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 چکیده

 داراییک کالای ویژه عنوان بهای است و از دیدگاه اقتصاد خرد مسکن کالایی با کاربرد مصرفی و سرمایه

شترین کالاهای مصرفی بیعنوان بهاست. مسکن  یناپذیرتحرکجانشینی و  غیرقابلخواصی نظیر ناهمگن بودن، 

ای از تواند بخش عمدهای میکالای سرمایهعنوان بهاز سوی دیگر، مسکن  .هزینه خانوار داردسهم را در سبد 

بازی در بازار مسکن شود. های جامعه را جذب نموده و منجر به افزایش تقاضای سفتهها و نقدینگیسرمایه

و محدود بودن منابع زمین، منجر به افزایش قیمت سوداگری  باانگیزهای مسکن گیری تقاضای سرمایهشکل

بنابراین، اعمال مالیات بر تقاضای  ؛شودمیپذیری خانوار در مناطق شهری و کاهش شاخص توانمسکن  وزمین 

تواند باعث کاهش تقاضای سوداگری مسکن و در نتیجه کاهش قیمت مسکن شود. این سوداگری مسکن می

 در اینهای مصرفی خواهد شد. باانگیزهمنظور خرید مسکن قدرت مالی خانوار بهباعث افزایش امر در نهایت، 

طق در مناخانوار  مسکن پذیریبر شاخص تواناثرگذار  تحقیق بررسی عوامل کلان اقتصادی راستا، هدف این

بیانگر  شدهحاصل است. نتایج(، 1331-1331در دوره زمانی )های تابلویی پویا  با استفاده از مدل داده ،شهری

رسی افزایش دستپذیری و کاهش شاخص توانمنجر به  منظور خرید مسکنتسهیلات پرداختی بهست که این ا

در بخش مسکن از طریق کنترل تقاضای  شدهاعمالسیاست مالیاتی  . همچنین،است شدهخانوارها به مسکن 

های ، اهرم زمین، قیمت داراییعلاوهبهمسکن دسترسی خانوارها به مسکن را افزایش داده است. سوداگری 

وار پذیری مسکن خانشاخص توانسایر عوامل اثرگذار بر  نرخ ازدواج نرخ اشتغال و نرخ تورم، جایگزینی مسکن،

 اند.بوده
 

های داده ،خانوار پذیری مسکنناوتهای پولی و مالی، شاخص تلاطم بازار مسکن، سیاست :هاواژهکلید

 .تابلویی پویا
 

 JEL :.R30 ,R38 ,C22 ,E62بندی طبقه
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 مقدمه  .1
ار ترین کالایی است که خانوارها ناچترین نیازهای خانوار استو در عین حال گرانمسکن یکی از اساسی

 زاده و خاکسار،دهد )قلیبه تأمین آن بوده و سهم قابل توجهی از هزینه خانوار را به خود اختصاص می
ن دغدغه تریشهرنشینی، مسکن تبدیل به اصلی افزایشبا گسترش شهرها و  بر این اساس،. ا(4931

افزایش فزاینده مهاجرت و شهرنشینی در نتیجه  از طرف دیگر، نین شهرهای بزرگ شده است.ساک
مسکن شهری شده  روزافزونضای صنعتی شدن و کاهش تراکم خانوار در واحد مسکونی موجب تقا

 عنوانهب. مسکن استای کاربرد مصرفی و سرمایه با یمسکن کالای خرداز دیدگاه بر این اساس، است. 
 های مصرفیسبد هزینه در آنسهم  و بیشترین سهم را در سبد هزینه خانوار داردکالاهای مصرفی 

 طوربه ،4935براساس آمار سرشماری سال است.  های مختلف جامعه، متفاوتخانوارها متناسب با دهک
مسکن  ،درصد هزینه مصرفی خانوارها را به خود اختصاص داده است. از سوی دیگر 5/95متوسط 

های جامعه را جذب نموده و ها و نقدینگیای از سرمایهبخش عمدهتواند میای کالای سرمایهعنوان به
سوداگری  تقاضای برمالیات بنابراین، اعمال ؛ شوددر بازار مسکن  بازیتقاضای سفته افزایش منجر به

مر قیمت مسکن شود. این ا کاهشتواند باعث کاهش تقاضای سوداگری مسکن و در نتیجه مسکن می
 های مصرفی خواهد شد.باانگیزهخرید مسکن  منظوربهخانوار  مالی در نهایت، باعث افزایش قدرت

 ترینزرگبیافته، توسعه های اقتصادی و در تمام جوامعاز دید کلان، نیز مسکن در بین تمامی بخش    
 8الی  2گذاری در بخش مسکن معمولاً گذاری را به خود اختصاص داده است. سرمایهسهم سرمایه

شود )قادری درصد کل تشکیل سرمایه ثابت جهانی را شامل می 91الی  41درصد تولید ناخالص ملی و 
های خدمات تقیم بعد از بخش، بخش مسکن در ایجاد اشتغال مسعلاوهبه(. 18 :4931و همکاران، 

های غیردولتی دارای رتبه چهارم و از لحاظ ایجاد اشتغال عمومی، دولتی، کشاورزی و ساختمان
. در حال حاضر به ازای هر قرار دارددوم  های غیرمسکونی در رتبهغیرمستقیم، بعد از بخش ساختمان

ایجاد  غیرمستقیمنفر اشتغال  21/1آن  بعتبهزیربنایی مسکونی یک نفر اشتغال مستقیم و  مترمربع 51
درصد بوده است  49الی  44های اخیر همواره بین شود. سهم بخش مسکن از اشتغال کشور در سالمی

تواند ها در سطح اقتصاد کلان میگیریبسیاری از تصمیمبنابراین، ؛ (4932، و بهرامی)مروت 
 نیز متقابلاً اثراتمسکن تحولات بخش  ن،را تحت تأثیر قرار دهد. همچنی مسکن های بخششاخص

 از نسبت ارزش خرید یک خانوار مسکن (دسترسی)پذیری انتو شاخصمهمی بر اقتصاد خواهد داشت. 
شود و مفهوم عدد متوسط خانوارهای شهری محاسبه می درآمد کلبهی مترمربع 15واحد مسکونی 

. هر دهدمیشدن را نشان  خانهصاحب، قدرت مالی خانوارها در برابر قیمت مسکن برای آمدهدستبه
با  متناسبای افزایش پیدا کند و قدرت خرید خانوارها های دورهثیر جهشأچقدر قیمت مسکن تحت ت

وار خانانداز سپبا توجه به میزان  کند.، شاخص دسترسی به مسکن افزایش پیدا میآن افزایش پیدا نکند
بنابراین، برای محاسبه  ؛درصد کل درآمد خانوارهاست 91شدن در همه کشورها معادل  خانهصاحببرای 
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ر این اساس شود. ب سه برابرشاخص دسترسی به مسکن  بایدطول طبیعی دوره انتظار برای خرید مسکن 

 وارهای شهریمیانگین برای خان طوربهطبیعی دسترسی به مسکن  زمانمدتدر حال حاضر در ایران 
 .سال است 48برابر با 

ا بدر مناطق شهری  پذیری خانوارشاخص توانبر  تأثیرگذارکلان عوامل تحلیل  هدف این پژوهش،    
( است. نوآوری تحقیق، 4985-4935در دوره زمانی )( GMMهای تابلویی پویا )استفاده از مدل داده

 منظوربهپذیری مسکن خانوار شهری و تصریح مدل اقتصادسنجی مربوطه شاخص توان کارگیریبه
 ت.اس بر نقش دولت تأکیدبا  های ایراندر استانن وامل کلان اقتصادی تأثیرگذار بر آبررسی ع

 در بخش شود.پرداخته می تحقیقبه بیان مبانی نظری و ادبیات موضوع ، در بخش دومدر ادامه     
رح ط ،در بخش چهارمشود. مطرح میبخش مسکن در اقتصاد ایران مربوط به حقایق آشکارشده  ،سوم

هایت، شود. در نگیرد. در بخش پنجم، به برآورد و تحلیل نتایج  پرداخته میصورت میالگوی پژوهش 
  گیرد.گیری و پیشنهادات سیاستی صورت مینتیجه

 

 ادبیات موضوع  .2

 دارایی مسکنانتخاب خانوار بین دارایی مالی و  .2-1
ست. مختلف ا هایگذاری افراد چگونگی تخصیص منابع بین دارایییکی از موضوعات مهم در سرمایه

 های مختلف اختصاص دهندگذاری خود را در داراییاساس نظریه سبد دارایی، بهتر است افراد سرمایهبر
ت انتخاب سبد دارایی، وضعی گذاری خود را در وضعیت مناسبی قرار دهند. درتا ریسک و بازدهی سرمایه

پذیری، آشنایی با گذاری، خصوصیات شخصی فرد از قبیل ریسکجاری مالی افراد، اهداف سرمایه
اده و زقلیگیرد )ها با یکدیگر مورد توجه قرار میهای مختلف و ارتباط آنهای رونق و رکود داراییدوره

ود که شای تقسیم میتقاضای مصرفی و سرمایه(. تقاضای مسکن به دو دسته 422: 4931همکاران، 
 شود.در ادامه به تشریح آن پرداخته می

 اقتصاد زمین و مسکن شهری .2-2
نی و جانشی غیرقابلیک کالای ویژه با خواصی نظیر ناهمگن بودن، عنوان بهزمین و مسکن شهری 

به همراه فقدان جریان کامل اطلاعات در این بازار، تأثیرات برونی و متقابل این ناپذیر بودن، تحرک
بازار با بازارهای موازی و محدود بودن منابع زمین و مانند آن، منجر به این شده است که این بازار 

 ن مسکنآ تبعبهافزایش قیمت زمین و  و باعث تحت تأثیر تقاضاهای سوداگرانه باشد شدتبههمواره 
. ها و سایر عوامل است، متأثر از محیط پیرامون آن و شرایط جغرافیایی نظیر دسترسیعلاوهبه شود.

ای هبنابراین، از منظر اقتصاد کلان، بخش زمین و مسکن با توجه به ارتباط پیشین و پسین با سایر بخش
این بخش باعث شود که در صورت رونق در اقتصادی، یکی از موتورهای محرک اقتصاد محسوب می
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شود. در نتیجه، شناخت اقتصادی زمین و مسکن و وجود ایجاد اشتغال به همراه رشد اقتصادی می
 مشکلات مربوط به آن، نقش دولت را در کمک به حل آن مشخص خواهد کرد. 

