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فرد مسکن نظیر بادوام بودن، ناهمگن بودن و غیرمنقول بودن بر روند عرضه  هاي منحصربه ویژگی. گذارند مسکونی اثر می
نیز با  پژوهشدر این . ستااي نیز  اصیت سرمایههمچنین این کالا در کنار خاصیت مصرفی داراي خ. گذارند مسکن اثر می

هاي تعدیل، هزینه یريکارگ ي لوکاس و با بهشده در بازار مسکن و با استفاده از رهیافت عرضه توجه به نظریات جدید مطرح
در  یزصت سرمایه نهزینه فر، گذاري در مدلشده است بلکه با آوردن سرمایه گذاري در نظر گرفتهتنها در تابع تولید سرمایه نه

فرد مسکن، این تابع براي  هاي منحصربه همچنین جهت مدنظر قرار دادن ویژگی .گذاري مؤثر استگیري براي سرمایهتصمیم
نتایج این پژوهش که حاصل از برآورد تابع عرضه در نواحی مختلف استان اصفهان . نواحی مختلف استان برآورد شده است

باشد و کشش پایینی نسبت به  عرضه زمین می یردر این نواحی بیشتر تحت تأث مسکن ه عرضهباشد، حاکی از آن است ک می
  .دستمزد، عرضه اعتبارات و قیمت مسکن دارد

 عرضه مسکن، ناهمگن بودن، هزینه فرصت ،گذاري در بخش مسکن سرمایه :مات کلیديکل

  JEL: R1, R31, R21, R14 بندي  طبقه
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  مقدمه  -1
به تعداد واحدهاي مسکونی گفته  عرضه مسکن،

هاي مختلف و با شود که تولیدکنندگان در قیمتمی
منظور استفاده ثابت مدنظر قرار دادن سایر عوامل و به

لات در اختیار مصرفغهاي شخصی، اجاره و مست
 یرويدستمزد ن یرعواملی نظ. دهندکنندگان قرار می

غیره  ، اعتبارات مالی ویکار، قیمت مصالح ساختمان
ي اما نکته. گذارندبر عرضه واحدهاي مسکونی اثر می

گردد عرضه مسکن حائز اهمیتی که موجب می
هاي ویژگی ،باعرضه سایر کالاها متفاوت باشد

مسکن کالایی بادوام بوده . ستفرد این کالامنحصربه
تواند بر روند هاي گذشته هم می و تولیدات دوره

این عرضه واحدهاي بنابر؛ عرضه مسکن اثر بگذارد
. نیستمسکونی فقط منحصر به تولیدات یک دوره 

این ویژگی  است وهمچنین مسکن کالایی ناهمگن 
هاي تولید شود واحدهاي مسکونی با هزینهسبب می

علتّ  .هاي متفاوتی باشندیکسان، داراي قیمت
در  ،اختلاف قیمت در این واحدهاي مسکونی مشابه

ویژگی دیگر . نان استمیزان دسترسی و همسایگی آ
 این ویژگی است،کالاي مسکن ثبات فضایی آن 

عرضه آن را باعث غیرمنقول بودن مسکن شده و 
اما نکته. )1391خلیلی عراقی،( تحت تأثیر قرار دهد

ي مهم دیگري که باید به آن اشاره کرد خاصیت 
اي بودن این کالا در کنار خاصیت مصرفی آن سرمایه
شود بازارهایی نظیر بازار ب میاین ویژگی سب است،

گذاري در طلا، بازار اتومبیل و بازار ارز جهت سرمایه
گذاري در هرگونه سرمایه. کنار این بازار قرار گیرد

پوشی از تولید در سایر چشم ي منزله این بخش، به
 .ها استبخش

گذاري در هر بخش داراي نوعی ازآنجاکه سرمایه
ذار به بازدهی سرمایهگسرمایه ،فرصت است هزینه

هاي مختلف اقتصادي توجه گذاري خود در بخش
گذاري خود دارد و با توجه به نوع آن، ترکیب سرمایه

بازدهی سرمایه که یپس درصورت. کندرا انتخاب می
گذار مایل ها بیشتر باشد سرمایهگذاري از سایر بخش

خلیلی ( گذاري در آن بخش خواهد بود به سرمایه
 .)1387عراقی،

در این گزارش نیز با توجه به نظریات جدید 
در بازار مسکن و با استفاده از رهیافت  شده مطرح
هاي تعدیل، هزینه کارگیري بهي لوکاس و با عرضه

