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 چکيده
سرپناه و محل سکونت، همانند خوراک و پوشاک، کالايی فاقد جانشين است و يکی از احتياجات اساسی  عنوان بهمسکن 

های ی تنگاتنگ و وسيعی با ساير بخشی اقتصادی، رابطههای عمده عنوان يکی از بخش ی انسان است. بخش مسکن به و اوليه

ش مسکن از اهميت بسزايی برخوردار است. در کشور ايران و اقتصادی هر کشور دارد و بر آن اثرگذار است و لذا واکاوی بخ

ها  ی قيمت رويه های رکود و رونق تورمی و افزايش بی ی اخير با دوره شهرها بخش مسکن در طی دهه بخصوص در کلان

مواجه بوده است. به همين دليل در اين پژوهش به تأثيرگذاری متغيرهای شاخص قيمت سهام، شاخص قيمت خدمات 

شده و نرخ سود تسهيلات در بخش مسکن بر  يلتکمهای  ی خانوار، قيمت زمين، تعداد ساختمان تمانی، درآمد سرانهساخ

است. نتايج حاصل از اين مطالعه بيانگر تأثيرپذيری زياد قيمت مسکن از  شده  پرداختهشهر اصفهان  قيمت مسکن در کلان

مت ضريب برآورد شده برای شاخص قيمت سهام مطابق با قيمت زمين و شاخص خدمات ساختمانی است. همچنين علا

سرعت تعديل الگو به سمت الگوی بلندمدت، الگوی تصحيح خطا نيز برآورد  منظور بهتئوری اقتصادی است. علاوه بر اين 

 شده است که مقدار اين ضريب بيانگر سرعت کند تعديل به سمت تعادل بلندمدت است.

، گسترده یها با وقفه یبردار يحخود توض يافتره، مدت و بلندمدت کوتاه یالگو خطا، يحتصح یالگو :هاي کليديژه وا

 .قيمت مسکن
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 مقدمه -0

مسکن کالايی ضروری است و يکی از نيازهای 

کند و نبود آن را تأمين می سرپناهاساسی بشر؛ يعنی 

اندازد. برای اغلب حيات انسان را به مخاطره می

  کالای مصرفی است. به ينتر مهمخانوارها مسکن 

سرپناه و محل سکونت،  عنوان بهسبب، مسکن   همين

همانند خوراک و پوشاک، کالايی فاقد جانشين است 

ی انسان است.  و يکی از احتياجات اساسی و اوليه

ويژه در قرن  به -اين کالا در تمام دوران حيات بشر

 يافته يشافزااخير که شهرنشينی با سرعت زيادی 

از مسائل مهم اقتصادی و اجتماعی جوامع  -است 

اند که با  ها تلاش کرده است و دولت مختلف بوده

هايی  حل گذاری راه ريزی و سياست مديريت و برنامه

مثابه يک  برای پاسخ به مشکلات آن بيابند. مسکن به

هايی دارد که آن را از  کالای اقتصادی، ويژگی

کالاهای ديگر متمايز و تحليل عرضه و تقاضا و بازار 

 ها آنرفتن کند؛ بدون در نظر گ آن را پيچيده می

توان تصميم درستی در رابطه با بخش مسکن  نمی

 اتخاذ کرد.

های مسکن بادوام بودن آن  ويژگی ينتر مهميکی از  

هايی هستند که در  است. کالاهای بادوام دارايی

توانند ارزش خود را حفظ کنند که  شرايط تورمی می

است. در حقيقت مسکن  ها آن ی ازجملهمسکن 

ای است که   ادوام، کالای سرمايهکالای ب عنوان به

بخش دارايی خانوار  ينتر بزرگگذاری در آن،  سرمايه

های  رود و علاوه بر خانوار، برای بنگاه به شمار می

در شرايط  يژهو بهاقتصادی نيز جذابيت بالايی دارد. 

گذاری در  تورمی که اطمينان به بازده سرمايه

و های اقتصادی ديگر پايين است، خريد  بخش

گذاری امن و مطمئنی  احداث مسکن، سرمايه

تر از ساير  آيد که در بلندمدت پربازده می حساب به

گذاری است. همچنين عدم اطمينان به  اشکال سرمايه

آينده و نبود سيستم تأمين اجتماعی، مسکن را به 

 یازکارافتادگمحل درآمد خانوار در دوران پيری و 

 (.1313، ارانو همک ميدانی کند )ناجی تبديل می

 های عمده عنوان يکی از بخش بخش مسکن به

های ی تنگاتنگ و وسيعی با ساير بخشاقتصادی، رابطه

اقتصادی هر کشور دارد و بر آن اثرگذار است. در بين 

های اقتصادی و در تمام جوامع، اعم از  تمامی بخش

بزرگی از توسعه، مسکن سهم   حال  يافته يا در توسعه

گذاری را به خود اختصاص داده است.  سرمايه

درصد  1تا  2گذاری در بخش مسکن معمولاً  سرمايه

درصد از کل  31تا  11و  از توليد ناخالص ملی

و  ی ثابت جهانی است )قادری تشکيل سرمايه

 (.1331، همکاران

دلايل خودکفا  بنا برهای صورت گرفته،  طبق بررسی

، 1رانگی بودن بخش مسکن، دارا بودن خاصيت پيش

، 3زايی ، توان بالای اشتغال2توان جذب نقدينگی بالا

، وجود 1سهم بالای مردان از اشتغال در اين بخش

های شغلی  و فرصت 1در بازار شده ينتضمتقاضای 

يک عامل محرک  عنوان به، اين بخش 6برای جوانان

                                                           
بخش  يربخش با سا ينا يشينو پ ينارتباط پس يببالا بودن ضر -1

 با حدود صدها شغل. يمو ارتباط مستق یو خدمات یهای صنعت

 ينموجود در کشور به ا ينگیدرصد از نقد 21به طور متوسط  -2

 بخش اختصاص دارد.