 نظریه تقاضای مسکن* 

وارها تقاضای مصرفی خانشود. میتقسیم  ایسرمایهمسکن به دو دسته تقاضای مصرفی و تقاضای 
 ناپذیر است. کشش قیمتی این نوع تقاضا بسیار پایین است.اجتناب وتأمین سرپناه مناسب  منظوربه

کن گیرد، بلکه استفاده از خدمات مستحقق تقاضای مصرفی مسکن صرفاً با خرید مسکن صورت نمی
ای تقاضقالب مسکن ملکی است.  ن خدمات مسکن درای به همراه استفاده از همادر قالب مسکن اجاره

)چنانچه خانوارها به میزاناست.  به میزانی بیش از سرپناه مورد نیاز خانوارها ای مسکنسرمایه )H 

)مسکن خریداری نمایند و بخشی از آن معادل  )Ch  سرپناه استفاده کنند، مازاد آن یعنی  منظوربهرا

( )CH h− ، مسکن  ایسرمایهتقاضای( )AH هایباانگیزهافراد ای تقاضای سرمایه شود.نامیده می 

ر تمسکونی بزرگ خالی و سکونت در واحدهای صورتبهداری، نگهداری واحد مسکونی سوداگری، اجاره
 ها اقتصاد مسکن را در قالبنئوکلاسیک گیرد.صورت میاز حد نیاز اقدام به تقاضای دارایی مسکن 

از نظر اقتصاددانان  اند.قرار داده موردبررسیهای بازاری مسکن و بر مبنای ترجیحات مسکن جنبه
نئوکلاسیک در هر واحد زمانی مشخص، یک واحد همگن از ذخیره مسکن، معادل یک واحد خدمات 

اصلانی، ) استزیر  صورتبهر دیدگاه نئوکلاسیک . شکل کلی تابع تقاضای مسکن داستمسکن 
 ؛(4939

 

(4) ( )0, , ,=D

hQ Q Y P P T 
 

برداری از قیمت کالا و  0P، مسکنقیمت  hP درآمد خانوار، Y مسکن، تقاضای DQ،در آنکه 

، در این نظریه بنابراین؛ کنندگان استنیز برداری از ترجیحات مصرف T خدمات غیر از مسکن و
های سایر کالاها و خدمات و برداری از تابع درآمد خانوار، قیمت مسکن، بردار قیمت تقاضای مسکن

د از افرا دلیل مشکل بودن محاسبه ترجیحات و سلایقبه در ادبیات نظری، .استای عوامل سلیقه
تفاده جایگزین اسعنوان بهازدواج و ساختار خانوار  ،شناختی مانند سن، طبقه اجتماعیمشخصات جمعیت

 شده است.
 عرضه مسکن نظریه * 

ر پرداخته کن کمتنسبتاً گسترده در خصوص تقاضای مسکن، به عرضه مس نظری علیرغم وجود ادبیات
نوسازی و بهسازی واحدهای مسکونی  علاوهبهعرضه مسکن از عرضه واحدهای مسکونی نوساز  است.

)شود. ذخیره مسکن در هر سال معین فرسوده موجود و ذخیره مسکن موجود تشکیل می )tH،  از

)ذخیره خالص مسکن در سال قبل  مجموع )1tHδ  شود:حاصل میمسکن  وسازساختافزایش  و −
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(2) 1t t tH H Hδ −= +∆ 

 

نرخ استهلاک در موجودی مسکن و  δ که در آن،
tH∆ تغییر در ذخیره مسکن یا تولید  دهندهنشان

چنانچه است.  حدهای مسکونی جدیدوا
tH∆ د یابمثبت باشد، در این صورت ذخیره مسکن افزایش می

 های مثبت تقاضا واکنششوک بهاست و  کششمدت ثابت و بیعرضه مسکن در کوتاهو برعکس. 
ن تعدیل رو به پاییهمچنین، بر است. دهد، زیرا ساختن یک واحد مسکونی عمدتاً زماننشان می کمی

وند. شها به آهستگی و طی زمان مستهلک میگیرد، زیرا ساختمانصورت می کندیبهعرضه مسکن نیز 
منحنی عرضه مسکن در بلندمدت شیب مثبت دارد و این به علت افزایشی بودن ارزش زمین طی زمان 

 (.4981است )عسگری و چگنی، 
. مدل ه استسازی بازار مسکن در نظر گرفترویکرد یک بازار دارایی را برای مدل ،(4381) 4پوتربا    

تابعی از قیمت حقیقی عنوان بهگذاری خالص در واحدهای مسکونی را ، سرمایهمطرح شدهتجربی 
ا های ساخت )که بهزینه های غیرمسکونی(،مسکن، قیمت تولید کالاهای جانشین )قیمت ساختمان

ای هانداز و نهادهها به سمت پسخالص جریان سپرده ،شود(گیری میی ساخت اندازهدستمزدهای حقیق
کن بر عرضه مس نظریهدر گیرد. ، در نظر میبانکی اعتباراتبه معیاری برای دسترسی عنوان بهدهی وام

دارد  مسکن نقش عرضهدر های تولید ترین نهادهیکی از مهمعنوان بهقیمت زمین  ،پایه فضای شهری
 وسازختساهای سطح فعالیت ،افزایش قیمت مسکن با. استها تفاوت بنیادی با سایر نهادهکه دارای 

همراه با رشد ذخیره مسکن، قیمت  ؛ اماگیردمدت بیش از سطح نرمال آن قرار میموقتی در کوتاه طوربه
فضای  ریهنظگردد. خود برمی اولیهزمین افزایش یافته و بازدهی ساخت مسکن کاهش یافته و به سطح 

مسکن همواره برابر جمعیت شهری )و  نماید که براساس آن ذخیرهمی ارائههای تعادلی را شهری مدل
های جاری مسکن، ساخت مسکن نوساز تابعی از قیمت در این نظریه،از آن( خواهد بود.  ترکوچکیا 

های ساخت ، هزینهاهرم زمینهزینه سرمایه برای سازندگان، عنوان بهمدت واقعی های بهره کوتاهنرخ
موجودی  شود ومی گیریاندازههای نیروی کار و مصالح ساختمانی میانگین وزنی از هزینه وسیلهبهکه 

 .(4331، 2سامویل)مایر و  استمسکن در دوره قبل 
 مسکنبخشی  گذاری چهارمدل قیمت* 

 9ونگردد. دیپاسکال و ویتتعیین می طرف تقاضای و عرضه مسکن قیمت مسکن تحت تأثیر عوامل
ن ند. پایه نظری ایاهرا ارائه کرد وجهی ( برای توضیح تعیین قیمت در بلندمدت یک مدل چهار4332)

سبد مصرفی خانوار از دو کالای مسکن و ترکیبی از  مطلوبیت و قید بودجه خانوار است.براساس  ،مدل
حداکثر کردن مطلوبیت خود از مسکن و سایر  به دنبالدیگر است. خانوارها سایر کالاهای مصرفی 

                                                           
1. Poterba  

2. Mayer & Somerville 

3. Dipaquale & wheton 
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 (4نمودار )در  Iمنحنی صورتبهتفاوتی خانوار هستند. منحنی بی BBکالاها با توجه به قید بودجه 
′به با انتقال خط بودجه خانوارنشان داده شده است.  ′B B ، خانوارها برای حداکثر کردن مطلوبیت خود

Iروی منحنی  Hگیرند و قرار می ′ X را برای مسکن و ′  کنند:را برای سایر کالاها انتخاب می ′
 

 
 تفاوتی و قید بودجه خانوارنمودار منحنی بی :1 نمودار

 (4981): محتوی منبع
    

ت، بازار مستغلا . دربازار مسکن ترکیبی از دو بازار دارایی و بازار مستغلات است وجهیدر مدل چهار     
اری گذبازار دارایی، ساختمان با هدف سرمایه؛ اما در شودساختمان برای سکونت خریداری و یا اجاره می

مدل چهار بخشی بازار  (،2در نمودار ) (.4988بدین درکوش و رحیمیان، شود )عااجاره میخریداری و یا 
 مسکن بیان شده است.

 

 
 مدل چهار بخشی: 2 نمودار 

 (4981درودیان ): منبع
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)مترمربعسطح اجاره به ازای هر  ،محور عمودی ،(2در نمودار )     )R  و محور افقی موجودی مسکن

)ای است که عرضهدهد، تعادل در نقطهرا نشان می )S و تقاضای مسکن( )D ربع  .مساوی هستند

ای است که در تعادل برابر موجودی ی مسکن اجارهدهنده منحنی تقاضااول نمودار چهار وجهی، نشان
. بر این اساس، منحنی تقاضای نزولی حاکی از آن است که تقاضای مسکن با است واحدهای مسکونی

که هر قدر سطح اجاره مسکن افزایش یابد، از میزان  ترتیباینبهسطح اجاره رابطه معکوس دارد؛ 
ی ابر تقاضای مسکن اجاره و جمعیت بنابراین، عواملی مانند درآمد خانوار؛ شودتقاضای آن کاسته می

) در ربع دوم، رابطه بین قیمت و اجاره نشان داده شده استهستند.  تأثیرگذار )= RP
i

با  بنابراین،.

سکونی مسرمایه بازدهی  بریابد. مالیات افزایش مینیز  قیمت مسکن سطح اجاره در ربع دوم، افزایش
 دهد.یشیب این منحنی را تغییر مشود و میتغییر در قیمت مسکن  وگذاری باعث تغییر در نرخ سرمایه

کن مس وسازساختدهد و بیانگر وابستگی میزان عرضه مسکن جدید را نشان می(، 4ربع سوم نمودار )
)،کشش باشدهای تولیدی بیهای تولید است و اگر عرضه نهادهبه نهاده )F c تر خواهد بود و افقی

ارم در ربع چه شود.تولید نیز موجب انتقال این منحنی به سمت چپ و بیرون میهای افزایش هزینه
 وسازساختسطح  بهموجودی مسکن  ،دهد. بر این اساستعادل موجودی مسکن در بلندمدت را نشان می

در ربع اول تعادل در بازار مسکن ، بر این اساس. بستگی دارد dسرمایه مسکونی  نرخ استهلاکو  جدید
شود. عیین میقیمت مسکن ت، مسکن و با فرض ثبات سایر شرایطشود. با تعیین اجاره تعیین میعنوان به

وجودی و باعث افزایش م کندرا تعیین میجدید مسکن  وسازساختمیزان  نیزتعیین قیمت مسکن در 
 خانوار درآمد مسکن در نتیجه افزایشتقاضای افزایش شود. کاهش اجاره مسکن میدر نهایت، مسکن و 

یابد می افزایش ی مسکنبهااجارهشود و میبالا و راست  تقاضا به سمتانتقال منحنی یا جمعیت باعث 
موجودی مسکن را افزایش داده  ،در نهایتشود. می وسازساختحجم و قیمت مسکن و باعث افزایش 

 گیرد. قرار می و بازار مجدداً در تعادل بلندمدت
 

 
 قیمت مسکن در بازار مسکن اثر تغییر تقاضا بر: 3نمودار 

 (4981: درودیان )منبع
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د و یابدر ربع دوم افزایش می مسکن با افزایش نرخ بهره شیب منحنی قیمت(، 1اساس نمودار )بر    
 قیمت آن کاهش، تقاضا و سکنبا توجه به افزایش هزینه فرصت تملک م زیراتر خواهد شد؛ عمودی

