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  مقدمه  -1
هاي اقتصادي هر دو به سمت جمعیت و فعالیت

بیشتر نوسانات قیمت . تمرکز در شهرها گرایش دارد
مسکن، از نوسان قیمت در مناطق شهري ناشی می

علل نوسانات قیمت مسکن بنابراین بررسی ؛ شود
بین بازار مسکن و  ما را در مورد رابطه شهري، درك

در . )2004، 1لیونگ(د داد اقتصاد کلان افزایش خواه
مؤلفه ثروت اغلب  نیتر بزرگسطح خرد، مسکن 

ر حقیقت براي اغلب خانوارها، د. استخانوارها 
بریتو و (معامله مالی، خرید مسکن است  نیتر مهم

همچنین ساخت یک واحد مسکونی،  .)2002، 2پریرا
گوییم بخش مهمی از مخارج خانوار یا حتی بهتر ب

  ).2004لیونگ، (شود ا شامل میکل ثروت خانوار ر
بررسی وضعیت مسکن از دو بعد اقتصادي و 

مسکن از دیدگاه . اجتماعی حائز اهمیت است
گذاري ، یک کالاي اقتصادي است و سرمایهاقتصادي

مستقیم اشتغال و درآمد ملی  طور بهدر بخش مسکن 
ن مسکن از دیدگاه همچنی. دهدرا تحت تأثیر قرار می

؛ یک نیاز اجتماعی است د کنندهبرآوراجتماعی 
ها و  ن بررسی تحولات بخش مسکن و سیاستبنابرای
تواند  مربوط به آن می اتخاذشدهردهاي رویک

وضعیت و راهنماي عاملین بخش مزبور  کننده نییتب
  ).1380کیومرثی و کریمی، (باشد 

عواملی که بر قیمت مسکن تأثیرگذار هستند به همان 
مهم هستند، براي برنامه ها خانوادهمیزان که براي 

به  هاي مربوطدگان، حرفهریزان شهري، سازن

                                                        
1. Leung 
2. Brito and Pereira 

کنندگان منابع مالی نیز داراي املاك و تأمین دادوستد
  ).2002 ،3جاد و وینکلر(اهمیت است 

دي در مطالعات زیابا استفاده از مدل قیمت هدانیک، 
اي که اما مطالعه مورد قیمت مسکن صورت گرفته

متغیرهاي عرضه و تقاضا را بر  همزمان صورت به
جاد (است  شده انجامکمتر  ،قیمت مسکن بررسی کند

در تحقیقات اقتصاد  گرید عبارت به). 2002و وینکلر، 
قتصاد کلان نادیده شهري، رابطه بین بازار مسکن و ا

 اگرچهدر ایران نیز ). 2004گ، لیون(است  شده گرفته
یک مطالعات معدودي با استفاده از مدل هدان

ولی اثرات همزمان عرضه و تقاضا در  شده انجام
  .قرار نگرفته است موردتوجهمطالعات 

در این مقاله که مسکن را یک کالاي همگن فرض 
بر عرضه و تقاضاي  مؤثرکند، به شناسایی عوامل می

قیمت مسکن  بر کیمسکن پرداخته، سپس اثر هر 
همچنین به بررسی نقش . گیردقرار می یموردبررس

. پردازیمهاي آن بر بخش مسکن میلت و سیاستدو
خواهیم  شده انجامدر ادامه مروري بر تحقیقات 

مبانی نظري در قسمت بعد و سپس محاسبات . داشت
بندي و و در پایان نیز جمع شده ارائهتجربی 

  .گیري ارائه خواهد شد نتیجه

  پیشینه تحقیق - 1- 1
  پیشینه تحقیق داخلی -1-1-1

اي اثر مطالعه در) 1391(زاده و ملاولی قلی
نقدینگی بر نوسان قیمت بازار مسکن در ایران و 
بیست کشور عضو سازمان همکاري و توسعه 

هاي هاي قیمت مسکن در دههکه نوسان 4اقتصادي

                                                        
3. Jud and Winkler 
4. Organisation for Economic Co-operation and 
Development 
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 خورد بیش از سایر کشورها به چشم می ها آناخیر در 
هاي فصلی با استفاده از مدل پانل دیتا و با داده را

ابتدا مدل پایه را  ها آن. انددهبررسی کر 1980 – 2009
براي تمام کشورهاي منتخب تخمین زده، سپس 
کشورها را به دو گروه داراي درآمد نفتی و فاقد 

را  ها ونیرگرسی تقسیم و نتایج حاصل از درآمد نفت
ها حاکی از آن است نتایج تخمین. ندمقایسه کرد باهم

نقدینگی اثر مثبت و  موردمطالعهکه در مدل 
در  ادشدهیداري بر قیمت مسکن دارد و ضریب  معنی
اي از بیشتر بوده، سهم عمده مراتب بهه اول گرو

موجود در  نوسانات قیمت مسکن از طریق نقدینگی
متغیر درآمد نفت در . شوداین بخش توضیح داده می

معناداري بر  اي گروه اول اثر مثبت و کاملاًکشوره
وسان قیمت نوسان قیمت مسکن دارد و شدت آن بر ن

از طریق (مستقیم و غیرمستقیم  طور بهمسکن 
تر از کشورهاي فاقد درآمد درصد بیش 36) نقدینگی

  .استنفت 
به بررسی ) 1391(خلیلی عراقی، مهرآرا و عظیمی 

. اندران پرداختهبر قیمت مسکن در ای مؤثرعوامل 
اند تا عوامل سمت عرضه و تقاضاي تلاش کرده ها آن

سازي و  از اصول اقتصاد خرد مدل مسکن با استفاده
اثر متغیرهاي مخارج مصرفی خانوار، تعداد خانوارها، 

هزینه  هزینه استفاده، تسهیلات بانکی، قیمت زمین و
با توجه به . گیري شود ساخت بر قیمت مسکن اندازه

از اطلاعات آماري  ها آنهاي ترکیبی، داده مزیت
اطق شهري مربوط به من 1370 – 1389نامتوازن دوره 

 منظور بههمچنین . انداستان ایران استفاده کرده 30
تفکیک اثرگذاري متغیرها در افق زمانی با توجه به 
الگوي تصحیح خطا و روش حداقل مربعات معمولی 

دت و بلندمدت مکوتاه صورت بهمعادلات را  1پویا
نتایج حاکی از آن است که . اندتصریح و برآورد کرده

ج مصرفی، اعتبارات بانکی و قیمت مدت مخاردر بلند
زمین آثار مثبت و هزینه مالکیت اثر منفی بر قیمت 

مدت نیز اثر افزایش در کوتاه. حقیقی مسکن دارد
مخارج مصرفی، اعتبارات بانکی، قیمت زمین، هزینه 

بر قیمت حقیقی  ،ساخت و قیمت با وقفه مسکن
مسکن در دوره جاري مثبت و اثر هزینه مالکیت 

  .استمنفی 
اي با عنوان در مقاله) 1391(و شهاب لواسانی  مهرآرا

هاي پولی بر رفتار هاي نفتی و سیاستآثار تکانه
اي قیمت مسکن ابتدا به معرفی و نحوه چرخه

اثرگذاري بیماري هلندي بر اقتصاد کشورهاي داراي 
نفت پرداخته و سپس با استفاده از مدل خود 

ل میان شش متغیر بررسی تعام به 2رگرسیون برداري
هاي قیمت مسکن، نرخ ارز واقعی، درآمدهاي چرخه

نتیجه . اندفت، عرضه پول و نرخ بهره پرداختهواقعی ن
اري قیمت حاکی از افزایش در بخش ادو ها آنبررسی 

هاي هاي مثبت در چرخهمسکن به دنبال بروز شوك
  .استدرآمدهاي واقعی نفت 

به  ايالهدر مق) 1391(، حیدري و افضلی سوري
کی و قیمت هاي بان بررسی رابطه بین نرخ سود وام

براي این منظور از . اندمسکن در ایران پرداخته
ري که شامل چندین الگوي خود رگرسیون بردا

هاي بانکی و حجم پول در متغیرهاي نرخ سود وام
ی سرانه گردش و نرخ رشد تولید ناخالص داخل

  تقاضا و کننده طرف متغیرهاي تعیین عنوان به
هاي خدمات ساختمانی و نیز ساخت مسکن هزینه 

کننده سمت عرضه تغیرهاي تعیینم عنوان بهجدید 
                                                        

1. Dynamic Ordinary Least Squares 
2. Vector Auto Regressive 
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  فصلی طی دوره صورت بهباشند، می
نشان ها  لنتایج مد. اند استفاده کرده 1370 – 1386 

هاي بانکی هزینه  داد که با کاهش نرخ سود وام
، جهینتدرو  افتهی کاهشاستقراض از سیستم بانکی 

و به  افتهی شیافزاتقاضا براي مسکن توسط خانوار 
ود تسهیلات بانکی هاي س عبارتی، سیاست کنترل نرخ

هاي سرکوب مالی در اقتصاد است  که یکی از شیوه
رار منابع از موجب انتقال منابع به بخش مسکن و ف

  .شودبخش بانکی می
به دنبال این بودند که ) 1391(اصلانی و خسروي 

کشف وجود یا عدم وجود حباب قیمت  پس از
  و 1مسکن در تهران با استفاده از مدل پوتربا

