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بررسي عوامل مؤثر بر قيمت مسكن در مناطق شهري

 هاي تابلويي كشور به روش داده

)1385 تا 1370هايطي سال(
*اله عسگري حشمت

و عضو هي ت علمي دانشگاه ايلامأدكتري اقتصاد
 **اسحاق الماسي

و عضو هي ت علمي دانشگاه ايلامأكارشناس ارشد آمار

 201-224:صفحات9/2/88: تاريخ پذيرش5/9/87:افتتاريخ دري

و در سطح استان15 قيمت مسكن طي نوسان  عوامـل مـؤثر بـر در اين مقاله. گير بوده استها، چشم سال گذشته در كل كشور

آنو نوسان) بلندمدت(سطح قيمت مسكن  مورد بررسي قـرار 1385 تا 1370هاي كشور طي دوره زماني در بين استان) مدت كوتاه(هاي

مـدت دهـد كـه در كوتـاه هـا نـشان مـي نتيجه تحليل. استفاده شده است) تابلويي(هاي تركيبي براي اين منظور از روش داده. گرفته است

ق  هـا در دوره قبـل، قيمـت زمـين، هزينـه سـاخت، قيمـت نفـت، مقـدار، سـطح عمـومي قيمـت)بـورس(يمت بـازار اوراق بهـادار شاخص

مي هاي بانكي مهمگذاري بخش خصوصي، مخارج خانوار، نرخ سود وام سرمايه . روند ترين عوامل در تعيين نوسانات قيمت مسكن به شمار

دودر بلندمدت نيز قيمت و)بورس(هاي قبل، تعداد خانوار، شاخص بازار اوراق بهاداررههاي مسكن در و زمين ، مخارج خانوار، قيمت طلا

و نوسانات آن، به ترتيب قيمت زمـين، يافته ديگر اين. مسكن هستندكننده سطح قيمت ها عوامل تعيين نظير اين كه در تعيين قيمت مسكن

و قيمت نفت بيشترين اثر را داشتههاي دوره قبل، نرخ سود وامسطح عمومي قيمت . اند هاي بانكي

 JEL:D4, R3 بندي طبقه

:ها واژهكليد

 هاي تابلويي، بورس، زمين، نرخ سود، موجودي مسكن قيمت مسكن، داده

*. E.mail: heshmat.asgari@gmail.com 
**. E. mail: isaac_almasi@yahoo.com 
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 مقدمه
هاي اقتـصاد كـشور ترين بخش سال گذشته يكي از پرنوسان15بازار مسكن ايران طي

از ها نرخ كه در برخي از سالطوريبه،)1نمودار(بوده است  50هاي رشد قيمت مسكن بالاتر

و طي سال . بدون رشد يا داراي رشد منفي بوده استهاي ديگر درصد

86 الي71هاي نرخ رشد يك مترمربع واحد مسكوني طي سال.1نمودار

و شهر گزارش سالانه:منبع  سازي قيمت مسكن، وزارت مسكن

و سرمايه نوسان و ساير متغيرهاي اقتصادي اثر مـي هاي قيمت بر توليد .گذارنـد گذاري

و سرمايهو اشتغال عوامل توليد،هاي رونق منجر به افزايش توليد ها در دورهاين نوسان گـذاري

و سرمايه،هاي ركود در دوره  عـلاوه بـر اثـر نوسـانات. شـوند گذاري مـي منجر به كاهش توليد

كلان اقتصادي، با توجه به سهم بـالاي هزينـه مـسكن در بودجـه قيمت مسكن بر متغيرهاي 

مي خانوار، رفاه آن  همچنين با توجـه بـه اينكـه كنتـرل نوسـانات قيمـت. سازدها را نيز متاثر

ميمؤثرمسكن مستلزم شناخت عوامل  مه بر آن تـرين عوامـلمباشد بنابراين ضرورت دارد كه

 در مـؤثر لذا در اين تحقيق به بررسـي عوامـل. در قيمت مسكن مورد بررسي قرار گيرند مؤثر
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و نوسانات آن طي سال -هاي ايران پرداختـه مـي در استان1385 تا 1370هاي قيمت مسكن

.شود

 مباني نظري تحقيق
هايي بـهوتچنين تفا. بين مناطق مختلف هستند در هاي مسكن طور معمول قيمت به

و سطح درآمد منطقه بستگي دارد پويايي تـوانميو ولي هميشه چنين نيست،هاي اقتصادي

و تحول بازار كار بـر مطالعات نشان داده. موارد نقص متعددي در اين زمينه يافت  اند كه تكامل

.گذارد تقاضاي مسكن اثر مي

 بازار كار با قيمت مسكن را هاي اقتصادي در كنار برخي از مطالعات اخير رابطه فعاليت

مطالعات زيادي از گذشته وجود دارند كه گسترش مناطق مـسكوني حواشـي. اندبررسي كرده

و نيز با رشد ظرفيت بهـره  هـاي وري بخـش شهرهاي بزرگ را با افزايش در اندازه بازار كار آنها

 است كه در تعيـين رشد جمعيت نيز يك متغير ديگر در اين زمينه. اند آن شهر مرتبط دانسته 

و نرخ ـ يعني مناطقي كه توليد ـ قيمت مسكن مناطق مركزي شهرها هاي اجاره بـالاتر اسـت

نشان داد كه چگونه رشد اشتغال در شـهرها) 1999(1عنوان مثال وويثبه. عامل مهمي است 

و چگونـه بـا فاصـله  و شهري اثر معنـاداري دارد  بر ارزش واحدهاي مسكوني در مراكز تجاري

.كند گرفتن از آنها اين اثر كاهش پيدا مي

 درآمـدراترين عوامل تفاوت قيمت مسكن بين مناطق مختلـف اصلي) 1996(2پوتپان

و هزينه ساخت وسـيله درجـه سطوح بالاتر درآمد خـانواده در شـهرها بـه. معرفي نمود خانوار

و بهره  مي بالاتر تخصص الب وري كارگران هر شهر توضيح داده ته با هزينه بالاي زندگي شود كه

نشان داد كه شهرهاي بزرگ بهترين محـيط) 1997(3اچسين. در اين مناطق نيز همراه است 

و ساير چشم  زيـرا. كننـد اندازهاي ارتقا فـراهم مـي ممكن را براي آموزش، تحصيل نيروي كار

و قيمت بالاي  مسكن همـراه سطح بالاتر سرمايه انساني اين مناطق با سطوح بالاتر دستمزدها

 
1. Voith   
2. Potepan 
3. Echtsein   
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و مولبور. است اسـاس ايـن ايـدهبر. باره ارايه كردند ايده دور باطل را در اين) 1994(1مورفي

و قيمت مسكن بالاتري را همـراه دارد،در مناطق مختلف  همـه. تخصص بالاتر، دستمزد بالاتر

. آمده است2روابطي كه اشاره شد در نمودار 

 مسكنگيري قيمت فرايند شكل.2نمودار

مي2نمودار و قيمت مسكن را نشان به. دهد رابطه بين رشد شهر و دنبـال رشد شهرها

مي،آن تخصص بيشتر در بلندمدت  مـدت، امـا در كوتـاه. كند امكانات تحصيل بيشتر را فراهم