 آن کاهش عرضه مسکن تبعبههای ساختمانی و یابد. کاهش قیمت مسکن باعث کاهش فعالیتمی
  یابد.میافزایش  بهاسطح اجارهشود. در نتیجه، جدید و کاهش موجودی ساختمان می

 

 
 اثر تغییر نرخ بهره بر قیمت مسکن در بازار مسکن :4نمودار 

 (4981: درودیان )منبع
 

 نقش مالیات بر دارایی در تعادل بخشی بازار مسکن .2-3
های ملی و محلی و کاهش تأمین درآمد پایدار دولت منظوربهدر بعد نظری، مالیات بر عایدی سرمایه 

گذاری مولد مدنظر است. عایدی سرمایه نیز هدایت سرمایه به سمت تولید و سرمایه منظوربهسوداگری 
بر  شود. ایده اولیه مالیاتو عایدی سرمایه املاک و مسکن تقسیم میبه دو بخش عایدی سرمایه مالی 

( در بازار سرمایه و 4391) 4کینز وسیلهبهکاهش تغییرات قیمت دارایی ابتدا  منظوربهمبادلات مالی 
 (.2149و همکاران،  9( در بازار پول مطرح شده است )آرگر4318) 2سپس توسط توبین

املاک و مسکن یکی دیگر از اجزای مالیات بر عایدی سرمایه است که  مالیات بر عایدی سرمایه    
ک صد کنند و نزدیاند و اجرا مییافته آن را به بخش از مالیات بر درآمد پذیرفتهاغلب کشورهای توسعه

ود. بر شان وضع می خریدوفروشاین مالیات بر رشد قیمت مسکن یا تفاضل قیمت  سال سابقه دارد.
شود. با توجه به اینکه ی از عایدی سرمایه ناشی از تملک آن از صاحب آن اخذ میاین اساس، بخش

شهرها از میانگین عایدی سرمایه در بسیاری از کلان ویژهبهعواید حاصل از تملک مسکن در ایران و 
ه سمت های تولیدی بها از بخششود که سرمایهباعث می مسئلههای تولیدی بیشتر است، این فعالیت

                                                           
1. Keynes  

2. Tobin 

3. Aregger 
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یری گهای سوداگری در بخش مسکن سوق پیدا کند و منجر به نوسان در بخش مسکن و شکلالیتفع

وداگری، های سگیری فعالیتحباب قیمت در آن شود. نتیجه نوسانات در بخش مسکن در نتیجه شکل
افزایش سهم هزینه مسکن در سبد خانوار، کاهش قدرت خرید مسکن خانوار و افزایش طول دوره انتظار 

، های قیمت مسکنبنابراین، دولت با هدف کنترل تلاطم؛ انوار برای صاحب مسکن شدن خواهد شدخ
های تواند نقش مهمی در جلوگیری از انحراف و هجوم سرمایه به بخش مسکن با هدف فعالیتمی

یکی ان عنوبه های منقول و غیرمنقولدو دهه اخیر مالیات بر دارایی در این راستا، در سوداگری ایفا کند.
 ترین محورهای برنامه اصلاح مالیاتی در اغلب کشورهای جهان شناخته شده است.از مهم

 در جهان تجربه کشورها در وضع مالیات بر عایدی سرمایه مسکن .2-4
 2(، مالیات بر ارزش زمینCGT) 4که مالیات بر عایدی سرمایه بررسی تطبیقی کشورها حاکی از آن است

(LVT مالیات ،)9بر واحدهای مسکونی خالی (VHT و مالیات بر )ترین املاک و مسکن مهم وانتقالنقل
  (.35-8: 4932زاده و امیری، )قلی انددر بخش املاک و مسکن بوده شدهاعمالهای مالیات

که تقاضای مصرفی است، از این مالیات معاف است.  فرد، اولین ملک بر عایدی سرمایه در مالیات    
 ،کنندیواحدهای مسکونی م ی هزمانی معین اقدام به تولید و عرض یهتولیدکنندگانی که در بازهمچنین 

تنها  بر عایدی سرمایه مالیاتبنابراین، ؛ (4335، 1)مور و سیلویا از پرداخت این مالیات معاف هستند
این تقاضاها را در بازار زمین و مسکن شهری افزایش  یهدهد و هزینتقاضای سوداگرانه را هدف قرار می

ی، )دفتر مطالعات اقتصاد ای مولد نداردتقاضای مصرفی و سرمایهی هتأثیری بر هزین ،روازایندهد. می
آن بسیاری از  وسیلهبهتواند منجر به کسب درآمد شده و همچنین اخذ این مالیات می .(44: 4981
هایی دارد و های اخذ این مالیات در کشورهای مختلف تفاوتروش الی کرد.های ملی را تأمین مپروژه

 اصول کلی حاکم بر این نوع مالیات عبارتند از:
 املاک؛  خریدوفروشاخذ مالیات بر پایه منفعت حاصل از . 4

 معافیت سرپناه و انگیزه مصرفی مسلط بر خرید مسکن از پرداخت مالیات؛ . 2

های سوداگری و مصرفی مسکن در تعیین نرخ و پایه مالیات بر منفعت سرمایه در تمایز بین انگیزه. 9
 سال(.  9یک بازه زمانی معین )مثلاً 

درصد، آمریکا  41سهم مالیات بر پایه دارایی املاک و مستغلات از کل درآمدهای مالیاتی در فرانسه     
درصد و در ایران  9جنوبی و مالزی ، کرهدرصد، ترکیه 41درصد، اسپانیا  42درصد، کانادا و سوئیس  41
-1: 4934، های بخش تولیدی معاونت امور اقتصادیدفتر تحقیقات و سیاستدرصد بوده است ) 1/4
برابر سهم  41بخش مسکن در تولید ناخالص داخلی در ایران بیش از  افزودهارزشسهم  کهدرحالی(؛ 5

                                                           
1. Capital Gain Tax 

2. Land Value Tax 

3. Vacant Home Tax 

4.Moore & Silvia 
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های مالیات بر عایدی (، برخی ویژگی4جدول )در  درآمدهای مالیاتی است. کلبهمالیات بر مسکن 
 سرمایه املاک و مستغلات در کشورهای منتخب گزارش شده است.

 

 های مالیات بر عایدی سرمایه املاک و مستغلات در کشورهای منتخببرخی ویژگی: 1جدول 

 کشور

 توضیحات

آیا مالیات بر عایدی 

سرمایه منزل شخصی 

 شود؟وضع می

عایدی حاصل از املاک و مستغلات  آیا مالیات بر

 شود؟وضع می

نگهداری  زمانمدت

دارایی جهت معافیت و 

 یا کاهش نرخ مالیاتی

جمهوری 
 چک

 خیر

 املاک وشود، اما در درآمد کلی فرد محاسبه می بله
 2منزل شخصی فرد باسد که حداقل عنوان بهمستغلاتی که 

 5خانه بیش از سال در آن ساکن باشد، یا مالکیت فرد بر  
 سال باشد، معافیت وجود دارد.

 

 خیر دانمارک
شود و برای خانه همانند جداول مالیاتی، مالیات اخذ می بله

 شخصی فرد معافیت وجود دارد.
- 

 - شود.در درآمد کلی فرد محاسبه می بله خیر استونی

 خیر فنلاند

شود، اما یک در درآمد حاصل از سرمایه محاسبه می بله
درصدی در قیمت فروش دارایی در محاسبه  21کاهش 

 شود. اگر داراییمالیات بر عایدی سرمایه در نظر گرفته می
 11سال نگهداری شود، یک کاهش  41حداقل برای 

 شود.درصدی در قیمت فروش دارایی در نظر گرفته می

 سال 41

 خیر فرانسه
ها وجود درصدی به همراه برخی معافیت 43نرخ مالیات  بله

 جداگانه از صورتبهدارد. همچنین، مالیات بر عایدی سرمایه 
 .شودمیسایر درآمدهای مشمول مالیات محاسبه 

 سال 91

 سال 41 ستانی عمومی قرار دارد.در مالیات بله خیر آلمان

 - درصد است. 45نرخ مالیات  بله بله یونان

 سال 45 درصد است. 41نرخ مالیات  بله بله مجارستان

 خیر ایرلند
جداگانه از سایر  صورتبهمالیات بر عایدی سرمایه  بله

 شود.درآمدهای مشمول مالیات محاسبه می
- 

 خیر ایتالیا
سال  5درصد است. اگر دارایی بیش از  21نرخ مالیات  بله

 نگهداری شود معاف از مالیات بر عایدی سرمایه است.
 سال 5

 خیر لیتوانی
درصد است، اما منزل شخصی باشد  45نرخ مالیات  بله

 معاف از مالیات است. طورکلیبه
- 

 خیر لهستان
 5در مالیات ستانی عمومی قرار دارد. اگر دارایی بیش از  بله

 سال نگهداری شود، معافیت مالیاتی وجود دارد.
 سال 5

 خیر پرتغال
که شود. زمانیدرصد دارایی مشمول مالیات می 51 بله

شود، عایدی آن براساس سال نگهداری می 2دارایی بیش از 
 شود.نرخ تورم تعدیل می

- 

 خیر اسلوونی
 25نگهداری دارایی با نرخ صفر تا  زمانمدتاساس بر بله

 شود.درصد اعمال می
- 

 بله انگلستان
ی تر از درآمد مالیاتخالص عایدی سرمایه پایین کهوقتی بله

با نرخ  از آندرصد است، اما بیش  48پایه باشد، نرخ مالیات 
شود. مالیات بر عایدی سرمایه درصد مالیات وضع می 28

- 
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جداگانه از سایر درآمدهای مشمول مالیات محاسبه  صورتبه

 شود.می

 بله آمریکا

رخ اساس نکمتر از یک سال نگهداری شود، بر اگر دارایی بله
شود. همچنین، منزل شخصی مالیات بر درامد محاسبه می

های فرد که برای بیش از دو سال نگهداری شود، معافیت
 شود.مالیاتی در نظر گرفته می

 سال 4

 بله ژاپن
سال نرخ مالیات بر عایدی سرمایه کاهش  5بعد از  بله

ر جداگانه از سای صورتبهیابد. مالیات بر عایدی سرمایه می
 شود.ملیات میعدرآمدها مشمول 

 سال 5

 بله کره جنوبی
سال نرخ مالیات بر عایدی سرمایه کاهش  41بعد از  بله

 یابد.می
 سال 41

 بله ترکیه
سال نگهداری شود، معاف از مالیات  5اگر ملک بیش از  بله

 شود.می
 سال 5

 Harding (2013) منبع:
 

 پیشینه تحقیق .2-5
 خارجی پیشینه

 با استفاده از روش را (، در پژوهشی عوامل تأثیرگذار بر نوسانات بازار مسکن2141و همکاران )4تاپنایت
لیتوانی را مورد مطالعه قرار ، در (2115-2145) زمانی طی دوره (AHP) 2تحلیلی مراتبسلسله روند
از نوسانات بازار مسکن متأثر از نرخ  توجهیقابلنشان داده است که سهم  حاصل از آن اند. نتایجداده

 بوده است.بخش مسکن  اعطایی به هایبهره و وام
 استفاده از روش حداقل مربعاترا با نفت بر قیمت املاک  پژوهشی تأثیر قیمت، در (2141) 9یاکی    

قرار داده  موردبررسیو مناطق مختلف آن را نروژ ( در 4332-2141)دوره  های فصلیو داده معمولی
 که بخش زیادی از تغییرات قیمت مسکن توسط متغیرهای بیانگر این استاز آن  حاصلاست. نتایج 

 ادهتوضیح دو قیمت نفت  وسازساختهای بیکاری، هزینهنرخ ، جمعیت، نرخ بهره، تصرفقابلدرآمد 
 ت.اسداشته قیمت نفت تأثیر مستقیم و مثبتی بر قیمت مسکن در این پژوهش، شده است. 

