviewsافزار 

2. Serial Correlation LM Test 

3. First - Order Autoregressive  
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ها، قابل اتكاء بودن نتايج علاوه بر اين، آزمون ريشه واحد باقيمانده. فصلي در مدل وارد گرديده است

  .كنددر بلندمدت را تأييد مي

  نتايج مدل. 5-1

دهد كه مسكن سازان در  نتايج تخميني نشان مي. ارائه شده است) 2(  نتايج تخمين مدل در جدول

رات قيمت مصالح همچنين تغيي. عرضه مسكن به تغييرات قيمت مسكن به شدت حساس هستند

نيز در تصميم گيري آنان نقش اساسي دارد اما شاخص بورس به عنوان شاخص هزينه فرصت، اگر 

  . دار نيستچه بر عرضه مسكن اثر منفي دارد اما اثر آن در سطح بالايي معني

تواند آن باشد كه شاخص بورس در ايران به دليل حجم نسبتاً پايين دليل نتيجه اخير مي

آن نسبت به كل اقتصاد و برخي مسائل ساختاري ديگر، ممكن است شاخص مناسبي براي معاملات 

با توجه به اينكه نرخ سود بانكي نيز در ايران به صورت . نشان دادن كليت اقتصاد اين كشور نباشد

اي جز شود و تغييرات آن بخصوص به صورت فصلي عمدتاً صفر است، عملاً چارهدستوري تعيين مي

در بسياري از مطالعات، . گرفتن شاخص بورس به عنوان شاخص هزينه فرصت نبوده استدر نظر 

شود كه آنهم به دليل آنكه خود از شاخص اجاره مسكن به عنوان هزينه فرصت در نظر گرفته مي

جمله متغيرهاي مؤثر بر عرضه و تقاضاي مسكن است و در اين مطالعه به عنوان يك متغير ابزاري 

  .توانستيم از آن به عنوان شاخص هزينه فرصت استفاده كنيمشده است، نمي در نظر گرفته

، )اخذ پروانه ساخت مسكن(گيري براي عرضه مسكن در ايران دهد كه در تصميم نتايج نشان مي

شاخص قيمت اين دوره و دو دوره قبل آن و نيز شاخص قيمت مصالح اين دوره و دو دوره گذشته 

 9/1114فزايش مثبت در تغييرات قيمت جاري مسكن، عرضه مسكن را يك واحد ا. آن مؤثر است

همچنين افزايش يك . دهدافزايش مي) بيش از يك درصد ميانگين عرضه مسكن در هر فصل(واحد 

واحد  5/3251و  9/1856واحدي در تغييرات قيمت مسكن دوره قبل و دو دوره قبل، به ترتيب 

داري اثر مثبت و معني. عرضه را افزايش مي دهد) فصلدرصد ميانگين عرضه در هر  1/3و  8/1(

هاي قيمت حاكي از آن است كه انتظارات قيمتي، نقشي اساسي در تصميمات مربوط  تغييرات وقفه

يكي از نكات جديدي كه اين مقاله در نظر داشته است، ارتباط عرضه مسكن . به عرضه مسكن دارد

ه نتايج به دست آمده به خوبي مؤيد ارتباط تغييرات با تغييرات قيمت به جاي قيمت مسكن بود ك

  .قيمت مسكن و عرضه آن مي باشد
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  نتايج تخمين مدل .2 جدول

 .t Probآماره  انحراف معيار ضريب متغير

DHPI 1114.9 571.3 2.0 0.067 
DHPI(-1) 1856.9 408.1 4.6 0.000 
DHPI(-2) 3251.5 713.2 4.6 0.000 

DCCI -177.7 102.2 -1.7 0.099 
DCCI(-1) -481.5 152.5 -3.2 0.005 
DCCI(-2) -918.1 113.0 -8.1 0.000 

DBI -2.6 1.9 -1.3 0.201 
AR(1) 0.91 0.04 23.92 0.000 

  DHPI = تغييرات شاخص قيمت مسكن     DBI= تغييرات شاخص بورس هاي تحقيق            يافته: منبع

 DCCI= تغييرات شاخص قيمت مصالح 
  

  نتيجه گيري . 6

در اين مقاله، به پيروي از مير و سامرويل، از مدل رشد تك مركز آرنوت و لوئيز، مدل عرضه مسكني 
استخراج گرديد كه ساخت و ساز مسكن را تابعي از تغييرات قيمت مسكن و تغييرات هزينه ساخت 

نتايج به دست آمده از تخمين مدل مذكور با روش . دهد هاي قبل نشان ميو ساز اين دوره و دوره
GMM  حاكي از اثر مثبت تغييرات قيمت مسكن و اثر منفي تغييرات هزينه مصالح و هزينه فرصت

  . باشدبر عرضه مسكن مي) شاخص بورس(ساخت و ساز 
مجموع نتايج به دست  از. دار نيستبا اين حال، اثر تغيير شاخص بورس بر عرضه مسكن معني

توان به مدل استخراج شده از مدل رشد شهري به عنوان تابع گيري نمود كه مي توان نتيجهآمده مي
مهمترين ويژگي اين مدل، در نظر گرفتن مسائل و محدوديت هاي خاص شهر و . مسكن اتكا نمود

ويژگي ديگر . ده استباشد، چيزي كه در خيلي از مطالعات حوزه مسكن ناديده گرفته ش زمين مي
خاص مدل ارائه شده، در نظر گرفتن عرضه مسكن به عنوان تابعي از تغييرات قيمت مسكن به جاي 

  . باشدسطح قيمت آن مي
همچنين نتايج به دست آمده نشان مي دهد كه تغييرات بازارهاي ديگر، نقش اساسي در بازار 

نتايج مناسبي در پي  -به آن بازارها  بدون توجه -مسكن داشته و اعمال سياست در بخش مسكن 

هايي كه بازار مصالح ساختماني را تحت تأثير قرار دهد به طور خاص اعمال سياست. نخواهد داشت
  . تواند اهرم مناسبي براي تأثيرگذاري بر عرضه مسكن باشدمي

هاي  گردد كه سياست هاي خاص بخش مسكن در ايران موارد زير نتيجه مي با توجه به ويژگي
  .عرضه مسكن از طريق تنظيم بازار مصالح ساختماني دنبال شود

 عرضه مسكن در اقتصاد ايران بسيار حائز اهميت بوده و مورد تأكيد است؛ .1

 داري دارند؛افزايش قيمت مسكن و كاهش قيمت مصالح، هر دو بر عرضه مسكن اثر معني .2

 .حساسيت زيادي نسبت به افزايش قيمت مسكن وجود دارد .3
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