و مـيهرشد شهر براساس الگوي ادوار تجاري با رشد جمعيت بيشتر همرا  تـوان انتظـار اسـت

و در شهرهاي كوچك قيمت،تراي بزرگ داشت در شهره  ها كمتـر قيمت،ترهاي مسكن بيشتر

. باشد

به بديهي است كه قيمت هـايي كـه در بـازار وسـيله شـمار خـانواده ها در شهرها فقط

به توضيح داده نمي،هستند طوري كه اگـر شود بلكه به توانايي دسترسي آنها نيز بستگي دارد،

هـا ولي فقط برخي از آنها قادر باشند بـه بـازار دارايـي،د داشته باشند تعداد زيادي خانوار وجو 

هـا بـا افـزايش تـوان حال اگر مالكان خانهبا اين. ها رشد زيادي نخواهند كرد قيمت،وارد شوند 

و قيمـتبه،خريد متقاضيان مواجه باشند  هـا بـه تغييـر طور همزمان شرايط تغيير خواهد كرد

 
1. Murphy & Muellbauer 
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كننده تـوان براي بررسي موضوع لازم است كه عوامل تعيين.د داد جمعيت واكنش نشان خواه

. خريد خانواده بررسي شود

:اين اساس تابع كلي قيمت مسكن به صورت زير خواهد بود بر

)1(p = p(pop,access) 

و popكه در آن شـاخص تـوان. وان دسترسي به بازار مسكن اسـتت access جمعيت

مربوط بـه عملكـرد نظـام(دسترسي به بازار مسكن خود به سه عنصر اصلي امكان دريافت وام 

و تـوان تـأمين،هاي موجود براي پرداخت بخشي از قيمت، دارايي)مالي  هزينه معامله مـسكن

 از نـرخ رشـد قيمـت مـسكن كه نرخ رشـد درآمـد درصورتي. مالي اقساط ماهيانه بستگي دارد

از. توان دسترسي نيز افزايش خواهـد يافـت،بيشتر باشد در واقـع، قيمـت يـك خانـه مركـب

رو، نـرخ از اين. تركيب ساختمان توأم با ارزش زميني است كه خانه روي آن ساخته شده است 

و زمـين آن اسـت،رشد قيمت خانه  قيمـت. متوسط وزني افزايش در ارزش تركيب ساختمان

عنوان هزينه جايگزيني ساختمان بعد از در نظر گـرفتن اسـتهلاك تلقـي تركيب ساختمان به 

و جذابيت مي و از طرف ديگر ارزش زمين به مكان، اندازه .هاي آن بستگي دارد شود

 مدل ايستاي تعيين قيمت مسكن

و به كندي به شوك عرضه مسكن در كوتاه و بدون كشش است اي مثبـته مدت ثابت

تعديل رو بـه. استبر زيرا ساختن يك واحد مسكوني عمدتاً زمان،دهد تقاضا واكنش نشان مي 

و در طي زمان زيرا ساختمان. گيرد پايين عرضه مسكن نيز به كندي صورت مي  ها به آهستگي

و ايـن بـه علـت. شوند مستهلك مي  منحني عرضه مسكن در بلندمدت شـيب روبـه بـالا دارد

ب  و البته با توجه بـه محـدوديت. ودن ارزش زمين در طي زمان است افزايشي هـاي جغرافيـايي

و سـاز قيدهاي ساختمان  و ساير مشكلات مـرتبط بـا سـاخت  منحنـي عرضـه مـسكن،سازي

به مي .كامل عمودي باشد طورتواند در بلندمدت
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و ويتون ار براي توضيح تعيين قيمت در بلندمدت يك مدل چهـ) 1992(1ديسپاسكال

 ربـع سـمت2،در ايـن نمـودار. ترسيم شده اسـت3ربعي را ارايه كردند كه در نمودار شماره 

و دو ربع سمت چپ بازار دارايي راست بيان .دهنـد ها را نشان مـي گر بازار استفاده از فضا است

گرو محور افقي نشان)r(در اين نمودار محور عمودي معرف سطح اجاره به ازاي هر متر مربع

و سـطح قيمـتiگذاري با فرض نرخ سرمايه. رخ موجودي مسكن استن ، ارتباط سطح اجـاره

و چپ )P(گذاري بـالاتر سـطح قيمـت نرخ سرمايه. نمايش داده شده است مسكن در ربع بالا

نـرخ.1: كننـد را تعيـين مـي گذاري عنصر نرخ سرمايه4،طور كليبه. تري را همراه دارد پايين

و برخـورد ماليـاتي.3رشد انتظاري اجاره.2) بهره(سود  ريسك مرتبط با جريان درآمد اجاره

زا بـرونiگـذاري شود نرخ سـرمايه جا فرض مي در اين.ها وام) بهره(پرداخت سود.4با مسكن 

 F(c)رو از ايـن. دهـد چپ نمودار عرضه مـسكن جديـد را نـشان مـي سمتـ ربع پايين. است

هـاي فرض بر اين است كه با افـزايش فعاليـت. مسكن است) عويضت(معرف هزينه جايگزيني

سطح قيمت تعادلي مسكن در بلندمـدت، برابـر. افزايش يابد (c) هزينه جايگزيني،ساختماني

تـر خواهـد افقي F(c)كشش باشد هاي توليد بي اگر عرضه نهاده. هزينه جايگزيني مسكن است 

.بود

1. Dipasquale & Wheaton   
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 مسكن مسكن مدل چهار وجهي بازار.3نمودار

 تعـديل موجـودي مـسكن را در بلندمـدت نـشان،راستسمتـ در نهايت ربع پايين

و. دهد مي بر اين اساس موجودي مسكن هنگامي در تعادل بلندمدت است كه سـطح سـاخت

يگر تـأثيرد است كـه هـر چهـار ربـع از يك ـروشن. باشد)d(ساز جديد مساوي نرخ استهلاك 

و قيمـت مـسكن مقـدار فعاليـت،كه سطح اجـاره طوريبه،پذيرند مي هـاي قيمـت مـسكن را

و سطح فعاليت  و موجودي مـسكن اجـاره،هاي ساختماني ساختماني را را موجودي مسكن را

. كند تعيين مي

افـزايش در متغيرهـايي.ي شود ها ناش تواند از يكي از ربع تغيير در تعادل بلندمدت مي

تغييـر در نـرخ. را بـه بـالا منتقـل كنـدDتوانـد هـا مـي مانند درآمد خانوار يا تعداد خـانواده 

و يـا انتظـارات رشـد سرمايه گذاري، به عنوان مثال به علت تغيير نرخ بهـره، ريـسك مـسكن

مي هزينه ساختمان. تواند به تعديل قيمت مسكن منجر شود مي  به عنوان مثال بـه تواند سازي

كـه نـرخ اسـتهلاك علاوه بـر ايـن، درصـورتي. علت كاهش توليد كارفرمايان ماهر افزايش يابد
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راست تغييـر خواهـد سمتـ شيب جزيي منحني ربع پايين،تغيير كند) به هر علتي(مسكن