سکن تلاطم قیمت م را برمستغلات  واملاک  وانتقالنقلای تأثیر مالیات بر (، در مطالعه2141) 1چن    
)با استفاده از روش حداقل مربعات معمولی )OLS ( در 4315-2142) در دوره زمانیهای فصلی و داده

)های پارامترینتایج حاصل از آزموناست. بررسی کرده  متحدهایالاتایالات مختلف  41 )t test−  و

 متلاط ،است شدهاعمالکه مالیات بر انتقال دارایی  هایینشان داده است که در ایالات 5غیر پارامتری
 تری است.صورت گرفته و قیمت مسکن دارای روند باثباتقیمت مسکن  ی درکمتر

                                                           
1. Tupenaite  

2. Analytic Hierarchy Process 
3. Yiqi 

4. Chen 

5. Parametric & Nonparametric Tests 
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 ایهبررسی عوامل مؤثر بر تلاطم قیمت مسکن با استفاده از مدلبه  ایمطالعهدر  ،(2145) 4وزتو و     

GARCHوVAR اندشهر کانادا پرداخته 44( در 8143-2141) در دوره زمانی های فصلیو داده .
یمت متأثر از ارزش ق توجهیقابل طوربهقیمت مسکن  ت که تلاطمبیانگر این اس از آننتایج حاصل 

نین، بوده است. همچ، نرخ رشد جمعیت و نرخ رشد تولید ناخالص داخلی مسکن مسکن، نرخ رشد فروش
 کن دارد.نسبت به تغییرات منفی قیمت مس تریبزرگتغییرات مثبت قیمت مسکن نوسانات بیشتر و 

روش استفاده از با  را بازار مسکن کنندهتعیینای عوامل در مقاله ،(2145) 2یسنتیدیس و پرپاناجیو    
9( )VCEM حاصل از آن نتایج اند. بررسی کرده(، در یونان 4338-2113زمانی ) های ماهیانه طی دورهدر داده

ه شاخص ب فروشیخردهکه در بلندمدت جهت علیتّ از نرخ وام مسکن و شاخص تجاری  بیانگر این است
غیرهای وام مسکن، شاخص قیمت از مت جهت علیتمدت همچنین، در کوتاه .استبوده قیمت مسکن 

و وام  فروشیخردهشاخص تجاری ، علاوهبهاست. بوده  فروشیخردهکننده و شاخص تجاری مصرف
  اند.بودهترین عوامل تأثیرگذار بر شاخص قیمت مسکن مسکن به ترتیب از مهم

بر رشد قیمت املاک و مستغلات با را های پولی (، در پژوهشی تأثیر سیاست2142) 1چنزو و     
 دوره زمانی های فصلیداده کارگیریبهو  (ARDL) یاستفاده از مدل خود رگرسیون با وقفه توزیع

( در شهرهای مختلف چین را مورد مطالعه 2115-2141) دوره زمانی های ماهیانه( و داده2113-4338)
که کاهش نرخ بهره، رشد نقدینگی و کاهش میزان بازپرداختی  است اند. نتایج بیانگر اینقرار داده

  شده است. های بعدیهای مسکن باعث افزایش رشد قیمت مسکن در دورهوام
سکن م المللیبینکننده بازارهای اقتصادی تعیینای عوامل کلان (، در مطالعه2141) 5آدامس و فوس    
را قبل  سال 91کشور در طی دوره  45 های فصلیهای تابلویی و دادهبا استفاده از مدل دادهرا 

است که در بلندمدت یک درصد افزایش در  بیانگر این آنحاصل از اند. نتایج قرار داده موردبررسی
ها باعث افزایش قیمت مسکن، یک درصد افزایش در هزینه /. درصد14عوامل اقتصادی باعث افزایش 

/. درصد قیمت 21/. درصد قیمت مسکن و نیز یک درصد افزایش در نرخ بهره منجر به کاهش 11
  شده است.مسکن 
 داخلی پیشینه

ای به بررسی و شناخت روابط حاکم بین قیمت مسکن و روند (، در مقاله4935اکبرنژاد و عیوضی )
بازار بورس، سکه، ارز و غیره با استفاده از روش الگوی  ازجملهتغییرات قیمت در دیگر بازارها 

اند. نتایج ( پرداخته4988-4931های ماهیانه طی دوره زمانی )و داده( VRAخودتوضیحی برداری )
های مثبت تولید ناخالص داخلی، شاخص کل بورس و شاخص وکش مدتکوتاهبیانگر آنست که در 

                                                           
1. Tu & Zhou 

2. Panagiotidis & Printzis 

3. Vector Error Correction Model   

4. Xu & Chen 

5. Adams & Fuss 
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های قیمت سکه طلا طرح جدید و نرخ تورم تأثیر سازی املاک و مستغلات تأثیر منفی و شوکانبوه

شاخص  و یداخلهای مثبت تولید ناخالص مثبت بر شاخص قیمت مسکن دارد. در بلندمدت نیز شوک
ازی سارز، سکه طلای طرح جدید، نرخ تورم و شاخص انبوههای قیمت کل بورس تأثیر منفی و شوک

 املاک و مستغلات تأثیر مثبت بر شاخص قیمت مسکن دارد.
(، در پژوهشی با عنوان تأثیر عوامل بخش عرضه و تقاضا بر قیمت مسکن 4931رحمانی و اصفهانی )    

( به بررسی عوامل 4911-4932های سری زمانی طی بازده )در ایران با استفاده مدل بیزین و داده
ست اند. نتایج نشان داده امسکن در ایران پرداخته متیقتأثیرگذار بخش عرضه و تقاضای مسکن بر 

با افزایش درآمد سرانه، مردم  ؛ کهترین عامل تأثیرگذار بر قیمت مسکن استکه درآمد سرانه مهم
عنوان هبنشینی خواهند داشت و تقاضایشان برای مسکن اجارهتقاضای بیشتری برای مسکن و ترک 

 دارایی افزایش خواهند داد. 
ای با عنوان عوامل مؤثر بر نوسانات قیمت مسکن در شهر (، در مطالعه4939سهیلی و همکاران )    

ی دوره های فصلی در ط( و دادهARDLهای توزیعی )توضیح با وقفهکرمانشاه با استفاده از تکنیک خود
( به بررسی تأثیر برخی از متغیرهای کلان اقتصادی بر نوسانات قیمت مسکن در شهر 4981-4911)

نتایج حاکی از آن است که متغیر قیمت زمین و هزینه ساخت بنا در توضیح رفتار اند. کرمانشاه پرداخته
اخت بنا و هزینه س که یک واحد افزایش در قیمت زمینیطوربه هستند رگذاریتأثقیمت مسکن بسیار 

شود و نیز عواملی /. واحدی در قیمت مسکن در شهر کرمانشاه می11 ؛ و/19به ترتیب باعث افزایش 
چون حجم تسهیلات اعطایی بخش مسکن، درآمد سالانه خانوار، شاخص قیمت سهام و نرخ ارز تأثیر 

 معناداری بر رفتار قیمت مسکن دارند.
تحلیل تأثیر تسهیلات بانکی بر قیمت »ای با عنوان (، در مطالعه4932غلامی ) نصرالهی و آزاد    

ساله شهرهای  41سری زمانی های با استفاده از مدل پنل و داده« ایران شهرهایکلانمسکن در 
به بررسی میزان ( 4911-4981تهران، اصفهان، کرج، شیراز، مشهد، تبریز، اهواز و رشت در طی دوره )

نتایج این ند. ابانکی در مقایسه با سایر عوامل تأثیرگذار بر قیمت مسکن پرداختهگذاری تسهیلات اثر
اخلی ترتیب اولویت عبارتند از: تولید ناخالص دبیانگر آن است که عوامل تأثیرگذار بر قیمت مسکن به

 مسکن، نرخ ارز، نرخ تورم و نرخ سود تسهیلات بانکی که ضرایب یبهااجارهای، وام مسکن، منطقه
 تمامی متغیرها به لحاظ آماری معنادار و با مبانی نظری هماهنگ است.

(، در پژوهشی به بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در ایران با 4934خلیلی عراقی و همکاران )    
( برای مناطق شهری 4911-4983های سالیانه در طی دوره زمانی )های تابلویی و دادهاستفاده از داده

اند. نتایج این مطالعه نشان داده که در بلندمدت مخارج مصرفی، اعتبارات شور پرداختهاستان ک 91
 مدتوتاهکبانکی، قیمت زمین اثر مثبت و هزینه مالکیت اثر منفی بر قیمت حقیقی مسکن داشته است. در 

ن بر کنیز اثر افزایش مخارج مصرفی، اعتبارات بانکی، قیمت زمین، هزینه ساخت و قیمت با وقفه مس
 قیمت حقیقی مسکن در دوره جاری مثبت و اثر هزینه مالکیت منفی بوده است.
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به بررسی تأثیر تسهیلات اعتباری بانکی بر قیمت مسکن  ایمقالهدر (، 4934)پور زاده و بختیاریقلی    
فصلی دوره های و بر مبنای داده (ARDL) های گستردهبرداری با وقفهتوضیحبا استفاده از الگوی خود

طایی داری بین تسهیلات اعکه رابطه مثبت و معنی آن استاند. نتایج بیانگر ( اقدام نموده4981-4911)
و هم در بلندمدت وجود دارد. از طرفی یک  مدتدر کوتاهها به بخش مسکن و قیمت مسکن هم بانک

متغیرها  گذاریاینکه اثر باشد و نیزاز طرف تسهیلات به قیمت مسکن برقرارمی طرفهیکرابطه علیّ 
های افزایش و کاهش قیمت متفاوت است و اینکه افزایش تقاضا از طریق رشد جمعیت اثر در دوره

شدیدتری بر افزایش قیمت مسکن دارد و در طرف مقابل تسهیلات اعتباری مؤثرترین سیاست بر ایجاد 
 .استرکود بخش مسکن 