سال به  يکشغل در  يکمتر مربع ،  12به ازای ساخت هر  -3

 شود. یم يجادا يمصورت مستق

بخش فعال  يندرصد از کل شاغلان مرد در کشور در ا1146 -1

 هستند.
واحد  يليونم 141سالانه به طور متوسط  ينده،سال آ 11 یط -1

 است يازمورد ن یمسکون

 سال هستند. 23تا  11آن  يندرصد از شاغل 11حدود  -6
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زايی  ر و تحقق اهداف اشتغالدر چرخه اقتصادی کشو

(. 1311کند )عباسی نژاد و ياری،  ايفای نقش می

ی متقابل ميان بخش مسکن و  بنابراين نوعی رابطه

 های اقتصادی وجود دارد. ساير بخش

که توضيح داده شد، اهميت و تأثيرگذاری  طور همان

های اقتصادی، ضرورت بخش مسکن بر ساير بخش

کند. در  وضوع را نمايان میی اين م پژوهش و مطالعه

شهرها در چند  کشور ايران و بخصوص در کلان

متناوب افزايش  دفعات بهی اخير، قيمت مسکن  دهه

جهشی داشته و اين افزايش در قيمت در حدی بوده 

است که بخش وسيعی از اقشار جامعه، خصوصاً 

طبقات درآمدی پايين و حتی متوسط جامعه، جهت 

های ا مشکلات و دشواریی مسکن مناسب ب تهيه

اند. افزايش شديد قيمت مسکن در جدی روبرو شده

مردان  ی اصلی مردم و دولت های اخير، دغدغهسال

بوده و لذا کنترل افزايش قيمت مسکن تبديل به يک 

گذاران کشور شده است. کنترل  هدف اساسی سياست

قيمت مسکن، مستلزم شناسايی عوامل مؤثر بر آن 

به آنچه گفته شد، هدف از اين است. با توجه 

پژوهش، تحليل تأثير عوامل مؤثر بر شاخص قيمت 

شهر اصفهان است. بدين منظور از  مسکن در کلان

عوامل تأثيرگذار بر قيمت مسکن همانند شاخص 

قيمت خدمات ساختمانی، قيمت زمين، درآمد سرانه، 

نرخ سود تسهيلات مسکن، شاخص قيمت سهام و 

است که  شده استفاده شده يلتکمی ها ن تعداد ساختما

بر  ها آندر ادامه به چگونگی تأثيرگذاری هريک از 

اين پژوهش شامل  قيمت مسکن پرداخته خواهد شد.

بخش است. پس از بيان مسئله، ادبيات پژوهش  1

آمده است. در بخش بعدی به معرفی و برآورد الگوی 

گيری  شود و بخش آخر به نتيجه پرداخته می موردنظر

 اختصاص دارد.

 پژوهشپيشينه  -0-0

 مطالعات داخلی

در پژوهشی با ( 1333)يلی، فتاحی و اويسی سه

 قيمت مسکن نوسانات بر مؤثر عوامل بررسی»عنوان 

 مسکن در يمتثر بر قؤعوامل م« کرمانشاه شهر در

در  ها آن. اند داده قرار واکاویکرمانشاه را مورد شهر 

 ينههز ين،زم يمتق ازجمله يرهايیمقاله اثر متغ ينا

بخش مسکن،  يلات اعطايیبنا، حجم تسه  ساخت

های  سهام، تعداد ساختمان يمتنرخ ارز، شاخص ق

مسکن در شهر  يمتبر ق خانوار و درآمد یمسکون

و  يه تجزند. برای ا هقرار داد یبررس موردکرمانشاه را 

شهر مسکن در  يمتبر ق يرهامتغ ير اينتأث تحليل

های  با وقفه يح برداریکرمانشاه از روش خودتوض

 1311-1311های  سال یهای فصل و از داده 1يعیتوز

که  استاز آن  یحاک يقتحق ايج. نتاست شده استفاده

مسکن  يمترفتار ق يحدر توض زمين يمتق يرمتغ

 يشواحد افزا يک که یطور بهاست.  يرگذارتأث ياربس

واحدی در  63/1يش باعث افزا ين،زم يمتدر ق

مقاله  ينا در شود. یم شهر کرمانشاهمسکن در  يمتق

کلان اقتصادی همچون حجم  يرهایمتغ يرثأنقش و ت

سالانه خانوار،  درآمد بخش مسکن، يیاعطا يلاتتسه

مسکن  يمتسهام و نرخ ارز بر رفتار ق يمتشاخص ق

 نظورم به ين. همچناست ييد شدهتأ شهر کرمانشاهدر 

به مدل بلندمدت،  يامدل پو يلسرعت تعد یبررس

. مقدار يده استبرآورد گرد يزن يح خطاالگوی تصح

باشد  یدرصد م 11خطا حدود  يحجمله تصح يبضر

                                                           
1. Auto Regressive Distributed Lag 
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است که در هر دوره )فصل( حدود  ی اينکه به معن

يل مسکن تعد يمتدرصد از عدم تعادل در ق 11

 شود. می

ای اثر  در مقاله( 1331پور ) ياریزاده و بخت یقل

 یبررس موردرا  يرانمسکن در ا يمتاعتبارات بر ق

 یهای فصل مقاله از داده يندر ا ها آنند. ا هقرار داد

و توجه خاصی به  اند استفاده کرده 1311 -1316

 اند. داشته 1311 -1316شوک اتفاق افتاده در سال 

برداری  يحمقاله، روش خود توض ينا یالگوی انتخاب

 ينحاصل از ا يج. نتابوده است ای گستردهه با وقفه

 يلاتتسه يندار ب و معنیوجود رابطه مثبت  يقتحق

مسکن هم  يمتها به بخش مسکن و ق بانک يیاعطا

. داده استبلندمدت را نشان  در مدت و هم در کوتاه

 يبضر آمده دست به يجکه بر اساس نتا یا گونه به

يا برای مدل پو يمتق يشدوره افزايلات در تسه

مفهوم  ينبد يبضر ين. ااست شده حاصل 111/1

اعتباری،  يلاتتسه درصدی يک يشافزا است که با

هشت  اندازه به يمتق يشمسکن در دوره افزا يمتق

 يبضر يمتو در دوره کاهش ق يافته يشافزادرصد 

 ينا يگرديج از نتاشده است.  13/1 برابر يلاتتسه

ارات بر رشد اعتب يداثرگذاری شد يهمقاله رد فرض

دهد  می مسکن است که نشان يمتق يشافزا

نسبت به رشد  يادیز ینگران يدگذاران نبا ياستس

 .اعتبارات مسکن داشته باشند

( در پژوهشی با عنوان 1331صمدی و معينی )

و محدوده رشد  یشهر کلانتحليل قيمت مسکن »

