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  بررسي حساسيت عوامل اثرگذار بر تقاضاي مؤثر

  مسكن در ايران

عشري ابوالقاسم اثني
∗

  

سيدمحمدجواد فرهانيان
∗∗

  

نبودِ تعادل بين تقاضا و عرضه مسكن در شهرهاي ايران، همچنـين تحقـق              

براي مسكن مورد نياز مردم در      ) 31اصل  (نيافتن جايگاهي كه قانون اساسي      

نظر گرفته است، ضرورت بررسي همه جانبه ابعاد مـشكل مـسكن و ارائـه               

در ايـن تحقيـق     . كنـد ر لازم براي رفع مشكل ياد شده را ايجاد مـي          راهكا

كوشش شده است ضمن تبيين عوامل مؤثر بر تقاضاي مسكن، روابـط ايـن              

به اين ترتيب كه بـا      . متغيرها با يكديگر مورد شناسايي و ارزيابي قرار گيرد        

توان تـأثير هـر       برآورد كششهاي عوامل اثرگذار بر تقاضاي مؤثر مسكن مي        

در . گيريها و سياستگذاريها در نظـر گرفـت         ك از اين عوامل را در تصميم      ي

دليل گستره عمومي كه براي بررسـي نتـايج سياسـتگذاريها           اين مطالعه به  

ترين  مهم. مورد نظر بوده، مسكن كالايي با كيفيت يكسان تعريف شده است    

 كشور و   برداري در سياستهاي كلان اقتصادي      كاربرد نتايج اين مطالعه، بهره    

بررسي ميزان برآورده شدن انتظارات سياستگذاران خواهد بود زيرا كـشور           

سال و جوان شد كه     ما پس از پايان جنگ تحميلي داراي موج جمعيتي ميان         

  .ترين نياز ايشان را شايد بتوان تأمين مسكن دانست مهم

  .مسكن، تقاضاي مؤثر، كشش تقاضا، تقاضاي مسكن: هاي كليديواژه
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  دمهمق. 1

رشد سريع جمعيت جهان در سـده بيـستم مـيلادي و مـسئله اصـلي اقتـصاد يعنـي                    

محدوديت منابع، تقاضاي بسياري از خانوارهاي متقاضي براي دستيابي بـه سـرپناهي             

در بسياري از كشورهاي جهان فشار اجتماعي حاصل        . دلخواه را بي پاسخ گذارده است     

گذاري منظم    كارگيري منابع و سرمايه      به ريزي دقيق براي    از نياز مسكن، موجب برنامه    

اين مشكل در كشورهاي درحال توسعه نظير كشور ما كه          . در بخش مسكن شده است    

رشد جمعيت و   . اند، آشكارتر است    گذاري مواجه   با محدوديت بيشتري در منابع سرمايه     

 مهاجرت از روستا به شهر در چند دهه اخير، تقاضـاي بـالقوه مـسكن در ايـران را بـا                    

  .شرايطي ويژه روبرو كرده است

تجربه ساير كشورها  
67

دهد كه معضل مسكن در اوايل قـرن بيـستم در            نشان مي  

صورت توليد مستقيم يا دادن وام براي توليد        كشورهاي صنعتي نيز با دخالت دولت به      

مرتفع شده است، همچنين دولتهاي اروپايي مشكل مسكن را پس از جنگهاي جهاني             

دليـل تحليـل قـواي      در ايـن دوره بـه     . ابير خاصي پشت سـر گذاردنـد      اول و دوم با تد    

اقتصادي همچنين نابودي كامل زيرسـاختهاي اقتـصادي اروپـا دولتهـا كنتـرل بـازار                

حتــي كــشورهاي . مــسكن را در دســت گرفتنــد و ايــن امــر تــاكنون نيــز ادامــه دارد

طـور  ن يـا بـه    سوسياليستي اروپا در نيمه دوم قرن بيستم با تأسيس تعاونيهاي مـسك           

كشورهاي اروپايي پـس از     . مستقيم با توليد و توزيع مسكن، بازار آن را هدايت كردند          

تفوقي نسبي بر مشكل مسكن داشـتند، بـه         1970گذشت سه دهه يعني تا پايان دهه        

ايران پـس از    . اين معنا كه نگرانيهاي مسكن طبقه متوسط درآمدي جامعه مرتفع شد          

. ه كشورهاي اروپايي پس از جنگ جهاني دوم روبرو بود         جنگ با عراق با شرايطي شبي     

اكنون با وجود سپري شدن نزديك به دو دهه از آن جنگ فرسايشي، مـشكل مـسكن    

از ديـدگاهي ديگـر     . شـود ترين معضلات اقتـصادي ايـران قلمـداد مـي         يكي از اساسي  
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غال بـا   مدت اقتصاد كشور ما  نظير تعديل تورم و رشد اشت          مدت و ميان  مشكلات كوتاه 

  .تحرك و رونق بخش مسكن در اقتصاد قابل حل است

  رهيافتهاي تحليل وضع اقتصادي مسكن. 2

  ويژگيهاي مسكن. 1-2

عنوان كالاي بادوام داراي ويژگيهايي منحصر به فرد است كه بازار اين كالا مسكن به

دليل اين سخن آن است كه مسكن. كندرا از ساير بازارها متمايز مي
68

:  

  كند،روري است زيرا نياز به سرپناه براي انسانها را ارضا ميكالايي ض•

  دهد،ترين كالاي مصرفي را تشكيل ميبراي اغلب خانوارها مهم•

كالايي بادوام و داراي ثبات فضايي است،•

اي با عمر طولاني است، يك كالاي سرمايه•

كالايي ناهمگن با تعداد زيادي مؤلفه است•
69

،

و تسهيلات ) تأمين سرپناه(موجودي مسكن خدمات مسكن از نظر خدمات •

.قابل بررسي است) تأمين خدمات رفاهي(واحد مسكوني 

آنچه بر گسترش مسكن شهري تأثيرگذار است وجود تقاضاي مؤثر و نياز واقعـي              

توان گفت تا وقتي تقاضايي در كـار          با قبول ديدگاه كينزي مي    . ساكنان آن شهر است   

فقـط در صـورت نـوآوري و خلـق          . خواهـد داشـت   نباشد رغبتي براي عرضـه وجـود ن       

ريـزان و     برنامـه . يابـد   ويژگيهاي جديد است كه عرضه كالاهاي جديد، طرفداراني مـي         

هاي بخش مسكن بپردازنـد       سياستگذاران بايد بر اساس تقاضاي مؤثر به تدوين برنامه        

                                          
2. King A. Thomas (1970)
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ايـد  طـور قطـع ب      است و به  ) احتياج(زيرا تقاضاي مسكن در درجه اول يك نياز واقعي          

  .حداقلي از آن برآورده شود

روشهاي تخمين تقاضاي مسكن كه در ايـران نيـز هـر يـك بـه نـوعي اسـتفاده                    

  :شود بندي مي اند در چهار شكل اصلي طبقه شده

عنوان يك كالاي همگن فرض كرده و مقدار تقاضا را            روشي كه مسكن را به    -الف

متغير وابسته اين الگوها . ندز هاي قيمتي و درآمدي آن تخمين مي با استفاده از كشش

ــه  . بيــشتر هزينــه مــسكن خانوارهاســت  در چنــين پژوهــشهايي اهميــت كمتــري ب

عبارت ديگر تابع تقاضاي مـسكن        به. شودخصوصيات متفاوت تقاضاي مسكن داده مي     

:شود صورت زير در نظر گرفته مي به

),( YPfQ =  

در ايـن روش    .  درآمد خانوار است   Yمسكن و    قيمت   Pمقدار تقاضا شده،    Qكه در آن    

شود، سـپس بـا تقـسيم         عنوان واحد استاندارد در نظر گرفته مي      يك واحد مسكوني به   

قيمت ساير ساختمانها بر قيمت اين واحد استاندارد، تعداد واحد مسكوني استاندارد را             

كن و خدمات   با در نظر گرفتن مطلوبيت خانوار از برخورداري از مس         . آورنددست مي   به

هـاي   آن و ساير كالاهاي مصرفي، تابع مطلوبيت را ترسيم كـرده و بـا اسـتفاده از داده                 

مسكن، در اين روش كـالايي  . زنند مقطعي و سري زماني تقاضاي خانوار را تخمين مي     

  .شود تك بعدي در نظر گرفته مي

گيـرد و سـعي       عنوان يك كالاي ناهمگن در نظـر مـي           روشي كه مسكن را به     -ب

مسكن در اين   . دارد تأثير هر يك از ابعاد اين كالا را بر خواستني شدنش محاسبه كند             

اي كه تقاضاي مسكن را به اين شـكل         ترين نظريه روش كالايي تك بعدي نيست، مهم     

كند توسط لنكستر  تبيين مي 
70

بر اساس نظر وي تقاضاي يك كالا نه        .  بيان شده است   

                                          
1. Lancaster 
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دسـت آوردن   به اين ترتيـب بـراي بـه       . ستگي دارد به خود كالا بلكه به ويژگيهاي آن ب       

اول، : گيـرد مطلوبيت بيشتر، تخصيص درآمد براي خريد كالا در دو مرحله صورت مي           

طور فرض براي خريد واحـد        يابد، سپس درآمدي كه به      درآمد بين كالاها تخصيص مي    