های نفتی بر قیمت ای به مطالعه و تحقیق در مورد تأثیر شوکدر مقاله (،4988نژاد و یاری )عباسی    
اند. ( پرداخته4952-4981های سالیانه طی دوره )و داده ARDL مسکن در ایران با استفاده از مدل

نتایج حاکی از آن است که در بلندمدت متغیرهای نرخ رشد جمعیت و نرخ رشد نقدینگی اثر مثبت و 
مسکن دارد و در مقابل نرخ رشد تسهیلات پرداختی بانک مسکن تأثیر  معناداری بر نرخ رشد قیمت

ترتیب های مثبت و منفی نفتی در بلندمدت بهمعنادار منفی بر قیمت مسکن دارد. از طرف دیگر شوک
ر های مثبت و منفی نفتی بباعث افزایش و کاهش در نرخ رشد قیمت مسکن گردیده است و اثر شوک

 قارن بوده است.متغیر قیمت مسکن نامت
 

  شده حقایق آشکار .3
ی و تقاضاتشکیل خانوارهای جدید ، توان ناشی از افزایش نرخ رشد جمعیتمیمسکن را تقاضای 
های اخیر موضوع تقاضای سوداگری در بخش مسکن منجر به عرضه در طی سالذکر کرد.  سوداگری

 4935براساس آمار سرشماری سال نشدن و ایجاد واحدهای مسکونی خالی بدون سکونت شده است. 
 میلیون در کل کشور بوده است که از این تعداد، شهر تهران با تعداد 5/2های خالی بیش از تعداد خانه

ترتیب بیشترین و درصد( به5/1) واحد 211هزار و  49درصد( و ایلام با تعداد  3/48) هزار واحد 931
های اخیر درصد اند. همچنین، در طی سالختصاص دادههای خالی کشور را به خود اکمترین درصد خانه

درصد  1/91به  4915درصد در سال  42از  کهطوریبهشدن خانوارها در حال افزایش است؛  نشیناجاره
توان بیانگر کاهش قدرت خرید خانوارها در جهت دسترسی به واحدهای رسیده است. می 4935در سال 

 براساس سرشماری سال کهنحویبهفاوت زیادی با روستاها دارد، مسکونی باشد. این سهم در شهرها ت
در جدول  درصد بوده است. 9/42درصد و در روستاها تنها  1/91ان در شهرها نشیناجاره، سهم 4935

در  ایدارای مسکن ملکی و اجاره یخانوارها(، تعداد کل واحدهای مسکونی، تعداد خانوارها و تعداد 2)
 گزارش شده است: 4935تا  4955های سرشماره
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 ایدارای مسکن ملکی و اجاره یخانوارهاتعداد کل واحدهای مسکونی، تعداد خانوارها و تعداد  :2 جدول

سال 

 سرشماری

کل واحد 

 مسکونی

 )میلیون(

تعداد 

کل 

خانوارها 

 )میلیون(

تعداد 

خانوارهای 

دارای 

مسکن 

ملکی 

 )میلیون(

خانوارهای 

دارای 

مسکن 

ملکی 

 )درصد(

خانوارهای 

دارای 

مسکن 

ای اجاره

 )میلیون(

خانوارهای 

دارای 

مسکن 

ای اجاره

 )درصد(

خانوارهای 

دارای 

مسکن 

رایگان و 

سایر 

 )میلیون(

خانوارهای 

دارای 

مسکن 

رایگان و 

سایر 

 )درصد(

4955 9/5  1/1  4/5  4/11  4 32/41  1/1  3/8  

4915 2/8  1/3  1/1  11 2/4  51/42  4 14/41  

4915 8/41  9/42  3/8  9/12  3/4  11/45  5/4  43/42  

4985 8/45  9/41  8/44  2/18  1 42/29  5/4  11/8  

4931 21 2/24  4/49  1/14  1/5  1/21  5/2  13/44  

4935 9/29  2/21  1/41  5/11  1/1  1/91  4/2  8/8  

 های مرکز آمار ایران و محاسبات تحقیقمنبع: داده
 

ازمند نیکاهش قیمت مسکن و کاهش دوره انتظار خرید مسکن خانوار،  منظوربهمسکن  وسازساخت    
که  ستبیانگر این ا ایران در مناطق شهریهای صادره تعداد پروانه .است توجهیقابل گذاریسرمایه

اما این روند ملایم در اواخر  ؛های اخیر معمولاً روند ملایمی همراه بوده استعرضه مسکن در طی سال
ه های دولت در حوزبه دلیل سیاست دتوانهمراه بوده است که می توجهیقابلبا رشد صعودی  81دهه 

های و تشکیل خانوارهای در جهت پاسخگویی به افزایش تعداد ازدواج مسکن )از قبیل مسکن مهر(
های ساختمانی در مناطق شهری در دوره زمانی  تعداد پروانه(، 5در نمودار ) ها باشد.جدید در این سال

 ، گزارش شده است:(4931-4911)
 

 
 (1331-1334های ساختمانی در مناطق شهری در دوره زمانی )تعداد پروانه :5 نمودار

 های گزارش شده مرکز آماردادهاساس وهش برهای پژیافته: منبع
 

ز ا افزایش دوره انتظار خرید مسکن خانوار،یک عامل اثرگذار بر عنوان به شاخص حباب مسکن    
 4برونن مییر و اومکشود. واحد حاصل می مترمربعواحد مسکونی به اجاره هر  مترمربعنسبت قیمت هر 

                                                           
1. Brunnermeier & Oehmke 
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که اگر نسبت قیمت مسکن )که ارزش بنیادی و غیر بنیادی مسکن را نشان  کندمیبیان  ،(2149)
دهد(، از مقدار متوسط بلندمدت آن بنیادی را نشان میبهای مسکن )که تنها ارزش دهد( به اجارهمی

(، شاخص حباب قیمت مسکن 1. در نمودار )استبیانگر بروز حباب و تلاطم در بازار مسکن  ،بیشتر باشد
 (، نشان داده شده است.4913-4935در مناطق شهری ایران در دوره زمانی )

 

 
واحد مسکونی به اجاره( مترمربعشاخص حباب قیمت مسکن )قیمت هر  :6 نمودار  

 های گزارش شده مرکز آمار های پژوهش بر اساس دادهیافتهمنبع: 

 

 تحقیقالگوی  .4
 مدل ریاضی .4-1

تورنوسکی ( و در چارچوب مدل 3243براساس مبانی نظری بیان شده توسط دیپاسکال و ویتون )ابتدا 
 شود کهشود. فرض میپرداخته میبه تحلیل مدل ریاضی (، 4338) 2و اندو و مین (4331) 4و اکویاما

)خدمات مسکن و سایر کالاهای مصرفی خانوار نماینده تابعی ازمطلوبیت  )C تابع رفاه ،بنابراین؛ است 

 :شوددر نظر گرفته می( 4رابطه ) صورتبه اجتماعی
 

(9) ( ) ( )( )
0

,
∞ −= ∫ tW e U C t H t dtρ 

 

) که در آن، )H ،موجودی مسکن ( )C   و کالاهای مصرفیسایرρ قید است.  رجحان زمانینرخ ت

 :اند( تعریف شده1( تا )1روابط ) صورتبهخانوار نیز بودجه 
 

(1) ( ) ( ) ( ) ( ) ( ) ( ) ( ) ( ) ( ) ( ). . 1 . 1 . .+ + = − + −h CP t H t S t P t C t t i t A tθ ω θ 

(5) ( ) ( ) ( )= −H t X t H tδ 

(1) ( ) ( ) ( )A t S t A tπ= − 
 

                                                           
1. Turnovsky & Okuyama  

2. Andrew & Meen 

12
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22

27
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) که در آن، )H t موجودی مسکن ،( )hP t  مسکن،قیمت ( )C t ی مصرفی،سایر کالاها 

( )cP t ،قیمت سایر کالاهای مصرفی ( )S t اندازپس،( )X t  شدهخریداریمسکن جدید،

( )tω نرخ دستمزد واقعی ،( )i t  واقعی بهرهنرخ،( )A t های غیر از ساختمانارزش دارایی،π 

مخارجی را نشان  ،(1سمت چپ معادله )نرخ مالیات است.  θاستهلاک مسکن ونرخ  δ،نرخ تورم
صل حا درآمد کل ، نیزدر سمت راست .شودمی اندازپس یا دهد که صرف کالاهای مصرفی، مسکن ومی

لوبیت کردن مط حداکثراست. با  پس از کسر مالیات های مالیجمع دستمزد واقعی و سود حاصل از دارایی

)به شرایط مرتبه اولو با توجه  (1( تا )1)به قیود (، نسبت 9در رابطه ) خانوار نماینده )FOC و شرایط

) مرتبه دوم )SOC، نسبی  قیمت برابرمطلوبیت نهایی مسکن نسبت به کالاهای مصرفی  نسبت

 شود:حاصل می هاآن
 

(1 ) ( ) ( ) ( ) ( )1h

c

P t i t P P t
µ θ π δµ  = − − + −  

 

رزش ابنابراین، ؛ شودتفاوتی مماس مینقطه تعادل خط بودجه بر منحنی بی(، در 1اساس رابطه )بر    

) عینی واحدهای مسکن )H ی مصرفیبر حسب واحدهای سایر کالاها( )C، ذهنی واحدهای  باارزش

 واحدهای سایر کالاها برابر است: مسکن بر حسب
 

(8) 
( )
( )

hh

c c

R t

R t

µ
µ

= 

 

1cRبا فرضو  (1( در رابطه )8با جایگذاری رابطه )     (، 3رابطه ) صورتبهمعادله قیمت مسکن ، =
 :شودحاصل می

 

(3) ( ) ( ) ( ) ( ) ( )1hP t R t i t P P tθ π δ = − − + −  
 

)که در آن،  )hR t اجاره ضمنی حقیقی مسکن و( )P P t  .عایدی انتظاری سرمایه مسکن است 

 اقتصادسنجیتصریح الگوی  .4-2
بر استی اقتصادی، جمعیتی و سیعوامل به تحلیل تأثیر  اقتصادسنجیدر تصریح الگوی  ،در این پژوهش

عوامل اقتصادی شامل درآمد سرانه واقعی خانوارهای شده است.  پذیری مسکن پرداختهشاخص توان
 عنوانبهنهاده تولید و بازار سرمایه و طلا عنوان بهشهری، نرخ تورم )ارز غیررسمی(، قیمت زمین 

های صورت گرفته بازارهای جایگزین بازار مسکن در نظر گرفته شده است. همچنین، تعداد ازدواج
ه پذیری مسکن خانوار در نظر گرفتو شاخص توانعامل جمعیتی تأثیرگذار بر قیمت مسکن عنوان به
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دولت نیز از طریق فراهم کردن شرایط اعطای تسهیلات خرید مسکن و وضع مالیات بر شده است. 
 تواند دسترسی خانوارها به مسکن ملکی را فراهم کند. تقاضای سوداگری مسکن می