 Q  به بررسی  1371 – 1387 يها سالتوبین در بازه
بر ایجاد و یا تشدید حباب قیمت مسکن  مؤثرعوامل 
براي این منظور در مرحله اول قیمت بنیادي . بپردازند

هاي  کن توسط الگوي خود توضیح با وقفهمس
 عنوان بهو پسماند مدل  شده زدهتخمین  2زیعیتو

در مرحله دوم . است شده گرفتهحبابی در نظر  مؤلفه
بررسی اثر عملکرد سایر بازارها و همچنین  منظور به

نوسانات نقدینگی بر ایجاد یا تشدید حباب بازار 
 –مسکن تهران ابتدا با استفاده از فیلتر هودریک 

 مجدداًو  جداشدها پرسکات نوسانات تصادفی متغیره
هاي توزیعی برآورد شده  مدل خود توضیح با وقفه

حبابی  مؤلفهروش کار به این صورت است که  .است
متغیر وابسته و جزء سیکلی  عنوان بهمدل اول 

 بر حباب مؤثرمتغیرهاي 

یافته اصلی . اندمتغیرهاي مستقل وارد مدل شده 
نات نوسا یموردبررسحاکی از این است که در دوره 

                                                        
1. Poterba 
2. Autoregressive Distributed lag 

در تشکیل حباب  مؤثرعوامل  نیتر مهمنقدینگی از 
  .رودقیمت در بازار مسکن تهران به شمار می

ي بین نرخ  به بررسی رابطه) 1389(ري و سوري حید
هاي بانکی و قیمت مسکن در ایران  سود سپرده

هاي  هاي فصلی سالاین راستا از داده در. اندپرداخته
 3برداري و مدل خود رگرسیون 1370 – 1386

ها نشان داد که با کاهش  نتایج مدل. است شده استفاده
هاي سود سپرده بانکی جذابیت بازار مسکن  نرخ

دارایی جایگزین افزایش و تقاضا براي  عنوان به
افزایش تقاضا نیز منجر به . یابدمسکن افزایش می

به عبارتی بین نرخ . شدافزایش قیمت مسکن خواهد 
اي منفی و قیمت مسکن، رابطههاي بانکی  سود سپرده
  .برقرار است

اي به عوامل در مقاله) 1388(نژاد و یاري عباسی
خش مسکن، با تأکید بر ارتباط تأثیرگذار بر ب

اند و هاي نفتی و رشد قیمت مسکن پرداخته شوك
 يها سالحاکی از آن بود که در طی  ها آننتایج کار 

، نرخ اثر متغیرهاي نرخ رشد جمعیت 1352 – 1384
تسهیلات پرداختی بانک رشد نقدینگی، نرخ رشد 

نفی نفتی بر رشد قیمت هاي مثبت و م مسکن و شوك
دار و موافق تئوري همچنین تأثیر نرخ مسکن، معنی

ی موردبررستورم بر رشد قیمت مسکن در دوره 
  .استمعنی  بی

 اي اثر سیاستدر مقاله) 1387(زاده و کمیاب قلی
هاي رونق و  سکن در دورهپولی بر حباب قیمت م

بر این اساس از روش . قراردادند یموردبررسرکود را 
اب و از نسبت قیمت به اجاره براي محاسبه حب

 منظور بههاي توزیعی  تکنیک خود توضیح با وقفه
هاي فصلی ایران طی دوره برآورد مدل بر اساس داده

                                                        
3. Vector Autoregressive 
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به این نتیجه  ها آن. است شده استفاده 1371 – 1385
کود سیاست د که در هر دو دوره رونق و ررسیدن

. گیري حباب شده استپولی انبساطی موجب شکل
در دوره رکود، متغیرهاي قیمت دارایی تأثیر بیشتري 

در دوره رونق، . نسبت به دوره رونق داشته است
متغیر اثرگذار بر حباب  نیتر مهممتغیر نرخ بهره 

وره ثر رشد نقدینگی در دقیمت مسکن بوده است و ا
  .از دوره رونق بوده است تر ییقورکود 

به ) 1387(صباغ کرمانی، احمدزاده و موسوي نیک 
بررسی رابطه علیتی میان قیمت مسکن و عوامل 

 آن در تهران طی دوره کننده نییتع

از  ها آن. اندفصلی پرداخته صورت به 1373 – 1385 
مدل تصحیح خطاي برداري براي برآورد مدل و 

  براي بررسی رابطه علیت در  1آزمون والد
نتیجه مطالعه . اند مدت و بلندمدت استفاده کردهتاهکو
یرهاي مدل حاکی از این است که همه متغ ها آن

یمت کننده قدار، تعیین تصحیح خطا در سطح معنی
بین  دوطرفهمدت رابطه علیت در کوتاه. مسکن هستند

 یفروش عمدهمتغیرهاي قیمت زمین، شاخص بهاي 
ح ساختمانی و قیمت سکه طلا با قیمت مسکن مصال

هاي متوسط همچنین علیت میان متغیر. برقرار است
در  گذاري بخش خصوصی درآمد خانوار و سرمایه

است  طرفه کیمدت مسکن با قیمت مسکن، در کوتاه
مسکن و نرخ بهره بانکی و علیت گرنجر میان قیمت 

ي داري بالااز سویی دیگر، معنی. شودتأیید نمی
ضریب جزء تصحیح خطا در همه معادلات برآورد 

مدل،  شده و نیز آزمون توأمان با متغیرهاي مستقل در
  .مدت استبیانگر برقراري رابطه بلند

                                                        
1. Wald Test 

به بررسی اثر ) 1386(زاده صمیمی، علمی و هادي
برخی متغیرهاي کلان اقتصادي بر تعیین رفتار 

براي این . شاخص قیمت مسکن در ایران پرداختند
هاي اقتصاد  ز یک مدل اقتصاد کلان داراي پایهمنظور ا

خرد که در آن متغیرهاي درآمد سرانه خانوار، 
ت خدمات شاخص قیمت سهام، شاخص قیم

، حجم شده لیتکمهاي  ساختمانی، تعداد ساختمان
قل و شاخص متغیرهاي مست عنوان بهپول و نرخ تورم 

. اندهیر وابسته استفاده کردمتغ عنوان بهقیمت مسکن 
هاي اده از مدل خود رگرسیونی با وقفهبا استف ها آن

 1373 – 1384 يها سالهاي فصلی توزیعی و داده
اقتصاد ایران به برآورد پرداختند و به این نتیجه 

رهاي کلان اقتصادي از قدرت رسیدند که متغی
اخص دهندگی خوبی براي تعیین رفتار شتوضیح

و ضرایب برآورد قیمت مسکن در ایران برخوردارند 
  .شده مطابق انتظار تئوري است

ر ب مؤثربه بررسی عوامل ) 1381(عسگري و قادري 
اي آن در ه قیمت مسکن در بلندمدت و نوسان

ور با استفاده از کش يها استانمدت در بین  کوتاه
به این نتایج  هاي ترکیبی پرداختند و روش داده

 مدت قیمت مسکن دوره قبل،رسیدند که در بلند
تعداد خانوار، شاخص بازار اوراق بهادار، مخارج 

ر آن عوامل خانوار، قیمت طلا و زمین و نظی
هاي جاري مسکن هستند و سطح قیمت کننده نییتع

اوراق بهادار،  مدت شاخص قیمت بازارکوتاهدر 
ها در دوره قبل، قیمت زمین، سطح عمومی قیمت

گذاري نه ساخت، قیمت نفت، مقدار سرمایههزی
، کل مخارج خانوار و نرخ سود خش خصوصیب

. هستند مؤثرنوسانات قیمت  هاي بانکی در تعیین وام
هاي این تحقیق نشان داد که در بین عوامل  یافته
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 به ترتیب قیمت زمین، سطح عمومی ادشدهی
و هاي بانکی  هاي دوره قبل، نرخ سود وام قیمت

  .اندقیمت نفت بیشترین اثر را داشته

  خارجی پیشینه تحقیق -1-1-2
در پژوهشی ) 2014(تسه، رودگرز و نیکلیوسکی 

به بررسی رابطه بین نرخ بهره حقیقی وام مسکن و 
هاي حقیقی مسکن در انگلستان و ولز بعد قیمت

نتیجه اصلی . پرداختند 2007بحران مالی جهانی سال 
کار آنان بیانگر این است که بحران جهانی مالی داراي 

مت مسکن ي پولی و قیهااثر بلندمدت بین سیاست
ازاي هر یک درصد افزایش  ي که بها گونه بهباشد می

 4/6ن، قیمت مسکن در نرخ بهره حقیقی وام مسک
  .یابد درصد افزایش می

به بررسی وجود رابطه علیت بین ) 2014(جانسون 
قیمت مسکن و وضعیت اشتغال زنان در آمریکا با 

وي . تاستفاده از یک مدل تعادل عمومی پرداخته اس
بود که آیا گران شدن  سؤالبه دنبال پاسخ به این 

شود یا افزایش مسکن موجب افزایش اشتغال زنان می
اشتغال زنان و به دنبال آن افزایش درآمد خانوار 