ديتا در شهرهای  الگوی پانل شهری در ايران؛ کاربرد

نحوه  به بررسی« اصفهان و شيرازمنتخب تهران، 

اثرگذاری متغيرهايی چون درآمد سرانه شهری، 

نقدينگی و سرانه زمين شهری بر قيمت مسکن 

های  در ايران با استفاده از يک الگوی داده یشهر کلان

های سه شهر تهران، اصفهان و  مبتنی بر داده 1ترکيبی

 براند.  پرداخته 1311 -1311شيراز در دوره زمانی 

 همچنين با کاربرد روش اساس نتايج اين مطالعه و

در تخمين مدل، نشان  2يافته يمتعمگشتاورهای 

است که تغييرات درآمد سرانه شهری و  شده داده

داری بر  مستقيم و معنی صورت بهنقدينگی  حجم

است. ر ثؤم در ايران یشهر کلانقيمت مسکن 

با  یشهر کلانزمين  ی عرضه محدوديت همچنين

توجه به تغييرات جمعيتی، منجر به روند کاهنده 

است. سرانه  شده منتخب یشهرها کلانسرانه زمين در 

زمين شهری نيز رابطه معکوسی با قيمت مسکن 

 یشهر کلان داشته و بر روند افزايشی قيمت مسکن

 .داری اثرگذار بوده است معنی صورت بهدر ايران، 

ای با عنوان  العهدر مط(، 1311) ياری نژاد و یعباس

با « يرانمسکن در ا يمتبر ق یهای نفت شوک يرثأت»

های  با وقفه يونیاستفاده از الگوی خودرگرس

 يمتبر ق یهای نفت شوک يرثأت یبررس يحی بهتوض

از آن  یحاکيق تحق يجاند. نتا پرداخته يرانمسکن در ا

نرخ  يرهایمتغ ،1312-1311های  سال یاست که ط

نرخ رشد  نقدينگی،نرخ رشد  يت،رشد جمع

های مثبت و  بانک مسکن و شوک یپرداخت يلاتتسه

دار و موافق  یمسکن، معن قيمت بر رشد ینفت یمنف

مسکن در  يمتنرخ تورم بر رشد ق يرثأو ت نظريه

 بوده است.ن معنادار یبررس مورددوره 

( در 1311)ی، طيبی، شجری و فروتن نصرالله

هلندی  يماریعملکرد ب یچگونگ یبه بررس یپژوهش

 يرانمسکن در ا يمتبر ق یبانک يلاتتسه نرخ تأثير و

يق تحق ينگرفته شده در ا کار مدل به. اند پرداخته

                                                           
1. Panel data Model 
2. Generalized Method of Moments 
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آمار  بر اساس و با وقفه گسترده يحیالگوی خودتوض

است.  1311-1313زمانی برای دوره  دسترس  قابل

 يقیحق يمتثر بر قؤعوامل م عنوان بهکه  يرهايیمتغ

 يدتول ی،، درآمدهای نفتاند شده  نظر گرفتهمسکن در 

های مسکن و  متوسط نرخ بهره وامی، ناخالص داخل

 ينا يج. نتااست یهای بلندمدت بانک سپرده سود نرخ

ی درآمدهای نفت يبکه ضر ه استنشان داد يقتحق

 ينهمثبت هز يبانتظار مثبت است و ضر مطابق

يب ضر یول ،بوده نظريهمطابق  يزن وساز ساخت

بوده و  یمنف توليد ناخالص داخلی برای آمده دست به

 .برخوردار است يیداری بالا یاز معن

تحليل »( در پژوهشی با عنوان 1311اکبری و توسلی )

ها بر قيمت مسکن: مطالعه  تأثير عوارض شهرداری

به واکاوی اثرات وضع عوارض « موردی شهر اصفهان

اند. در اين  اختهبر بخش مسکن در شهر اصفهان پرد

اقتصادسنجی فضايی  فنپژوهش با استفاده از 

های مسکونی  نشان دادن تأثيرات قيمت زمين منظور به

های مسکونی مناطق ديگر،  يک منطقه بر قيمت زمين

 شده  استفادهاز متغيری تحت عنوان متغير فضايی 

های سری  است. برای تخمين مدل از ترکيب داده

 1311-1311ی  ات آماری دورهزمانی و مقطعی اطلاع

است. بر  شده  استفادهی شهر اصفهان  منطقه 11برای 

های تجاری و  اساس نتايج اين مطالعه، قيمت زمين

های ساختمانی و عوارض بر مازاد  عوارض بر پروانه

بر قيمت  داری یمعنآماری تأثير  ازنظرتراکم 

های مسکونی داشته است. همچنين، قيمت  زمين

تجاری بيشترين تأثيرات را بر قيمت های  زمين

 های مسکونی داشته است. زمين

 يلتحل »ای با عنوان  مطالعه( در 1311) يانرودد

 «ثر بر آنؤمسکن در تهران و عوامل م يمتنوسانات ق

نوسانات  1یخودبازگشت بردار یالگو يریگ کار با به

را مورد تحليل قرار داده مسکن در تهران  يمتق

که با وجود  داده استمطالعه نشان  ينا يجنتااست. 

جاری  يمتق بر مسکن يمتاثر مثبت وقفه اول ق

های دو دوره  يمتق يهاز ناح یمنف يریثأمسکن، ت

شود. سه  یم مشاهده های جاری يمتگذشته بر ق

ساخت و نرخ بهره در  ينههزين، زم يمتق يعنیعامل، 

های  يمتداری بر ق یمثبت و معنير مدت تأث کوتاه

دارای اثر مثبت و  ينگی. حجم نقداند گذاشتهمسکن 

. حجم استمسکن  يمتبر ق یاثر منف دارای نرخ ارز

 تأثيری وقفه، يکبا  يزنوساز ن یواحدهای مسکون

مسکن  يمتتوجه بر ق قابل چندان نهو البته  یمنف

دو عامل  يب منفیضر يج،نتا ينگذارد. البته در ب یم

و اثر  شده يلتشکدرآمد خانوار و تعداد خانوارهای 

 یبرخلاف مبان بورس طلا و شاخص يمتمثبت ق

 ت.بوده اس نظری

 مطالعات خارجی

مسکن در  يمتتعادل بلندمدت ق( 2111) 2آت

را با استفاده از  مدتهای کوتاهيايیو پو يورومنطقه 

 ين. اکرده استبرآورد  3پانل یخطا يحمدل تصح يک

 يمتق ينب ی تجربی رابطه یمطالعه با هدف بررس

يرها ای از متغ و مجموعه يورو ی همنطق در مسکن

هشت کشور عضو  ای متشکل از و شامل نمونه است

برآورد شده  1311-2112 های برای سال يورومنطقه 

 يمتق ينارتباط بلندمدت بيق تحق ينا يجنتا است.