 یانگیناز م متغیر وابستهعنوان به این شاخص: مسکن خانوارها )دسترسی( پذیریشاخص توان
: 4935 شود )ملکی،متری به میانگین درآمد سالانه خانوار حاصل می 15قیمت واحد مسکونی نسبت 

انداز شود، طول دوره انتظار خرید مسکن، (. چنانچه یک سوم از درآمد خانوار، برای خرید مسکن پس99
برابر شاخص دسترسی به مسکن خواهد بود. این شاخص دارای دو بعد مهم است: نخست درآمد سه 

سالانه خانوار و دوم ارزش واحد مسکونی. درآمد سالانه خانوار تحت تأثیر عملکرد اقتصادی کشور و 
نیز ر انواخ شاغلتعداد افراد  وشرایط اجتماعی و فرهنگی ، علاوهبه. استیافتگی هر کشور سطح توسعه

ارزش واحد مسکونی تحت تأثیر شرایط اقتصاد مسکن،  ،از سوی دیگراست.  اثرگذاربر این شاخص 
(. 91: 4981 زاده،)قلی استشناختی بازار سرمایه و متغیرهای جمعیت ،وسازساختهای هزینه
تواند بخشی از شکاف بین قیمت مسکن و درآمد خانوار را جبران یافتگی نظام تأمین مالی میتوسعه

سکن تأمین هزینه مالی خرید م منظوربهکند. بر این اساس، تسهیلات اعطایی بانک مسکن به خانوارها 
خرید  اندازهای گذشته برایاتکا به پس جایبهکند تا یک سیاست پولی به خانوارها کمک میعنوان به

ر هزهای آینده متکی کند و تأخیر زیاد در خرید مسکن را کاهش دهد. بر این اساس، اندامسکن، به پس
 تر باشد و امکان اعطایی تسهیلات و اعتبارات بیشتریچقدر که نظام تأمین مالی در کشوری پیشرفته

 اهشو کشاخص دسترسی به مسکن باعث کاهش  ؛به خانوارها برای تأمین مسکن وجود داشته باشد
در ایران با توجه به پایین بودن سطح درآمد  .شودمیهای انتظار خانوارها برای تملک مسکن تعداد سال

خانوارها، تقاضای سوداگری و سیستم تأمین مالی و مالیاتی ناکارآمد در حوزه مسکن باعث شده تا 
در   .سه دهد گذشته افزایش یابدشاخص دسترسی مسکن خانوار و طول دوره انتظار خرید مسکن در 

 (، گزارش شده است:4914-4931(، شاخص دسترسی مسکن خانوارها در دوره زمانی )9جدول )
 

  (1331-1334خانوارهای شهری در دوره زمانی ) مسکن پذیریتوانشاخص : 3 جدول

 در مناطق شهری ایران

 سال
 درآمد خانوار 

 )هزار ریال(

 مسکن  قیمت

 )هزار ریال(

پذیری مسکن توانشاخص 

 )سال(خانوار 

طول دوره انتظار 

 )سال(

4914 9514 24111 4/1 48 

4912 1121 22511 4/5 45 

4919 5191 21811 1/1 41 

4911 1918 95811 3/1 45 

4915 3813 52111 9/5 41 

4911 42441 53111 3/1 45 

4911 45452 11811 5/1 49 

4918 48515 11111 2/1 49 
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4913 22988 81111 3/9 42 

4981 25892 442211 1/9 49 

4984 99415 411111 1/5 45 

4982 93212 221511 8/5 41 

4989 11218 253111 5/5 41 

4981 59113 919911 1/5 41 

4985 15513 914811 5/5 41 

4981 11331 514511 9/1 22 

4981 88243 142111 3/1 24 

4988 39119 192511 8/1 29 

4983 411451 4291811 1/44 95 

4931 491914 4119311 4/44 99 

4934 458311 4321111 4/42 91 

4932 211513 2133111 2/42 91 

4939 214948 2814511 8/44 95 

4931 218812 2819111 9/41 94 

  ریزی، تجهیز منابع و اقتصاد مسکنهای آماری دفتر برنامهگزارش مرکز آمار ایران وهای گزارش شده دادهمنبع: 
 

 :ترسیم شده است(، شاخص دسترسی مسکن خانوار 1نمودار )در     

 

 
شاخص دسترسی مسکن خانوار: 3 نمودار  

 ریزی، تجهیز منابع و اقتصاد مسکنهای آماری دفتر برنامههای پژوهش براساس دادهمنبع: یافته
 

 یپذیرشاخص توان بریکی از متغیرهای مهم کلان اقتصادی است  واقعی خانوارها درآمد سرانه    
 ی مسکن و به دنبال آنخانوارها تقاضابا افزایش درآمد سرانه  ،طرفازیک .اثرگذار استخانوار  مسکن

تمایل خانوارها به  از طرف دیگر، با افزایش درآمد خانوارها، (.2141، 4زو) یابدقیمت مسکن افزایش می
ی ادر مطالعه ،(2118) 2گان و هیلیابد. افزایش می ایکالای مصرفی و سرمایهعنوان بهتملک مسکن 

                                                           
1. Xu 

2. Gan & Hill 
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زایش در نتیجه، اف .اندرسیدهبین قیمت مسکن و درآمد سرانه خانوارها  به وجود رابطه مستقیم و پایدار
طول دوره انتظار خرید مسکن خانوار اثرگذار خواهد یری و پذشاخص تواندرآمد واقعی سرانه خانوار بر 

نوار شود، نرخ اشتغال خاپذیری خانوار درآمد خانوار وارد میمحاسبه شاخص توانبا توجه به اینکه در بود. 
 شود و انتظار بر این استدهنده در تصریح مدل اقتصادسنجی وارد میمتغیر توضیحعنوان بهشهری 

و خانوارها  وسیلهبهمصرفی  کالایعنوان بهتملک مسکن توانایی باعث افزایش افزایش نرخ اشتغال، 
پذیری مسکن باعث کاهش شاخص توان دوره انتظار خرید مسکن خانوار شود. در نهایت نیز کاهش

 خواهد شد.
تغییرات عوامل طرف تقاضای مسکن بر قیمت مسکن و شاخص ازدواج و تشکیل خانوارهای جدید: 

جدید  هایخانوادهها، پذیری مسکن خانوار اثرگذار است. بر این اساس، با افزایش تعداد ازدواجتوان
ر به افزایش یابد و منجنیازمند واحد مسکونی برای سکونت هستند و تقاضای مصرفی مسکن افزایش می

 های جمعیت شناختی و بازار مسکن برای اولین توسطشود. بررسی ارتباط بین ویژگیقیمت مسکن می
افزایش در تعداد متولدین و  که انددهیرس( صورت گرفته است و به این نتیجه 4383) 4منکیو و ویل

ای هدارد، اما با گذشت تقریباً بیست سال تقاضای خانه مدتکوتاهنوزادان تأثیر ناچیزی بر بازار مسکن در 
(، 8(، در نمودار )4911-4931های صورت گرفته در دوره زمانی )تعداد ازدواجیابد. جدید افزایش می

 نشان داده شده است:
 

 
(1331-1334های صورت گرفته در دوره زمانی )زدواجتعداد ا :8نمودار   

 کشور احوالثبتهای سازمان های پژوهش بر اساس داده: یافتهمنبع
 

 مترمربعیک اساس نسبت ارزش را بر 1(، اصطلاح اهرم زمین2111) 9بوستیک و همکاران :2زمین اهرم
ترین هممعنوان بهقیمت زمین  افزایشبنابراین، ؛ اندمسکن معرفی کرده مترمربعیک به ارزش  نیزم

حد قیمت وا و باعث افزایش هزینه ساخت مسکن دارد بیشترین سهم را درمسکن،  وسازساختنهاده 

                                                           
1. Mankiw & Weil  

2. Land Leverage 

3. Bostic  

4. land leverage 
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 بررسی رابطهدر  ،(2149) 4وین و گودمن. شودو افزایش دوره انتظار خرید مسکن خانوار می مسکونی

 که بین قیمت زمین و قیمت اندرسیدهبه این نتیجه استان چین،  24سکن و قیمت زمین در بین قیمت م
تغیر م همچنین، در تصریح مدل اقتصادسنجی از مسکن یک رابطه درونی مثبت و معناداری وجود دارد.

 متغیر جایگزین اهرم زمین وارد مدل کرد.عنوان بهتوان نرخ رشد قیمت زمین نیز می
پذیری خانوار، نرخ تورم است. با افزایش نرخ تورم، انیکی از متغیرهای اثرگذار بر شاخص تونرخ تورم: 

، در کنندمردم برای حفظ قدرت خرید پول و دارایی خود اقدام به خرید کالاهای بادوام نظیر مسکن می
هانی، شود )رحمانی و اصفیابد و منجر به افزایش قیمت مسکن مینتیجه تقاضای مسکن افزایش می

یش تقاضای مصرفی و افزاعنوان به(. افزایش قیمت مسکن باعث کاهش توانایی تملک مسکن 4935
 دوره انتظار خرید مسکن خانوار خواهد شد.

 به خانوارها در جهت تأمین خرید مسکن دهی بانکوامها به بخش مسکن: تسهیلات اعطایی بانک
زاده زاده و احمد. قلیشودمسکن و افزایش قیمت آن می تقاضای افزایشواحدهای مسکونی باعث 

بانک مسکن اثر مثبت و معنادار بر قیمت  اند که وامای به این نتیجه دست یافتهدر مطالعه ،(4981)
 میزان اثرگذاری خیلی کوچک بوده است.  اما ؛مسکن دارد

بازارهای جایگزین بازار عنوان بهبازار سهام و بازار طلا  ازجملهبازارهای جایگزین  بازارهای جایگزین:
ای به این نتیجه (، در مطالعه4931مسکن تأثیر منفی بر قیمت مسکن دارند. موسوی و درودیان )

اند که بازدهی سهام و طلا تأثیر منفی بر قیمت مسکن داشته است. بر این اساس، با کاهش رسیده
 یابد. خرید مسکن کاهش می منظوربهقیمت مسکن طول دوره انتظار خانوار 

 از طریق محدودکردن تقاضای سوداگریاملاک  وانتقالنقلمالیات بر املاک:  وانتقالنقلمالیات بر 
سکن باعث م وانتقالنقل، ممکن است اخذ مالیات بر علاوهبه ر قیمت مسکن دارد.تأثیر منفی بمسکن، 

و همکاران  2فیوقفل شدن دارایی و کاهش عرضه مسکن و در نهایت افزایش قیمت مسکن شود. 
ر داعنیمنجر به کاهش ماملاک  وانتقالنقلاند که افزایش مالیات بر به این نتیجه دست یافته ،(2149)

 مسکن شده است.در حجم مبادلات 
ها اثرات غیرقابل مشاهده خاص هر مقطع و وجود وقفه متغیر وابسته در در معادلاتی که در تخمین آن    