نتیجه مطالعه . شودفزایش قیمت مسکن میموجب ا
دهد که هیچ رابطه علیت معناداري بین وي نشان می

  .در آمریکا وجود ندارد قیمت مسکن و اشتغال زنان
 راتیتأثبه بررسی ) 2014(ي، جو و تریپ 

هاي بانک مرکزي در نرخ بهره بر قیمت  سیاست
. پرداختند 1999- 2009مسکن در نیوزیلند طی دوره 

به این نتیجه رسیدند که افزایش در نرخ بهره  ها آن
  موجب ایجاد حباب در قیمت مسکن 

هاي  غییر در سیاستکنند که با تشود و پیشنهاد میمی
از سوي بانک مرکزي اجرا  ییسازوکارها ،نرخ بهره

شود تا از ایجاد حباب در قیمت مسکن جلوگیري 
  .شود

به بررسی قیمت ) 2013(بالاسوبرامانیان و کولسون 
 2005 – 2009طی دوره  وکار کسبمسکن بر شروع 

براي نیل به این هدف این رابطه متقابل را . پرداختند
سازي کرده و به این نتیجه  ی مدلکم صورت به

ین قیمت مسکن و شروع رسیدند که رابطه ب
بندي جمع. بستگی دارد وکار کسب اندازه به وکار کسب

این بود که این ارتباط بین قیمت مسکن و  ها آن
کوچک به شکل بسیار قوي وجود دارد  وکار کسب
 وکار کسباین مسأله در مورد شروع  که یدرحال

  .شودقوي دیده نمی ورتص بهبزرگ 
اي به بررسی در مقاله) 2013(ی، بروکس و وارد انج

تأثیر اقتصاد کلان بر پویایی بازار مسکن و مستغلات 
 1960 – 2011در ایالت متحده آمریکا طی دوره 

این بود که حساسیت  ها آننتیجه اولیه کار . پرداختند
 بازار مسکن نسبت به تغییرات کلان اقتصادي وابسته

کنند که  و بیان می استهاي اقتصادي  هبه دور
توانند از طریق تغییر در نرخ بهره می گذاران استیس

  .هاي اقتصادي شوند موجب تسریع در تغییر دوره
اي به بررسی رابطه در مقاله) 2010(و مورانا بالتراتی 

بین شرایط عمومی اقتصاد کلان و بازار مسکن در 
کنند که یک رابطه بیان می ها آن. پرداختند G7منطقه 
هاي بین نوسانات قیمت مسکن و شوك دوطرفه

  .بخش عرضه جهانی وجود دارد
اي به وجود پدیده در مقاله) 2008( 1اگرت و لئونارد

بیماري هلندي و اثر آن بر اقتصاد ازبکستان در دوره 
کنند که  آنان بیان می. اندپرداخته 1996 – 2005

تأثیر  یموردبررسره تغییرات قیمت نفت در دو

                                                        
1. Egert and Leonard 
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و  حقیقی، تولیدات صنایع غیرنفتیرخ ارز بسزایی بر ن
. قیمت کالاهاي غیرمنقول نظیر مسکن داشته است

افزایش بیانگر آن است که  ها آنرگرسیونی کار نتایج 
هاي  داري هم بر بخش در قیمت نفت تأثیرات معنی

نفتی داشته اما افزایش نرخ هاي غیر نفتی و هم بخش
داري بر  تأثیر معنی باوجودآنکه مؤثرقی قیارز ح
هاي  تأثیري بر بخش گونه چیههاي نفتی داشته،  بخش

  .غیرنفتی و کالاهاي غیرمنقول نداشته است
کنند که باید این بیان می) 2007(گودهارت و هافمن 

  قیمت مسکن  داشت که مدنظرنکته را نیز 
را  زاراز تمایلات و نیازهاي با  تواند نوعی، نمایهمی

متغیرهاي  کننده ینیب شیپ عنوان بهنشان دهد و حتی 
  .کلان اقتصادي، نظیر تورم آینده باشد

با استفاده از مدل خود ) 2007( 1دل نگرو و اترك
میزان اثر  1986 – 2005رگرسیون برداري طی دوره 

 را سیاست پولی انبساطی بر افزایش قیمت مسکن
دهد که اثر ینتایج نشان م. قراردادند یموردبررس

هاي سیاست پولی روي قیمت مسکن در قبال  شوك
  .حجم نوسانات اخیر، کم و ناچیز بوده است

اي به بررسی رابطه بین در مطالعه) 2007(بلک و هو 
مازاد نقدینگی و قیمت دارایی در مقیاس جهانی طی 

با استفاده از متغیرهاي تولید  1984 – 2006دوره 
ید تول کننده لیتعدص ناخالص داخلی واقعی، شاخ

مدت، عرضه پول، ناخالص داخلی، نرخ بهره کوتاه
شاخص قیمت محصول، قیمت نفت و شاخص 
قیمت مسکن براي ده کشور عضو همکاري توسعه 

رسیون برداري اقتصادي و منطقه یورو و مدل خود رگ
قدینگی دهد نهاي پولی نشان می واکنش. اندپرداخته

یابد و تغییر محصول با کاهش نرخ بهره کاهش می

                                                        
1. Del Negro and Otrok 

ها تأیید  نتایج تحلیل. پول را در پی دارد واکنش مثبت
کنندگان مهم نند که نقدینگی و نرخ بهره تعیینکمی

  .قیمت در بخش املاك هستند
قیمت مسکن را تابعی از متغیرهایی ) 2005( 2داویدف

ت سهام، شاخص قیمت زمین و چون شاخص قیم
دانسته و اقدام  گذاري جدید در بخش مسکن سرمایه

. ده استبه بررسی اثر این متغیرها بر قیمت مسکن کر
دهنده حساسیت قیمت  نتایج تخمین مدل وي نشان

هاي متغیرهاي کلان اقتصاد  به شوك مسکن نسبت
دار کشش بزرگ و معنی نسبتاًهمچنین عدد . تاس

چک و قیمت مسکن نسبت به دستمزدها، کشش کو
اقعی بهره و هاي و منفی قیمت مسکن نسبت به نرخ

دار مسکن نسبت به ارزش کشش قیمتی منفی معنی
  .است توجه قابلسهام سرمایه در این مدل، 

کشور صنعتی  18با بررسی ) 2005( 3اهرن و دیگران
و با  VARبا استفاده از مدل  1970 – 2004در دوره 

تمرکز خاص روي بحث سیاست پولی، نوسانات در 
نتایج کار . راردادندق یموردبررسقیمت مسکن را 

دهد که با اجراي سیاست پولی نشان می ها آن
ودتر اتفاق افتاده، اما انبساطی، افزایش قیمت مسکن ز

شود که مقامات زاینده موجب میتورم ف ازآن پس
پولی قبل از اینکه قیمت مسکن به اوج خود برسد، 

  .سیاست پولی انقباضی را اجرا کنند
ه بررسی ارتباط بین ب) 2004( 4لودویک و اسلاك

شاخص قیمت سهام و قیمت مسکن با مصرف در 
. کشورهاي عضو همکاري توسعه اقتصادي پرداختند

به بررسی  5با استفاده از آزمون علیت گرنجر ها آن
متغیرهاي مدل نیز پرداختند و به این  یعلارتباط 

                                                        
2. Davidoff 
3. Ahearne et all. 
4. Ludwing and Slok 
5. Granger Causality Test 
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سرانه، شاخص  تصرف قابلنتایج رسیدند که درآمد 
سکن هر سه، علت گرنجر بازار سهام و قیمت م

علاوه بر این . مصرف خصوصی سرانه هستند
سرانه، علت  تصرف قابلشاخص بازار سهام و درآمد 

گرنجر قیمت مسکن هستند ولی مصرف خصوصی 
  .سرانه علت گرنجر قیمت مسکن نیست

در مطالعه خود ) 2004( 1سارونیس و ژئواتست
اطلاعات مربوط به هفده کشور صنعتی در دوره 

و با استفاده از  آوري کردهرا جمع 1970 – 2003
عامل  نیتر مهمروش رگرسیون خود توضیح برداري 

بر قیمت مسکن را نرخ تورم شناخته و این  مؤثر
متوسط، نیمی از تغییرات قیمت مسکن  طور بهعامل 

هاي مختلف توضیح داده و در را در کشور
 90مدت، تأثیر این متغیر بیشتر و تا حدود  کوتاه

 به ترتیب مؤثررصد بوده است و سایر عوامل د
مدت و حاشیه سود اعتبارات بانکی، نرخ بهره کوتاه

  .کندعنوان می
در مطالعه خود در کشور هنگ کنگ ) 2004( 2لیونگ

. به ارتباط اقتصاد کلان و بازار مسکن پی برده است
رشد جمعیت،  لهیوس بهدر این مطالعه، قیمت مسکن 

خت و نرخ بهره تحت تأثیر نه ساتغییرات درآمد، هزی
  .گیردقرار می

  مبانی نظري  - 2- 1
براي بررسی قیمت مسکن که از برابري عرضه و 

عرضه و آید مفاهیم اضاي مسکن به دست میتق
در . ث خواهیم کردرا بح ها آنتقاضا و عوامل مؤثر بر 