ارتباط  ينو همچن تصرف قابلخانه با سهام و درآمد 

مسکن با نرخ بهره و  يمتق ينب بلندمدت و يفضع

 .داده استرا نشان  ينزم ينههز

                                                           
1. Vector Autoregressive Regression 
2. Ott 
3. Panel Error Correction Model 
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در عوامل  ييرتغ يتاهم( 2111) 1نگاژ وانگ و

شهری، درآمد  يتجمع عرضه و تقاضا، مانند یاساس

 ی ينهشهری و هز ينزم ی دستمزد، عرضه

مسکن در  يش قيمتافزا يح، در توضوساز ساخت

 موردرا  2111 -2112 های سال ينب ينشهرهای چ

حاکی از آن است  يقتحقيج . نتااند هقرار داد یبررس

 يادیعوامل بن ييرشهرهای نمونه، تغ يشتربرای بکه 

توانسته های ساخت  ينههز ين وزم ينمأمثل درآمد، ت

مسکن  يمتق یواقع ييراتای از تغ بخش عمده است

 ی،شهر ساحل يندر چند حال  ينا  با. توضيح دهدرا 

 آنچه از يادیمسکن انحراف ز يمتق یواقع يشافزا

 کرد، دارد. ينیب يشپ يادیبن تغييرات توان از یم

عوامل کلان  ينارتباط ب( 2111) 2و مورانا یبلترات

عضو  اقتصادی و بازار مسکن را برای کشورهای

مقاله نشان  يجه. نتاند مورد واکاوی قرار داده 13گروه 

 اقتصاد، طرف عرضه یهای جهان که شوک داده است

 ينمسکن در ا يمتدر نوسانات ق یعامل مهم

 يمت واقعیق ينارتباط ب ينکشورها است. همچن

مسکن و عوامل کلان اقتصادی دوطرفه است، اما در 

 يد،و تول مصرف با يسهگذاری در مقا يهکل، سرما

مسکن نشان  يمتهای ق تری را به شوک واکنش قوی

 دهد. یم

مسکن  يمتق يرهایمتغ( 2111) 1راسکالکا و نوميگ

را در کشور  ها آن ينبی  مسکن و رابطه يدو وام خر

مطالعه  ينند. در اا هقرار داد یبررس مورد يااسپان

 یاز سطح تعادل ين متغيرهاانحراف ا يينهدف، تع

خطا  يحمنظور از مدل تصح يناست که برای ا ها آن

                                                           
1. Wang and Zhang 
2. Beltratti and Morana 
3. Canada, France, Germany, Italy, Japan, the United 

Kingdom and the United States 
4. Gimeno and Carrscal 

 پژوهش حاکی از آن ينا نتيجه است. شده  استفاده

اند و  در بلندمدت به هم وابسته يردو متغ ينکه ا است

از سطح  يرهر دو متغ مطالعه موردی  تا انتهای دوره

 خودشان بالاتر هستند. یتعادل

 يلتحل منظور به( 2116) 1و، سو، جين و جيانگه

، 1331-2111 دوره یط ينمسکن در چ يمتنوسان ق

اقتصاد و رفتارهای  يادیعوامل بن يرثأت یبه بررس

نشان  ها آن. اند پرداخته مسکن يمتبر ق یباز سفته

 درآمد و نرخ بهره نقش يادیِعوامل بن ينند که اا هداد

، دارندمسکن  يمتنوسانات ق يحدر توض اصلی

رفتارهای  درنتيجه و يهبازده انتظاری سرما که یدرحال

 يمتق يشافزا يحدر توض ی، نقش چندانیباز سفته

 .است نداشته ينمسکن در چ

و  ينزم يمتبرای برآورد ق یمدل( 2111) 6يدفويد

را  مسکن يمت. وی قه استمسکن شهری ارائه داد

سهام،  يمتچون شاخص ق يرهايیاز متغ یتابع

بخش  يد درگذاری جد يهو سرما ينزم يمتشاخص ق

بر  يرهامتغ ينر ايثتأ واکاویداند و اقدام به  یمسکن م

وی،  ين مدلتخم يج. نتاکرده استمسکن  يمتق

مسکن نسبت به  يمتق يتحساس ی دهنده نشان

 . عدد نسبتاًاستکلان  يرهای اقتصادهای متغ شوک

مسکن نسبت به  يمتدار کشش ق یبزرگ و معن

مسکن  يمتق یمنف دستمزدها، کشش کوچک و

 یمنف يمتیو کشش ق یهای بهره واقع نسبت به نرخ

 يندر ا يهارزش سهام سرما به دار مسکن نسبت یمعن

 است. توجه قابلمدل، 

 پژوهشمبانی نظري  -0-5

                                                           
5. Hu, Su, Jin and Jiang  
6. Davidoff 
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در اين بخش از مطالعه از ديدگاه نظری به 

چگونگی تأثيرگذاری متغيرهای اقتصادی بر قيمت 

 شود. مسکن پرداخته می

يکی از متغيرهای تأثيرگذار بر قيمت مسکن 

 بکاردرآمد خانوار است. بر اساس الگوی استاندارد 

( 2111) 1ی جانستون و واتووا در مطالعه شده  گرفته

تقاضا برای مسکن که به شکل نسبتی از موجودی 

 ، به شکل زير است: مسکن است

 (1)                                         

   
     

  
  

قيمت    جمعيت،     موجودی مسکن،    که 

ديگر عوامل   درآمد واقعی و   اجاره واقعی، 

ی تقاضای مسکن نظير اشتغال و عوامل  دهنده انتقال

های درآمدی و  ، کشش و   جمعيتی است. توان 

دهد. در بيشتر  قيمتیِ تقاضای مسکن را نشان می

استفاده از قيمت اجاره  یجا به گرفته  انجاممطالعات 

شود. برای  ی استفاده از مسکن استفاده می از هزينه

ی استفاده از مسکن روش زير  ی هزينه محاسبه

 شود: کاربرده می به

        [ 
       

 ̇  

  
]         (2 ) 

                                             

قيمت    ی استفاده از مسکن،  هزينه hucکه در آن 

  ̇ واقعی مسکن، 

  
نرخ انتظاری از افزايش قيمت  

   نرخ خالص ماليات بر مسکن،    واقعی مسکن، 

  واقعی،  ی ه شده بر اساس نرخ بهر يلتعدماليات 

   های تعميرات و نگهداری مسکن و  نرخ هزينه

نسبتی از قيمت  عنوان بهی استفاده از مسکن  هزينه

( 1( در )2واقعی مسکن است. با جايگذاری معادله )

 آيد: معادله تقاضای مسکن به شکل زير به دست می

                                                           
�. Johnstone and Watuwa  

    
 
 ⁄ [

  

   
]
  
  
   

 
 ⁄  (3)                         

  