 شده گرفتهگذاري در نظر در تابع تولید، سرمایه تنها نه
هزینه  ،گذاري در مدلاست، بلکه با آوردن سرمایه

گیري براي سرمایهر تصمیمفرصت سرمایه نیز د
قسمت دنبال  چهاراین مقاله در  .است مؤثرگذاري 

 ،مبانی نظريها،  و فرضیه پس از بیان اهداف. گردد می
در . گردد ادبیات، تئوري و پیشینه پژوهش معرفی می

 یافته ها، دومدر بخش  بیان روش تحقیقادامه پس از 
وتحلیل قرار  موردبررسی و تجزیه بخش سومدر 
 ارائهبه  درنهایت، بخش آخر مقاله نیز. گیرد می

 .یافته است اختصاص و پیشنهادها گیري نتیجه

  اهداف و فرضیات پژوهش - 1- 1

  اهداف پژوهش -1-1-1
تغییرات دستمزد نیروي کار بر  ارزیابی اثر .1

 در استان اصفهان عرضه مسکن

ساختمانی  ارزیابی اثر تغییرات قیمت مصالح .2
 ن در استان اصفهانبر عرضه مسک

کن در زیابی نقش اعتبارات بر عرضه مسار .3
 استان اصفهان
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گذاري مسکن بر ارزیابی اثر تغییرات سرمایه .4
 ن در استان اصفهانعرضه مسک

ارزیابی اثر قیمت مسکن بر عرضه مسکن در  .5
  استان اصفهان

  فرضیات پژوهش -1-1-2
رابطه منفی بین تغییرات دستمزد واقعی و عرضه  .1

 .مسکن در استان اصفهان وجود دارد

ابطه منفی بین افزایش قیمت مصالح ساختمانی ر  .2
 .و عرضه مسکن وجود دارد

رابطه مثبت بین اعتبـارات و عرضـه مسـکن در     .3
 .استان اصفهان وجود دارد

گذاري مسکن و عرضه رابطه مثبت بین سرمایه .4
 .مسکن در استان اصفهان وجود دارد

 و عرضهرابطه مثبت میان افزایش قیمت مسکن  .5
  .هان وجود داردمسکن در استان اصف

  پژوهش موضوع اتیادب  - 2- 1
ي عملکرد یک بازار بر اساس کالاي اصولاً نحوه

شود؛ بنابراین جهت موجود در آن بازار مشخص می
هاي این  بایست با ویژگیآشنایی با بازار مسکن می

 باآشنایی کامل  بعد از). 1380یزدانی، ( کالا آشنا شد
 توان به بحث عرضه مسکنکالاي مسکن می

  .پرداخت

  هاي بازار مسکنویژگی -1-2-1
کننده امنیت و سرپناه براي بخش مسکن که تأمین

است که در  یهاي خاصباشد داراي ویژگیافراد می
را  یمربوط به آن نقش مهم هاي وتحلیل یهتمام تجز

توان ها نمی د و بدون در نظر گرفتن آننکنمی ایفا
 .تصمیم درستی در رابطه با بخش مسکن اتخاذ کرد

هاي بازار مسکن در این قسمت به برخی از ویژگی
 .شده است پرداخته

توان کالاها را به از یک نگاه می: بادوام بودن
. بندي کرددوام تقسیمکالاهاي بادوام و بی ي دودسته

کالاهاي بادوام، کالاهایی هستند که در شرایط تورمی 
توانند ارزش خود را حفظ کنند که مسکن می

دوام مسکن این مفهوم را به . هاست آن ي ازجمله
دنبال دارد که در صورت نگهداري صحیح واحد 

از آن  توان می مسکونی براي مدت زمان طولانی
 از سوي دیگر بادوام بودن واحد. نموداستفاده 

اي با عنوان هزینهمسکونی و حفظ آن، نیازمند هزینه
ي نگهداري است که مالک واحد مسکونی آن را 

بادوام بودن در  .)1391 خلیلی عراقی،( شودمتقبل می
به این معنی است که موجودي فعلی اثر  اقتصاد،

بر جریان تولید خواهد گذاشت  یمهم
نکته قابل توجه دیگر جدا بودن ). 1382رفیعی،(

موجودي  .خدمات مسکن از موجودي آن است
ساختمانی ایجاد لح مصا و از زمین، کار مسکن

در مرحله تعمیر و بازسازي  شود و نگهداري آن می
این خدمات مسکن  ،در بازار مصرفی. شودمطرح می

؛ بنابراین خدمات گیرد قرارمیاست که مورد توجه 
و  شدهمصرفی محسوب  مسکونی است که عنصر