.كرد

بـه عنـوان مثـال بـه علـت افـزايش درآمـد(بخش دوم اثر انتقال تابع تقاضاي مسكن

و يا تعداد خانوارها خان مي) وارها به. دهدرا نشان وسيله مسير نقطه چنـين مسير تعادلي جديد

و موجودي به شيب منحني قيمت،تغيير در اجاره. شود توضيح داده مي  و ساز در ها، ساخت ها

و در كوتاه. هر چهار ربع بستگي دارد  مدت نيز موجودي مسكن قـادر بـه تعـديل نخواهـد بـود

و قيمت . اجاره بيشتر از حالت بلندمدت رشد خواهد كردها

) طور مثال به علت افزايش نرخ بهرهبه(گذاري اثر تغيير در نرخ سرمايه،در بخش سوم

و عرضـه مـسكن صورت كاهش سطح قيمت، فعاليتدر. نشان داده شده است هاي ساختماني

و سطح اجاره افزايش پيدا مي .نقاط جديد رخ خواهد دادكه تعادل در طوريبه،كند كاهش

 يعنـي افـزايش قيمـت، كه قيمت واقعي مسكن بايد ثابـت معتقدندبرخي اقتصاددانان

اگرچه در عمل به علت رشد قيمـت واقعـي زمـين، مسكن در بلندمدت بايد معادل تورم باشد

 ايـنبر. گيرند را ملاك مي (p/y)برخي اقتصاددانان نسبت قيمت به درآمد. افتد اين اتفاق نمي 

و افزايش مسكن مي به اساس رابطه رشد درآمد وسيله يك مدل سه بخـشي سـاده رشـد تواند

و ويتـون مشابه مدل(اي اقتصادي منطقه  بررسـي) 155-165صـفحات) 1996( ديسپاسكال

مي. شود و عرضـه مي(p/y)دهد نسبت اين مدل نشان تواند متناسـب بـا كـشش عرضـه كـار

يا مسكن ثابت باشد  ،تـر باشـد كـشش هـر مقـدار عرضـه مـسكن كـم. يا افزايش يابد كاهشو

اي از طريـق تقاضـا اگر رشـد منطقـه. واكنش قيمت مسكن نسبت به رشد درآمد بيشتر است

از طـرف ديگـر، ممكـن اسـت رشـد. باشد، قيمت مسكن بايد كمتر از دستمزدها افزايش يابد 

. اري بيش از دستمزدها شودهاي مسكن به مقد ناشي از عرضه كار منجر به افزايش قيمت

 مدل پوياي تعيين قيمت مسكن

طوري كه فقط وضعيت نقاط مختلـف تعـادل را نـشانبه. هاي قبلي ايستا هستند مدل

از. دهند ولي مسير زماني انتقال از يك نقطه تعادل به نقطه ديگر را نشان نمي،دهندمي يكـي

 ايـن مـدل فـرضدر. روانه بازار مـسكن اسـت-اي انباره مدل پوي،هاي پويا در اين زمينه مدل
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از.دگردوسيله ارزش جاري ساير متغيرهاي مدل تعيين قيمت مسكن در يك دوره به شود مي

 موجودي مسكن به ارزش تاريخي اين متغيرها بستگي،طرفي چون مسكن كالايي بادوام است

م. دارد )،t در دوره1جرتامس-شود تقاضا براي مسكن مالكيبه سادگي فرض )tDوسـيله بـه

)تعداد خانوارهاي منطقه )tHو هزينه مالكيت مسكن( )tUبستگي دارد :

)1(( )tt UHD 10 αα −=

تواننـد مـي،تعداد خانوارهايي است كه اگر هزينه كـاربري مـسكن صـفر باشـد0αكه

 مستأجر نسبت به تغييـر در هزينـه- نيز واكنش تقاضاي مسكن مالك1α. خانه شوند صاحب

مينمالكيت مسكن را : تابع هزينه مالكيت مسكن نيز به صورت ذيل است. دهد شان

)2(( )ttttt IMRPU −+=

وRt، سطح قيمت جاري،tPكه در آن  هزينه نگهـداريMt نرخ وام بعد از كسر ماليات

و مي. نرخ افزايش انتظاري قيمت مسكن استtIمسكن ه فرصت سرمايه برابـر شود هزين فرض

*T، نرخ سود وام قبل از مالياتrmكه،Rt=(1-T*)* rmيعني. نرخ سود وام بعد از ماليات باشد

و  نيز هزينه استهلاك مسكن است كه براي حفظ كيفيـت مـسكنMtنرخ ماليات بر وام است

و نگهداري است ت طوري تعيين ميtقيمت مسكن در زمان. نياز به تعمير قاضـا بـراي شود كه

.Dt=St مستأجر مساوي موجودي مسكن شود-مسكن مالك

به2و1با استفاده از معادلات :صورت زير خواهد بود شاخص قيمت مسكن

)3(( )
( )[ ]ttt

tt
t IMR

HSP −+
−=

1

0
α

α

و خود در آن سكني گزيده است.1 . يعني كسي كه صاحب خانه بوده
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 از تعـداد  (S)كه موجودي مـسكن مسكن در زمان حال، درصورتيبر اين اساس قيمت

طـور اگـر نـرخ وام كمتـر، سـرعت همـين. بسيار بيشتر خواهد بود، كمتر باشد (H)ها خانواده

و قيمت انتظاري مسكن بزرگ   سـطح جـاري قيمـت مـسكن بـالاتر،تـر باشـد استهلاك كمتر

به. خواهد بود : زير استصورت معادلهتغيير در عرضه مسكن نيز

)4(11 −− −=− tttt SCSS δ

و سـازهاي جديـد اين معادله نشان مي دهد كه رشد موجودي مسكن معـادل سـاخت

)tC(مـ منهـاي درصـدي از سـاختمان فــرض. شـونديهـاي دوره قبـل اســت كـه مـستهلك

 هـيچ، باشـد tES برابـرtSاگـر. معرف موجودي تعادلي بلندمدت مـسكن باشـد tESكنيد

و بـا فـرض عـدم اسـتهلاك، بـا افـزايش تقاضـا ارزش. گيـرد ساز جديدي صورت نمـي ساخت

قي هاي آماده زمين و به تبع آن ميسازي شده و ايـن مـسأله باعـث جريـان مت مسكن بالا رود

و در نتيجهموقت و ساز جديد .شودمي tES افزايش ساخت

و ساز جديد، تقاضاي زمين مي با افزايش تقاضا براي ساخت و هاي باير نيز افزايش يابد

. در اين صورت موجودي مسكن نيز رشد خواهد كرد

: آمده است6و5لات اين رابطه در معاد

)5(tt PES 10 ββ +−=

)6(( )11 −− −= ttt SESC τ

هـا منجـر بـه توسـعه سـريعتر تـر قيمـت دهد كه چگونه رشـد سـريع نشان مي1βكه

مي زمين طور مثـال بـه علـتبه(در شرايطي كه عرضه زمين محدود شده باشد. شود هاي باير

بي. كوچكتر خواهد بود1β)هاي جغرافيايي محدوديت تـر باشـد كـشش هرچه عرضه زمين باير

)1βتـر خواهـد هاي مسكن، بزرگش زمين بعد از شوك مثبت قيمت افزايش در ارز) كوچكتر

هاي مسكن بايد بسيار بـالاتر برونـد كـه بتواننـد قيمت1βرو به علت كوچك بودن از اين. بود
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و لذا واكنش قيمت مـسكن نـسبت بـه شـوك تقاضـا مقدار معيني موجودي را تحريك كنند