ی تقاضای مسکن، قيمت مسکن يک  مطابق با معادله

ی  ارتباط مثبت با درآمد واقعی و موجودی سرانه

ی استفاده از مسکن ارتباط منفی  مسکن و با هزينه

 (.2111دارد )جانستون و واتوا، 

از ديدگاه نظری و در صورت برقراری ثبات در ساير 

کالای  که آنشرايط، با افزايش درآمد خانوار به دليل 

مسکن کالايی معمولی است، تقاضا برای آن افزايش 

ل واکاوی خواهد يافت. اين موضوع از دو منظر قاب

با افزايش درآمد گرايش خانوارها به  که آناست. اول 

 خصوص بهنشينی  سمت تملک مسکن و ترک اجاره

شهرها سوق پيدا خواهد کرد. اين موضوع  در کلان

شود. اين  منجر به افزايش تقاضا برای مسکن می

بخش از تقاضا برای مسکن مربوط به تقاضای 

افزايش  مصرفی مسکن است. از سويی ديگر، با

يک کالای  عنوان بهدرآمد، تقاضا برای مسکن 

طور که در  ای افزايش خواهد يافت. همان سرمايه

ادبيات اقتصادی نيز آمده است، با افزايش درآمد، ميل 

توان انتظار  يابد و لذا می انداز افزايش می نهايی به پس

انداز، خانوارها تمايل بيشتری  داشت که با افزايش پس

گذاری خواهند داشت. با توجه به آنچه  به سرمايه

گفته شد، دور از انتظار نيست که اين افزايش درآمد 

گذاری در بخش مسکن  خانوارها به شکل سرمايه

گذاری هم بخش تقاضای  نمايان شود. اين سرمايه

خريد کالای مسکن( تحت تأثير  عنوان بهمسکن را )

ی مسکن را )ساخت  دهد و هم بخش عرضه قرار می

ی کالای مسکن توسط بخش خصوصی(   عرضه و

توان گفت که  می يتنها درکند.  دستخوش تغيير می

افزايش درآمد خانوارها منجر به افزايش تقاضا برای 
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آن منجر به افزايش قيمت اين  تبع بهمسکن گشته و 

 کالا خواهد شد.

يکی ديگر از متغيرهای تأثيرگذار بر قيمت مسکن، 

شاخص قيمت خدمات ساختمانی است. قيمت 

ای  يکی از اجزای هزينه عنوان بهخدمات ساختمانی 

آيد و لذا هرگونه افزايش در  شمار می  مسکن به

 شده تمامی  قيمت اين خدمات منجر به افزايش هزينه

افزايش  شود و قيمت اين کالا را در بازار مسکن می

خواهد داد. پس انتظار بر اين است که ارتباط بين اين 

 شاخص و قيمت مسکن ارتباطی مثبت باشد.

از متغيرهای مهم ديگر که قيمت مسکن را تحت تأثير 

است.  شده يلتکمهای  دهد، تعداد ساختمان قرار می

توان  را می شده يلتکم یها ساختماندر حقيقت تعداد 

در هر دوره دانست. از منظر ی مسکن  عرضه عنوان به

اقتصادی، افزايش عرضه با حفظ ثبات ساير شرايط 

توان انتظار  منجر به کاهش قيمت خواهد شد. پس می

ای منفی بين اين شاخص عرضه و  داشت که رابطه

 قيمت مسکن وجود دارد.

يکی ديگر  عنوان بهتوان  از شاخص بازار سهام می

نام برد. بازار متغيرهای تأثيرگذار بر قيمت مسکن 

يک بازار جانشين برای بازار مسکن،  عنوان بهسهام 

گذاران بخش خصوصی مطرح است.  برای سرمايه

کاهشی در بازده بازار سهام سبب انتقال  هرگونه

شود و اين  ها از اين بازار به بازار مسکن می سرمايه

بازی همسو شود، افزايش قيمت  امر اگر با بازار سفته

هد داشت. پس بازار سهام و مسکن را در پی خوا

بازارهای جانشين برای يکديگر مطرح  عنوان به

هستند. پس انتظار بر اين است که يک ارتباط منفی 

بين قيمت مسکن و شاخص بازار سهام وجود داشته 

 (.1316زاده،  صميمی، علمی و هادی باشد )جعفری

 پژوهش روش -5

 الگو برآورد و معرفی -5-0

در اين  شده گرفته به کارچارچوب نظری الگوی 

( 1331) 1ی تئوريکی چن و پاتل پژوهش از مطالعه

است که يک الگوی نظری با چارچوب  شده اقتباس

از  موردنظرخرد به کلان در بازار مسکن است. مدل 

شده  بنانهادهسمت تقاضا، بر پايه رويکرد بازار دارايی 

است. در ابتدا فرض بر اين است که يک خانوار 

مطلوبيت خود دارد. در  حداکثر کردننمونه سعی در 

و  2تابع مطلوبيت خانوار دو کالای خدمات مسکن

وجود دارد. برای سادگی  3کالای مصرفی مرکب

شود که جريان خدمات مسکن متناسب با  فرض می

مطلوبيت خود موجودی مسکن است. خانوار نمونه، 

ای خود در طول زمان  و بودجه یفنرا با توجه به قيود 

، بازاری  کند. با اين فرض که بازار مسکن حداکثر می

رقابتی و قيمت کالای مصرفی مرکب برابر واحد 

، برای یحداکثر سازاست، شرط مرتبه اول مسئله 

نرخ نهايی جانشينی بين خدمات مسکن و کالای 

 ير خواهد شد:مصرفی مرکب به شکل ز
  

   
   (       )   (1             )                  

    مطلوبيت نهايی خدمات مسکن،    که در آن،

قيمت واقعی    مطلوبيت نهايی کالای مصرفی، 

نرخ انتظاری       ی واقعی و  نرخ بهره  مسکن، 

بازده سرمايه در بخش مسکن است. در تعادل بازار 

که ( )ی واقعی مسکن سرمايه، قيمت اجاره

توسط  شده پرداختی واقعی  درحقيقت قيمت اجاره

کننده برای جريان خدمات ناشی از موجودی  مصرف

                                                           
1. Chen and Patel 
2. Housing Services 
3. Composite Consumption Good 
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ی  مشاهده است و بايد با هزينه يرقابلغمسکن است، 

( برابر باشد، لذا 1کننده در معادله ) واقعی مصرف

 شود:  نتيجه می
    (       )    (1         )                      