و نیز  موردتقاضاشرایط بازار رقابت کامل، مقادیر 
ثبات سایر شرایط، تابعی  ، با فرضشده عرضهمقادیر 

                                                        
1. Tsatsaronis and Zhu 
2. Leung 

ضه و اصولی توابع عر طور به درواقع. استاز قیمت 
گیرند که مقادیر تقاضاي کلی به طریقی شکلمی

به قیمت  ،)متغیر وابسته عنوان به(عرضه و تقاضا 
در این حالت . بستگی دارند) متغیر مستقل عنوان به(

کل، قیمت و از تأثیر متقابل توابع عرضه و تقاضاي 
  .شودمی ار تعادلی مشخصمقد

یک کالاي ناهمگن در  عنوان بهمسکن را  که یدرصورت
آورد قیمت از روش هدانیک نظر بگیریم براي بر

شود ولی در این پژوهش با توجه به اینکه استفاده می
یک کالاي همگن در نظر  عنوان بهمسکن را 

کننده رفتار مصرفاست و بر اساس نظریه  شده گرفته
حداکثر کردن میزان مطلوبیت در هر که سعی در 

رد، تابع تقاضاي مسکن سطح مشخص از درآمد دا
همچنین با استفاده از نظریه عرضه . گردداستخراج می

لوکاس اقدام به استخراج تابع تقاضاي مسکن براي 
  .اقتصاد ایران شده است
در ) 1979( 4و فولین) 1960( 3شکل اولیه مدل موت

  .است زیر صورت بهبازار مسکن 

ଵܪ = ܽ + ܽଵ ଵܲ + ܽଶ ଵܻ + ܽଷ݁ܦଵ	 																		  )1(  
ଵᇱܪ = ߚ + ଵߚ ଵܲ 
ଵܪ = ଵᇱܪ  

بیانگر مقدار تقاضاي مؤثر  Htدر معادلات فوق، 
'Hمسکن، 

t :عرضه مسکن،  مقدارPt : شاخص قیمت
جمعیت  :Detدرآمد سرانه و : Ytواحدهاي مسکونی، 

  .باشندمی
این سیستم با برابري عرضه و  5شکل ساختاري

زیر به دست  صورت به Ptتقاضاي مؤثر و استخراج 
  .آیدمی

                                                        
3. Muth 
4. Follain 
5. Reduced Form 
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௧ܲ =
బିఉబ
ఉభିభ

+ మ
ఉభିభ ௧ܻ +

య
ఉభିభ

௧݁ܦ )2      (         

شود نشان داده میزیر  صورت بهفرم ساختاري معادله 
  )1997مالپزي، و میو؛ (

௧ܲ = ߛ + ଵߛ ௧ܻ + ܦߛ ௧݁ + 																											ߝ   )3(  

 
ضه و مسکن از برابري عرقیمت تعادلی  ازآنجاکه

پاسخ  منظور به آید،تقاضاي مؤثر مسکن به دست می
ضروري است مفاهیم  به سؤال اصلی پژوهش

وه، تقاضاي مؤثر و عرضه واحد مسکونی تقاضاي بالق
 .را تعریف کنیم

یک سال و (میزان نیاز به مسکن در یک مقطع زمانی 
که برابر با شمار خانوارهاي ) ریزيیا یک دوره برنامه

. نیازمند مسکن است را تقاضاي بالقوه گویند
همان  درواقعبراي مسکن،  1، تقاضاي مؤثروجود نیباا

تقاضاي . اقتصادي است در متونتعریف کلاسیک 
 طور بهنیازي است که با تمایل و قدرت خرید مؤثر، 

موجود در بازار  يها متیباقوأم همراه باشد و بتواند ت
  .مسکن برآورده شود

در شرایط تعادلی، تعداد واحدهاي بدین ترتیب، 
برابر با تقاضاي مؤثر  هرسالدر  شده عرضهمسکونی 

و ) ضاي بالقوهتقا(تفاوت نیاز . براي مسکن است
د و نارسایی کمبو عنوان بهرا ) تقاضاي مؤثر(عرضه 

  ).1380رفیعی کاونانی، (کنند بازار مسکن تعریف می

  تقاضاي مسکن  -1-2-1
نیز مانند سایر کالاها تعریف  تابع تقاضاي مسکن

برخی از خصوصیات این کالا باعث شده . شودمی
است تا مسکن، متمایز از سایر کالاها و خدمات 

و بنابراین  ی باشد؛ زیرا مسکن کالایی غیرمنقولصرفم

                                                        
1. Effective Demand 

کننده ن از آن منوط به تغییر مکان مصرفاستفاده کرد
 يجا بههمچنین به لحاظ اینکه متقاضی مسکن، . است

بنابراین مبانی نظري رفتار مصرف فرد، خانوار است،
کننده که مبتنی بر رفتار اقتصادي هر فرد است، باید 

خصوصیات  رو نیازاشود،  مورد خانوار مطرحدر 
. خانوار نیز در میزان تقاضاي مسکن مؤثر است

اساس یک نظریه  سنجی برهر مدل اقتصاد ازآنجاکه
گیرد تابع تقاضاي مسکن نیز از اقتصادي شکل می

ي ها روشنیست و در تخمین آن از  مستثنااین امر 
  .شودمختلفی استفاده می
یک  نوانع بهتوان مسکن را هم در تحقیقات، می

کالاي همگن و هم یک کالاي ناهمگن در نظر 
در یک کالاي ناهمگن  عنوان بهکن را اگر مس. گرفت

ا نظر بگیریم، تفاوت در قیمت واحدهاي مسکونی ر
در . یمنبال نمایقیمت دباید با استفاده از مدل هدانیک 

، این تحقیق، مسکن همچون سایر کالاهاي معمولی
اساس  شود و بررض مییک کالاي همگن ف عنوان به

کننده که سعی در حداکثر کردن نظریه رفتار مصرف
میزان مطلوبیت خود در هر سطح مشخصی از درآمد 

این  بر. دگردارد، تابع تقاضاي مسکن برآورد مید
در  مؤثراساس، متغیرهاي اقتصادي و اجتماعی 

بر تقاضاي مسکن  رگذاریتأثمطلوبیت، از عوامل 
  .هستند

ثر به تابع تقاضاي مسکن و متغیرهاي مؤبراي رسیدن 
مطلوبیت  کنیم، تابعاز تابع مطلوبیت شروع می بر آن

و سایر  hiوابسته به سبد مصرفی مسکن  iخانوار 
  .است Ciکالاها 

ܷ = ܥ)ܷ , ℎ) )4          (                                      
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ط بودجه براي با حداکثر کردن مطلوبیت نسبت به خ
,1ܥ)	رسیدن به انتخاب بهینه  ℎ1) باید شرط زیر

  :صادق باشد
ܥ)ܴܵܯ , ℎ) = − 


)5       (                           

منفی نسبت مطلوبیت  صورت بهرا  MRS میتوان یمما 
نهایی بیان کنیم، با جایگزینی و حذف علامت منفی 

  .هیم داشتاز دو طرف خوا
డ௨(,)డ
డ௨(,)/డ

= 


)6                         (                   
    

است که با  صورت نیاانتخاب بهینه هر خانوار به  
تخصیص  hiو  Ciتوجه به قید بودجه، درآمدش را به 

  .دهدمی

ܲܥ + ܲℎ = ݕ )7           (                                 

هر  کننده،اساس نظریه رفتار مصرف بر گرید عبارت به
مفروض دانستن تابع  ، با)خانوار( کننده مصرف

مطلوبیت خود، سعی در حداکثر کردن آن با توجه به 
  ).1985، 1فولین و جیمینز(قید بودجه دارد 

 مصرف سایر کالاها به یک نرمالایز متقی Pcدر اینجا 
فرد با . ه استقیمت واحد خدمات خان Phشده و 

. کندمیرا حداکثر  توجه به قید بودجه، مطلوبیت خود
تابع  و جانشین کردن در C1حل قید بودجه براي  با

  .رسیممطلوبیت، به تابع مطلوبیت غیرمستقیم می

ܸ =
ܺܣܯ
ℎ݅ ݕ)ܷ: − ܲ . ℎ , ℎ) )8                 (         

، 2مستقیم با توجه به اتحاد روياز تابع مطلوبیت غیر
  .آید ت میتابع معکوس تقاضاي مسکن به دس

                                                        
1. Follain and Jimenez 
2. Roy's Identity 

ܲ =
ങೇ
ങ
ങೇ
ങ

)9                  (                                       

تابع مطلوبیت  براي شکل خاصی را که یدرصورت   
را به  يتر روشنتوان تابع تقاضاي در نظر بگیریم، می

نه با تعریف شکل خاصی نمو طور به. دست آورد
تقاضاي  3خطی - مطلوبیت، معادله لگاریتمیبراي تابع 

i مسکن براي خانوار  :شودزیر نتیجه می صورت بهام   

Inh୧ = β + βଵInp୦ + βଶIny୧ + ϵ୧ )10(               

معادله تقاضاي مسکن در  عنوان بهتواند این معادله می
کشش قیمتی  ଶߚ	و	ଵߚدر معادله فوق  .نظر گرفته شود

دهد که تابع فوق نشان می .باشندتقاضا می و درآمدي
تقاضاي مسکن تابعی از قیمت مسکن و درآمد 