.بيشتر خواهد بود

رود با ايجاد تقاضاي مسكن قيمت مسكن در منـاطق مركـزي شـهر انتظار مي بنابراين

هاي جديد بـسيار بيـشتر از منـاطق براي ساختمان،كه ممكن است زمين خالي نداشته باشند 

مي. اي رشد كند حومه در عمـل موجـودي. هـا ثابـت بمانـد كند ارتفاع سـاختمان مدل فرض

گر ايـن اسـت كـه بيان1β.هاي بلندتر افزايش يابد تواند از طريق ساختن ساختمان مسكن مي 

مي زمين در سـطح. شـود هاي ساخت زياد مـي صورت هزينه در اين. توانند كشاورزي باشند ها

به،عرضه مسكن موجود  علاوه هزينه ايجـاد بايد قيمت مسكن حداقل با ارزش زمين كشاورزي

 پويا اگر بخشي از موجودي مسكن كه در هر دوره از بين در يك مدل. ساختمان مساوي باشد 

11كنـد، لـذا موجودي مسكن كاهش پيدا مـي،رود جبران نشود مي −− ≥ tt SESو ايـن مـازاد

 رابطه بـين6و4با استفاده از معادلات. معادل مقدار ساخت لازم براي جبران استهلاك است

و رشد موجودي به خو اينقيمت : اهد بودصورت

1 اگر 1− −ft tES Sآنگاه ( ) 111101 −−−− −−+−=− ttttt SSPSS δββτ

11و اگر −− ≤ tt SES11 گاه آن −− −=− ttt SSS δ

S∗. كنـد در نهايت، سطح پايدار موجودي مسكن بـراي هميـشه افـزايش پيـدا نمـي

در موجودي مسكن در شرايطي است كه سطح قيمت با. براي هميشه ثابت باقي بماندtP−1ها

=−1اعمال شرط tt SSمقدار ∗Sمي به صورت ذيل به : آيد دست

)7(( ) ( )τδββτ ++−= −
∗

110 tPS

مي سطح موجودي را در شرايطي7معادله ها براي هميشه ثابـت كه قيمت دهد نشان

: به صورت زير خواهد بودP∗براين اساس در شرايط تعادل پايدار قيمت. بمانند
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)8(( )( ) ( ) ( )[ ]1100 τβατδτβτδα +−++++=∗
ttttt IMRHHP

و موجـودي آن ثابـت بمانـد،رود در شرايط تعادل پايدار مي انتظار از. قيمـت مـسكن

روشن اسـت در صـورتي كـه خانوارهـاي بيـشتري. در تعادل پايدار صفر خواهد بودtIرواين

كم نرخ بهره وام پايين،وجود داشته باشند  و عرضه مسكن بـالاتر خواهـدP∗،تر باشد كشش تر

.بود

 قيمـت، رشـد درآمـد،حال با اين. سطح درآمد خانوار لحاظ نشده استP∗در معادله

در. كنـد رشد درآمد تقاضاي مسكن را بـه بـالا منتقـل مـي. دهد تعادلي مسكن را افزايش مي

و سطح قيمت تعادلي بـه ترتيـب در معـاملات اين  نـشان داده10و9صورت تقاضاي مسكن

:شده است

)9(10 ≤≤ ηو( ) ( )[ ]tttttt PIMRYD −+= η

)10(( ) ( )[ ]tttttt SIMRYP −+= η

وα،شود رشد درآمد فرض مي مي1α را زياد شـود در ادبيـات نظـري فـرض مـي. كنـد را كم

 درآمد دائمي متغيري است كه تقاضـاي مـسكن را تحـت تـأثير،گذاري براساس نظريه سرمايه 

هاي مالي كه خانوارها با آن مواجه هستند، احتمـال به هرحال به علت محدوديت. دهد قرار مي

نظ. تأثير بگذاردDtدارد درآمد جاري بر  در نـشان مـيQريـه در يك حالت خـاص دهـد كـه

.تر از يك استبلندمدت كشش قيمت مسكن نسبت به درآمد كوچك

مي در عمل به مي،افتد ندرت شرايط تعادل پايدار اتفاق كننـد زيرا ساير متغيرها تغيير

بـر ايـن اسـاس يـك مفهـوم. گاه با ارزش انتظاري آتي مساوي نيست هاي جاري هيچو ارزش 

م1سطح بنيادي  مي قيمت سطح بنيـادي قيمـت مـسكن. شود سكن بلندمدت در مدل معرفي

. شود كه مطابق با بنيادهاي جاري مانند انتظارات آتـي اسـت عنوان سطح قيمتي تعيين مي به

سطح قيمت بنيادي يك سـطح قيمـت تعـادلي بـراي. شودنشان داده ميIt وسيلهانتظارات به

 
1. fundamental level 
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ن، نـرخ وام داده شـده، هزينـه نگهـداري داده دوره جاري به ازاي سطح تعداد خانوارهاي معـي

و انتظارات قيمتي  و متغيرهـاي مـدل ناشـي(شده كه از انتظارات مرتبط با متغيرهاي بنيادي

. است) شود مي

پويايي قيمت مسكن بعد از بروز يك شوك به يكي از متغيرهاي بنيادي همچنـين بـه

و ويت. گيري انتظارات بستگي دارد شكل واكنش قيمت) 251، 256 صفحه 1996(ديپاسكال

هر. اندهاي اساسي مختلف در شرايط انتظارات تطبيقي بررسي كرده مسكن را نسبت به شوك 

و انتظاراتي تطبيقي در بخش مسكن وجود دارند كه در اين جا بـه دو ديدگاه انتظارات عقلايي

. شودبررسي اين موضوع پرداخته نمي

و  خارج كشورمطالعات انجام شده در داخل
و مرتضي اسدي و هاي كوتاه اي به بررسي دوره در مطالعه) 1374(آسيه منصور مـدت

هـاي هـاي مـسكن در دوره در اين مطالعه نوسـان. بلندمدت مسكن در اقتصاد ايران پرداختند 

و كوتاه  و منـشأ در كوتاه. اند مدت به دو دسته تقسيم شده بلندمدت مدت عرضه مـسكن ثابـت

و در كوتاه اكثر نوسان  . عرضه تحت كنترل تقاضا اسـت،مدت در بازارات تغييرات در تقاضا است

مدت تابع تغييرات در درآمد، شرايط اعطـاي اعتبـار بـراي هاي كوتاه هاي تقاضا در دوره نوسان