مشاهده است، به شکل  يرقابلغ( )که يیازآنجا

؛ شود مرسوم از اجزای جايگزين آن استفاده می

ی قيمت واقعی مسکن را  توان معادله نابراين میب

همانند ، عوامل جمعيتی (  ) 1تابعی از درآمد دائمی

نوشت. همچنين موجودی مسکن  ( ) 2بعد خانوار

از  (  ) 3شده های تکميل که تحت عنوان ساختمان

شود، از عوامل تأثيرگذار بر قيمت  آن نام برده می

آيد. از سوی ديگر، بازار مسکن  می به شمارمسکن 

گذاری بخش خصوصی  تحت تأثير تقاضای سرمايه

گونه   توان اين های جديد است. می در ساختمان

گذاری از جهاتی  استدلال نمود که تقاضای سرمايه

گيرد.  قرار می (  ) 1ی پول تحت تأثير رشد عرضه

ی پول به شکل  زيرا در شرايطی که رشد عرضه

دهد، خانوارها به علت کاهش ارزش  یناگهانی رخ م

پول تمايل چندانی به نگهداری پول به شکل نقد 

های نقدی خود را به  نخواهند داشت و دارايی

 باکنند.  مسکن تبديل می ازجملههای فيزيکی  دارايی

خانوارها ممکن است به بازارهای ديگری  وجود  ينا

. همچون بازار طلا، بازار سهام و ارز روی بياورند

گذاری به  چراکه خانوارها در تصميم برای سرمايه

نرخ بازده نسبی سرمايه در بازارهای مختلف توجه 

طور که بيان شد يکی از بازارهای  کنند. همان می

 1جانشين، بازار سهام است. شاخص قيمت سهام

                                                           
1. Permanent Income  
2. Household Formation 
3. House completions 
4. Money supply 
5. Stock Price Index 

تواند گويای شرايط بازار سهام باشد و  می (   )

قيمت  دهنده نوسانات يک عامل توضيح عنوان به

گرفته شود. علاوه بر موارد فوق از ديد  به کارمسکن 

تواند تابعی از هزينه  ی مسکن می ای، عرضه هزينه

 (  ) 1و قيمت زمين (  ) 6خدمات ساختمانی

زير بيان  صورت بهتوان  باشد. پس مدل نهايی را می

 کرد:
(6)  

  
  [   [       ]                  ]  

 

از ديدگاه نظری درآمد سرانه خانوار، بر تقاضای 

مسکن تأثيرگذار است و بعد خانوار به شکل 

يک عامل مؤثر بر تقاضای  عنوان به فرد منحصربه

مسکن مطرح نيست. انتظار بر اين است که با افزايش 

نيز  تر بزرگجمعيت يک خانوار، نياز به مسکن 

يک تقاضا در سبد مصرفی خانوار مطرح  عنوان به

شود، اما تا زمانی که خانوار به درآمد بيشتری 

دسترسی نداشته باشد، اين تقاضا به تقاضای مؤثر 

خود بر قيمت مسکن نيز  ی نوبه بهود و ش تبديل نمی

دو متغير  یجا بهتأثيرگذار نيست. به همين دليل 

درآمد و بعد خانوار از متغير درآمد سرانه که 

شود.  دربرگيرنده دو متغير مذکور است، استفاده می

( به دليل آنکه نرخ بازده 6همچنين در معادله )

 در دنيای      انتظاری سرمايه در بخش مسکن 

و  شده  حذفنيست، اين متغير  مشاهده قابلواقعی 

تنها از نرخ سود تسهيلات در بخش مسکن که 

شاخصِ جايگزينِ نرخ بهره مطرح است،  عنوان به

 به کارتوان مدل  می يتدرنهاشود.  استفاده می

                                                           
6.construction costs 
7. land cost 
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در اين پژوهش را به شکل زير تصريح  شده گرفته

 نمود:
(1) 

         ∑   
 
            

 ∑          
  
   

∑            
  
   ∑           

  
   

∑           ∑           
  
   

  
   

∑         
  
                                     

     لگاريتم شاخص قيمت مسکن،    که در آن 

     لگاريتم درآمد سرانه،      عرض از مبدأ،

لگاريتم قيمت     لگاريتم شاخص قيمت سهام، 

های  لگاريتم تعداد ساختمان      يک مترمربع زمين،

لگاريتم شاخص قيمت خدمات       تکميل شده،

نرخ سود تسهيلات در بخش مسکن    ساختمانی و 

 است.   

   پژوهش هاييافته -3

از رهيافت خود  برای برآورد الگوی اين مطالعه،

است.  شده گرفتههای گسترده بهره  توضيح با وقفه

، ضمن فندليل استفاده از اين روش آن است که اين 

مدت الگو، ارتباط بلندمدت  هایِ کوتاه تخمين پويايی

آورد. همچنين اين  بين متغيرهای مدل را نيز فراهم می

لازم برای تعديل يک شوک وارده  زمان مدترهيافت، 

 کند. بر الگو را نيز محاسبه می

 بردار اگر که کنندمی ( ثابت1336) 1شين و پسران

 روش حداقل گيریکاربه از حاصل 2انباشتگی هم

های  وقفه با خودتوضيح الگوی يک بر 3مربعات

 شده يحتصر یخوب به آن یها وقفه که     گسترده 

اينکه برآوردگر حداقل  بر علاوه آيد، دست به است،

                                                           
1. Pesaran and shin  
2. Cointegrated 
3. Ordinary Least Squares  

کوچک نيز از  یها نمونه در دارد، نرمال توزيع مربعات

اريب کمتر و کارايی بيشتری برخوردار خواهد بود. 

دهند که يکی از مزايای  نشان می ها آنهمچنين 

اين است که بدون توجه به      استفاده از روش 

سازگاری توان برآورد  بودن متغيرها، می  ( ) يا ( ) 

 آورد. به دستاز ضرايب بلندمدت 

، بايد تعداد در اين روش پس از تصريح الگو

زا و  های بهينه يکايک متغيرها را اعم از درون وقفه

اين امکان را  1ايويوز افزار نرمزا تعيين کرد.  برون

الگوی برآورد شده،     (   )دهد که از بين می

  و  شده يينتعهای  حداکثر تعداد وقفه  )در اينجا 

تعداد متغيرهای توضيحی است( با کمک يکی از 

، 6، آکائيک1شده چهار معيار ضريب تعيين تعديل

، الگويی را 1کويين -و يا حنان 1بيزين -شوارتز

های آن در مقايسه با ساير  انتخاب کند که تعداد وقفه

بيزين  -الگوها بهينه باشد. معمولاً از معيار شوارتز

شود،  های بهينه الگو استفاده می وقفه برای تعيين تعداد

کند و  های کمتری استفاده می چراکه اين معيار از وقفه

 رود. آزادی زيادی از دست نمی  خود درجه ی نوبه به

ی اقتصادسنجی، برآوردی  پس از تصريح الگوی بهينه

شود که نمايانگر  از ضرايب متغيرهای الگو ارائه می

گام بعدی، ت هستند. در مد های مدل در کوتاه پويايی

گيرد.  قرار می یبررس موردارتباط بين متغيرهای الگو 

در حقيقت هدف از اين واکاوی، آزمون اين نکته 

مدت برآورد شده به  ی پويایِ کوتاه است که آيا رابطه

ی تعادلی بلندمدت گرايش دارد يا خير.  سمت رابطه

برای آزمون اين موضوع از آزمون باندهای مرزی 

                                                           
4. Eviews 
5. Adjusted R-Square 
6. Akaike Information Criterion 
7. Schwarz- Bayesian Criterion 
8. Hannan-Quinn Criterion 
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خود توضيح  روش دراست.  شده گرفتهبهره  1رانپس