  .خانوار است
براي یک ، آمده دست بهتابع تقاضاي مسکن  اگرچه

در هر دوره،  خانوار است ولی اگر جامعه را
خانوار در نظر بگیریم که هر خانوار  nاي از مجموعه

مسکن و سایر کالاها هستند بنابراین تابع متقاضی 
  :برابر است با امiتقاضاي خانوار 

ℎ(ܲ, (ݕ = ℎ(ܲ, (ݕ + ℎ(ܲ, (ݕ )11 (               

، امiکل تقاضاي خانوار  hi(P,yi)فوق  در تابع
ℎ(ܲ, براي مسکن و  امiتقاضاي خانوار  (ݕ
ℎ(ܲ,   .استبراي سایر کالاها  امiتقاضاي خانوار  (ݕ
خانوار، تابع تقاضاي جامعه  i=1,2,…,nبه ازاي 

  :زیر است صورت به
,ܲ)ܪ ,ଵݕ … , (ݕ = ∑ ℎ(ܲ, )ݕ

ୀଵ )12   (               

…,ଵݕ)بردار درآمد خانوارها   Yاگر , تابع ، باشد (ݕ
,ܲ)ுܪ صورت بهتقاضاي جامعه براي مسکن  ܻ) 

  .خواهد بود
                                                        

3. Log - Linear 
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رمستقیم، سایر در تابع مطلوبیت غی که یدرصورت
بر مطلوبیت را  مؤثرو اقتصادي متغیرهاي اجتماعی 
بر  مؤثرعلاوه بر قیمت، عوامل  نیز وارد کرده و یا

کلی مدل تقاضاي مؤثر  قیمت نیز وارد شود، شکل
در عبارات ریاضی زیر خلاصه  توانمسکن را می

  :نمود
ଵܪ =
)ܨ ௧ܲ ௧݃ܯ, , ௧ܻ, ூ௧ܴܥ , ܶℎଵ, ܷ ௧ܰ , ܴ݁, ௧ܷ , … ) )13(     

د قیمت واح (Pt) تقاضاي مؤثر مسکن، (Ht)که در آن 
درآمد  (Yt)ضریب شهرنشینی،  (Mgt)مسکونی، 

ریداران مسکن به اعتبارات دسترسی خ (CRIt)سرانه، 
 نرخ بیکاري، (UNt)، بر مسکنمالیات  (Tht)مالی، 
(Ret)   و  بها اجارهنرخ(Ut) نرخ شهرنشینی است.  

  قیمت مسکن
قیمت مسکن یکی از اجزاي اصلی توابع تقاضا و 

در خصوص قیمت آن عرضه مسکن است و تاکنون 
شده سري زمانی تهیه ن صورت بهآمار و اطلاعاتی 

مرکزي در خصوص  بانک افتهیانتشارآمار . است
دهد که این آمار و بخش ساختمان و مسکن نشان می

عمده مربوط به شاخص بهاي مسکن  طور بهاطلاعات 
شاخص بهاي ) 1( رندهیدربرگاین شاخص . است

) 2( ،)یی و آپارتمانیویلا(مسکونی  يها خانه هیکرا
 )3(هاي شخصی و هزینه تعمیر و نگهداري خانه

خدمات ساختمانی است که بیشتر معرف شاخص 
  .بهاي اجاره مسکن است

  جمعیت
چه به خاطر ترکیب جمعیت چه به لحاظ اندازه، 

جایی آن در مناطق مختلف، بر تقاضاي سنی و جابه
ایش افز گرید عبارت به. مسکن تأثیر فراوان دارد

کلی تقاضاي مسکن را افزایش  صورت بهجمعیت 
دهد و از طرف دیگر افزایش جمعیت جوان و می

افزایش نرخ ازدواج و تراکم جمعیت منطقه خاص، 
  ).1999، 1بلکی(تقاضاي مسکن را افزایش خواهد داد 

1999.(  

  درآمد سرانه
، لی )1999( 2، کنی)1979(، فولین )1999(بلکی 

 نند که افزایش درآمدکبیان می) 2005( 3وانگ آنگ
افزایش  .شودموجب افزایش در تقاضاي مسکن می

که مطلوبیت  تر بزرگهاي  درآمد تقاضا براي خانه
را افزایش  شده واقعبیشتري دارد و در حومه شهر 

ت در مرکز شهر داده و باعث عدم تمرکز جمعی
با افزایش درآمد، خانوارها قادر خواهند شود، زیرا  می

هاي ایاب و ذهاب جهت مراجعه  زینهبود از عهده ه
  ).1999  ،4گبریل، متی و واسچر(به محل کار برآیند 

  اعتبارات پرداختی به خریداران مسکن
تقاضا در مرحله اول تابعی از قیمت کالا و درآمد 

قدرت مالی افراد را  پرداخت وام، طورمعمول به. است
آن بنابراین میزان وام و یا نرخ بهره . دهدافزایش می

یکی از متغیرهاي تأثیرگذار بر تقاضا  عنوان به
نظرات آئوکی،  .)2006 ،5بنیتو(شود محسوب می

این مطلب است  دربردارنده) 2004( 6پرودمن و ولیگ
که سهولت در تأمین اعتبارات، منجر به افزایش در 

 وجود نیباا شود،تقاضاي واحدهاي مسکونی می
تسهیلات فقط  کند که افزایشبیان می) 1383(رفیعی 

ه منجر به افزایش تقاضاي مسکن در همان دور
                                                        

1  . Blackley 
2. Kenny 
3. Lee and Eng Ong 
4. Gabriel, Mattey and Wascher 
5. Benito 
6. Aoki, Proudman and Vlieghe 
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بعد به دلیل تورم موجود،  يها سالولی در  شود، می
اقتصادي  ازلحاظعملاً سقف تسهیلات اعتباري 

  .کارآمد نخواهد بود
در ایران با توجه به اینکه تابع تقاضاي اعتبارات به 
دلیل پایین بودن نرخ سود بانکی چندان تحت تأثیر 

در  تغییرات این نرخ نیست، خود میزان اعتبارات را
ه در شرایط محدودیت منابع البت. میکن یممدل وارد 

با افزایش تقاضاي وام و منابع مالی جدید، نرخ مالی، 
یابد که این امر هزینه نهایی بهره وام افزایش می

خلیلی عراقی و (افزایش خواهد داد  گذاري راسرمایه
  ).1379موسوي، 

  یاتمال
بر تقاضاي مسکن هزینه  مؤثریکی از عوامل 

خالصی است که مالک مسکن، ملزم به پرداخت آن 
اي، مبلغ پایه طور بههزینه استفاده از مسکن . است

پولی هزینه خالص نگهداري مسکن براي یک دوره 
براي مسکن، این هزینه خالص تفاوت بین . است

بر  بهره رهنی، استهلاك، مالیات(هزینه ناخالص 
و سود ناویژه ) دارائی و حفظ و نگهداري ساختمان

). 1999 گبریل، متی و واسچر،(است ) سرمایهسود (
 1، هارتر و دریمن)1999(بنا به نظرات بلکلی 

افزایش مالیات بر مسکن ) 2002(ولستریپس ) 2004(
شود تا تقاضا براي واحد مسکونی کاهش موجب می

  .یابد

  نرخ بیکاري 
باعث افزایش درآمد خانوار افزایش اشتغال 

ال آن تقاضا براي مسکن و به دنب جهیدرنتشود و  می

                                                        
1. Harter and Dreiman 

، 2آبراهام و هندرشوت(یابد قیمت مسکن افزایش می
1996.( 

  بها اجاره
شاخص مذکور معرف قیمت کالاي جایگزین 
مسکن است، یعنی هر خانوار یا داراي واحد 

با اجاره واحد  که نیامسکونی شخصی است یا 
با پرداخت قیمت ، نیاز مسکن خود را مسکونی

افزایش قیمت کالاي . سازدبرطرف می) اجاره(
تقال تقاضاي مسکن به موجب ان جایگزین مسکن،
  .شودسمت راست می

توان گفت که عواملی مانند با توجه به مطالب فوق می
، نرخ بیکاري، مالیات، بها اجارهقیمت مسکن، 

ن، درآمد سرانه اعتبارات پرداختی به خریداران مسک
از بعد اقتصادي و جمعیت از بعد اجتماعی بر 

  .هستند مؤثرتقاضاي مسکن 

  عرضه مسکن -1-2-2
سط متغیرهاي طرف تقاضا قیمت مسکن لزوماً تو

ه نیز شود بلکه از متغیرهاي طرف عرضتعیین نمی
تغییرات قیمت مسکن به چگونگی . پذیرد تأثیر می

هاي واکنش سازندگان به تغییرات تقاضاي واحد
 ازآنجاکه). 1999 ،3سومرویل(مسکونی وابسته است 

قیمت تعادلی مسکن علاوه بر تقاضا، تحت تأثیر 
لازم است که به  ؤثر بر عرضه نیز هست،عوامل م

 بلکلی،(عرضه مسکن نیز اشاره شود عوامل مؤثر بر 
تقاضا، در مورد عرضه مسکن،  برخلاف). 1999

اله لی و در مق. مطالعات کمتري صورت گرفته است
ارزش  عنوان بهعرضه مسکن ) 2005( 4انگ اونگ