؛ )1386عشري،اثنی(شود  باعث ایجاد مطلوبیت می
الشعاع بنابراین بازار موجودي مسکن که بیشتر تحت

بودن آن است باید از بازار خدمات  خاصیت بادوام
  .آن تفکیک گردد

دو واحد مسکونی حتّی اگر در یک : ناهمگن بودن
طور کامل مشابه یکدیگر  مجموعه قرارگرفته باشند به

واحدهاي مسکونی ناهمگن  یگرد عبارت به .نیستند
فرد خود  هستند و هر واحد مسکونی ویژگی منحصربه
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ها در واحد ها یا تفاوتاین ویژگی یطورکل به. را دارد
هاي درونی توان به دو قسمت ویژگیمسکونی را می
شده، سیستمهاي انجامخواب، طراحی نظیر تعداد اتاق

هاي هاي گرمایشی و سرمایشی، نور و غیره و ویژگی
پیرامونی نظیر نزدیکی به محل کار، نزدیکی به مراکز 

هر، آموزشی یا مجتمعی یا اداري، نزدیکی به مرکز ش
 پورمحمدي،(عرض کوچه و غیره تفکیک کرد 

این مشخصه مسکن ازجمله خصوصیات مهم ). 1385
شود که گویاي چندوجهی یا چندبعدي آن تلقی می

بر این اساس مسکن یک کالا یا . بودن مسکن است
اي از کالاها و شود، بلکه مجموعهخدمت قلمداد نمی

ک نام و با ی شده یبخدماتی است که با یکدیگر ترک
این کالاها و خدمات . شودواحد مسکن تلقی می

توان در غالب سه گروه خدمات شده را می ادغام
خلیلی ( فیزیکی، محیطی و دسترسی خلاصه نمود

 .)1391 عراقی،

وساز بازار هایی در ساختناهمگنی مسکن پیچیدگی
توان به ها، میآورد ازجمله این پیچیدگیبه وجود می

آوري اطلاعات و هزینه مبادله عافزایش هزینه جم
را  همچنین زمینه ایجاد رانتاین ویژگی . اشاره کرد

در زمین به چشم  ،به دنبال خود دارد که این رانت
این ناهمگنی دست طراحان را در بعلاوه . خوردمی

طراحی مسکن و تعیین قیمت، بدون تغییر هزینه 
 ).1377 ابوالقاسمی فخري،(گذارد باز می تولید،

: مدت ثابت بودن عرضه واحدهاي مسکونی در کوتاه
هاي بازار مسکن که در بروز ویژگی ینتر یکی از مهم

هاي قیمتی در بخش مسکن نقش ها و حبابسیکل
ي زمانی از زمان قابل توجهی دارد وجود فاصله

ي واحدهاي گیري براي ساخت تا عرضه تصمیم
د طولانی باشد، علّت این امر فرآینمسکونی جدید می

با توجه به این . ساخت و تکمیل واحد مسکونی است
مدت  در کوتاهکه توان چنین استنتاج کرد ویژگی می

این عامل سبب . ثابت است یي واحد مسکونعرضه
شود که پس از بروز یک شوك در طرف تقاضا، می

طرف عرضه زمان کافی براي واکنش نداشته باشد و 
. دنقابل توجهی روبرو شوها با افزایش قیمت یجهدرنت

گونه که اشاره شد عملکرد کند طرف عرضه همان
شود مسکن نسبت به نوسانات طرف تقاضا سبب می

هاي شدیدي در بازار مسکن  تعادلکه گاهی عدم
  .)1391 خلیلی عراقی،( ایجاد شود

  ي مسکنعوامل مؤثر بر عرضه -1-2-2 
افزایش قیمت مسکن موجب : قیمت مسکن. 1
شود و از این ي مسکن میش درآمد تولیدکنندهافزای

افزایش سود، موجب . دهدراه سود او را افزایش می
عرضه بیشتر  یجهي تولید بیشتر و درنتافزایش انگیزه

خلیلی (ساز خواهد شد واحدهاي مسکونی تازه
  ).1379 عراقی،

اند که به این نتیجه رسیده 2و ویتون 1پاسکوالهدي
قیمت مسکن موجب افزایش  افزایش بلندمدت در

همچنین ازنظر . گرددوساز جدید میدائمی در ساخت
وساز ایشان سطوح قیمتی تنها زمانی موجب ساخت

هاي جدید سطحی از جدید خواهد شد که قیمت
موجودي مسکن را دیکته نماید که بالاتر از سطح 