 2پسران، شين و اسميتهای گسترده،  وقفهبرداری با 

ی صفر مبنی بر عدم وجود رابطه  فرضيه(، 2111)

ی مقابل  بلندمدت بين متغيرها را در برابر فرضيه

که   برای اين کار يک توزيع  ها آنکنند.  آزمون می

است، به دست  واردشدهمقادير بحرانی در آن 

از مقدار باند  آمده دست به  اند. حال اگر مقدار  آورده

توسط پسران و همکاران در سطح  شده  ارائهبالايی 

ی صفر مبنی  باشد، فرضيه تر بزرگاحتمال موردنظر 

بر وجود عدم رابطه بلندمدت بين متغيرها رد و 

  شود. اگر آماره  ی مقابل پذيرفته می فرضيه

متر از حد پايين اين محدوده باشد، ک آمده دست به

ی بلندمدت  ی صفر که همان عدم وجود رابطه فرضيه

گيرد و  بين متغيرها در مدل است، مورد تأييد قرار می

بين اين دو مقدار  شده محاسبه  ، اگر آماره يتدرنها

ی آزمون  قرار گيرد، نتيجه بحرانی )بالا و پايين(

 (.1333اعتبار خواهد بود )تشکينی،  بی

مربوط به  3توان مدل تصحيح خطایِ همچنين می

را برآورد کرد.      در رهيافت  شده انتخابالگوی 

روش کار به اين صورت است که پس از آزمون 

انباشتگی بين متغيرها، جمله خطای مربوط به  هم

 عنوان بهی زمانی  انباشتگی را با يک وقفه رگرسيون هم

يک متغير توضيحی در کنار تفاضل مرتبه اول ساير 

به کمک روش حداقل  آن از  پسمتغيرها قرار داده و 

ی  گردد. ضريب جمله مربعات معمولی برآورد می

، سرعت تعديل به سمت تعادل 1تصحيح خطا

 دهد. بلندمدت را نشان می

                                                           
1. Bound Testing Approach 
2. Pesaran, Shin and Smith 
3. Error Correction Model 
4.Error Correction Term  

در اين پژوهش به شکل فصلی  مورداستفادههای  داده

هایِ سايت بانک مرکزی  ور از دادههستند. بدين منظ

شهر اصفهان  ايران و همچنين برای قيمت زمين کلان

مرکز آمار ايران  تارنمایِدر  شده ارائههای  از داده

 است. شده  استفاده

برای برآورد الگوی پژوهش، ابتدا بايد با استفاده از 

های  روش حداقل مربعات معمولی تمام ترکيب

ی متفاوت متغيرها را برآورد ها موجود بر اساس وقفه

های فصلی حداکثر  کرد. در صورت استفاده از داده

شود. در گام بعدی با  ها برابر سه تعيين می تعداد وقفه

گيری از يکی از چهار معيار ضريب تعيين  بهره

 -بيزين و يا حنان -شده، آکائيک، شوارتز تعديل

الگوی برآورد شده     (   )کويين يکی از

از ميان  3افزار ايويز  گردد. نرم انتخاب می

 (             )     معادله   (   )  تعداد

بيزين  -به معيار شوارتز با توجهرا  مدت کوتاهپويایِ 

دهد. نتايج حاصل از برآورد اين الگو در  پيشنهاد می

طور که ملاحظه  است. همان شده ارائه( 1جدول )

ضريب لگاريتم شاخص قيمت سهام و  جز بهشود  می

دار است،  در سطح پنج درصد معنی که آنی  وقفه

مابقی ضرايب از معناداری در سطح يک درصد 

 برخوردار هستند.

 شده  ارائهبه دليل آنکه مدل پژوهش به فرم لگاريتمی 

ضريب نرخ سود  جز بهاست، تمامی ضرايب 

کشش  ی دهنده نشانتسهيلات در بخش مسکن، 

در  شده يف تعرت مسکن نسبت به متغيرهای قيم

 مدل هستند.
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 مدت کوتاه یالگو يب(. برآورد ضر1جدول )

Variable Coefficient 
Std. 

Error 

t-

Statistic 
Prob. 

LPH(-1) 0.91662 0.07074 12.95669 0.0000 

LSPI -0.09936 0.04577 -2.17056 0.0377 

LSPI(-1) 0.07865 0.03599 2.18495 0.0366 

LY 0.02935 0.00763 3.84632 0.0006 

LY(-1) 0.20547 0.06299 3.26163 0.0027 

LLP 0.17729 0.00401 44.19017 0.0000 

LCC 0.13362 0.00220 6.05172 0.0000 

LCC(-1) -1.00705 0.28722 -3.50610 0.0014 

LHC -0.01207 0.00313 3.84799 0.0031 

IR 0.01181 0.00209 5.65357 0.0000 

IR(-1) -0.04319 0.00856 -5.04499 0.0000 

C -1.54055 0.33615 -4.58281 0.0001 

R2=0.999887 R2=0.999847 

 برای متغير لگاريتم شده  محاسبهعلامت ضريب 

شاخص قيمت سهام موافق با علامت پيشنهادی مبانی 

نظری بوده و مقدار نسبتاً کوچک آن بيانگر تأثير 

اندک و متقابل بازار مسکن و بازار سهام است. 

برای لگاريتم شاخص  شده محاسبههمچنين ضريب 

قيمت خدمات ساختمانی حاکی از تأثيرپذيری زياد 

وردی قيمت مسکن از اين متغير است. ضريب برآ

نيز نشانگر آن  شده يلتکمهای  برای تعداد ساختمان

است که با افزايش تعداد واحدهای ساختمانی 

، شاخص قيمت مسکن گرايش به کاهش شده يلتکم

 در همان دوره خواهد داشت.