به ايـن   . شود  مسكوني اختصاص يافته صرف تقاضا براي مشخصه خاصي از مسكن مي          

ترتيب روزن 
71

. با استفاده از نظريه لنكستر روش تابع هـدانيك را ارائـه كـرد             ) 1974 (

هر چند استفاده از اين روش بـه قـرن هفـدهم مـيلادي توسـط زوي گريليـشه                  
72

 در  

در اين الگو قيمت مسكن تابعي از بردار ويژگيهـاي          . گردد  مسائل اقتصاد شهري باز مي    

نيك تابعي انعكاسي از وجه اشتراك بـين        مسكن است و از سوي ديگر تابع قيمت هدا        

  .شود عرضه و تقاضا محسوب مي

در اين الگو هرچه تعداد ويژگيهاي مثبت بيشتر باشـد قيمـت بـازاري آن واحـد                 

مـشتقهاي همچنـين .استقيمتكننده  تعيينكيفيت،يعنيبودمسكوني بيشتر خواهد  

دهنـده    كوني نـشان  بـه هـر يـك از ويژگيهـاي واحـد مـس            نسبتهدانيكتابعازجزئي

ايـن  . تغييرات نهايي ارزش كل يا قيمت تعادلي واحد مـسكوني يادشـده خواهـد بـود               

اي ويژگيهاي مسكن هستند كننده قيمت سايه مشتقها تعيين
73

.  

محدوديت بودجه خانوار با داشتن تابع قيمتي هدانيك بـه ايـن صـورت تعريـف                

  :شودمي
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2. R. Rosen

3. Zvi Grichhes 
سازمان  ،)شهر رشت(برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از تابع هدانيك مهرداد حسيني، . 4

.1383ريزي استان گيلان،  مديريت و برنامه

)�(



٨٣

)( iZP             در واقع همان بردار مشتقهاي مرتبه اول از تابع هدانيك نسبت به خصوصيات

 دقيقـاً بيـان     xمتغيـر   (ترتيب درآمد و خـانوار         به X و   Y مطلوبيت و    U. مسكن است 

ايراد مهم الگوي هدانيك اين اسـت كـه         . مسكن هستند ) كننده چه خصوصياتي است   

اين الگو براي بنگاهها با دقت بالاتري تقاضاي        . كارايي زيادي براي سياستگذاران ندارد    

زنـد امـا بـراي تحليـل كـلان ايـن روش بـسيار                 صورت محلي تخمين مي     مسكن را به  

ريزي و كلي، اين الگو كمتر مورد توجـه           پرهزينه خواهد بود، بنابراين در سطوح برنامه      

طلاعـات  ريـزي شـهري الگـوي هـدانيك، ا          رسد بـراي برنامـه      به نظر مي  . گيرد  قرار مي 

.دهداي در اختيار شهرداريهاي مناطق شهري قرار ميسازنده

 در روش سوم كه كمتر مورد استفاده واقع شده است ويژگيهـاي مـسكن بـه                 -ج

اشكال ناپيوسته تفكيك شده و تأثير هر يك از آنها بـه تنهـايي بـر انتخـاب متقاضـي                    

  .شودبررسي مي

اي مسكن در سطح كلان     استفاده از تابع لجستيك در برآورد تقاض       -د  
74

 كـه در    

اي در  در اين شـيوه فرضـياتي پايـه       . بيني آينده بر اساس روند گذشته است        واقع پيش 

شود نظير نرخ رشدي ثابت براي جمعيت و بعدي مشخص براي خـانوار             نظر گرفته مي  

  :تابع مورد استفاده به اين صورت است. شهري و روستايي

)/()( btaeKty ++= 1  

 K عدد ثابـت اولـر،       e و   t مقدار شاخص واحد مسكوني بر نفر در سال          t(y(ر آن   كه د 

 نيز لگاريتم درصد اخـتلاف بـين معكـوس بعـد خـانوار و               aنيز معكوس بعد خانوار و      

 لگاريتم نسبت درصد تغييرات سال پايه بر درصد تغييـرات           bشاخص واحد مسكوني و   

  .سال جاري تقسيم بر تعداد سالهاي مبناست

                                          
، مركز مطالعات و تحقيقات شهرسازي ايران، الگوي مسكن براي مناطق شهريفيروز توفيق، . 1

  .1371وزارت مسكن و شهرسازي، 
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   مروري بر مطالعات انجام شده.3

استرايزهيم
75

عنوان كالايي چند بعدي براي شهر سانفرانسيسكو مسكن را به) 1973 (

بر اسـاس نتـايج     . در نظر گرفت و تابع هدانيك را براي محلات مختلف آن برآورد كرد            

.تحقيق وي بين ارزش واحد مسكوني و ويژگيهاي آن يك رابطه خطي وجود دارد

وي در مطالعـاتي بـا      . تكميل كننده تحليلهاي تـابع هـدانيك بـود        ) 1974(روزن  

اي پرداخت و بخشي  مشخصهnعنوان تابع هدانيك و بازار ضمني، به بررسي كالاهاي

از قواعد مطرح شده در ابتداي اين قسمت را براي برآورد تـابع تقاضـاي كـالاي چنـد                   

كننـده    ادي بـراي مـصرف    نهايت بحث روزن به ارائه قيمـت پيـشنه        . بعدي مطرح كرد  

.انجامد كه در آن اثر عوامل مؤثر بر تقاضاي مسكن را در نظر گرفته است مي

مك دوگال 
76

به بررسي تـأثير كالاهـاي همگـاني و عمـومي بـر قيمـت               ) 1976(

مسكن در شيكاگو پرداخت، تحقيق وي در دو مرحله و دو الگوي مختلف انجام گرفته               

يك و سپس در دستگاه معادلات همزمـان الگـوي          وي ابتدا رگرسيون تابع هدان    . است

العمـل متقاضـيان را در        نتايج مطالعه وي عكـس    . هدانيك را دوباره برآورد كرده است     

استفاده از اين الگو در تحقيقات . كند تفاوتهاي دسترسي به كالاي همگاني تصديق مي

يق انجـام شـده     توان به تحق    از بين آنها مي   . مختلف تا سالهاي اخير تداوم داشته است      

كينگ: آيد اشاره كرد    توسط پژوهشگراني كه در ادامه نام آنها مي       
77

 –، فـالين    )1976(

ريناپ و ليم  
78

، ليچستن و كليفورد   )1982(
79

، پاشا و بوت   )1987(
80

، تيواري  )1996 (

و پاريخ 
81

 اسـتفاده   "روزن"اي    در تمامي ايـن تحقيقـات از روش دو مرحلـه          ). 1998(

                                          
2. Straszheim, Mahlon,"Estimation of the Demand for Urban Housing Services

from Household Interview Data", Review of Economics and Statistics, 1973, pp.
1-8.
1. MacDougal                    2. King 
3. Follain-Renaup and Lim       4. Lichtenstein and Clifford 
5. Pash and Butt       6. Tiwari Parikh and 
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رامتري جديد نظير درآمد دائمي و جنس و سـن سرپرسـت            شده و در برخي از آنها پا      

.خانوار به تابع هدانيك قيمت نيز افزوده شده است

موث
82

با ارائه الگويي كه به نام خود وي معروف است، تقاضاي مسكن            ) 1973 (

او با فرض اينكـه در بـازار مـسكن          . آورد  دست مي   را از تابع تقاضاي خدمات مسكن به      

، )نبـودِ تغييـر در خـالص موجـودي مـسكن          ( خواهـد داشـت      بلندمدت، تعادل وجود  

شكاف . شناساند  هاي تازه ساز را فقط براي جبران استهلاك و جمعيت جديد مي             خانه

بين موجودي واقعي مسكن و موجودي مطلوب آن طي يكسال بر اثر عوامل متعددي              

ت بـانكي   نظير افزايش درآمد خانوارها، كاهش نرخ بهره و مالياتها يا كـاهش تـسهيلا             

شـود يـك كـسر        در روند اصلاح موجودي واقعي به مطلوب، فرض مـي         . شود  ايجاد مي 

 مقدار از شكاف بين موجوديهاي واقعي و مطلوب در يكسال پـر خواهـد               dمشخص يا   

  :شود به اين ترتيب تابع تقاضا براي دو حالت مطرح مي. شد

  براي موجودي مطلوب،•

.سازي جديد براي ساختمان•

گيـرد يعنـي شـكاف بـين        شود تعديل كـاملي انجـام مـي       ل فرض مي  در حالت او  

و در حالـت دوم فـرض       ) =1d(شـود   موجودي و ميزان مطلوب طي يكـسال پـر مـي          

1)(رسد شود كه موجودي طي يكسال به سطح مطلوبش نمي مي o>> d.  