و انتظارات است  و تغييرات تقاضاي مسكن هاي بلندمدت نوسان در دوره. مسكن ها كمتر است

و مصالح. عيت بستگي دارد به توزيع سني جم  عرضه مسكن در بلندمدت تابعي از قيمت زمين

و منحني عرضه مسكن بسيار با كشش است  در ايـن مطالعـه از دو روش اسـتفاده شـده. است

و تقاضاي مـسكن جديـد داده هاي مسكن با يك الگوي تعادل عمومي شرح نوسان. است  شده

و درآمد نق ناشي از جمعيت و .ش اعتبار كمتر تشخيص داده شده استدانسته شده

و بـا عنـوان بـازار سـرمايه مـسكن، زمينـه) 1381(مطالعه ديگري توسط يزدانـي هـا

در اين. گونه بخش مسكن داشته استها انجام شده است كه رويكردي بر رشد حباب چارچوب

و به اين موضوع پرد1999مطالعه با استفاده از تجربيات بحران شرق آسيا در سال  اخته شـده

و تقاضاي سرمايه .اي مسكن توجه كرده استبه تقاضاي مصرفي
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به عوامل تعيين كننده قيمت مسكن در ايران پرداخته اسـت كـه بـا) 1382(خياباني

ال  گيـري گوهاي اقتصادسنجي نقش عوامل مختلف در تعيين قيمت مسكن را انـدازه استفاده از

. توجه شده استبخشي بروندر اين مطالعه بيشتر به مباحث. كرده است

و رحمـاني خليلي توسط ديگري مطالعه هـاي بخـش در بـاره نوسـان) 1380(عراقـي

ا  و رايـه ادوار كنـدويي بـراي بـازار مسكن انجام شده است كه با استفاده از مدل ادوار تجـاري

و از جنبـه صـورت مقايـسهبه) 1385(محمود جهاني. كندمسكن اين موضوع را تحليل مي  اي

و عوامـل بـرون،نظري به بررسي عوامـل مـؤثر بـر نوسـانات بخـش مـسكن پرداختـه  بخـشي

و راه درون اسكارهاي مقابله با اين نوسانبخشي را تحليل كرده .تها را بررسي كرده

آن. در خارج از كشور نيز مطالعات متعددي انجام شده است طـور هـا بـه بـه برخـي از

و شين در سـال. شود مختصر اشاره مي   در بـاره اثـر متغيرهـاي 1998از جمله مطالعه پسران

و گرسـيو، مطالر هـاي اتـو مسكن با استفاده از مـدل اقتصاد كلان بر نوسانات قيمت عـه اردن

هاي پولي بر بازار مـسكن، مطالعـه باره اثرات نامتقارن سياست در 1998استون كوك در سال 

و مـدل) 1994(هولمز  و فـروش در انگلـيس، مطالعـه با عنـوان قيمـت مـسكن هـاي خريـد

و جـي هاي جزيي ساختمان در بريتانيا، مطالعه پـي با عنوان دوره) 1999(تولاكوس   ويلـسون

و كوتاه با عنوان روندهاي بلن) 1999(جي اوكند و دمدت و بـازار سـرمايه مـدت در مـستغلات

و همكاران  و جابجـايي نـرخ) 1991(مطالعه مولر هـاي بـازده مـستغلات با عنوان اثرات تـورم

.هستند

 ارائه مدل نظري
 عوامل متعددي در تعيين قيمت مسكن مؤثر هستند،بر اساس مباني نظري بيان شده

 ولـي در عمـل عوامـل،ها به آنها پرداخته شـده اسـت كه به صورت پراكنده در برخي پژوهش

عوامـل مـؤثر در ايجـاد نوسـانات. هاي قيمت مسكن اثرگذار هستند متعددي در تعيين نوسان

از)X(قيمت مسكن در چهار دسته كلي عوامل ناشي از طرف تقاضاي مـسكن  ، عوامـل ناشـي

و يـا)Z(، عوامل ناشي از متغيرهاي اقتصاد كلان)Y(طرف عرضه مسكن و عوامل ناشـناخته ،

: بندي هستندقابل تقسيم)E(گيري غيرقابل اندازه
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:در اين صورت فرم كلي تابع قيمت مسكن به صورت ذيل است

)11(( , , , )P f X Y Z E=

آ :ن به صورت زير استو فرم تبعي خطي اقتصادسنجي

)12(0 1 2 3t t t tP X Y Z Eα α α α= + + + +
r r r

tXكه
r

tY از متغيرهـاي طـرف تقاضـاي مـسكن، n×1 يك بردار
r

 از m×1 يـك بـردار

tZو متغيرهاي طرف عرضه مسكن
r

. از متغيرهـاي طـرف اقتـصاد كـلان اسـت k×1 يك بردار

و گسترده آن نيز به صورت زير است :شكل افراز شده

,α α α α

     
      
      = + + + +       
        

     

M M M
i j k t

n m l

x y z
x y z

P E

x y z

1 1 1

2 2 2
0 1 2 3

i n= 1, 2, ...
j m= 1, 2, ...
k l= 1, 2, ...

)13(

طـور مختـصر بررسـي جا ارتباط متغيرهاي وارد شده در مدل را بـا قيمـت مـسكن بـه در اين

اق. كنيم مي تصاد، حجم نقدينگي در بخش مسكن را نيز افزايش افزايش حجم نقدينگي در كل

و منجر به تقويت تقاضاي سرمايه مي مي دهد و قيمتاي بخش مسكن را شود هاي ايـن بخـش

و عرضـه. كند متأثر مي  كننـدگان مـسكن از حجم تسهيلات اعطايي نظام بانكي به متقاضـيان

و توليد مسكن قي عامل مهم،طريق تغيير توان خريد .يمت مسكن است در تعيين

هاي اقتـصادي منطقـه از طريـق ايجـاد گفته سطح فعاليتبر اساس مباني نظري پيش

و قيمت آن مؤثر واقع مي  و سپس تغيير دستمزدها در تقاضاي مسكن در نتيجـه. شوداشتغال

به منطقهGDPسطح  مي عنوان متغير جايگزين سطح فعاليتاي .شودهاي اقتصادي وارد مدل
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و عرضهيهبر اساس نظر كننـدگان هاي ارايه شده در بالا انتظارات قيمتي كه متقاضيان

و تطبيقي(مسكن با آن مواجه هستند  از عوامل تعيـين كننـده سـطح قيمـت) اعم از عقلايي

هـاي وقفـه،هاي جـاري به منظور لحاظ كردن اثر اين انتظارات بر قيمت.فعلي مسكن هستند 

از. شـود يقـي در مـدل وارد مـي قيمت مسكن بر مبناي انتظارات تطب  و نـرخ ارز قيمـت نفـت

و متغيرهاي تعيين كننده منابع ارزي براي واردات از جمله واردات نهاده  هاي مورد نياز مسكن

در،هاي نوين اين بخش هستند كه براي اين منظوريفناور و نـرخ ارز  متغيرهاي قيمت نفـت

و سـطح درآمـد افـراد عوامل طرف تقاضاي مسكن شامل. مدل وارد شده است  تعـداد خـانوار