                                                        
2. Abraham and Hendershott 
3. Somerville 
4. Lee and Eng Ong 
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هاي جدید و تعمیر و بهبود هخان بازاري ساخت
  .شودهاي موجود تعریف می خانه

در ابتدا مبانی نظري برگرفته از نظریه عرضه لوکاس 
براي عرضه آن مدلی را  را مطرح کرده و با استفاده از

روند عوامل  در ادامه، .کنیممسکن در ایران مطرح می
تابع  .گیرندی قرار میموردبررستولید و عرضه اصلی 

 هاي اولیه نیروي کار، تولید مسکن تابعی از نهاده
این  در. آوري استسرمایه و در برخی موارد فن

گذاري، صفر در نظر گرفته هزینه نهایی سرمایه ها مدل
  .شودمی

عرضه لوکاس تابع تولید، تابعی از دو  طبق نظریه
  .ل سرمایه و نیروي کار استعام

௧ܻ = ௧ܭ)ܨ , (௧ܮ )14     (                                          

با تعمیم این نظریه براي تابع تولید مسکن خواهیم 
  :داشت

௧ܻ = ௧ܭ)ܨ , ௧ܮ , ௧ܯ , (௧ݎܥ )15     (                             

، )زمین(به ترتیب سرمایه  Crt, Mt, Lt, Ktکه در آن 
نیروي انسانی شاغل در بخش مسکن، مصالح 

  .استات این بخش ساختمانی و اعتبار
هاي دریافتی ه حداکثر کردن ارزش پولیهدف بنگا

  ).2003، 1کنی(خالص در یک افق نامحدود است 

π(ܲ) = ∫ ݁ି௧[. ௧ܭ)ܨ , ௧ܮ , ௧ܯ , (௧ݎܥ −
ஶ


ݐ݀ݎܥݐݎ−ݐܯݐ݀−ݐܮݐܹ−ݐܭݐݒ               )16    (      
         

 pها و قیمت نهاده wها، شامل بردار قیمتP  که
  .استهاي بنگاه قیمت ستاده

داریم، ) مسکن(در اینجا با توجه به اینکه یک ستاده 
تابع  نمایش دهیم، f(x)اگر تابع تولید مسکن را با 

                                                        
1. Kenny 

زیر  صورت بهتوان براي یک دوره سود را می
  .ردبازنویسی ک

π(, (ݓ = (ݔ)݂ − ܺݓ )17   (                              

p  ستاده است و ) اسکالر(قیمتw  بردار قیمت عوامل
 ریغبرداري  صورت بهها که خود نهاده X(x1,…xn)و 
  .اندگیري شدهی اندازهمنف

ي حداکثر کردن سود این است که شرط مرتبه اول برا
ارزش تولید نهایی هر عامل با هزینه آن عامل برابر 

شیب تابع در نقطه حداکثر سود،  گرید عبارت به .باشد
ቀడ()تولید

డ௫
ቁ  با شیب تابع سودቀ௪


ቁ برابر است.  

ܲ డ()
డ௫

= ݓ 							݅ = 1,… , ݊ )18    (                      

هاي تولید ارزش تولید نهایی براي هر یک از نهاده
  .زیر محاسبه خواهد شد صورت به

. ܨ = ܹ )19                                             (
. ܨ =  ݒ
.  ெܨ = ݀ 
.  ܨ =  ݎ

شرط مرتبه دوم براي حداکثر کردن سود ایجاب 
ها غیر دوم تابع تولید نسبت به نهادهکند که مشتق  می

  :مثبت باشد، یعنی

ܨ > ெܨ					0 > ܨ				0 > ܨ			0 > 0 
ܨ < ெெܨ				0 < ܨ			0 < ܨ				0 < 0 

نیز  Piوجود دارد و  (ܲ)πبا این فرض که مشتق 
 2از صفر باشد، با استفاده از قضیه هوتلینگ تر بزرگ

  :توانیم تابع عرضه را استخراج کنیممی
డగ(,௪)
డ

= ݅						(ݓ,)ݕ = 1,… , ݊ )20   (            

                                                        
2 .Hotelling Lemma 
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توان می بیترت نیا به. است iعرضه کالاي  yi(P)که 
تابعی از قیمت مسکن و تابع عرضه مسکن را که 

  :ها است به دست آوردقیمت نهاده

௧ᇱܪ = ,௧)݂ ௧ݓ , ௧ݒ , ݀௧ , (௧ݎ )21     (                          

  درنتیجه شکل کلی مدلی عرضه مسکن را 
  :توان در عبارات ریاضی زیر خلاصه نمودیم

௧ᇱܪ =
)ܨ							 ௧ܲ, ௧ܴܥ , ܰܩ ௧ܲ , ௧ܩ , ݀௧, ௧ݎܲ , ௧ܷ ,… ) )22 (      
      

شاخص قیمت  (Pt) ،رضه مسکنع (Ht)که در آن 
اعتبارات ساختمانی پرداختی به  (CRt)مسکن، 

 (Gt)تولید ناخالص ملی،  (GNPt)کنندگان، تولید
شاخص بهاي مصالح  (d1)مخارج ساختمانی دولت، 

نرخ  (Ut)و  وساز ساختمجوز  (Prt)ساختمانی، 
  .شهرنشینی است

  قیمت مسکن
ی ، بلک)1994( 1، پنگ و ویتون)1979(فولین 

بیان ) 1379(اقی و سایه موسوي ، خلیلی عر)1999(
کنند که افزایش قیمت از طریق افزایش سطح می
تولید و  انگیزهافتی تولیدکننده و افزایش سود، دری

  .کندعرضه بیشتر را فراهم می

  اعتبارات اعطایی ساختمانی به تولیدکنندگان
و ) 1379(و سایه موسوي  به عقیده خلیلی عراقی

به نقل از رفیعی اعطاي ) 1379( يرمحمدپودلال 
 و وام مسکونی به بخش خصوصی باعث اعتبارات

  .شودافزایش ساخت مسکن می

                                                        
1. Peng and Wheaton 

بر عرضه مسکن  مؤثررا  نرخ بهرهمحققان دیگري 
سرمایه توسط  يریکارگ بهنرخ بهره هزینه . دانندمی

افزایش نرخ واقعی بهره، ساخت . سازندگان است
   گرید عبارت به. اهش خواهد دادک مسکن را

پرداختی گفت که افزایش نرخ بهره اعتبارات  توانمی
ضه مسکن را کننده با کاهش خالص سود، عربه تولید

  ).1999بلکلی، (دهد کاهش می

  تولید ناخالص ملی
مسکن سهم زیادي از اقتصاد کلان را به خود 

بیانگر ) 2004(نظرات لیونگ . اختصاص داده است
د ناخالص ملی بر رشد تولی این مطلب است که نرخ

دلال  طور نیهم. گذار استقیمت مسکن تأثیر
به نقل از رفیعی، نرخ رشد تولید ) 1379( يپورمحمد

  عامل مؤثري بر عرضه مسکن ناخالص ملی را
  .داندمی 

  مخارج دولت در فصل تأمین مسکن
تحت شرایطی که رشد درآمد خانوارها ناچیز یا 

کور، ي خانوارهاي مذ، دولت باید برااستحتی صفر 
 ها طرحاین  ازآنجاکه. محل سکونت فراهم کند

دولت باید ، شوندتأمین مالی نمی خود يخود به
را  ها طرحن هزینه نهایی و ارزش نهایی شکاف بی

رکود اقتصادي تأکید ي  هدر دور. دار شودعهده
اخت واحدهایی هاي عمومی باید بیشتر به س سیاست

امکان  لهیوس نیبدباشد تا  تر کوچکهاي با اندازه
فولین، (اسکان تعداد خانوارهاي بیشتري فراهم گردد 

  ).2،1980لیم و ریناود
  
  

                                                        
2. Follain, Lim and Renaud 
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  هاي ساختمانیشاخص قیمت نهاده
و خلیلی ) 1999( 1، سمرویل)1999(بلکلی 

کنند که ان میبی) 1379(عراقی و سایه موسوي 
هاي ساختمانی نظیر دستمزد  افزایش قیمت نهاده

با افزایش هزینه تولید  صالح ساختمانی،کارگران و م
ساختمان تأثیر منفی بر تولید دارند؛ البته اگر افزایش 
دستمزدها و قیمت مصالح از افزایش قیمت مسکن 

. توان انتظار کاهش تولید را داشتنمی کمتر باشد،
دن سایر شرایط افزایش با فرض ثابت مان طور نیهم

  .شدخواهد ها منجر به کاهش تولید قیمت نهاده

  صادرشدههاي ساختمانی پروانه
محدودیت زمین قابل  هاي محلی مانند ویژگی

ساخت واحدهاي مسکونی جدید  بر، وساز ساخت
 2دوکینز و نلسون). 1999بلکلی، (اثرگذار است 

یري از توسعه کنند سیاست جلوگبیان می) 2002(
 شود قیمت زمین افزایش یابد،محدوده شهر باعث می

ن با قیمت بالاتر دگان خانه همیشه به زمیولی سازن
با افزایش  ها آن گرید عبارت به. دهندواکنش نشان نمی