به اين ترتيب خـالص موجـودي، ضـريبي از تفـاوت موجـودي مطلـوب و واقعـي                   

:شودب ميمحسو

)( HHddH −=  

بـه ايـن معادلـه، نـرخ        )  تعمير و نگهداري   -استهلاك(با ورود تقاضاي جايگزيني     

  :آيد دست ميچنين به) Hg(سازي مسكوني در هر لحظه از زمان خالص ساختمان

                                          
7. R. Muth 

)�(

)�(
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kHHHddHg +−= )(  

با توجه به نبودِ آمـار در مـورد       . ي جايگزيني است   نرخ استهلاك يا تقاضا    kكه در آن    

دهـد، بـه      ، متغيرهاي توضيحي آن را در الگو قرار مـي         )Hd(موجودي مطلوب مسكن  

  :اين ترتيب كه

rypHd
321

ββββ +++=
o

  

 نـرخ بهـره تعـادلي       rت تعـادلي بلندمـدت و      قيم p درآمد ساليانه،  yدر اين معادله    

  :با جايگذاري در معادله نرخ خالص ساختماني خواهيم داشت. بلندمدت است

HkdrypHg )( −−+++=
321

ββββ
o

  

گيري آن معتقـد اسـت        موث درباره استاندارد كردن واحد مسكوني و نحوه اندازه        

اختمانهاي مـسكوني در رابطـه بـا نـوع          كه در دنيـاي واقعـي تفـاوت زيـادي بـين س ـ            

ساختمان، مساحت زمـين و سـاير مشخـصات وجـود دارد و ايـن سـاختمانها همگـن           

يافتن روشي كه واحدهاي همگن ايجاد كند دشوار اسـت امـا يـك راه حـل،                 . نيستند

پذيرش قضاوت بازار است، بدين معنا كه واحدهاي مسكوني كه قيمت متـشابه دارنـد               

براي حساب كردن موجودي خانه ابتـدا قيمـت بـازاري هـر      . ستندواحدهاي متشابه ه  

عنـوان واحـد اسـتاندارد        ساختمان بايد محاسبه شود سپس يك ساختمان خـاص بـه          

. ها به قيمت استاندارد اين خانه استاندارد تقسيم شود          انتخاب شده و قيمت ساير خانه     

. شـود   رد تعريف مي  صورت يك واحد استاندا     به اين ترتيب قيمت واحدهاي مسكوني به      

يابـد، مـوث معتقـد اسـت بـا وجـود               ارزشي بيش از يك نمـي      dاما درباره اينكه چرا     

مواردي نظير ازدواج و مرگ و تولد در طرف تقاضا، قدرت واكنش تقاضا بـه شـوكهاي                 

. كـشش اسـت     مدت تقاضاي قيمتي مسكن كم      اين چنيني كم است، بنابراين در كوتاه      

سازي و برخي عوامـل ديگـر در          دهي و تغيير در مقياس خانه       ملي مانند شرايط وام   عوا

)�(

)�(
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با ايـن روش الگوهـاي ديگـري نيـز          . تواند در كندي تعديل مؤثر باشد       طرف عرضه مي  

  .شود اند نظير مدلهايي كه در ادامه مطرح مي آزمون شده

كيرل. آر. مدل جي 
83

آمد دائمي  جاي درآمد سرانه، در     در الگوي خود به   ) 1979 (

همچنين عواملي نظير سن و شغل افـراد نيـز          . را بر تقاضاي مسكن مؤثر شمرده است      

به ايـن ترتيـب الگـوي وي كـاملاً متـأثر از             . بايد در تخمين تقاضاي مسكن وارد شود      

.مفهوم درآمد دائمي فريدمن است

اولسن
84

دست آوردن تـابع تقاضـاي         با روشي كاملاً خرد محور، به      1986 در سال    

سكن را بر پايه مطلوبيت و حداكثركردن آن را با توجه به يك قيد ويـژه انجـام داده                   م

كننده تابعي از مقادير مختلف مصرف همه كالاهـا و            از نظر وي مطلوبيت مصرف    . است

اي اسـت كـه درآن        قيد مقابل اين مطلوبيت، رابطه    . خدمات در طول زندگي فرد است     

ارزش حال درآمـد نيـروي انـساني و ثـروت           (ت  هاي آينده فرد با ثرو      ارزش كل هزينه  

فرض اساس مدل اولسن مبتنـي بـر ايـن اسـت كـه تـابع                . كندرا برابر مي  ) غيرانساني

گونه شكل خاصي ندارد، همچنين تمامي كالاهاي مورد مصرف فـرد در              مطلوبيت هيچ 

  .خدمات مسكن و ساير كالاها: شود بندي ميدو گروه طبقه

∑ =+=∑ +

=

==

=
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iWMityitXX
it

pitHH
it
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itH,itXRiUMax

11
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)(

)(

  

itH       ،مصرف فرد از خدمات مسكن itX        ،مصرف فرد از ساير خـدمات 
H
itp   قيمـت 

خدمات مسكن،   ) ارزش حال (فعلي  
X
itp      ،قيمت فعلي ساير كالاها M     ثـروت مـادي 

 نيز نمـادي    L.  است t درآمد دائمي فرد در دوره       ity كل ثروت شخص و    iWشخص،  

                                          
1. J. R. Kearl 

2. Olsen 

)	(
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يابي مقيد، تابع مخارج مسكن       با استفاده از روش بهينه    . از اميد به زندگي شخص است     

  .آيد دست مي براي فرد در دوره جاري به

ي طـرف تقاضـاي   در پژوهشي به شناسـاي )1364(عابدين دركوش و معصوميان 

بازار مسكن شهري و تعيين اهميت هر يك از عوامل مؤثر بر قيمـت بـازار واحـدهاي                  

اين دو محقق، تهران را به چهار ناحيه مجزا كه از نظر            . مسكوني شهر تهران پرداختند   

به اين ترتيب توابع قيمت واحد مسكوني . درآمد خانوارها همگون باشند تقسيم كردند

كـار    متغيرهاي مستقل به  . زده شده است     تخمين 1363 دوم سال    فروش رفته در نيمه   

زمين، مساحت زيربنا، قدمت واحـد مـسكوني، تعـداد اتاقهـاي            (رفته، عوامل فيزيكي    

كار رفته، تأسيـسات و تجهيـزات و          موجود در واحد مسكوني، تعداد طبقات، مصالح به       

زش و پرورش،   سطح خدمات آمو  (و عوامل محيطي    ) سرويس بهداشتي واحد مسكوني   

سطح خدمات بهداشت و درمان، دسترسي به بازار كالاهاي خصوصي و عمومي، دوري   

يا نزديكي به معابر فرعي يا اصلي، نبودِ آلودگي هوا و سر و صدا و دسترسي به محـل                   

هاي مهـم     از يافته . نامه تهيه شده است     آمار اين پژوهش از طريق پرسش     . هستند) كار

كننده قيمت واحد مسكوني در تهـران، اول          تغيرهاي تعيين اين تحقيق آن است كه م     

اينكه با توجه به نوع واحد مسكوني متفاوت اسـت دوم، نـواحي مختلـف تهـران آثـار                   

.گوناگوني روي قيمت مسكن دارد

اي بـا عنـوان       در پژوهـشي ديگـر بـه بررسـي مطالعـه          ) 1370(عابدين دركوش   

مطالعه مـوردي شـهر تويـسركان و        : تخمين تابع هدانيك در شهرهاي كوچك ايران      "

"دليجان

85

 محله تقسيم كـرده     10به اين منظور شهر تويسركان را به        .  پرداخته است  

ساز را    هايي از واحدهاي تازه     و از هر محله براساس تعداد واحد مسكوني موجود، نمونه         

مـساحت زيربنـا، مـساحت زمـين، تعـداد          : متغيرهاي اين مطالعه  . انتخاب كرده است  

. ، تعداد تجهيزات موجود، فاصله تا مراكز تجـاري و نـوع واحـد مـسكوني بودنـد                 اتاقها

                                          
� .����� ��	
���� ���	 
���� � ������� ���.  
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نتايج اين تحقيق نشان داد كه در شهرهاي ياد شده، مـساحت و زيربنـاي سـاختمان                 

نقش مهمي در قيمت ساختمان دارد و ضـريب كـشش متغيرهـاي مـؤثر بـر قيمـت                   

در تحقيقي مـشابه    همچنين  . واحدهاي مسكوني در هر دو شهر كوچكتر از يك است         

 منطقه تقسيم كرده و در يك دوره هفـت سـاله            10براي شهر اصفهان اين شهر را به        

بـه مطالعـه الگـوي هـدانيك در ايـن شـهر             ) هاي تركيبي يا پنل     داده( مشاهده   70با  

عنـوان پـارامتر      با اين ويژگي كه عامل ماليات و عوارض شهري را نيـز بـه             . اند  پرداخته

  . اند به آن اضافه كردهجديد الگوي هدانيك 

از ساير محققاني كه با استفاده از تابع هدانيك به تخمين تابع تقاضـاي مـسكن                

توان به سـعيد عابـدين دركـوش و مرضـيه اسـفندياري              اند مي پرداخته
86

 بـراي شـهر     

 مدل هدانيك را براي تخمين تقاضـاي        1376اصفهان، محمدرضا شريفي كه در سال       

فت و رسول رمضاني   كار گر   شهر به   مسكن خميني 
87

 كه با همين روش تقاضاي مسكن       

توان به مطالعـه مهـرداد حـسيني         را در شهر ساري برآورد كرد، همچنين مي       
88

 بـراي   

شهر رشت و فردين يزداني
89

. براي شهر شيراز نيز اشاره كرد

ســنگابي
90

تقاضــاي مــسكن شــهري را در دو روش متفــاوت، در ســال ) 1364 (

هاي مقطعي و در چهار فـرم خطـي، خطـي             ساس داده  استان كشور بر ا    22 در   1364