  .موجودي فعلی باشد
تولید  عنوان یکی از عوامل اصلی در زمین به: زمین. 2

ها را به خود اختصاص  مسکن سهم بالایی از هزینه
هاي متعددي جهت هاي اخیر تلاشدر دهه. دهد می

ي مسکن صورت گرفته سازي مستقیم عرضه مدل

                                                        
1. Dipasquale 
2.Wheaton 
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ها از دو منبع زیربناي نظري اغلب این پژوهش .است
. ت گرفته استئگذاري و فضاي شهري نشسرمایه

زمین و رفتار  وجه تمایز این دو شیوه در واردکردن
ي واحدهاي ي تولید در عرضهعنوان داده آن به

اساس  هایی که برپژوهش. مسکونی جدید است
هاي اند، ویژگیگذاري بودههاي سرمایهنظریه

ترین عنوان یکی از مهم فرد بازار زمین به منحصربه
پژوهش که یاند، درحالعوامل تولید را در نظر نگرفته

ي فضاي شهري بازار ناي نظریهشده بر مب هاي انجام
به نظر می .اندهاي خود وارد کردهزمین را در تحلیل

ي فضاي شهري،  رسد علتّ واردکردن زمین در نظریه
ي آن و تأثیرات احتمالی آن بر عرضه یتمحدود

 خلیلی عراقی،( واحدهاي مسکونی بوده است
1391.( 

بخش مسکن ازجمله : نیروي انسانی و دستمزدها .3
هاي اقتصادي است که میزان کاربردترین بخشپر

ها به زایی را در مقایسه با سایر بخشبالایی از اشتغال
یکی از ). 1377 نعمت پژوه،(دهد خود اختصاص می

کار نسبت  یرويترین علل این امر ارزانی نسبی نمهم
چنین در مورد هم. به سرمایه در تولید مسکن است

 به دلیل آنکه قیمت یانو مصالح ساختم یانسان یروين
به  ها آنتقاضاي شود و ها در بازار تعیین می آن

لذا  دهد واکنش نشان می شدت بهتغییرات قیمت 
انتظار داریم بین تقاضاي این عوامل و قیمت 

 .حساسیت بالایی وجود داشته باشد

واقعی بر تولید و عرضه  در این رابطه تأثیر دستمزد
اي را براي شیب نامشخص است و احتمال دوگانه

با بالا رفتن . دهدمدت نشان می تابع عرضه کوتاه
قیمت کالا بنگاه براي تأمین تقاضاي جاري خود، 

را ) مدت کوتاه(سعی در افزایش تولید در زمان حال 

از . کندنیروي جدید می یريکارگ دارد و لذا اقدام به به
ها در دوره جاري،  سوي دیگر افزایش سطح قیمت

هاي انتظاري خواهد شد؛ لذا  رفتن قیمت سبب بالا
گذاري در دوره جاري  ها به فکر افزایش سرمایه بنگاه

. هاي آتی، خواهند افتاد جهت تولید در دوره
گذاري براي  ی از تولید جاري جهت سرمایهپوش چشم

هاي آتی، منجر به کاهش تولید در  تولید در دوره
وان انتظار تاز این دید می لذا .مدت خواهد شد کوتاه

کم تولید را در چنین شرایطی  یشکاهش تولید یا افزا
داشت؛ بنابراین ازآنجاکه دو واکنش در جهت خلاف 

گذارند شیب منحنی عرضه، هم بر تولید اثر می
مثال در  عنوان به. بستگی به برآیند این دو اثر دارد

پوشی از ساخت  چشم ي منزله بخش ساختمان این به
احدي و چندطبقه و اقدام به برجوهاي تک ساختمان

  ).1379 خلیلی عراقی،(سازي است 
از دیگر نهاده یمصالح ساختمان: یمصالح ساختمان .4

هاي اصلی تولید مسکن هستند که تغییرات قیمتی 
وساز مسکن اثر هاي ساختها بر روي هزینه آن

بیشترین  یهمچنین مصالح ساختمان. دارد یفراوان
جهت اثر. ش مسکن دارندسهم را در ارزبري بخ

گذاري توسعه بخش مسکن بر روي رشد اقتصادي 
 يجا بومی به یلازم است که از مصالح ساختمان

در تحلیل. وارداتی استفاده شود یمصالح ساختمان
در بخش مسکن را  یهاي اقتصادي مصالح ساختمان