مسکونی، کمبود زمین را جبران می تراکم واحدهاي
هاي حومه شهر به  اص زمیناختص وجود نیباا. کنند

واحدهاي مسکونی باعث افزایش عرضه مسکن تولید 
  .شودمی

وان گفت که عواملی مانند تبا توجه به مطالب فوق می
به بخش  افتهی اختصاصقیمت مسکن، میزان اعتبارات 

ساختمان و بهره آن، درآمد ملی، مخارج دولت در 
هاي  فصل تأمین مسکن، شاخص قیمت نهاده

هاي ساختمانی  و پروانه ساختمانی از بعد اقتصادي

                                                        
1. Somerville 
2. Dawkins and Nelson 

 مؤثراز بعد اجتماعی بر عرضه مسکن  صادرشده
  .هستند

 روش تحقیق -2

  ائه الگو و برآوردهاار - 
، معادلات اولیه شده انجامبا توجه به مطالعات 

  :شودبسط داده میزیر  صورت بهعرضه و تقاضا 

௧ܪ = )ܨ					 ௧ܲ , ௧݃ܯ , ௧ܻ , ௧ܴܥ , ܶℎ௧ , ܷ ௧ܰ , ܴ݁, … , ܷ) )23 (
௧ᇱܪ  = )ܨ ௧ܲ , ௧ܴܥ , ܰܩ ௧ܲ , ௧ܩ , ݀௧ , ௧ݎܲ , … , ௧ܷ) 

  
  :درنتیجه قیمت تعادلی برابر خواهد بود با

P୲ 																																																																								
= ௧݃ܯ)ܨ , ܴ݁௧ , ௧ܻ , ௧ܴܥ , ܶℎ௧, ܷ ௧ܰ , ܰܩ ௧ܲ ,  ௧ܩ

           , ݀௧ , ௧ݎܲ , ௧ܷ)      )24(  

در این تحقیق براي تخمین مدل از برآوردگر حداقل 
  شود و سپس میمربعات معمولی استفاده 

براي . گیردهاي متفاوتی روي آن انجام میآزمون
بودن نتایج و عدم وجود  اعتماد قابلآزمون 
، 3فولر - هاي کاذب از آزمون ایستایی دیکی رگرسیون

و  5پرون - ، آزمون فیلیپس4افتهی میتعمفولر  –دیکی
  .استفاده خواهیم کرد 6گرنجر - روش انگل
 هاي سالانه اقتصاددر الگو، داده کاررفته بهمتغیرهاي 

علاوه بر . است 1350- 1391ایران طی دوره 
مجازي کاهش شدید قیمت متغیرهاي فوق، از متغیر 

در تخمین مدل  1366تا  1364 يها سالنفت طی 
دلیل انتخاب این متغیر این بوده . است دهش استفاده

مصالح  ژهیو بهاست که کمبود مصالح ساختمانی 
فلزي، قیمت این نهاده را در دوره کاهش شدید 

                                                        
3. Dickey-Fuller 
4. Augmented Dickey-Fuller 
5. Phillips-Perron Test 
6. Engle-Granger 
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پایین بودن . افزایش داده است شدت بهقیمت نفت 
واردات مصالح ساختمانی به علت حجیم بودن و 
ماهیت خاص این کالاها و کاهش شدید واردات 

هاي  به دلیل سیاست 1364تمانی از سال خمصالح سا
انقباضی دولت در خصوص تجارت خارجی به علت 
کاهش مخارج ارزي، به حدي بوده است که قیمت 

 متوسط ،موردنظرمصالح ساختمانی فلزي در دوره 
ین ا که یدرحال. درصد داشته است 1/36رشد سالانه 

درصد در سال بوده  9/17ي رفلزیغنرخ براي مصالح 
  .است

  :زیر است صورت به ها آننماد متغیرها و تعریف 
 LP: به قیمت  لگاریتم شاخص قیمت مسکن

  1369ثابت سال 
 LMg: لگاریتم نرخ شهرنشینی  
 LRe :ي بها اجارهقیمت  لگاریتم شاخص

  1369به قیمت ثابت سال واحدهاي مسکونی 
 LY:  لگاریتم درآمد سرانه به قیمت ثابت سال

1369  
 LCR: سهیلات بانک مسکن به بخش لگاریتم ت

  1369مسکن به قیمت ثابت سال 
 LTh:  لگاریتم مالیات بر مسکن به قیمت ثابت

  1369سال 
 LUN: لگاریتم نرخ بیکاري  

 LGNP:  لگاریتم تولید ناخالص ملی به قیمت
  1369ثابت سال 

 LG: هاي دولت در فصل تأمین لگاریتم کل هزینه
  1369مسکن به قیمت ثابت سال 

 Ld: ساختمانی،  لگاریتم شاخص قیمت مصالح
  1369به قیمت ثابت سال 

 LPr: هاي ساختمانی صادره لگاریتم تعداد پروانه
  در کلیه مناطق شهري

 DUOil:  مجازي کاهش شدید قیمت نفت متغیر
  1366- 1364 يها سالطی 

  یافته هاي تحقیق -3

  هابررسی ایستایی سري - 1- 3
ا را قبل از هر برآوردي، لازم است که متغیره

براي این کار از . هیمایستایی مورد آزمون قرار د ازنظر
استفاده  (ADF) افتهی میتعمفولر  - آزمون دیکی

حاکی از این است که  آمده دست بهنتایج . ایم هنمود
 ایستا يریگ تفاضل بار کتم تمام متغیرها با یلگاری

  .شوند می
توان مدل را با اگر یک سري زمانی پایا باشد می

در غیر این  اقل مربعات برآورد کرد،روش حد
ها  اگر سري. شود یمجمعی مطرح هم مسئله صورت

رکیب خطی جمعی باشند، یعنی تداراي خاصیت هم
توانیم مدل را با استفاده از ایستا باشد نیز می ها آن

  .روش برآوردگر حداقل مربعات تخمین بزنیم
الب در ق اعتماد قابلایج براي دستیابی به نت جهیدرنت

با مواجه نشدن  منظور بهصحیح و  يها ونیرگرس
رسد علاوه بر  مشکل رگرسیون جعلی، به نظر می

جمعی نیز در  انجام آزمون ایستایی، انجام آزمون هم
  .مورد متغیرهاي مدل، لازم است

هاي متعددي وجود  جمعی، روشهاي هم براي آزمون
 2واتسن - ، روش استوك1گرنجر–دارد که روش انگل

این  ازجمله 3یوهانسن ییدرستنماش حداکثر و رو
  .استها  روش

                                                        
1. Engel-Granger Procedure 
2. Stock-Watson Procedure 
3. Johanson Maximum Likelihood Procedure 
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دهد که معادله  گرنجر نشان می- نتایج آزمون انگل
قیمت مسکن در سطح ایستا بوده و بنابراین تخمین 

 tو  Fآزمون  يها آمارهو  ستیندچار رگرسیون کاذب 
  .از اعتبار لازم برخوردار خواهند بود

  نتایج تخمین معادله - 2- 3
) 1(له قیمت مسکن در جدول عادنتایج تخمین م

 .آورده شده است

  نتایج تخمین معادله). 1(جدول 

  متغیر  ضریب  مقدار آماره  احتمال
00/0  15/3  27/1  LMg 

00/0  42/13  56/0  LRe 

00/0  51/3  13/1  LY 

05/0  05/2  05/0  LCR 

00/0  91/2  12/0  LTh(-1) 

02/0  48/2  08/0  LUN(-2) 

00/0  15/3 -  09/1 -  LGNP 

02/0  35/2 -  04/0 -  LG(-1) 

00/0  91/10  41/0  Ld 

03/0  30/2 -  07/0 -  LPr 

02/0  47/2  10/0  Duoil 

  
R-Squared:99/0  

Adjusted R Squared:99/0 

Durbin-Watson Stat:77/1 

مگی در معادله قیمت مسکن، ضرایب برآورده شده ه
، روابط است داردرصد معنی 95متغیرها در سطح 

آزمون شد که  ،موردنظرتخمین الگوي از  آمده دست به
  .نتایج حاصله نشان از ثبات پارامترهاي مدل دارد

 2همبستگی، خود1هاي ناهمسانی واریانس انجام آزمون
ه این است که معادله دهندو حذف متغیر اضافی نشان

                                                        
1. Heteroskedasticity Test 

باشد و قیمت مسکن، داراي واریانس همسان می
علاوه بر آن متغیر . همبستگی نداردمشکل خود

در الگوي قیمت مسکن، اثر  شده استفادهجازي م
  .داري بر متغیر وابسته داردمعنی

  نتایج حاصل از برآورد الگو - 3- 3
 شده انجامات مطالع آنچه مطالعه حاضر را از سایر

در نظر گرفتن همزمان طرف د، کندر ایران متمایز می
اي مسکن براي تعیین قیمت مسکن عرضه و تقاض

بر بررسی تأثیر متغیرهاي علاوه  درواقع. است
اقتصادي و اجتماعی مؤثر بر قیمت مسکن به بررسی 

هاي دولت، قیمت الب سیاستاز متغیرها در ق هرکدام
. است شده پرداختههاي تولیدي و سایر عوامل،  نهاده