ویای پانلی که مبتنی بر الگوهای پ یافتهیمتعمزن گشتاور متغیرهای توضیحی مشکل اساسی است، از تخمین
، الگوی صورت گرفته وتحلیلتجزیهبر اساس  ،در نهایت(. 4331، 9شود )باررو و لیاست، استفاده می

 :استرابطه زیر  صورتبهپذیری مسکن خانوارها شاخص توان شدهتصریح
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1. Wen & Goodman 

2. Fu  

3. Barro & Lee 
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 15قیمت واحد مسکونی  نسبت پذیری مسکن خانوار شهری )میانگینشاخص توان itpeکه در آن، 
 به میانگین درآمد سالانه خانوار(، متری

itemployment ،نرخ اشتغال
itrwedding  نرخ رشد

 ازدواج،
itrland نرخ رشد قیمت واقعی زمین مسکونی، inflationit

نرخ  Rlicenses نرخ تورم، 
، تسهیلات واقعی بانک مسکن نرخ رشد rcreditهای ساختی صادر شده، رشد پروانه

itrgold  نرخ
شاخص  ،در مدل دوم در مقایسه با مدل اول است. t ام در زمان i در استان طرح قدیم سکه قیمت رشد
)زمین اهرم )Landleverage ماشاخص سه، جایگزین نرخ رشد قیمت زمین و نرخ رشد(RIndex) 

نرخ رشد قیمت سکه طرح قدیم  جایبهدارایی جایگزین مسکن در سبد دارایی خانوار عنوان به

( )itrgold:وارد مدل شده است 
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 مترمربعزمین به یک  مترمربع، شاخص اهرم زمین )نسبت قیمت یک Landleverageکه در آن،
نرخ رشد ارز ، در مقایسه با مدل اول سوم مدل در، نرخ رشد شاخص سهام است. RIndex مسکن( و
 املاک وانتقالنقلرشد درآمد مالیات بر جایگزین نرخ تورم شده است و ، (Rexchange)غیررسمی

 وارد شده است:نیز  شدهتصریحدر مدل ، (rtax)و مستغلات 
 

(42) 1 1 2 3 4 5

6 7 8

Rexchange−= + + + + +
+ + + +

it it it it it it

it it it

Pe Pe Employment Rwedding Rland

Rcredit Rgold Rtax

α β β β β β
β β β ε

 

 

)شاخص اهرم زمین، اولدر مدل چهارم در مقایسه با مدل      )Landleverage جایگزین نرخ رشد ،
، جایگزین نرخ تورم شده است. همچنین، (Rexchange) غیررسمینرخ رشد ارز قیمت زمین شده و 

 :وارد شده استنیز  شدهتصریحدر مدل  (rtax) املاک و مستغلات وانتقالنقلنرخ رشد درآمد مالیات بر 
 

(49) 1 1 2 3 4

5 6 2 7 8

−

−

= + + + +
+ + + + +

it it it it it

it it it it it

Pe Pe Employment Rwedding Landleverage

Inflation Rlicenses Rcredit RIndex

α β β β β
β β β β ε

 

 

 برآورد الگو و تحلیل نتایج. 5
ها از اثرات غیرقابل مشاهده خاص هر مقطع و وجود وقفه وابسته در در معادلاتی که در تخمین آن

ای پویای یافته که مبتنی بر الگوهزن گشتاور تعمیممتغیرهای توضیحی مشکل اساسی است، از تخمین
رود که کار میهنگامی به GMM(. روش4331، 4شود )باررو و لیهای ترکیبی است، استفاده میداده

)تعداد متغیرهای برش مقطعی )N  بیشتر از دوره زمانی( )T .روشطورکلیبه باشد ،GMM  نسبت

زا بودن متغیرهای توضیحی های مهمی است. اول اینکه مشکل درونهای دیگر دارای مزیتبه روش

                                                           
1. Barro & Lee 
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قوه متغیر بال طوربهتوانند مام متغیرهای رگرسیون که همبستگی با جزء اخلال ندارند، میوجود ندارد و ت

ود. شخطی در الگو میدار موجب از بین رفتن همابزاری باشند. دوم، استفاده از متغیرهای وابسته وقفه
ود شیم میسوم، کاربرد این روش موجب حذف بسیاری از متغیرها همانند فرهنگ، قومیت، مذهب و اقل

 (. 2118، 4)بالتاجی
آزمون معتبر بودن متغیرهای ابزاری و عدم خودهمبستگی  وسیلهبه، GMMسازگاری تخمین زننده    

)رد فرضیه  أییدتبا وقفه نخست  بنابراین، باید خودهمبستگی سریالی؛ گیردقرار می موردبررسی سریالی
ان صحت تو، با استفاده از آزمون سارگان میعلاوهبه  .)تأیید فرضیه صفر( و در وقفه دوم رد شود صفر(

و اعتبار متغیرهای ابزاری را تأیید کرد. عدم رد فرضیه صفر در آزمون سارگان بیانگر معتبر بودن 
و، از برآورد الگ قبلهمچنین،  است.)ناهمبستگی متغیرهای ابزاری با اجزای اخلال( متغیرهای ابزاری 

لر های دیکی فوبه یکی از روشجلوگیری از رگرسیون کاذب  منظوربهآزمون پایایی متغیرها  باید
حدود ی دوره زمانی مهاسالاگر تعداد  انجام شود.شین،  -پسران -یافته، فیلیپس و پرون و ایمتعمیم

بر این اساس، با توجه به کم بودن دوره زمانی  (.2118)بالتاجی، نیست  آزمونباشد، نیازی به انجام این 
؛ پانلی نیست یهم جمعمورد مطالعه در این پژوهش، ضرورتی به انجام آزمون ریشه واحد پانل و آزمون 

افتهیبا استفاده از روش گشتاورهای تعمیم شدهتصریحاقتصادسنجی  هایبنابراین، برآورد مدل

( )GMM  .در (، 4985-4935زمانی )های مورد استفاده سالانه و در دوره دادهصورت گرفته است

ی آماری مرکز آمار و بانک اطلاعاتی هاسالنامهیاز از ن موردو اطلاعات  هاداده مناطق شهری ایران است.
 (41های )برآورد مدلحاصل از نتایج  .اندوزارت امور اقتصاد و دارایی جمهوری اسلامی ایران گردآوری شده

 گزارش شده است: ،(1) ولدر جد( 42تا )
 

 (1385-1335پذیری مسکن خانوار شهری در دوره )نتایج حاصل از برآورد شاخص توان :4جدول 

 متغیرها مدل اول مدل دوم مدل سوم مدل چهارم

1113/1  
( 99/21 )** 

1344/1  
(35/21) ** 

8118/1  

(88/14) ** 

3113/1  

(85/92) ** 
Pe (-1) 

1495/1  
(15/1) ** 

1133/1  
(11/1) ** 

1459/1  
(34/42) ** 

1253/1  
(31/41) ** 

Rwedding 

1219/1-  
(98/9-) ** 

1112/1-  
(41/9-) ** 

1541/1-  
(12/1-) ** 

4431/1-  
(81/1-) ** 

Employment 

- 
1214/1  

(24/3) ** 
- 

1221/1  
(59/8) ** 

Rland 

1115/4  
(11/8) ** 

- 
5231/4  

(12/1) ** 
- Landleverage 

- - 
1119/1  

(12/1) ** 

1111/1  
(19/1) ** 

Inflation 

                                                           
1. Baltagi 
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1111/1  
(91/3) ** 

1199/1  
(85/9) ** 

- 

 
- Rexchange 

1142/1-  
(42/2-) ** 

1141/1  
(35/4-) * 

1191/1-  
(14/1-) ** 

1141/1-  
(43/9-) ** 

Rcredit 

- - 
1148/1  

(19/9) ** 

1121/1  
(99/1) ** 

Rlicenses(-2) 

- - 
1144/1-  

(82/4-) * 
- Rindex 

1181/1-  
(51/44-) ** 

1111/1-  
(18/44-) ** 

- 
1131/1-  

(81/8-) ** 
Rgold 

1143/1-  
(81/1-) ** 

1141/1-  
(31/2-) ** 

- - Rtax 

 35درصد، * معناداری در سطح  35معناداری در سطح  **

       های تحقیقمنبع: یافته
 

 های برآورد شدهدر مدل GMM زنندهسازگاری تخمین هاینتایج آزمون: 5 جدول

(1) مدل  

سارگان آزمون   AR(1)باند  -آزمون آرنولا AR(2) باند -آزمون آرنولا 

 Prob آماره آزمون  Prob آماره آزمون  Prob آماره آزمون 

1311/29  3338/1  2115/1  1891/1  1313/9-  1112/1  

(2)مدل   

   AR(1)باند  -آزمون آرنولا AR(2) باند -آزمون آرنولا آزمون سارگان

 Prob آماره آزمون  Prob آماره آزمون  Prob آماره آزمون 

1891/21  3331/1  2191/4  2111/1  1329/9-  1112/1  

(3)مدل    

 AR(1)باند  -آزمون آرنولا AR(2) باند -آزمون آرنولا آزمون سارگان

 Prob آماره آزمون  Prob آماره آزمون  Prob آماره آزمون 

5483/25  1991/1  421/4  2112/1  4183/9-  1145/1  

(4)مدل    

 AR(1)باند  -آزمون آرنولا AR(2) باند -آزمون آرنولا آزمون سارگان

 Prob آماره آزمون  Prob آماره آزمون  Prob آماره آزمون 

9811/29  5512/1  3131/1  9199/1  4811/9-  1141/1  

 های پژوهش: یافتهمنبع
 

معتبر بودن متغیرهای ابزاری و عدم  بر(، هر چهار آزمون انجام شده دال 5نتایج جدول )براساس     
تأیید  GMMزننده سازگاری تخمین در نتیجه ،ای برآوردی استـهدر مدلسریالی خودهمبستگی 
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 شاخصاز  توجهیقابلسهم  است که که بیانگر این های برآوردیالگویاز  نتایج حاصلشود. می

ی ضریب برآورددر دوره قبل بوده است.  مقدار آندر زمان حال متأثر از  مسکن خانوار شهریپذیری توان
درصد معنادار بوده  35در تمام الگوهای برآوردی منطبق با مبانی نظری است و در سطح این متغیر 

  است.
مثبت و در  های برآوردیضریب برآوردی نرخ رشد قیمت زمین و شاخص اهرم زمین نیز در مدل    

ترین نهاده مهمعنوان بهقیمت زمین  افزایشدرصد معنادار بوده است. بر این اساس،  35سطح 
کن، احد مسمسکن، بیشترین سهم را در هزینه ساخت مسکن دارد و باعث افزایش قیمت و وسازساخت

افزایش طول دوره انتظار خرید مسکن خانوار شهری شده است. این  کاهش قدرت تملک مسکن و
 است. (2149)گودمن نتیجه منطبق با نتایج وین و 

ر اث نیز یکی دیگر از متغیرهایی است که های برآوردیدر مدلازدواج ضریب برآوردی نرخ رشد     
بنابراین، افزایش ؛ استبوده درصد معنادار  35در سطح پذیری خانوار داشته است و مثبتی بر شاخص توان

قدرت تملیک مسکن خانوار شهری را کاهش داده است و باعث افزایش  نرخ رشد ازدواج خانوار شهری
پذیری مسکن و افزایش طول دوره انتظار صاحب مسکن شدن خانوار شهری شده است. شاخص توان

 (، است. 2111) واتووا و جانسونو ( 4383) 4منکیو و ویلنتایج  این نتیجه منطبق با 
 پذیری خانوار شهریدر مناطق شهری یکی دیگر از متغیرهای اثرگذار بر شاخص تواننرخ اشتغال     

 درصد معنادار 35و در سطح های برآوردی منفی ضریب برآوردی این متغیر در همه مدل بوده است.
ارهای شهری باعث افزایش قدرت تملیک مسکن خانوار بنابراین، افزایش نرخ اشتغال خانو؛ است بوده

پذیری مسکن و کاهش طول دوره انتظار صاحب مسکن شدن خانوار شهری و کاهش شاخص توان
 شهری شده است. 