به دو قسمت فلزي، محصولات اساسی فولاد و ذوب
هاي غیرفلزي نظیر کانیآهن، محصولات غیرفلزي، 

با بروز . کنندآجر و گچ و سیمان و غیره تفکیک می
 یرونق در بخش مسکن تقاضا براي مصالح ساختمان

افزایش . یابدغیرفلزي افزایش می اعم از فلزي و
منجر به افزایش هزینه یتقاضا براي مصالح ساختمان
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وساز خواهد شد که بر قیمت واحدهاي هاي ساخت
از دیگر مباحث . گذاردشده اثر می تهمسکونی ساخ

تولید داخلی و میزان واردات است،  یمصالح ساختمان
اي بر واردات مصالح هاي تعرفهسیاست رو ینازا

هاي هزینه یجهنظیر آهن و سیمان و درنت یساختمان
ي دیگري که در جنبه .گذاردوساز اثر میساخت

 یسانان یرويو نیز ن یارزیابی بخش مصالح ساختمان
اي بخش هاي واسطهفعال در بخش تولید نهاده

شده در  مسکن قابل توجه است، فناوري استفاده
ها و فرهنگ افراد وساز با توجه به قانونساخت

از سوي دیگر . است جامعه، شرایط اقلیمی و غیره
رویکردهاي نوین در ساخت واحدهاي مسکونی نظیر 

قاومت در هایی براي افزایش مسازي یا روشسبک
برابر زلزله نیز بر نوع و میزان تقاضا براي انواع 

 ).1378 خلیلی عراقی،(مختلف ساختمانی اثر دارد 

وساز در بخش مسکن ساخت: اعتبارات مسکن. 5
افزوده و منافع قابل توجه و از سوي داراي ارزش

ي بالاي هاي متفاوت و هزینهدیگر نیازمند نهاده
رسد که بازارهاي می منطقی به نظر. ساخت است

هاي مردم و انتقال به سازندگان مالی با جذب سپرده
وساز مسکن سهیم بوده و تأمین منابع مالی ساخت در

در حالت کلی . مند شونداز سود حاصل از آن بهره
توان چنین استدلال کرد که با افزایش میزان می

اعتبارات در بخش مسکن و وجود یک بازار منسجم 
براي ساخت واحدهاي مسکونی جدید،  و قدرتمند

در بخش  یژهو این افزایش به. یابدتولید افزایش می
سازي و شهرهاي جدید بیشتر سازي و شهركانبوه

هاي مختلفی براي تأمین  شیوه. ملموس خواهد بود
ها شامل بازارهاي این شیوه .مالی مسکن وجود دارد

رهن اولیه و ثانویه، اوراق مشارکت یا خرید متري 

واحدهاي مسکونی، تأمین مالی خرد و مواردي از این 
ها  اقتصاد مسکن از آن یاتقبیل هستند که در ادب

شود عنوان تأمین مالی در بخش مسکن یاد می به
 ).1391 خلیلی عراقی،(

 گذاري در تولید مسکنسرمایه -1-2-3

تولیدي به معناي  یتگذاري در هر فعالایهسرم
منظور ایجاد ظرفیت تولیدي  خرید ابزار و تجهیزات به

در بخش مسکن سرمایه). 1389 فرهنگ،(است 
گذاري به معناي افزودن به موجودي واحدهاي 

گذاري سرمایه وتحلیل یهآنچه در تجز. مسکونی است
 گذاريدر این بخش مهم خواهد بود، تفکیک سرمایه

بخش مسکن از طرفی متقاضی ابزار . به دو جزء است
و تجهیزاتی است که در ساخت مسکن به کار می

از طرف دیگر محصول بخش مسکن که یک . رود
عنوان یک دارائی با تقاضا روبرو  ساختمان است به

اي عنوان کالایی سرمایه در این حالت مسکن به .است
ز خدمات آن رود که هدف از آن استفاده ابه شمار می
نوعی تقاضاي سرمایه یگرد عبارت به. خواهد بود

براي بخش مسکن دو  یجهگذاري مدنظر است، درنت
بخش تولید و سرمایه. جزء جداگانه قابل تصور است

بخش مستقلات یا خدمات  و گذاري در مسکن
  ).1391 خلیلی عراقی،(واحدهاي مسکونی 

  پیشینه پژوهش - 3- 1

  مطالعات داخلی -1-3-1
ارشد  یکارشناس يدر رساله ،)1391(ی عباس یعل

 بر عرضه مسکن یرگذارخود به ارزیابی عوامل تأث
این پژوهش به ارزیابی اثر  وي در. پرداخته است