و سطح درآمد خانوارها. جامعه هستند و،انتظار است با افزايش تعداد  تقاضاي مسكن افـزايش

ـ كه عرضه مسكنحداقل در كوتاه ـ قيمت مسكن افزايشبيمدت .يابدكشش است

، ها از جمله دسـتمزد نيـروي انـساني عوامل طرف عرضه مسكن نيز شامل قيمت نهاده

و نرخ بـازده)بهره(نرخ سود بانكي و قيمت انواع مصالح سـاير) نـرخ سـودآوري(، قيمت زمين

و بازار اوراق بهادار اشكال دارايي  روشن است كه بـا افـزايش قيمـت. است) بورس(ها مثل طلا

و نهاده ميدر نتيجه ها هزينه ساخت از طرف ديگر بـا افـزايش. كند قيمت مسكن افزايش پيدا

س  و از شـتاب گذاري، نقدينگي به آن سمت حركـت مـي ودآوري ساير اشكال سرمايه نرخ كنـد

كننـده ها از متغيرهـاي تعيـين دقت شود كه نرخ سود وام. شود قيمت بخش مسكن كاسته مي 

و هم طرف تقاضاي مسكن است .هم در طرف عرضه

و تقاضـاي مـسكن در متغيرهـاي كلـي اقتـصاد نيـز،علاوه بر متغيرهاي طرف عرضه

را. هاي قيمت مسكن اثر دارند توضيح نوسان افزايش تورم از يـك طـرف قـدرت خريـد مـردم

و به كاهش تقاضا كاهش مي  مييدهد و در نتيجه قيمت آن و از طـرف ديگـر مسكن انجامـد

و در نتيجه قيمت هزينه ساخت را افزايش مي  و عرضه مسكن را كاهش بـرد ها را بالا مـي دهد

. تورم بر قيمت مسكن روشن شودكه بايد اثر خالص

ه مدل اقتصادسنجيئارا
در دنبال بررسي عوامل تعيينبه،در اين مقاله و نوسـانات قيمـت مـسكن كننده سطح

. هـاي تـابلويي هـستيم به كمـك روش داده 1385تا 1370هاي كشور طي دوره زماني استان
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انـد شده گفته ارايهي نظري پيش هاي اقتصادسنجي زير كه براساس مبان مدل،براي اين منظور

:ها به صورت ذيل استشكل ويژه اقتصادسنجي اين مدل. تخمين زده خواهد شد

0 1 2 3 4

5 6 7 8 9 10

( ) ( ) ( ( 1)) ( ) ( )

 ( ) ( )  ( ) ( ) ( ) ( )

it it t it it
k

t it t it it t j it j it
j

d hp a ad h a d boindex a d AC a d pland

a d poil a d I a d r a d c a d gdp a d exch cpi eβ −

= + + − + +

+ + + + + + + +∑
)14(

0 1 2 3 4 5 6

7 8 9 10

( 1)

 ( ) ( 1)

it it t it it i t
k

it it it t j it j it
j

hp b b h b boindex b AC b pland b gold b r

b c b hp b gdp b exch cpi eβ −

= + + − + + + +

+ + − + + + +∑
)15(

و مـدل دوم عوامـل مـؤثر در قيمـت هـاي كوتـاه مدل اول عوامل مؤثر بر نوسان مـدت

1شـرح متغيرهـاي مـورد اسـتفاده بـه صـورت جـدول. دهد مسكن در بلندمدت را نشان مي 

:باشد مي
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و مأخذ داده.1جدول آنمتغيرها ها هاي

 آوري منبع جمع شرح متغير متغير

ithpدر استان متوسط قيمت يك متر مربع مسكن iدر
tزمان

 هاي وزارت مسكنبولتن

ithتعداد خانوارها در استانiدر زمان tهاي مركز آمار ايرانسرشماري 

itcمتوسط درآمد واقعي خانوار در استانiدر زمان tگزارشات هزينه بودجه خانوار 

itACبولتن هاي وزارت مسكن متوسط هزينه ساخت يك متر مربع مسكن 

itplandمتوسط قيمت يك متر مربع زمين در استانiدر زمان tبولتن هاي وزارت مسكن 

in tbo dexدر زمان) بورس(شاخص كل سالانه بازار اوراق بهادارtwww.irbourse.com 

www.irportfolio.com 

tpgoldقيمت يك گرم طلا در زمانthttp://www.nma.org/ 

tr
 twww.cbi.irمتوسط نرخ سود بلندمدت بانكي در زمان

itIت بخش مسكن در استان كل تسهيلاiدر زمان twww.cbi.ir 

itgdpتوليد ناخالص داخلي استانiدر زمان tهاي مركز آمار ايران آمارنامه 

exchنرخ ارز غير رسمي در زمانtwww.cbi.ir 

itCPIتان شاخص قيمت خرده فروشي اسiدر زمان twww.cbi.ir 
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 تخمين مدل
،كه متغيرهاي مورد نظر همگي از نظر مانايي فاقد ريشه واحـد هـستند با توجه به اين

از طرفي به علت. بدون اشكال استو بر روس سطح متغيرها OLSها به روش برآورد اين مدل

هاي تركيبي با اثـرات هاي كشور روش تخمين دادهاي ويژه بين استانقههاي منط وجود تفاوت 

هـا ايـن مـدل Eviews 5بر اين اساس با استفاده از نـرم افـزار. در نظر گرفته شده است1ثابت

. خلاصه شده است2اند كه نتيجه آنها در جدول برآورد شده

85،)نوسانات قيمـت(در مدل نخستR2 گونه كه از نتيجه تخمين روشن است،همان

و در مدل دوم يعنـي متغيرهـاي وارد شـده در مـدل. درصـد اسـت99،)سطح قيمت(درصد

و در مدل دوم هاي كشور را توضيح داده درصد تغييرات قيمت مسكن در استان85نخست  اند

مي درصد آن 99 مي كه معنيFآماره. دهند را توضيح دهد بـراي داري كلي رگرسيون را نشان

 است كه نشان از تـصريح مناسـب معـادلات اقتـصادسنجي 789 دومو معادله32عادله اولم

 امكان تحليل ضرايب،حال كه تصريح مدل مورد استفاده مناسب است. تخمين زده شده دارند

در. وجود دارد در مدل نخست يعني عوامل مؤثر بر نوسانات قيمت كـه در واقـع عوامـل مـؤثر

در،دهند مت مسكن را نشان مي مدت قي نوسانات كوتاه   تمامي ضـرايب بـه جـز ضـريب تغييـر

در مدل دوم نيز كه عوامل مؤثر بر سـطح. دار هستند درصد معني10تعداد خانوارها در سطح

از،دهد قيمت مسكن در بلندمدت را نشان مي   تمام متغيرهاي وارد شده به جز تعداد خانوارهـا

. هستنددار درصد معني5نظر آماري در سطح

بهـادار اوراق) بـورس( ضـريب تغييـر در شـاخص كـل بـازار،بر اساس نتايج مدل اول

)( in )td bo dex(گــر تــأثير عكــس شــاخص قيمــت كــل بــازار اســت كــه نــشان-02/0رقــم 