درصد  35در سطح های برآوردی مثبت و در مدل غیررسمیو نرخ ارز ضریب برآوردی نرخ تورم     
از کانال کاهش قدرت خرید خانوار  غیررسمیدر نتیجه، افزایش نرخ تورم و نرخ ارز است. بوده معنادار 

پذیری خانوار و شهری، قدرت تملیک خانوار شهری را کاهش داده است و باعث افزایش شاخص توان
این نتیجه منطبق با نتایج )رحمانی و . دوره انتظار خرید مسکن خانوار شهری شده استطول کاهش 

 ( است.4935اصفهانی، 
درصد  35و در سطح های برآوردی منفی ضریب برآوردی نرخ رشد تسهیلات بانک مسکن در مدل    

ز به خانوارهای فاقد مسکن ملکی، ا بر این اساس، تسهیلات پرداختی بانک مسکناست. بوده معنادار 
 کاهشافزایش قدرت تملکی خانوار شهری و انداز خانوار در زمان حال باعث طریق افزایش سطح پس

  شده است.  شهری دوره انتظار صاحب مسکن شدن خانوارطول 

                                                           
1. Mankiw & Weil  
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ای هداراییعنوان به نرخ رشد قیمت سهامو  یب برآوردی نرخ رشد قیمت سکه طلا طرح قدیماضر    
درصد  31و  35در سطح به ترتیب و منفی  های برآوردی جایگزین مسکن در سبد دارایی خانوار در مدل

ن خانوار پذیری مسکهای جایگزین مسکن شاخص توان، تقاضای داراییدیگرعبارتبهبوده است. معنادار 
داده است. این نتیجه منطبق با مبانی  کاهش رادوره انتظار صاحب مسکن شدن خانوار شهری و طول 

ایش مت مسکن باعث افزهای جایگزین مسکن از طریق کاهش تقاضا و قینظری است و تقاضای دارایی
 قدرت تملک مسکن خانوارهای شهری شده است. 

درصد  35املاک و مستغلات منفی و در سطح  وانتقالنقلضریب برآوردی نرخ رشد مالیات بر     
املاک از طریق کاهش تقاضای سوداگری مسکن و  وانتقالنقلبنابراین، مالیات بر ؛ معنادار بوده است

کاهش قیمت مسکن باعث افزایش قدرت تملیک مسکن خانوارهای شهری شده است. در نتیجه، 
تیجه این نپذیری و طول دوره انتظار صاحب مسکن شدن خانوار شهری کاهش یافته است. شاخص توان

 است. (2149فیو و همکاران )منطبق با نتایج 
 

 ی گیرنتیجه
یان کامل رفقدان جاست. همچنین،  انتقالغیرقابلو جانشینی  غیرقابل، ناهمگنکالای زمین و مسکن 

محدود  و جایگزین مسکنتأثیرات برونی و متقابل این بازار با بازارهای به همراه  اطلاعات در این بازار
ی در آن شده است. در نتیجه، باعث تلاطم در تقاضاهای سوداگر گیریباعث شکلبودن منابع زمین 

. این امر باعث کاهش قدرت تملیک مسکن و افزایش طول شودمیآن مسکن  تبعبهقیمت زمین و 
کن تلاطم  بازار مسبنابراین، تحلیل عوامل اثرگذار بر ؛ شوددوره انتظار خرید مسکن خانوار شهری می

عث بر ، بادر حوزه اقتصاد شهری کمک کند گذارانسیاستریزان و برنامه به دتوانمیعلاوه بر اینکه 
 اینبنابراین، در ؛ قدرت تملک خانوارها و کاهش طول دوره انتظار صاحب مسکن شدن خانوارها شود

 کن خانوارپذیری مسشاخص توانپژوهش به بررسی عوامل اقتصادی، جمعیتی و سیاستی تأثیرگذار بر 
، (4985-4935زمانی ) در دوره ،(GMMهای تابلویی پویا )از مدل داده با استفاده در مناطق شهری

از  وجهیتقابلسهم بیانگر این است که . نتایج حاصل از برآوردهای صورت گرفته ه استرداخته شدپ
. کاهش قدرت تملیک مسکن خانوار شهری در زمان حال متأثر از مقدار آن در دوره قبل بوده است

قدرت تملیک مسکن خانوار شهری را عامل جمعیتی، عنوان بهرشد ازدواج خانوار شهری  همچنین، نرخ
پذیری مسکن و افزایش طول دوره انتظار صاحب مسکن کاهش داده است و باعث افزایش شاخص توان

از کانال کاهش قدرت خرید نیز  غیررسمیافزایش نرخ تورم و نرخ ارز . شدن خانوار شهری شده است
پذیری هری، قدرت تملیک خانوار شهری را کاهش داده است و باعث افزایش شاخص توانخانوار ش

افزایش نرخ اشتغال ، علاوهبه. طول دوره انتظار خرید مسکن خانوار شهری شده استخانوار و کاهش 
پذیری خانوارهای شهری باعث افزایش قدرت تملیک مسکن خانوار شهری و کاهش شاخص توان
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واند تبنابراین، دولت می؛ ل دوره انتظار صاحب مسکن شدن خانوار شهری شده استمسکن و کاهش طو

غیرمستقیم قدرت خرید مسکن خانوار شهری  صورتبهبا فراهم کردن شرایط اشتغال خانوارها و جوانان، 
 را افزایش دهد. 

ه ترین نهادمهمعنوان بهقیمت زمین  بیانگر این است که افزایش شدهحاصلهمچنین، نتایج     
مسکن، بیشترین سهم را در هزینه ساخت مسکن دارد و باعث افزایش قیمت واحد مسکن،  وسازساخت

یجه، در نتکاهش قدرت تملک مسکن و افزایش طول دوره انتظار خرید مسکن خانوار شهری شده است. 
 شدهمامتدر قیمت  مدت و بلندمدت در زمینه کاهش هزینه زمینریزی کوتاهضروری است تا دولت برنامه

ارهای باز .نشین داشته باشدهای اجارهمسکن و فراهم کردن شرایط صاحب مسکن شدن جوانان و گروه
تواند سوداگری در بازار های جایگزین مسکن در سبد دارایی خانوار میداراییعنوان بهطلا و سهام 

نرخ رشد قیمت سهام  و مقیمت سکه طلا طرح قدی مسکن را کاهش دهد. بر این اساس، نرخ رشد
دوره انتظار صاحب مسکن شدن خانوار پذیری مسکن خانوار شهری و طول شاخص توانباعث کاهش 

 است.  شده
ه خانوارهای بدولت  وسیلهبه شدهاعمالیک سیاست پولی عنوان به تسهیلات پرداختی بانک مسکن    

ان حال انداز خانوار در زمافزایش سطح پسیک سیاست پولی از طریق عنوان به نیز فاقد مسکن ملکی،
این  بیانگر این است که شدهحاصلتواند در صاحب مسکن شدن خانوارها نقش داشته باشد. نتایج می

امر باعث افزایش قدرت تملکی خانوار شهری و کاهش طول دوره انتظار صاحب مسکن شدن خانوار 
 از طریق کاهش تقاضاییک سیاست مالی، عنوان بهاملاک  وانتقالنقلمالیات بر شهری شده است. 

سوداگری مسکن و کاهش قیمت مسکن باعث افزایش قدرت تملیک مسکن خانوارهای شهری شده 
پذیری و طول دوره انتظار صاحب مسکن شدن خانوار شهری کاهش یافته است. در نتیجه، شاخص توان

 .است
سکن در پرتفوی دارایی و هزینه خانوارها، در راستای بنابراین، با توجه به اهمیت و سهم بالای م    

 شود که:پیشنهاد می سازی متقاضیان مسکنتوانمند

دولت در راستای ایجاد ثبات در اقتصاد از طریق کاهش نرخ تورم و نرخ ارز و بهبود شرایط تولید، از  -
دهد و باعث کاهش کانال افزایش قدرت خرید خانوار شهری، قدرت تملیک خانوار شهری را افزایش 

 طول دوره انتظار خرید مسکن خانوار شهری شود.

یزی ربرنامه ،هر متر واحد مسکونی شدهتمامدر راستای کاهش هزینه زمین در راستای کاهش قیمت  -
 .مدت و بلندمدت داشته باشدکوتاه

اعث ب از طریق مالیات بر تقاضای سوداگری مسکن در راستای جلوگیری از افزایش در قیمت مسکن -
 افزایش قدرت تملیک مسکن خانوارهای شهری شود.

به خانوارهای فاقد مسکن ملکی، در صاحب مسکن شدن  با پرداخت تسهیلات بلندمدت خرید مسکن -
 خانوارها ایفای نقش کند.
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Abstract 

 

From the microeconomic perspective, housing is a commodity with consumption 

and capital use and is a special commodity with properties such as heterogeneity, 

non-substitution and immobility and as consumer goods has the largest share in 

the household's basket. On the other hand, housing as a commodity, can absorb a 

large part of the capital and liquidity of the society and lead to an increase in 

demand for speculation in the housing market. Formation of demand for housing 

capital with incentive for speculation, the interactions of this market with 

alternative markets and limited land resources has led to higher land prices and 

housing and a decline in household accessibility index. Therefore, imposing a tax 

on demand for housing can reduce the demand for housing and, consequently, the 

decline in housing prices. Ultimately, this will increase the financial strength of 

the household to buy housing with incentives to consume. In this regard, the 

purpose of this study is to investigate the effects of macroeconomic factors on the 

housing accessibility index in urban areas, using the dynamic panel data model 

over a period (2006-2016). The results indicate that the facility to purchase 

housing has led to a reduction in household accessibility index and increasing 

household access to house. Also, the tax policy applied in the housing sector has 

increased household accessibility index through controlling speculative demand 

for housing. In addition, land leverage, the price of housing replacement assets, 

inflation rate, employment rate, and marriage rate have been other factors 

affecting on household accessibility index. 
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