برای نرخ سود  شده محاسبهعلاوه بر اين ضريب 

تسهيلات مسکن حاکی از اثرگذاری مثبت اين متغير 

 يتدرنهااست.  موردنظری  در دوره بر قيمت مسکن

ضريب برآوردی برای قيمت زمين گويایِ تأثيرپذيری 

زياد قيمت مسکن از قيمت زمين است. همچنين 

برای رفع مشکل ناشی از همبستگی سريالی جملات 

 واريانس ناهمسانی از ماتريس استاندارد و پسماند

 3افزار ايويز  که در نرم    واريانس و کوواريانس 

 است. شده گرفتهاست، کمک  شده يهتعب

 مدت کوتاهبرای برآورد الگوی بلندمدت، از الگوی 

طور که بيان شد پيش از  اما همان؛ شود استفاده می

ی  برآورد الگوی بلندمدت بايد از وجود رابطه

انباشتگی بين متغيرها اطمينان  بلندمدت يا وجود هم

ستفاده از حاصل نمود. به همين دليل ابتدا بايد با ا

آزمون باندهای مرزی پسران وجود رابطه بلندمدت را 

مربوط   ( بيانگر مقدار آماره 2اثبات نمود. جدول )

طور که مشاهده  . هماندهد  یمبه اين آزمون را نشان 

  ی  شود در هر سه سطح معناداری مقدار آماره می

است و لذا  تر بزرگاز مقادير باند بالايی  شده محاسبه

ی  ی صفر مبنی بر عدم وجود رابطه ن فرضيهتوا می

ی  بلندمدت بين متغيرهای الگو را رد کرد و فرضيه

 شود. ی تعادلی بلندمدت پذيرفته می وجود رابطه

 پسران مرزی باندهای آزمون از حاصل نتايج(. 2) جدول
Test Statistic Value  

F-statistic 16.95627  

Critical Value Bounds 

Significance I0 Bound I1 Bound 

10% 2.12 3.23 

5% 2.45 3.61 

2.5% 2.75 3.99 

1% 3.15 4.43 

( آمده 3الگوی بلندمدت برآورد شده در جدول )

 است:

 بلندمدت الگوی ضرايب برآورد(. 3) جدول

Variable Coefficient 
Std. 

Error 

t-

Statistic 
Prob. 

LSPI -0.13624 0.01674 -8.13463 0.0000 

LY 0.11154 0.01262 8.83555 0.0000 

LLP 0.25469 0.01583 16.08608 0.0000 

LCC 0.19035 0.02680 7.10211 0.0000 

LHC -0.04461 0.00484 -9.21473 0.0000 

IR 0.08544 0.00868 -8.82646 0.0000 

C -2.18136 0.44379 -4.91519 0.0000 

شود، تمام ضرايب برآورد  طور که مشاهده می  همان

 آنچهدار هستند.  شده در سطح يک درصد معنی
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است، تفاوت در حساسيت کشش  توجه قابل

مدت و بلندمدت قيمت مسکن نسبت به  کوتاه

متغيرهايی همچون شاخص قيمت سهام، درآمد 

سرانه، قيمت زمين و شاخص قيمت خدمات 

ی  ساختمانی است. با نگاهی به ضرايب برآورده شده

بلندمدت برای متغيرهای نرخ سود تسهيلات در 

 شده يلتکمهای  بخش مسکن و تعداد ساختمان

مدت و  توان بيان کرد که اثر اين متغيرها در کوتاه می

با يکديگر ندارند. همچنين  یچنان آنمدت تفاوت  بلند

مدت و بلندمدت قيمت  تفاوت در واکنش کوتاه

مسکن نسبت به شاخص قيمت سهام مطابق با ديدگاه 

زيادی لازم است  زمان  مدت چراکهاقتصادی است. 

دو بازار سهام و مسکن انجام تا انتقال سرمايه بين 

 گيرد و تأثير آن بر قيمت مسکن نمايان گردد.

پس از الگوی بلندمدت به برآورد الگوی تصحيح 

ی  شود. در اين الگو ضريب جمله خطا پرداخته می

تصحيح خطا، سرعت تعديل به سمت تعادل 

دهد. با برآورد الگوی تصحيح  بلندمدت را نشان می

 -116/1ح خطا برابر ی تصحي خطا ضريب جمله

که از معناداری در سطح يک درصد  آمده دست به

برخوردار است. اين مقدار حاکی از آن است که در 

درصد از عدم تعادل در قيمت  1هر دوره حدود 

با توجه به اينکه  ديگر يانب بهشود.  مسکن تعديل می

در اين پژوهش فصلی هستند  مورداستفادههای  داده

کشد تا کل عدم تعادل  طول می دوره 12در حدود 

 جبران شود.

 گيري نتيجه -4

اخير،  هایافزايش شديد قيمت مسکن در سال

مردان بوده و لذا کنترل ی اصلی مردم و دولت دغدغه

افزايش قيمت مسکن به يک هدف اساسی 

است. کنترل قيمت  شده يل تبدگذاران کشور  سياست

است. با مسکن، مستلزم شناسايی عوامل مؤثر بر آن 

توجه به آنچه گفته شد، هدف از اين پژوهش، تحليل 

تأثير متغيرهای اثرگذار بر شاخص قيمت مسکن در 

 شهر اصفهان است. کلان

برای تحليل عوامل مؤثر از رهيافت خودتوضيح 

است. در  شده  گرفتههای گسترده بهره  برداری با وقفه

مدت شاخص قيمت سهام تأثير اندکی بر قيمت  کوتاه

وجود زمان بيشتر  يلبه دلهام دارد اما در بلندمدت س

ها بين دو بازار اين ضريب  برای جابجايی سرمايه

دهد. همچنين  مقدار بيشتری را به خود اختصاص می

مقادير ضرايب بلندمدت قيمت زمين و شاخص 

قيمت خدمات ساختمانی بيانگر تأثيرگذاری زياد اين 

. بديهی عوامل بر قيمت مسکن در بلندمدت است

های  است که با کنترل نرخ تورم و اعمال سياست

توان تا حد زيادی از افزايش قيمت  پولی مناسب می

 خدمات ساختمانی جلوگيری کرد.

های  علامت ضريب برآورد شده برای تعداد ساختمان

نيز مطابق با ديدگاه نظری بوده و نشانگر  شده يلتکم

 شده يلتکم های آن است که با افزايش تعداد ساختمان

ی قيمت مسکن در  رويه توان از افزايش بی می

شهر اصفهان جلوگيری کرد. همچنين مقدار  کلان

برآورد شده برای ضرايب درآمد و نرخ سود 

تسهيلات مسکن گويایِ آن است که با افزايش درآمد 

و نرخ سود، قيمت مسکن افزايش خواهد يافت. 

ی تصحيح خطای برآورد شده  ضريب جمله يتدرنها

درصد از  1دهد که در هر دوره در حدود  نشان می

 شود. عدم تعادل در قيمت مسکن تعديل می
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