به دلیل تعدد متغیرها از برآوردگر حداقل مربعات 
  .است شده استفادهمعمولی 

آوردگر بر لهیوس بهگو نتایج حاصل از تخمین ال
دهنده تأثیر مثبت حداقل مربعات معمولی نشان

بها،  لگاریتم نرخ شهرنشینی، نرخ اجارهمتغیرهاي 
به بخش  افتهی صیتخصاعتبارات درآمد سرانه، 

نرخ بیکاري با  سکن، مالیات بر مسکن با یک وقفه،م
دو وقفه و شاخص قیمت مصالح ساختمانی بر قیمت 

علاوه بر . متغیر وابسته است انعنو بهمسکن شهري 
این تأثیر متغیرهاي تولید ناخالص ملی، مخارج دولت 
در فصل تأمین مسکن با یک وقفه و مجوزهاي 

لگاریتم قیمت مسکن (بر متغیر وابسته  وساز ساخت
فرضیه % 95و با اطمینان  استمنفی ) در نقاط شهري

این متغیرها بر روي متغیر  ریتأثصفر مبنی بر عدم 
  .شودابسته پذیرفته نمیو
هاي  توان گفت که تفاوت فرصتی میطورکل به

اقتصادي مانند نرخ بیکاري در نقاط شهري و 
                                                                                 
2. Autocorrelation 
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هاي اقتصادي  ی، با توجه به اینکه اکثر فعالیتروستای
ایش جمعیت به در شهرها وجود دارد، موجب گر

افزایش نامتناسب جمعیت . سمت شهرها شده است
بزرگ و متوسط همراه با  در شهرهاي ژهیو بهشهري 

افزایش نرخ بیکاري، با توجه به محدودیت عرضه و 
قاضا، موجب عدم واکنش سریع عرضه نسبت به ت

این امر افزایش تعداد  .شودمازاد تقاضاي مسکن می
 جهیدرنت. به همراه داردرا  بها اجارهمستأجران و 

شده و با  شهرها کلانموجب افزایش قیمت مسکن در 
ازاد تقاضاي بالقوه نسبت به عرضه مسکن، توجه به م

شود و قیمت نمی شهرها کلاناین تورم محدود به 
واحدهاي مسکونی در کل شهرها را افزایش خواهد 

رکودي، هجوم نقدینگی از سایر در یک شرایط . داد
، طرف کیازهاي اقتصادي به بخش مسکن  بخش

تقاضا را افزایش داده و از طرف دیگر عرضه چندان 
کند، لذا رابطه مستقیم نرخ بیکاري و ییري نمیتغ

  .قیمت مسکن شاید از این طریق قابل تفسیر باشد
مسکن اتخاذ هایی را در امر از طرفی دولت سیاست

  هاي پولی و مالی  کند که شامل سیاستمی
به علت کافی نبودن اعتبارات تخصیص . است
جهت ساخت و عدم تکمیل یک واحد  شده داده

همان دوره، افزایش قیمت مسکن را در  مسکونی در
ی، به دلیل کافی نبودن منابع پول. پی خواهد داشت

یابد و منابعی مصرف طول دوره ساخت افزایش می
این . گیرد اي صورت نمیشود اما عملاً عرضهمی

مر تأمین مسکن موضوع در مورد مخارج دولت در ا
آمد و کارمندان نیز مصداق دربراي خانوارهاي کم

شلوغی وجود دارد اما سیستم  اگرچهدر شهرها . دارد
ي در اختیار افراد قرار مالیاتی، کالاهاي عمومی بیشتر

مر موجب گرایش افراد به سمت و همین ا داده است

درآمد  به عبارتی افزایش. شده است شهرها کلان
. شودبه مکان بهتر می ها آن مکان نقلخانوار، موجب 

واحدهاي مسکونی در شهرها این امر تقاضا را براي 
  .افزایش خواهد داد

بنابراین قیمت مسکن در درجه اول تحت تأثیر نرخ 
بها و تولید  هرنشینی، درآمد سرانه، نرخ اجارهش

ثیر هزینه ساخت ناخالص ملی، در درجه دوم تحت تأ
هاي پولی و مالی دولت  سیاست تیدرنهاو  است

 نظر قطهازن. اندنقش ناچیزي بر قیمت مسکن داشته
گذاري متغیرهاي توان گفت که میزان تأثیردیگر می

  .عرضه بیشتر بوده است طرف بهطرف تقاضا نسبت 
هاي دولت، مالیات بر مسکن، بیشترین  در بین سیاست

نقش و مخارج دولت در فصل تأمین مسکن کمترین 
از  وجود نیباا. تنقش را بر قیمت مسکن داشته اس

ت در فصل تأمین هاي مالی، مخارج دول سیاست
مسکن نسبت به مالیات بر مسکن تأثیر کمتري داشته 

هاي  گردد که سیاستمشاهده می بیترت نیا بهاست 
ثیر نسبتاً بیشتري نسبت بالقوه تأ طور بهتواند مالی می

هاي پولی بر بازار مسکن داشته باشد که به به سیاست
 دلایل مختلف تاکنون استفاده مؤثري از آن در راستاي

  .مدیریت تقاضا در بخش مسکن نشده است

  گیري و پیشنهادهانتیجه -4
در این پژوهش به بررسی عوامل اقتصادي و 

بر عرضه، تقاضا و قیمت مسکن طی  مؤثراجتماعی 
براي اقتصاد ایران با استفاده از  1350- 1391دوره 

 شده پرداختهروش برآورد حداقل مربعات معمولی 
د دخالت در بازار مسکن که بیان ش طور همان. است

پذیر است، یکی با تعدیل  به دو صورت امکان
ا که بیشترین تأثیر را بر قیمت متغیرهاي طرف تقاض

اند و دیگري تقویت متغیرهاي طرف داشتهمسکن 
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البته . اندعرضه که تأثیر چندانی بر بازار مسکن نداشته
باید توجه داشت که به علت جوان بودن جمعیت و 

ن تقاضاي مؤثر، افزایش قیمت مسکن پایین بود
  .افزایش تولید، به صلاح کشور نیست منظور به

با توجه به اینکه در تابع قیمت مسکن، حساسیت 
شهرنشینی، درآمد سرانه، نرخ قیمت مسکن به نرخ 

ملی نسبت به هزینه ساخت  بها و تولید ناخالص اجاره
هاي پولی و مالی دولت بیشتر است،  و سیاست

اد کنترل تورم، با ایج منظور بهشود توصیه می جهیدرنت
هاي اقتصادي و ارائه کالاهاي عمومی بیشتر  فرصت

اها از مهاجرت بیشتر به در شهرهاي کوچک و روست
اعطاي . جلوگیري به عمل آید شهرها کلانسمت 

اعتبارات در شهرهاي کوچک یک سیاست کاربردي 
نشانگر  دهش انجامبررسی . تواند باشددر این زمینه می

تر مسکن بین خانوارها  آن است که توزیع عادلانه
تواند تا حدي ثبات را به این بازار برگردانده و  می

  .سطح کارایی آن را افزایش دهد
 طرف بهنسبت تأثیر کمتر متغیرهاي طرف عرضه 

توجهی به متغیرهاي طرف دهنده کمتقاضا نشان
د مهم تولی ریتأثبا توجه به . استعرضه مسکن 

نهاد ناخالص ملی بر کاهش قیمت مسکن، پیش
شود شرایط فعالیت براي بخش خصوصی مانند  می

در شهرهاي  وساز ساختتسهیل در اعطاي مجوزهاي 
  .کوچک تسهیل گردد

ساختمانی بر با توجه به تأثیر نسبتاً مهم قیمت مصالح 
سازي،  شود از طریق کوچک قیمت مسکن، توصیه می

 شده تمامه ساخت، قیمت کاهش دور و سازيانبوه
  .مسکن کاهش داده شود

با توجه به اینکه اعطاي اعتبارات به افراد، تأثیر مثبت 
  بر قیمت مسکن داشته است پس توصیه

سازان با ملزم کردن شود که این اعتبارات به انبوهمی 
اي ساخت واحد مسکونی براي خانوارهاي بر ها آن
عتبارات پرداختی درآمد داده شود، یا اینکه مبلغ اکم

افزایش یابد تا با کاهش دوره ساخت و تکمیل واحد 
مسکونی در همان سال، آثار تورمی افزایش اعتبارات 

  .به حداقل برسد
با توجه به اینکه متغیر مالیات، تأثیر ناچیزي بر قیمت 
مسکن داشته است پس باید بپذیریم که توجه 

بپذیریم اگر . به سیاست مالیاتی نشده است جانبه همه
سانات بازار مسکن ناشی از که بخشی عمده نو

توان گفت که ي سوداگرانه است، آنگاه میها تیفعال
الیاتی از قبیل مالیات ترجیحی اعمال سیاست م

سوداگرانه، بازار  تواند با کاستن از سطح تقاضاي می
ارتقاء  آن رانجات داده و کارایی  ثباتی مسکن را از بی

هاي پیشنهادي افزایش  یاستیکی از این س. بخشد
ی از هاي خالو خانه رهاشدههاي مالیات بر زمین

به ساخت و یا  ها آنسکنه و ملزم کردن مالکان 
فروش واحدهاي مسکونی فروش زمین و اجاره یا 
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