با الهام از مدل موث و اولـسن بـرآورد          ) در دو فرم جداگانه   (لگاريتمي، نيمه لگاريتمي    

كرده است، با اين تفاوت كه وي درآمدها و قيمتهاي انتظاري آينده و نيز ثروت مادي                

                                          
برآورد تابع قيمت هدانيك زمين و مسكن شهر اصفهان "عابدين دركوش و مرضيه اسفندياري، . 2

  .1379، رساله كارشناسي ارشد، دانشگاه شهيد بهشتي، "1371- 1377در فاصله سالهاي 

 شهر مطالعه موردي: برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از مدل هدانيك"رسول رمضاني، . 1

  .1381، رساله كارشناسي ارشد دانشگاه مازندران، بهار "ساري

، سازمان ")شهر رشت: (برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از تابع هدانيك"مهرداد حسيني، . 2

.1383ريزي استان گيلان،  مديريت و برنامه

  .21 – 12، صص 26 شماره بولتن اقتصاد مسكن،فردين يزداني، . 3

.1364، بولتن اقتصادي، "1364برآورد تابع تقاضاي مسكن در سال "گابي، اسد سن. 4
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 بـالاي   در نتـايج تحقيـق وي حـساسيت       . را از محدوديت بودجه حـذف كـرده اسـت         

تقاضاي واحدهاي مسكوني بر حسب زيربنا نسبت به تغييرات قيمت و درآمـد تأييـد               

به اين ترتيب در صورت افزايش قيمت، افراد تقاضاي خويش را بـه سـوي               . شده است 

.كنند كنند و با افزايش درآمد برعكس آن عمل مي واحدهاي كم زيربنا منتقل مي

يي شبيه الگوي كيرل بـه بـرآورد تقاضـاي          وزارت امور اقتصادي و دارايي در الگو      

مسكن در ايران پرداخته، با اين تفاوت كه تقاضاي جريان، به جاي موجـودي مـسكن                

مكمـل  (تقاضاي مسكن تابعي از قيمت مسكن، قيمت ساير كالاهـا           . برآورد شده است  

در . ، نرخ بهره، درآمد خانوار و بردار مشخصات رئيس خانوار فرض شده اسـت             )مسكن

پژوهش با استفاده از روش حداقل مربعات معمـولي معادلـه تقاضـا بـرآورد شـده                 اين  

دليل در اختيار نداشـتن قيمـت مـسكن، از هزينـه تمـام شـده هـر               است همچنين به  

دادن قيمـت سـاير       بـراي نـشان   . جاي قيمت مسكن استفاده شده است       مترمربع بنا به  

ص مسكن اسـتفاده شـده      كالاها از شاخص عمومي كالاهاي غيرخوراكي با حذف شاخ        

دسـت آمـده، يعنـي      به 53/2 و   -58/0ترتيب    كشش قيمتي و درآمدي مسكن به     .است

.كشش و از نظر درآمدي كالايي لوكس است مسكن از نظر قيمتي كالايي كم

عيان بد 
91

در گزارشي آثار متغيرهاي شاخص بهاي مسكن، شاخص كل         ) 1375(

نه مـسكن بـه كـل هزينـه خـانوار و           هزينه خانوار، شاخص هزينه خوراكي، نسبت هزي      

وي شاخص هزينـه سـاليانه      . بررسي كرده است  1348-1373جمعيت را طي سالهاي     

مسكن يك خانوار شهري را وابسته به شاخص هزينـه خـوراكي سـاليانه يـك خـانوار                  

شهري، شاخص كل هزينه ساليانه يك خانوار شهري، شاخص بهـاي مـسكن شـهري،               

كن به كل هزينه يـك خـانوار و همچنـين جمعيـت             متوسط ساليانه نسبت هزينه مس    

الگوي وي در دو شكل لگاريتمي و خطي برآورد شده          . مناطق شهري فرض كرده است    

                                          
، "بررسي متغيرهاي اقتصادي تابع تقاضاي مسكن در مناطق شهري كشور"بد،  ناهيد عيان. 5

، جلد اول، وزارت مسكن و مجموع مقالات سومين سمينار سياستهاي توسعه مسكن در ايران

.1375شهرسازي، 
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دار بوده و حـساسيت قيمتـي مـسكن در            در هر دو نوع برآورد، نتايج الگو معني       . است

  .كشش نشان داده است اين تحقيق آن را كم

محمد منتظري 
92

ابع تقاضـاي مـسكن شـهر يـزد طـي           نيز در برآورد ت ـ   ) 1371(

 متغير وابسته را تعداد موجودي مسكن و متغيرهـاي مـستقل را          1351-1368سالهاي

ترتيب قيمت واحد مسكوني، شاخص بهاي كالاهاي مصرفي، درآمد خـانوار شـهري،               به

نتـايج  . نرخ بهره وام بانكي، ميزان ازدواج و ميزان جمعيت شهري در نظر گرفته اسـت    

داري متغيرهاي يـاد شـده در توصـيف تقاضـاي مـسكن يـزد را                   معني به دست آمده،  

.تأييدكرده است

دژكام
93

در رساله دكتري خود عوامل و مشكلات تأمين مسكن در ايران           ) 1364(

 عوامـل   1362را زمين، مسائل مالي و تأمين مالي دانسته و در يك بررسـي تـا سـال                  

اري را مـورد تحليـل قـرار داده         گـذ نيروي انساني، مصالح ساختماني، زمين و سـرمايه       

همچنين محمود جهاني  . است
94

 عوامل مـؤثر بـر عرضـه مـسكن را در طـي سـالهاي                

در اين تحليلها با استفاده از شاخصهاي بهاي كالاها         .  تحليل كرده است   1379-1370

و خدمات مصرفي، دستمزد كارگران ساختماني و عمده فروشـي مـصالح سـاختماني،              

گذاري   عنوان متغيرهاي مستقل و سرمايه    ي و درآمد ملي به    شاخص بهاي واحد مسكون   

گيري از اطلاعات سريهاي زماني       عنوان متغير وابسته، همچنين با بهره       در ساختمان به  

داري   رگرسيوني خطي و لگاريتمي برقـرار شـده اسـت و معنـي            1351-1371سالهاي  

أثير منفـي بـر   بيشترين تـأثير مثبـت و بيـشترين ت ـ    . متغيرهاي مدل تأييد شده است    

ترتيب قيمت واحد مسكوني و شاخص بهاي  گذاري در طرف عرضه مسكن را به   سرمايه

.اند دستمزد كارگران ساختماني داشته

                                          
، پايان نامه كارشناسي ارشد، "برآورد تابع تقاضاي مسكن شهري در استان يزد"محمد منتظري، . 1

).1371(دانشگاه اصفهان 

.1364، رساله دكتري دانشكده اقتصاد، دانشگاه تهران، "مسائل مسكن در ايران"ژاله دژكام، . 2

-1379عرضه مسكن با توجه به امكانات توليد ملي در ايران طي سالهاي"محمود جهاني، . 3

  .1371، دانشكده اقتصاد، دانشگاه علامه طباطبايي، "1370
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در تمامي مطالعات پيشين اعم از كساني كه طرف عرضـه و كـساني كـه طـرف                  

اول . داند، چندين عامل، نمـودي ويـژه دار         تقاضا را در اين بازار مورد بررسي قرار داده        

اينكه براي بررسي تغيير خواست و سليقه تقاضاكنندگان لازم است در فواصل زمـاني              

ريزيهاي آتي به دانستن      دوم اينكه برنامه  . كوتاهي، تقاضاي مؤثر مسكن شناسايي شود     

ريزي شود بستگي     آخرين اطلاعات از شرايط مسئله يا مشكلي كه بايد براي آن برنامه           

تـرين مـشكل      ها از وضع حـساس      ختيار داشتن آخرين ارزيابي   از سوي ديگر در ا    . دارد

دليـل شـكل      جذابيت مطالعه مسكن بـه    . اقتصادي راهگشاي سياستگذاران خواهد بود    

  .خاص كالايي آن است كه در ابتدا به آن اشاره شد

در آخرين تحقيقات و مطالعات صورت گرفته بر روي مسكن         
95

 با پايه قـرار دادن      

  :شود مورد توجه بوده است ر شد نكاتي كه در ادامه بيان ميمطالعاتي كه پيشتر ذك

گذاري و تعيين تقاضاي مسكن      هاي عصبي در قيمت     استفاده از تحليل شبكه   •
96

 :

. گيرد  هاي كيفي را نيز در بر مي        اطلاعات مورد نياز اين الگو مانند الگوي هدانيك داده        

بي، اسـتفاده از آن را در       هـاي عـص     پرهزينه بودن مطالعات با استفاده از الگوي شـبكه        

  .بررسي اقتصاد ايران دشوار ساخته است

اندازي يك ابزار مالي جديد به نام اوراق با پشتوانه رهن ثانويـه              بررسي اثر راه  •
97

 

)MBS :(                در تعديل عرضه و تقاضاي مسكن و نياز به بازاري به نام بازار رهـن ثانويـه
98

 