از. مدت استهاي قيمت مسكن در كوتاه بهادار بر نوسان اوراق چون بخشي از تقاضاي مـسكن

و ساير اشكال بـازار) بورس( بازار مسكن مكمل بازار اوراق بهادار،اي استع تقاضاي سرمايه نو

و سـاير) بـورس( بنابراين با افـزايش نـرخ بـازده بـازار اوراق بهـادار.شود سرمايه محسوب مي

مي بازارهاي سرمايه و قيمت مسكن تنـزل اي نقدينگي مازاد جامعه از بخش مسكن خارج شود

 درصـد افـزايش در شـاخص كـل بـازار اوراق بهـادار در بـر ايـن اسـاس يـك. هد كرد پيدا خوا 

1.fixed effect 
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را،مدتكوتاه در بلندمدت نيـز واكـنش. كاهش خواهد داد0128/0 قيمت هر متر مربع زمين

كل بازار اوراق بهادار رقم   است كه از واكـنش-0128/0سطح قيمت مسكن نسبت به شاخص

كل بازار اوراق بهادار قيمت يعن؛تر است مدت كوچك كوتاه هـاي مـسكني با تغيير در شاخص

در بلندمـدت امكـان يـافتن زيـرا دهنـد مدت بيشتر از درازمدت واكـنش نـشان مـي در كوتاه 

 واحد در شاخص بازار اوراق 1000در بلندمدت افزايش. بازارهاي جايگزين مسكن بيشتر است 

ق8/12باعث كاهش) بورس(بهادار مي هزار ريال در .شود يمت مسكن

 OLS به روش18و17هاي شماره نتايج تخمين مدل.2جدول
)قيمتهاينوسان(14مدل

)متغير وابسته )itd hp

)سطح قيمت(15مدل
ithpمتغير وابسته متغيرهاي

tآماره ضريب مستقل
 مستقلمتغيرهاي

tآماره ضريب

( )itd h0,000067 0,055 in tbo dex0,0128-2,169-

( )itd c0,00000602 3,34 ( 1)itCPI −1,074 7,55 

( )itd AC0,000178 5,33 itAC0,000145 4,31 

( )itd pland0,7286 19,44 itc0,00000538 2,967 

( in )td bo dex0,0231-3,536-ith0,0000537 0,056 

( )td r56,07 3,705 itpland0,634 20,96 

( )itd I0,0292 1,994 tpgold1,34 4,40 

( ( 1))itd CPI −2,096 8,529 tr78,89 4,74 

( )td poil3,337 1,700 از مبدا -9,550-1960,6 عرض
از مبدا  2R0,992-5,375-134,97 عرض

2R0,85 F789,066 

F32,09 

 يافته تحقيق: نبعم

و)itpland( قيمت زمين،بر اساس نتايج تخمين يك عامل مؤثر در قيمـت مـسكن

در72/0مـدت واكنش قيمت مسكن نـسبت بـه قيمـت زمـين در كوتـاه. نوسانات آن است  و

- است كه عرضه مسكن ثابت-مدت يعني افزايش قيمت زمين در كوتاه. است63/0بلندمدت

،درصد افزايش قيمت زمين مدت يك در كوتاه. شود باعث افزايش بيشتري در قيمت مسكن مي
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مي72/0قيمت مسكن را  ريال افـزايش در قيمـت 1000 بلندمدت نيزدر. دهد درصد افزايش

را،)ACit(هر متر مربع زمين . دهـد هـزار ريـال افـزايش مـي 630قيمت هر متر مربع مسكن

و در بلند72/0مدت يعني در كوتاه در63/0مدت درصد  تغيير در قيمت مسكن ناشي از تغيير

به. قيمت زمين است ن جـايگزين بـراي قيمـت عنـوا هزينه ساخت هر مترمربع واحد مسكوني

و بلندمدت بر قيمت مسكن اثر معني هاي ساخت در كوتاه نهاده كه هـر طوريبه. دار دارد مدت

 در بلندمـدت قيمـت، هزار ريال افزايش در هزينه ساخت يك متر مربع واحـد مـسكوني 100

در. دهـد ريال افـزايش مـي10مسكن را  واكـنش قيمـت مـسكن نـسبت بـه هزينـه سـاخت

 اساس واكنش قيمت مـسكن نـسبت بـه هزينـه سـاخت از بر اين. است00017/0مدتاهكوت

دار هرچنـد هـر دو از نظـر آمـاري معنـي. واكنش آن نسبت به قيمت زمين بسيار كمتر است

.هستند

و معني)Cit(كل مخارج خانوار چـون. داري در توضيح قيمت مـسكن دارد نقش مثبت

كننـدگان طبيعي اسـت كـه پيـشنهاد قيمتـي عرضـه،مسكنبا افزايش توان خريد متقاضيان 

 قيمت هر متر، هزار ريال در درآمد خانوار 100در بلندمدت افزايش. مسكن بالاتر خواهد رفت 

.تر است مدت واكنش به مراتب ضعيفدر كوتاه. هزار ريال افزايش خواهد داد5مربع مسكن را

 عاملي مؤثر در تعيـين قيمـت مـسكنrtهاي بانكي نرخ سود وام،بر اساس نتايج مدل

و سـازها از محـل وام. شود محسوب مي و تـسهيلات بـانكي زيرا تأمين مالي اغلب سـاخت هـا

) هـا نـرخ سـود وام(كه افزايش در هزينه اسـتفاده از ايـن تـسهيلات طوريبه،گيرد صورت مي 

و در نتيجه قيمت هر مترمربع واحد مسكوني را افزا بـر. دهـد يش مي قيمت تمام شده ساخت

هاي بلندمدت بـانكي قيمـت هـر درصد افزايش در متوسط نرخ سود وام1جا اين اساس در اين 

درصـد افـزايش در مدت هر يك در كوتاه. دهد ريال افزايش مي 780مترمربع واحد مسكوني را 

را،نرخ اين سود مي5/0 قيمت هر متر مربع واحد مسكوني .دهد درصد افزايش

)قيمت نفت )td poilطلا در كوتاه و قيمت  در بلندمدت نقش مؤثريtpgoldمدت

 باعث،درصد افزايش در قيمت هر بشكه نفت خام ايران كه يك طوريبه. در قيمت مسكن دارند

مي03/0افزايش . شود درصد در قيمت مسكن
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)گذاري بخش خصوصي تغيير در سرمايه )itd Iمـدت يـك در بخش مسكن در كوتـاه

گـذاري بخـش درصـد افـزايش در سـرمايه10كـه طوريبه،عامل مؤثر در قيمت مسكن است 

را،خصوصي در بلندمـدت ايـن متغيـر تـأثير. دهـد درصد افـزايش مـي002/0 قيمت مسكن

و به اين علت از مدل دوم حذف معني .شده استداري بر قيمت مسكن ندارد

فروشـي هاي شاخص قيمـت خـرده از وقفه،به منظور لحاظ كردن اثر انتظارات قيمتي

و شـوارتز بيـزين CPIitها استان  وقفـه، استفاده شده است كه بر اساس شاخص حنان كويـك