عوارض بر پروانه ساخت و اعطاي تسهیلات بانکی 
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نتایج حاصل از این . بر عرضه مسکن پرداخته است
یر منفی عوارض بر پروانه تأث دهنده نشانپژوهش 
؛ همچنین اعطاي استر عرضه مسکن ساخت ب

یر معناداري بر تأثتسهیلات بانکی نتوانسته است 
در این  توجه قابلنکته . عرضه مسکن داشته باشد

پژوهش این است که عوارض بر پروانه ساخت تنها 
یر آن را تأثبر مسکن دوره جاري اثر دارد ولی محقق 

که عرضه  یدرصورتبر عرضه مسکن دیده است، 
ارتباط با واحدهاي مسکونی موجود و  مسکن در

  .باشد هاي گذشته می یدشده در دورهتول
 عنوان گزارشی تحت در ،1389، در سال شیرکش

به  "بررسی بارهاي مالیاتی بازار مسکن در ایران"
فروش در بازار  اجراي سیاست مالیات بر ارزیابی

در ابتدا به برآورد تابع عرضه و وي . پردازدمسکن می
کشش  ایران پرداخته و مسکن در کشور تقاضاي

نتایج حاصله . را محاسبه نموده استمالیاتی هرکدام 
کننده و حساسیت کم  بیانگر حساسیت بالاي عرضه

در  توجه قابلنکته  .کننده نسبت به قیمت استمصرف
این پژوهش این است که محقق تابع عرضه را براي 
 کل کشور برآورد نموده و ویژگی ناهمگن بودن

 .مسکن را با این اقدام، در نظر نگرفته است

بر  مؤثر، به سنجش عوامل 1383، در سال نجفی
بر  یددر نقاط شهري کشور و با تأکعرضه مسکن 

در این پژوهش، ابتدا . قیمت زمین پرداخته است
شده و بعد از  عوامل موثّر بر عرضه و تقاضا مشخص

به کمک ، یمتیق یربندي آن به عوامل قیمتی و غتقسیم
در . آمار و اطلاعات مورد ارزیابی قرارگرفته است

. است شده یانادامه علل دخالت دولت در بازار زمین ب
هاي دولت در دهد که سیاستاین پژوهش نشان می

اي نتوانسته بازار مسکن را تعدیل کند و هیچ دوره

. حتی در مواقعی وضعیت آن را بحرانی کرده است
پژوهش این است که محقق  در این توجه قابلنکته 

سازي،  انداز، انبوه پس(اعمال سیاست پاك 
  .را مدنظر قرار نداده است) سازي کوچک

  مطالعات خارجی -1-3-2
ارزیابی "عنوان  اي تحتدر مقاله) 2010( 1هیلبر

اقدام به  "عرضه مسکن اثر سرمایه اجتماعی بر
ارزیابی رابطه میان عرضه مسکن و سرمایه اجتماعی 

ي ي بامطالعه جامعه، پی به وجود رابطهو .کرده است
گذاري بر سرمایه مثبت میان مالکیت فردي مسکن و

نتایج ایشان نشان . روي سرمایه اجتماعی برده است
دهد که بحث سرمایه اجتماعی موجب می

. پذیري مسکن شده استدر انعطاف ییهامحدودیت
در این پژوهش این است که محقق  توجه قابلنکته 

کامل اثر افزایش سرمایه اجتماعی را بر کاهش  طور به
 .هزینه مبادله در بازار مسکن لحاظ نکرده است

تحت عنوان اي در مطالعه )2010( 2آلبرت سایز
به  "عوامل جغرافیایی بر عرضه مسکن یربررسی تأث"

هاي مختلف بر توسعه ساخت  بررسی اثر منطقه
 فتهیا ها پرداخته و به این نتیجه دست مسکن در آن

وساز مسکن یک منطقه است که توسعه ساخت
شدت به موقعیت آن منطقه بستگی دارد و مقدار  به

تواند دلیلی کشش عرضه در مناطق مختلف خود می
در این پژوهش  توجه قابلنکته  .بر این موضوع باشد

این است که محقق نتوانسته است با یک تحلیل 
خص در ها را بر یک مکان مش فضایی اثر سایر مکان

 .نظر بگیرد

                                                        
1. Hilber 
2. Albert Size 
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اقدام به ارزیابی  ي خوددر مقاله) 2002( 1مالپزي
ي بین عرضه مسکن و پرداخت یارانه به رابطه