  . براي بسياري از مردم استكه در مطالعات اقتصاد ايران مفهومي ناشناخته 

ساخت شاخص قيمت مسكن براساس اطلاعـات الگـوي هـدانيك بـا روشـهاي               •

.دهي خودكار گزارش
99
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2. H. Daniels and B. Kamp,"Application of MLP Networks to Bond Rating 
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5. A Simple Alternative House Price Index Method (2006)
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كارگيري الگوي هـدانيك بـراي كـشورهاي در           گونه كه پيشتر گفته شد به       همان

شـود    بيني مـي    حال توسعه هم از نظر مالي و هم از نظر زماني هزينه بر است اما پيش               

آوري اطلاعات داد     شدن معاملات، امكان دريافت و جمع       ان نيز با الكترونيكي   كه در اير  

بهتـر مسكنوزمينقيمتشاخصدقيقمحاسبهبرايبنابراين. وستد مسكن آسان شود   

شـيوه .اسـتفاده شـود   آيـد   مـي دست  بههدانيكالگوياساسبركهمسكنيقيمتازاست

ازمحقـق چنـد توسـط تـازگي   بـه مـسكن تيقيمشاخصتخمينبرايالگواينازاستفاده

  .استشدهمطرحسوئيسوانگلستانآمريكا،فرانسه،كشورهاي

)متغيرهاي مدلمعرفي (  بر تقاضاي مؤثر مسكناثرگذار معرفي عوامل .4

قيمت مسكن. 1-4

 رابطه معكوسي بين قيمت و مقدار تقاضا در بازار وجود           ،براساس قانون تقاضاي نرمال   

قيمت و تقاضاي مسكن لازم است      بين  رابطه  در خصوص   گيري   يش از نتيجه  دارد اما پ  

 با افزايش قيمت مـسكن و كـاهش         . كالايي مسكن بار ديگر تذكر داده شود       ويژگيهاي

 نيـاز بـه      از  تقاضاي مؤثر مسكن كاهش خواهد يافت اما       ، مردم سويتوان خريد آن از     

كنـد و    ضاي غيرمؤثر رشد مي   تقا پس از كاهش تقاضاي مؤثر،    . شود  مسكن كاسته نمي  

توان گفت نوع تقاضاي مردم به سوي واحدهاي مسكوني با كيفيـت             به بياني ديگر مي   

از سوي ديگر در تحليل رشد قيمت كالاها به دو اثر جانشيني و  .دكن  تر تنزل مي   پايين

شود اما مسكن از آن دسته اقلامي است كه كالاي جانـشيني بـراي               درآمدي اشاره مي  

نظـر   آل خود صرف   تواند از كالاي ايده    كننده با رشد قيمت مي      مصرف فقطت و   آن نيس 

عنـوان كـالاي مـصرفي       علاوه مسكن به   به .تري را انتخاب كند    كيفيت كند و مسكن بي   

 بازدهي اين دارايي نيـز      ،تواند نقش دارايي را ايفا كند بنابراين با رشد قيمت          بادوام مي 

  .دشو افزوده مي

  درآمد. 2-4

 رابطه مـستقيمي بـين رشـد درآمـد و           ، درآمدي نظر به نرمال بودن مسكن از       وجهتبا  

قـرار گـرفتن در دهكهـاي بـالاي          .تصميم به خريد يا نوع خريـد مـسكن وجـود دارد           
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انـداز    به اين ترتيب كه ميزان پـس       .شود   افزايش توان مالي خانوار مي     موجبدرآمدي  

تـر    تسهيلات مـالي بـراي آنـان سـاده         يابد و امكان برخورداري از      افزايش مي  گروهاين  

در .  گـروه نخواهـد بـود      آنـان تر دور از دسترس      پس خريد مسكن مناسب    .خواهد بود 

صورتي كه فرض شود محدوديتي در عرضه مسكن وجود ندارد، پايين بودن توان مالي    

  . افت تقاضاي مؤثر مسكن خواهد شدموجبخانوار 

  

  منابع مالي. 3-4

. شود ايي است كه براي خريد آن هزينه اوليه زيادي طلب ميمسكن از آن دسته كالاه

گذاري بدانيم خانوار با دو دسته از منابع مـالي قـادر             اگر خريد مسكن را نوعي سرمايه     

 طـور معمـول     بـه . تسهيلات بانكي ،  انداز شخصي  پس :گذاري خواهد بود   به اين سرمايه  

 .دريافت وام بانكي برخوردار استانداز بيشتر و سهولت  گروه درآمدي بالا از امكان پس    

بـه ايـن    .  مـشاهده شـود    گـروه منطقي خواهد بود كه كيفيت مسكن بهتري براي اين          

بـا ايـن     .استترتيب تنها گزينه براي اقشار با درآمد پايين استفاده از تسهيلات بانكي             

ار داشت  ظتوان تأثير گسترده تسهيلات بانكي را بر تقاضاي مؤثر مسكن انت           توضيح مي 

ي از افراد جامعه در طبقات متوسط به پايين دهكهـاي درآمـدي قـرار               بزرگزيرا گروه   

  .دارند

  قيمت ساير كالاها. 4-4

 ساير كالاها داراي مكملهايي است كه تغييرات قيمت آنها       نظيرمسكن   عد مصرف، از ب 

كـه مـسكن بـا هـدف نگهـداري             فقط در صورتي   .بر تقاضا و قيمت مسكن مؤثر است      

توان وجود جانشين براي تقاضاي مـسكن را توجيـه          اشتن املاك باشد مي   دارايي و د  

بيني گراني آتي قيمت زمين، به خريـد آن در          عنوان مثال سودجويان با پيش      به. كرد

زمان حال بپردازند يا با تصور بدبينانه نسبت بـه آينـده بـه سـراغ خريـد اتومبيـل و                     

  .بروند) كه در ايران بعيد است(فروش مسكن 
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  الگوي تقاضاي مؤثر مسكن در اين مطالعه. 5

  :شودبا توجه به مطالب بخش چهارم، الگوي زير معرفي مي

)( CBPI,TC,P,fAD =  

AD :    آجـري بـا اسـكلت      (سـاز اسـتاندارد       زيربناي طبقات ساختمانهاي مسكوني تازه

  ساخته شده توسط بخش خصوصي در هر سال) تيرآهن

P :     اي طبقات ساختمانهاي مسكوني تـازه سـاز اسـتاندارد         قيمت هر يك متر مربع بن

  در هر سال

TC :  متوسط ساليانه كل هزينه خوراكي و غيرخوراكي يك خانوار شهري در هر سال

تر  تر و صريح جايگزين عامل درآمد در مدل، زيرا معمولاً خانوار هزينه خود را صحيح(

  .)كند از درآمدش اعلام مي

PI :يدنيها و دخانيات در مناطق شهري ايران در هر سالشاخص خوراكيها، آشام  

CB :          مقدار اين  ( ارزش ريالي هر فقره تسهيلات مسكن بانكها در سالهاي برآورد مدل

-مي) آيددست مي متغير از تقسيم ميزان تسهيلات بر تعداد تسهيلات در هر سال به           

ي نوسـاز بـا مـصالح       توان در اين الگو تقاضاي مؤثر را براي تعداد ساختمانهاي مسكون          

دسـت   را به عنوان قيمت هر ساختمان تازه سـاز اسـتاندارد بـه             Pآجري وتيرآهن و    

  .آورد

سـالنامه  : هاي اساسي و مورد نياز مدل از اين منـابع اسـتخراج شـده اسـت               داده

آماري بانك مسكن در سالهاي متفاوت، گزارش مشروح فعاليتهاي ساختماني بخـش            

 توسـط بانـك مركـزي، گـزارش اقتـصادي و ترازنامـه سـالهاي                شدهوصي منتشر خص

هاي ساختماني صادر شـده توسـط شـهرداريها         مختلف بانك مركزي، اطلاعات پروانه    

براي احداث ساختمان در شهرهاي كشور، سالنامه آماري مربوط به سالهاي مختلـف             

  ).بخش مسكن و ساختمان و بخش شاخصهاي قيمتي(

)�(
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ستين محدوديت در آزمون مدل بايـد گفـت كـه قيمـت مـسكن در                عنوان نخ به

، ارزش يـك متـر مربـع زمـين          Pبراي محاسـبه  . سالهاي مورد بررسي موجود نيست    

ساختمان بر حسب نوع مصالح با هزينه يك متر مربع بناي سـاختمان مـسكوني بـر                 

 سطح زيربناي طبقات يا تعـداد       Dبراي محاسبه   . حسب نوع مصالح جمع شده است     

ساختمانهاي مسكوني نوساز تكميل شده با ساير مصالح در كشور را از طريق قيمـت،               

P           ايم   به سطح زيربناي طبقات ساختمانهاي مسكوني آجري با تيرآهن تبديل كرده .