هـا در دوره قبـل نقـش اصـلي را در اساس سطح عمومي قيمـت اينبر. وقفه اول است،بهينه

و نوسانات قيمت مسكن دارند هاي جار تعيين قيمت  كـه يـك درصـد افـزايش در طـوريبه.ي

مي درصد قيمت02/0،هاي دوره قبلي سطح عمومي قيمت  . دهـد هاي جاري مسكن را افزايش

 هزار ريـال 107،فروشي در دوره قبل واحد افزايش شاخص قيمت خرده 100در بلندمدت نيز

 يعني مردم انتظارات خود؛دهدي افزايش مي جارقيمت هر متر مربع واحد مسكوني را در سال

مي2/1را با ضريب .كنند در هر دوره تعديل

و با افزايش تقاضـا بـه كه ساخت هر واحد مسكوني زمان به علت اين طـور آنـي بر است

هـاي دوره قبـل تـأثير عرضه مسكن در هر دوره از قيمـت،كند عرضه مسكن افزايش پيدا نمي 

و قيمت مي ج پذيرد شكل مي هاي يعني نوعي الگوي تار عنكبوتي بر بـازار مـسكن. دهد اري را

 در مـدل دوم hpit(-1)براي احتساب اين اثر از سطح قيمت مسكن در دوره قبـل. حاكم است 

هـا در دوره اساس هر هزار ريال افـزايش در قيمـت براين. است استفاده شده) دوره بلندمدت(

ا ريال قيمت600،قبل ميهاي جاري را .دهد فزايش

و فعاليت معرف سطح كسب gdpitمتغير توليد ناخالص داخلي هاي اقتصادي هـر وكار

 از دار بـر قيمـت مـسكن بـوده فاقـد اثـر معنـيكه  exchمتغير نرخ ارز همچنين. استان است

. استها حذف شدهمدل

 گيري نتيجه
مـسكن در ايـران طـيي هـا قيمتترين علل افزايش در اين تحقيق تلاش گرديد مهم

 بـراي بررسـي عوامـل مـؤثر بـر سـطح. مـورد بررسـي قـرار گيرنـد 1385 تا 1370هاي سال
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آنو نوسان) بلندمدت(هاي مسكن قيمت هـاي كـشور از روش بـين اسـتان) مدت كوتاه(هاي

شد) panel data(هاي تركيبي داده مدت شاخص قيمـت كه در كوتاهدادنتيجه نشان. استفاده

 ها در دوره قبل، قيمت زمـين، هزينـه سـاخت، سطح عمومي قيمت،)بورس(زار اوراق بهادار با

و نرخ سود وام قيمت نفت، مقدار سرمايه هاي بـانكي گذاري بخش خصوصي، كل مخارج خانوار

هاي مسكن در در بلندمدت نيز قيمت. هاي قيمت مسكن هستند عوامل مؤثر در تعيين نوسان 

 شـاخص بـازار اوراق بهـادار، تعـداد خـانوار،)علت وجود قضيه تـارعنكبوتيبه(هاي قبل دوره

و زمين تعيـين،)بورس( هـاي جـاري مـسكن كننـده سـطح قيمـت مخارج خانوار، قيمت طلا

 به ترتيب قيمت زمـين، سـطح عمـومي،نكته اصلي اين است كه بين عوامل ياد شده. هستند

و قيمت نفت بيشترين اثـر را در تعيـين قيمـت هاي بانكي هاي دوره قبل، نرخ سود وام قيمت

و نوسان و نوسانات آن نسبت نكته ديگر اين. اند هاي آن داشته مسكن كه واكنش قيمت مسكن

و بلندمدت متفاوت است به متغيرهاي مورد بررسي در كوتاه  ترين چون قيمت زمين مهم. مدت

مي عامل تعيين رفتار قيمت مسكن شناخته شد، پيش  هـاي حـذف اجـراي سياسـت شود بيني

و ماننـد آن نقـش99بهاي زمين از قيمت تمام شده مسكن از جمله برنامه اجاره   ساله زمين

و نوسان ،طور تقويـت همين. هاي آن داشته باشدمهمي در ثبات نسبي يا كنترل قيمت مسكن

و گسترش بازارهاي مالي از جمله بازار اوراق بهادار ث)بورس(تكامل انويـه، ايجـاد، اوراق رهـن

و تسهيل شرايط اعطاي وام صندوق  وسـاز توسـط دولـت هـاي سـاخت هاي ملي محلي مسكن

و كنترل قيمت مسكن داشته باشدمي . تواند نقش محوري درتنظيم بازار
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 نوشتها پي
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.53-46ص
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 هاي مختلف كشور، هاي ساختماني بخش خصوصي در مناطق شهري در استانگزارشات بررسي آماري فعاليت.3
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.1385 تا 1370 مركزي، سال درآمد خانوار بانك-گزارشات هزينه.4
. ايرانهاي زماني اقتصادي بانك اطلاعات سري.5 http://tsd.cbi.ir 

6.Brown, Jessica&Reiter, Joseph&Pietzold, Sheena (June2006), “housing price 
models for the Walnut Station Redevelopment Area”., Department of economics,
university of Oregon, in partial fulfillment of requirements for honors in 
economics, http://economics.uoregon.edu/honors/2006/walnut.pdf. 
7.Barot, Bharat&Takala, Kari (1998). “housing price and inflation: A co 
integration analysis for Finland and Sweden”.,bank of Finland, Discussion papers 
12/98.   
8.Capozza, D. R., P. H. Hendershott, C. Mack, and C. J. Mayer. (2002). 
“Determinants of Real House Price Dynamics”., National Bureau of Economic 
Research Working Paper (Cambridge MA) No. 9262, 2002.
9.Case, K. E., C. J. Mayer. (1996). “Housing Price Dynamics within a 
Metropolitan Area”., Regional Science and Urban Economics 26, 387-407. 
10.Clapp, J. M., and C. Giaccotto. (1994). “The Influence of Economic Variables 
on Local House Price Dynamics”., Journal of Urban Economics 36, 161-183. 
11.Davidoff, T. (2002). “Labor Income, Housing Prices, and Homeownership”., 
Haas School of Business, UC Berkeley Working Paper.
12.Dispasquale, D., and W. C. Wheaton. (1994). “Housing Market Dynamics and 
the Future of Housing Prices”., Journal of Urban Economics 35, 1-27. 
13.Hsiao, C. (1986). Analysis of Panel Data. Cambridge, United Kingdom: 
Cambridge University Press.
14.Oikarinen, Elias (2007). “studies on housing price dynamics”., Turku school of 
economics, http://www.tukkk.fi/julkaisut/vk/Ae9_2007.pdf. 
15.Quigley, J. M. (1999). “Real Estate Prices and Economic Cycles”., 
International Real Estate Review 20, 1-20.
16.Reichert, A. K. (1990). “The Impact of Interest Rates, Income, and Employment 
upon Regional Housing Prices”., Journal of Real Estate Finance and Economics 
3, 373-391.