این مقاله نشان  وي در. تولیدکنندگان پرداخته است
دهد که ساختار جمعیتی و شهرنشینی و رشد می

  ي مسکن جمعیت عوامل بسیار مهم در عرضه
لیات بر افزایش است و اجراي سیاست کاهش ما

هاي  ي مسکن، از طریق جایگزین شدن خانهعرضه
شده توسط بخش  هاي عرضه خانه يجا اي بهیارانه

و منجر به افزایش عرضه مسکن  شده یخصوصی خنث
در این پژوهش این است که  توجه قابلنکته  .شودنمی

در طول  شده ساختهمحقق تنها واحدهاي مسکونی 
که  یدرصورتاده است یک دوره را مدنظر قرار د

بوده و عرضه آن به معنی  بادواممسکن یک کالاي 
در طول این  شده ساختهعرضه واحدهاي مسکونی 

  .باشد هاي گذشته می دوره و دوره

 روش تحقیق - 2

  قلمرو پژوهش - 1- 2

 قلمرو موضوعی -2-1-1

قلمرو موضوعی این پژوهش برآورد تابع عرضه 
اي بودن یهمسکن با مدنظر قرار دادن خاصیت سرما

  .آن است

  قلمرو مکانی -2-1-2
. قلمرو مکانی این پژوهش استان اصفهان است

البتهّ سعی شده است در این پژوهش استان اصفهان را 
و محروم شهري، نواحی  ییبه تفکیک نواحی روستا

 .گیردشهري و نواحی بالاي شهري مورد ارزیابی قرار 
                                                        

1. Malpezzi 

مگن بندي جهت وارد ساختن ویژگی ناهاین تقسیم
و محروم  یینواحی روستا. بودن صورت گرفته است

منظور از  .ردار هستندشهري از دسترسی پایینی برخو
که به مرکز  استنواحی شهري، آن نواحی از شهر 

و تراکم واحدهاي مسکونی در  بودهتر شهر نزدیک
منظور از نواحی بالاي . باشداین نواحی بسیار زیاد می
از مرکز شهر بوده و در دور شهر، نواحی است که به

حاشیه شهر قرارگرفته است؛ بنابراین میزان دسترسی 
با . براي هرکدام از این نواحی متفاوت خواهد بود

می استتوجه به اینکه این پژوهش در سطح استانی 
اي را که به بایست در هرکدام از این نواحی ناحیه

تر است مشخص کرد و به حالت میانگین نزدیک
شود اثر خانهاین امر باعث می. ایج پرداختتحلیل نت

هاي خالی و بازارهاي ویژه بر عرضه مسکن را وارد 
  .تحلیل نتایج کرد

  قلمرو زمانی -2-1-3
و  1370هاي  قلمرو زمانی این پژوهش بین سال

  .است 1390

 ارائه مدل - 2- 2

ي مسکن، ابتدا جهت به دست آوردن تابع عرضه
گیري از این پس با مشتقتابع سود را تشکیل داده و س

ها را به دست آورده و تابع سود، توابع تقاضاي نهاده
با قرار دادن توابع تقاضاي نهاده در تابع تولید، تابع 

سرمایه ،در مدل انتخابی. آیدعرضه به دست می
گذاري مانند سایر عوامل تولید در تابع تولید در نظر 

یز باید در مورد موجودي سرمایه ن. شده است گرفته
خاطرنشان ساخت که آنچه در این گزارش 

شده، میزان زمین مورداستفاده براي ساخت  استفاده
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 k 1در مدل لوکاس. واحدهاي مسکونی است
هاي موجودي سرمایه است که براي تولید در دوره

هاي آتی مورداستفاده قرار ي این دوره و دورهگذشته
که در آن قسمت از موجودي سرمایه نیز . گیردمی

هاي گذشته مورداستفاده قرارگرفته و اکنون به دوره
دلیل استهلاك و خرابی و ازکارافتادگی غیرقابل 

عنوان موجودي سرمایه محسوب نمی استفاده است به
شده را دارد، حتیّ  شود و نقش سرمایه مستهلک

که  یابیم یباوجود چنین نگرشی به زمین درم
مگی هاي گذشته هموجودي زمین در دوره

هاي جاري مورداستفاده قرارگرفته و براي دوره
استفاده نیست، مگر آن دسته از واحدهایی که  قابل

اند که براي در نظر گرفتن آن نرخ  شده مستهلک
آن  ترتیب ینا به .گیرداستهلاك مورداستفاده قرار می

قسمت از زمین که در حال حاضر است حکم 
ضه لوکاس، طبق تابع عر. موجودي سرمایه را دارد