يمـت سـاختمان بـا سـاير        روش استاندارد كردن متغيرها به اين صورت اسـت كـه ق           

مصالح را بر قيمت ساختمان با مصالح آجر و تيـرآهن تقـسيم كـرده سـپس نـسبت                   

-دست آمده، در زيربنا و تعداد ساختمانهاي ساخته شده با ساير مصالح ضرب مـي                به

شود به اين ترتيب مقياس واحدي از ساختمانهاي ساخته شده بر اساس مصالح آجـر               

  .دست خواهد آمدو تيرآهن به

هـاي بانـك تخصـصي ايـن كـالا            در مورد اعتبارات اعطايي بانكها، محقق به داده       

يعني بانك مسكن اتكا كرده است اما اينكه كدام يك از انواع اعتبارات اعطايي بانـك                

اي را بـراي      گـذارد بايـد نقـش ويـژه         طور مستقيم اثـر مـي     بر تقاضاي مؤثر مسكن به    

بـا توجـه بـه نـاچيز بـودن نـسبت            .  شد اعتبارات خريد مسكن و ساخت مصالح قائل      

تسهيلات پرداختي ازدواج بانك مسكن به تسهيلات مسكن، تسهيلات اعطـايي ايـن             

  .گيرد وام را نيز در برمي

منظور واردكردن عامل قيمت ساير كالاها، از شاخص عمومي كـالا و خـدمات،                به

يها و شاخص مسكن و كالاهاي غيرخوراكي حذف شده و شـاخص خوراكيها،آشـاميدن   

گيـرد اسـتفاده شـده      اي كه قيمت ساير كالاها را در نظر مي          عنوان گزينه   دخانيات به 

  .است

 1371نكته آخر در ذكر محدوديتهاي تحقيق مربوط به اطلاعـات آمـاري سـال               

است زيرا در اين سال اطلاعات مربوط به واحدهاي مسكوني بر اسـاس نـوع مـصالح                 
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 نيـز در    1371 را بـراي سـال       1370ات سال   ذكر نشده است و محقق به ناچار اطلاع       

  .نظر گرفته است

همچنين با تقسيم هزينه بناي كل بر تعداد سـاختمانها، متوسـط هزينـه بنـاي                

آيد و از تقسيم ارزش كل زمين ساختمانهاي تكميـل شـده بـر                دست مي   ساختمان به 

فقره ارزش متوسط هر    . شود  تعداد آنها متوسط ارزش زمين اين ساختمانها حاصل مي        

دسـت    تسهيلات اعطايي نيز از تقسيم كل اعتبارات در سـال بـر تعـداد تـسهيلات بـه                 

  .آيد مي

با توجه به شكل لگاريتمي مدل، ضرايب حاصل در حقيقت حساسيت يا كـشش              

  .دهد تقاضاي جريان مسكن را نسبت به عوامل در نظر گرفته شده نشان مي

                  كشش قيمتي تقاضاي مسكن در كشور               

)ln(/)ln( PADe =  

كشش درآمدي تقاضاي مسكن در كشور                                 

)ln(/)ln( TCAD=η  

كشش متقاطع تقاضاي مسكن در كشور                                 

)ln(/)ln( PADE =  

      كشش تسهيلات بانك براي مسكن در كشور                         

)ln(/)ln( CBADbE =  

  :براي بررسي مدل به تعيين مواردي نياز است

  تعداد ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي بر حسب نوع مصالح،•

متوسط زيربناي ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي بر حسب نوع           •

  الح،مص

  هزينه يك متر مربع از ساختمانهاي تكميل شده بر حسب نوع مصالح،•
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متوسط هزينه بناي ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي برحـسب           •

نوع مصالح،

متوسط ارزش زمين ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي،•

  .ارزش يك متر مربع از ساختمانهاي تكميل شده بر حسب نوع مصالح•

بناي ساختمان مسكوني بر حسب مصالح در هر سال از تقـسيم كـل              متوسط زير 

-زيربناي ساختمانهاي مسكوني بر تعداد ساختمانهاي مسكوني بر حـسب مـصالح بـه             

محاسبات قيمتي براساس توضيحات پيـشين بـا توجـه بـه محـدوديت              . آيددست مي 

سـط هزينـه   با تقسيم هزينه بناي كل بر تعـداد سـاختمانها متو    . گيردآماري انجام مي  

بناي ساختمان و از تقسيم ارزش كل زمين ساختمانهاي تكميل شده بـر تعـداد آنهـا                 

ارزش متوسط هر فقره تـسهيلات      . آيددست مي متوسط ارزش زمين اين ساختمانها به     

. شـود اعطايي نيز از تقسيم كل اعتبـارات در سـال بـر تعـداد تـسهيلات حاصـل مـي                   

، ضرايب حاصـل در حقيقـت حـساسيت يـا           همچنين با توجه به شكل لگاريتمي مدل      

  .دهدكشش تقاضاي جريان مسكن را نسبت به عوامل درنظر گرفته شده نشان مي

  هاي پروانه تعداداساس اطلاعات   بر5 تا 1آمار مربوط به جداول شماره 

  زيربناي  مساحت، استان  حسب بر  كشور شهرداريهاي توسط  شده صادر  ساختماني

  ساختمان  احداث  پروانه تعداد، استان  حسب  بر  ساختماني هاي روانهپ در   شده تعيين

هاي ساخت و زمين، منتشر شده  ، هزينهاستان  و ساختمان   عمده مصالح  حسب بر

  .توسط مركز آمار ايران و وزارت مسكن و شهرسازي استخراج شده است

  

  

  

  

  

  



٩٩

���� ���	
 �.  �� �	���� ������� �� ����� ���������!  

�
��

 �
 �

��
	

�

�

 �



�

�
���

��

 �� �
�

�
�

�
�

�
 �

��

 �� �
�

�
�

�
�
�
 �

��

 �

�

�
�

�
�

�

�
!"

�
 #


��

 $
��

�

�
�
�

�

 �� �
�

�
�

 �
�

�
��

�



�

�
%

&'
 (

�
��

����
������	

���������
�	���������	����	���������

����
�����	
���	

			
����
�	������	
����	���	���	

���

	���������	�����������������	��
���
�������
����

����
	���������	�����������������	��
���
�������
����

�
�
�

 �
 �

�
�

	

�


�

 �




�

�
��
�

�
�

 �
� �

�
�

�

�
�

�
 �

�
�

 �
� �

�
�

�

�
�

�
 �

�
�

 �


�

�
�

�
�


�

�
!
"
�
 #


�
�

 $
�
�

�

�
�
�

�

�
� �

�
�

�

 �
�

�
�
�

�




�

 %
�

��

�
&

'
(

����
������	�
�
���
�


���
�������	��������������	����

����
���������	��
�����	��	��������
���������������������

����
��	���������	�����������������	���	���	����
	��������

����
�	�	

�����	��
�������	������	�����������	��
�����
���

����
�	��	������
��
��	�	�������������������	�����������
��

����
��
�	����	������������
��	����������������	������

���

����������������
	��	
����	�������	���				�
	�
	������

����
���	���	������	
�����������
�������������������������


��
	
�	
�	������������
��������
	�������������	������������

��
�
���	���������
���	��
��
���
�	��
	���
�	������������
�

��
�
�����������������������������	���
����������	
����	���

  

  

  

���	
 ���� ���"��



١٠٠

 ���	
 ����# .����� $����%��� ��&�' (��) %��� �� �!��� �� �	���� 

�
�
�

 �
 �

�
�

	

�

�

 �




�

�
��
�

�
�

 �
�
�
 �

� 
�

�
�

�

�
�

�

 �
�
�
 �

� 
�

�
�

�

�
�

�

�
�


�
 �



�

�
�

�
!
"
�
 #


�
�

�
�
�

�
 $

�
�

�

 �
� 
�

�
�

�

�




� 
�
�

�
�
�

�
%

&
'

 (
�

��

���������������	���
	�����������	

�����
	�����
��


������


���������������������������������������

�����		��������
	��	
����
�
�������	�



����	�	���

������
�������������
����������������	��		
���	�
��

���
������������
����������		���	������

	��
������

�����	
�����
��
��	��������������������	����	���	��

��������
�		��������
����������	
	����������
������

�
�
�

 �
 �

�
�

	

�


�

 �




�

�
��
�

�
�

� 
�

�
�

�
 �

�
�
 � �

�
�

 �
�
�
 �

� 
�

�
�

�

�
�

�

 �


�

�
�

�
�


�

�
!
"
�
 #


�
�

�
�
�

�
 $

�
�

�

 �
� 
�

�
�

�

�




� 
�
�

�
�
�

�
%

&
'

 (
�

��

��������	
���������	���	������	
��������


�����
�����
�����	���	
�������  �������		��
��

���
���	�	�����
���
		��		�����������������



����������	��	��
����	������
		������	��
�������

��������	�
���	�	��	�	��������������	��	��
	��	�

�����
	�	��	�	������	�
��
����������	���	�����	��

�������
����	��
���
�
��
����	�
�
��
����	�	
����


���	�������	���������������������			��������������	�

���	
 ���� ���"�*



١٠١

 ���	
 ����+ .,-�/ 0/�� $����  

�
�
�

 �
 �

�
�

	

�


�

 �



�

�
��
�

�
�

 �
� 
�

�
�

�

�
�

�
 �

�
�

 �
� 
�

�
�

�

�
�

�
 �

�
�

 �


�

�
�

�
�


�

�
!
"
�
 #


�
�

 $
�
�

�

�
�
�

�

 �
� 
�

�
�

�

 �
�

�
�
�

�




�

�
%

&
'

 (
�

��

���������
����

��	�����	����	�������������

�������
�
�����
���
���������	�����������	�

���	�������	�����������	������

��
�����������	

�����������	���	����	����	�����	������
�������

��

�����
����	�������������	�������������
�
�������	

�������	���	����������
�
�����	��
������������

�����	��
�	������	����	����
�����
�����	�	�
����
���

��������	������	�
��	�
�����������	������������
	��

�����
��	��������������������	����������	��
�
���	


������������	�����������������������	����	�����


���
�	����������	����	�������	���������		�
�	���	��

�����
�����	���	
���	�		��������	
��������
�����	��
�

�
�

 �
 �

�
�

	

�


�

 �




�

�
��
�

�
�

 �
� 
�

�
�

�

�
�

�
 �

�
�

 �
� 
�

�
�

�

�
�

�
 �

�
�

 �


�

�
�

�
�


�

�
!
"
�
 #


�
�

�
�
�

�
 $

�
�

�

 �
� 
�

�
�

�

 �
�

�
�
�

�




�

�
%

&
'

 (
�

��

��
	��������	����	
�������������������	����������	


��
���������������
��������	
����	�
�

������
���
�

��
���

���������	���	�
�����
����������	�			������

  

  

���	
 ���� ���"�1



١٠٢

 ���	
 ����2.,-�/ ���� ��� �� 0/��   

�
�
�

 �
 �

�
�

	

�

�

 �




�

�
��
�

�
�

 �
�
� 

�
� 
�

�
�

�

�
�

�

 �
�
� 

�
� 
�

�
�

�

�
�

�

�
�


�
 �



�

�
�

�
!
"
�
 #


�
�

�
�
�

�
 $

�
�

�

 �
� 
�

�
�

�

�




� 
�
�

�
�
�

�
%

&
'

 (
�

��

���
��
����	����	��
����	�����������������������

�����������	��
�����	��
��


�����������������
�

���	������		���������	�����
�����������
�������������

������������	��������������	����	
����	��
����
	�	�

�����	���������	��	��������	���������
�
�����

����

�������	���
�����������������
�����������
�����	���


��������
�������	�����������������	��������	
��
�����


������	������������	�	����

���
�������	��������

���
		

��������	  �
����	�����
	���������������	����
�������	��

������	���
�������������������������
�	������
����

���
����
��		�
��	��	������
���
������	���				�����������

��������		��������
��	������
�	����

����	�
������������

��
	�����
���������
���������
������	
��������

��������

��
�������
����
������
�	�
	�����
��������
	��
�����	���

��
�������
���	
���	���
��
��

���	
	�����
��

�������
�



١٠٣

 ���	
 ����3 .������ ���"� �� 4���� %�5�� ���� ����/��6 /� ,78� (�9:;� <�� �6 ��� �=��6 %��

�
�
�

�
�
�
�
�

� 
 	



� 
�

�
�


 �

�
��

�

 �
�
�
��
�

�
�

�
�

 �
�

 �
�

�
�

�

 �
�

�
�
�
 �

�
�


 

 �
�
�
!

)
 �

�
�
"
#
"
�

�
�
�
�

(

�
�
�
�
�
�

 
 $

%&
�

 �
�
�


 �

�
��

�

�
�

 
 �

�
�
�
�
 �

�
�


 �

�
�
��
�

�
�

�
�

�
�
�
!

'
*

"
�
+

,
 

 -
.

+
�
 /

��
� 
�

�
�
0

1
�

-
.

+
�
 	



� 
�
�

�
��
&
�
2
 �

��
3
,

 
�
4

 �
�
��

�
5
 6

7
 8

0
�

)
 �

�
�
 9

�
"
#
"
�

:
��

�
(

 �
��
�

�
�

�
�

 �
�
4

�
;

�&
 �

��
3
,

�
�
�
!

 �
�

�
�
�
 �

�
 <

�
!

 6
"
�

.
,

�
5

 -
.

+
�
 �

�
�
��

)
 �

�
�
 9

�
"
#
"
�

:
��

�
(

 �
!

&
�
=
 <

�
�

1
 �

�
�
� 
>

�
�
!

�
��
�

�
�

�
�

 8
%�

�
�

�����
���
��
���	�����	������


������	
�����
�
	��������������

���
���	�������
	�	�����
�
����


����������
���

������

����

���������������
��

������

����

����		������������

�����	

�
�	

�����			��	�������	�

���
��

���	

���	�����������������

���
��

����

������	����
����	��
	

������

���



�������	
������������

�����


���
�

������
��������	�����

�����


����	

������������	�
������	

������

���		

���
����������
�����


	���
�

		���

����	��
	�
	��
�������

�	���


	����

����	������	��
�������

������

		���

  ي سالهاي مختلفترازنامه و گزارش اقتصادي بانك مركزي ط: مأخذ

همچنين آمار . انداعدادي كه مربوط به ارزش هستند همه به ميليارد ريال بيان شده•

در ضمن . دليل تغيير چارچوب آماري با سالهاي قبل قابل مقايسه نيست به بعد به1369سالهاي 

 به همراه سود سالهاي 1379 و 1377- 1378آمار تسهيلات اعطايي بانك مسكن در سالهاي 

.در ترازنامه بانك مركزي درج شده استآتي 

منظور تأمين مسكن كارگران وامهاي مسكن پرداخت  پيشتر بانك رفاه كارگران نيز به•

 رشد عملكرد عمليات بانكي بانك 1367كرد اما با تخصصي شدن حوزه بانكها از سال  مي

  .گذارد مسكن جايي را براي خودنمايي ساير بانكها نمي
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واحد  03/29411طور مثال رقم ارقام موجود در جدول همگي ارقام تبديلي هستند به: توضيح

كند و نه  بازگو مي1368مسكوني از آجر و آهن، كل پتانسيل توليد مسكن با اين مصالح را در سال 

توجه به  كردن مسكن بدون  دليل همگن فرض اين مسئله به. ان واقعي توليد مسكن در كشور راميز

. شود مكان و جنس مصالح آن ايجاد مي
1

AD تقاضا براي هر متر مربع مسكن و 
2

AD تقاضا براي 

واحد مسكوني است به همين ترتيب 
1

P قيمت هر متر مربع و 
2

P قيمت هر واحد استاندارد مسكن 

.ح آجر و آهن استبا مصال
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  بر آورد مدل . 6

به آزمـون   ) 6(بندي شده در جدول شماره        با استفاده از اطلاعات طبقه    

نمادهاي مورد استفاده در اجراي مدل به شرح ذيـل          . مدل اقدام گرديد  

  :اند بوده

1
AD : تقاضا براي هر متر مربع مسكن   

2
AD :تقاضا براي واحد مسكوني  

1
P :قيمت هر متر مربع  

2
P : قيمت هر واحد استاندارد مسكن با مصالح آجر و آهن  

CB : ارزش هر فقره تسهيلات اعطايي  

TC : ساليانه  هاي  هزينه  كل متوسط   

PI  :خوراكيها، آشاميدنيها و دخانيات  قيمت شاخص    

بايد متذكر شد كه رابطه خطي بين عناصر مؤثر با تقاضاي مؤثر به             

صـورت     به همين دليل به تخمين مـدل بـه         دار نبود،   لحاظ آماري معني  

دهنده آن است كه رابطه بين مجموعه      اين امر نشان  . تفكيكي اقدام شد  

  .عناصر توضيحي و عنصر وابسته فقط خطي نيست

دست آمده در واقع همان كشـشها         در روابط لگاريتمي، ضرايب به    

  :جداول مربوط به كششها پس از آزمون به اين شرح است. هستند
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  گيري نتيجه . 7

ت، منتقـدان   با ايجاد فـشار تقاضـا در بخـش مـسكن و افـزايش ناگهـاني قيم ـ                

اقتصادي به دنبال يافتن دلايل بروز اين تكانه بودند كه عـلاوه بـر فـشار مـالي                  

گروهـي معتقدانـد بـه دنبـال        . براي عامه مردم فشار رواني نيـز در پـي داشـت           

بالاگرفتن تنشهاي سياسي در مورد تصميم كشورمان براي برخورداري از انرژي           

 كه به منـابع توليـد وارداتـي نيـاز           گذاري در كالاهايي    اي، ريسك سرمايه    هسته

عنوان يـك دارايـي       داشتند افزايش يافت، در اين بين كالايي همچون مسكن به         

وجود . اي كه از گزند ريسك و تورم در امان است مورد توجه قرار گرفت               سرمايه

ركود چند ساله و جهش ناگهاني قيمت كه همواره در تاريخ بخش مسكن تكرار              

اما دليل مهم ديگري كـه      . ان يك دليل ديگر برشمرده شد     عنو  شده است نيز به   

. در اين بين مطرح گرديد تأثير افزايش مبلغ وام مسكن در افزايش قيمـت بـود               

در اين مقاله برآن بوديم كه تأثير عناصر شناخته شده اقتـصادي را در تقاضـاي             
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هـاي مطـرح شـده در         مسكن سنجيده و معياري براي سنجش صـحت فرضـيه         

عناصري همچون درآمد، تسهيلات بـانكي، قيمـت        .  ارائه نماييم  خصوص مسكن 

  .خود مسكن و قيمت ساير كالاهاي مصرفي براي اين موضوع برگزيده شد

اي كه در ارتباط بين قيمـت مـسكن و اعتبـار بـانكي بـا                   مهمترين مسئله 

رغـم كـاهش توليـد،        توليد يا تقاضاي ساختمان وجود دارد اين است كـه علـي           

علت اين پديـده    . اند  طور روزافزون در حال رشد بوده       ارات بانكي به  قيمت و اعتب  

توان در اثر تورم و انتظارات تورمي مردم همچنين نوع كالاي مورد بحـث                را مي 

اي   عنـوان كـالايي سـرمايه       در طي سالهاي اخير مسكن به     . يعني مسكن دانست  

عنوان يك    ه به يابد نگريسته شده و ن      كه در مقابل گذشت زمان ارزش افزوده مي       

  .وسيله براي رفع نياز

دليل انتظار بازدهي بالا در       رغم رشد قيمت ساختمان به      به اين ترتيب علي   

، 1380 و آغـازين دهـه  1370اين بخش و عدم تحقق آن در سالهاي پاياني دهه         

توليد و ساخت مسكن بدون توجه به تقاضـاي بـالقوه موجـود، بـا افـت مواجـه                   

دليـل    ده اين بحث با صرفه نبودن ساخت مسكن به        شايد علت عم  . گرديده است 

عواملي همچون محدود شدن فروش تراكم و افزايش قيمت مصالح سـاختماني            

همچون سيمان، آجر و قير كه به صورتي باور نكردني با افزايش قيمـت مواجـه                

رغم رشد اعتبارات بانكي همـواره قـدرت          اي كه اكنون علي     شدند باشد، به گونه   

تر از قيمت جاري آن نگه داشته         دم براي مسكن در سطحي پايين     خريد عامه مر  

  :شود، با فرض آنكه  مي

1
AD : تقاضا براي هر متر مربع مسكن و 

2
AD ،تقاضا براي واحد مسكوني است

به همين ترتيب 
1

P قيمت هر متر مربع و 
2

P قيمت هر واحد استاندارد مسكن 

تقاضاي مسكن به صورت زير با مصالح آجر و آهن باشد، كشش عوامل مؤثر بر 

  :آيد دست مي به
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  كشش عوامل مؤثر بر تقاضاي مسكن. 11جدول شماره 

  كششها
1

AD  
2

AD  

  28/0  22/0  تسهيلات بانكي

  36/0  29/0  متقاطع

  31/0  27/0  درآمدي

  )معنا از نظر آماري بي (- 031/0  37/0  قيمتي

يـك  همانگونه كه ملاحظه مـي شـود كـشش تـسهيلات بـانكي كمتـر از                 

باشد بنابراين تغيير شـديد وامهـاي بـانكي بـر تقاضـاي مـسكن منجـر بـه                     مي

همچنـين از نظـر درآمـدي نيـز كـالاي مـسكن             . شـود   حساسيت شديدي نمي  

امـا نكتـه    . باشـد   آيد كه با واقعيات امروز ايران همسو مي         ضروري به حساب مي   

جالب در علامت كششهاي متقاطع و خودي مسكن است زيـرا هـر دو كـشش                

تحليل اين وضعيت بايد با توجه به شرايط خاص كـشور           . اند  دست آمده   بت به مث

دليل   در سالهاي پس از جنگ و مشهود شدن تورم دوران جنگ و پس از آن به               

هاي توسعه جستجو شود كه پاسخهايي متفاوت با قـوانين اقتـصاد بـراي                برنامه

توان گفـت مـسكن    ميبا توجه به نتيجه برآوردها آيا   . كند  بازار مسكن ايجاد مي   

گيري نخـستين حـاكي از چنـين برداشـتي            در ايران كالاي گيفن است؟ نتيجه     

است و كشش قيمتي تقاضاي متراژي مسكن مثبت است و كشش قيمتي واحد     

امـا كـشش درآمـدي      . معناست  مسكوني با وجود منفي شد، به لحاظ آماري بي        

الايي ضـروري   دهد و مسكن از حيث درآمـدي ك ـ         مسكن آن را پست نشان نمي     

توان نتيجه گرفـت كـه مـسكن كـالاي گـيفن              بنابراين نمي . دست آمده است    به

گيري نمود كه مسكن در هر قيمتي مورد تقاضا بـوده و              توان نتيجه   است اما مي  

اين امر نشان دهنده وجود فشار تقاضا به صورت بالقوه براي مسكن در سالهاي              

اي ايـن كـالا، زمـين و مـسكن            دليل خاصيت سـرمايه     ضمن آنكه به  . اخير است 

  .عنوان يك نگهدارنده ارزش دارايي نيز انتخاب شده است به
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هاي بخش مسكن، ضعف در سمت عرضه         رسد علت عمده تكانه     به نظر مي  

اين بازار است چرا كه سلامت يك بازار به توان بخش عرضه بـراي پاسـخگويي                

. ه شـده بـستگي دارد     انگيزگي در تقاضاي كالاي عرض ـ      به فشارهاي تقاضا يا بي    

بود كه بازار مسكن در مواجهه بـا فـشار تقاضـا در زمـان                 قطعاً اگر اين اميد مي    

اي بـراي احتكـار مـسكن توسـط           مشخصي قادر بـه پاسـخگويي اسـت، انگيـزه         

  .ماند بازان در بازار اين كالا باقي نمي سفته

  منابع

   فارسي)الف

  . سالهاي مختلف،آمارنامه بانك مسكن

وزارت ، در كشورهاي مختلفجديد  تجارت ، تأمين مسكن،)1375 (شهلا اميني و ازهر اهري،

   . سازمان ملي زمين و مسكن،مسكن و شهرسازي

، مركز مطالعات و تحقيقات شهرسازي "الگوي مسكن براي مناطق شهري"، )1371(توفيق، فيروز 

  .ايران، وزارت مسكن و شهرسازي

با توجه به امكانات توليد ملي در ايران طي سالهاي عرضه مسكن "، )1371(جهاني، محمود 

  .، دانشگاه علامه طباطبايي، دانشكده اقتصاد")1379-1370(

، ")شهر رشت(برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از تابع هدانيك " ،)1383(حسيني، مهرداد 

  .ريزي استان گيلانسازمان مديريت و برنامه

  . دانشكده اقتصاد دانشگاه تهران، رساله دكتري،" مسكن در ايرانلئمسا"، )1364( ژاله ،دژكام

-، معاونت مسكن و برنامه"انداز برنامه چهارم توسعه در بخش مسكنچشم"، )1381(رفيعي، مينو 

  .ريزي و اقتصاد مسكنريزي، دفتر برنامه

 مطالعه موردي :برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از مدل هدانيك"، )1381(رمضاني، رسول 

  .، رساله كارشناسي ارشد، دانشگاه مازندران بهار"شهر ساري

مركز  ، وزارت مسكن و شهرسازي،"جمعيت و شهرنشيني در ايران")1380(اله  حبيب،زنجاني

  .مطالعات و تحقيقات شهرسازي و معماري ايران

 1404سلامي ايران در افق انداز جمهوري اسند چشم، )1382(ريزي ايران سازمان مديريت و برنامه

و سياستهاي كلي برنامه چهارم توسعه اقتصادي اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي 
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  .،آذرايران

مطالعه موردي : تخمين تابع هدانيك در شهرهاي كوچك ايران"، )1370(سنگابي فردسيما، اسد 

  .44-38، شماره اول، صفحات مجله آبادي، ")شهر تويسركان و دليجان

نامه كارشناسي پايان، "بررسي تقاضاي مسكن شهري در ايران" ،)1369(اسد ،فردسيماابيسنگ

  .ارشد دانشكده اقتصاد دانشگاه تهران

 ،"طرح ارتباط بين بخش مسكن با ساير بخشهاي اقتصادي") 1372(االله، شيرين بخش شمس

  .معاونت امور مسكن دفتر اقتصاد كلان وزارت مسكن و شهرسازي،

تابع قيمت هدانيك در رابطه با تقاضاي "، )1364(ن دركوش، سعيد و رسول معصوميان عابدي

  .وزارت امور اقتصادي و دارايي: ، تهران"مسكن شهري تهران

برآورد تابع قيمت هدانيك زمين و مسكن در ")1379(عابدين دركوش سعيد، مرضيه اسفندياري 

  .ارشناسي ارشد، دانشگاه شهيد بهشتي رساله ك"1371-1377شهر اصفهان در فاصله سالهاي 

- هاي تقويت مسكن استيجاري از سوي سرمايهبررسي اقتصادي شيوه" )1371( احمد،نژادعالي

نامه  پايان،"گذاران بخش خصوصي در شهرهاي بزرگ از طريق ابزارهاي حمايتي دولتي

  .كارشناسي ارشد، دانشكده اقتصاد دانشگاه علامه طباطبايي

، "بررسي متغيرهاي اقتصادي تابع تقاضاي مسكن در مناطق شهري كشور"،)1375(يد عيانبد، ناه

مجموع مقالات سومين سمينار سياستهاي توسعه مسكن در ايران، جلد اول، وزارت مسكن و 

  .شهرسازي
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  .1372، ريزي و توسعهبرنامه

  . سالهاي مختلف،گزارش فعاليتهاي اقتصادي و ترازنامه بانك مركزي
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