کار و  یرويتابع تولید، تابعی از سه عامل سرمایه، ن
  .است گذاري یهسرما

ܳ௧ = ௧ܭ)ܨ , ௧ܮ , (௧ܫ  )1(                                       

با تعمیم این نظریه براي تابع تولید مسکن خواهیم  
 .داشت

)2(                            Q୲ = F(K୲, L୲ , I୲ , M୲, Cr୲) 

، )زمین( ترتیب سرمایه بهKt ،Lt ،It ،Mt ، Crt که در آن
گذاري شاغل در بخش مسکن، سرمایه یانسان یروين

و اعتبارات این  یدر بخش مسکن، مصالح ساختمان
 .بخش است

  حداکثر کردن ارزش مالی  هدف بنگاه
  :هاي خالص استدریافتی

                                                        
1. Locus 

ܸ(0) =
									∫ ݁௥௧ାஶ

଴ (ܲ. ௧ܭ)ܨ , ௧ܮ , ௧ܫ , ௧ܯ , (௧ݎܥ −
)3(                 ݐݎܥݐݎ−ݐܯܯܲ−ݐܫݐܸ−ݐܮݐܹ           

نرخ  Vرگران، ي دستمزد کادهندهنشان Wکه در اینجا 
نرخ سود  rقیمت مصالح و  P گذاري،بازدهی سرمایه

 .بانکی است

هاي خالص با حداکثر کردن ارزش حال دریافتی
  :داریم

P.FL(K,M,L,I,Cr)=W )4           (                                

P.FK(K,M,L,I,Cr)=(V-P.F1)(r+ߜ) 

P.FM=PM 

P.FCr=r 
 

. استهلاك مسکن است دهنده نرخنشان δ ینجاکه در ا
باشد،   1که تابع تولید همگن از درجه با فرض این

صورت  توان بههاي مسکن را میتابع تقاضاي نهاده
 :زیر نشان داد

	
௧ܮ = ଵܦ௧ܭ ቀ

ௐ
௉
ቁ 

௥ܯ = ଶ൫ುಾುܦ௧ܭ ൯																																																			 )5(  

௧ݎܥ = ଷܦ௧ܭ ቀ
௥
௉
ቁ 

 
 

روابط فوق، و با استفاده از رابطه اول  یريکارگ با به
صورت  گذاري به، تابع تقاضاي سرمایه Fبراي تابع 

  :شودزیر استخراج می
ܨ}ܲ ቀܦଵ൫ೈು൯, ଶ൫ܦ

ುಾ
ು
൯, ,ଷ൫ೝು൯ܦ
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௄
ቁ −

.ଵ൫ೈು൯ܦ													 ൫
ೈ
ು
൯ − ଶ൫ುಾುܦ ൯. ൫

ುಾ
ು
൯ −

.ଷ൫ೝು൯ܦ													 ൫
ೝ
ು
൯} )6(                                       

     
  گذاري را تابع تقاضاي سرمایه ترتیب ینا به

  :دصورت زیر استخراج کر توان بهمی
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ು, ,ݎ ൯ߜ  )7     (                     

       
مدت  که با توجه به روابط فوق تابع عرضه کوتاه

  :آیدصورت زیر به دست می به

ܳ௧ୀܭ௧ܨ ቂܮ, ଵܦ ቀ
ௐ
௣
ቁ , ଶܦ ቀ

ௐ
௉
,௉ಾ
௉
, ௥
௉
, ௏
௉
, ,ݎ ቁߜ , ଷܦ ቀ

௉೘
௉
ቁ , ସܦ ቀ

௥
௉
ቁቃ 
)8 (                                                              

به ترتیب توابع تقاضا یا  D4و  D1 ،D2 ،D3که در آن
گذاري، مصالح کار، سرمایه یرويوري نهایی نبهره

 .هستندو اعتبارات  یساختمان

௧ܳ݊ܮ = ଴ߙ + ௧ܭ݊ܮଵߙ + ೈು݊ܮଶߙ +
ݎ)ೇು݊ܮଷߙ											 + (ߜ + ܥܴ݊ܮସߙ +
ߜ݊ܮହߙ											 + ುಾ݊ܮ଺ߙ

ು + ௧ߝ 																												 )9(  

مناطق  بایست درجهت برآورد عرضه مسکن می
اما در . مختلف شهري عرضه مسکن را برآورد کرد

توان این توابع را باهم پاسخ به این سؤال که آیا می
جمع افقی زد و تابع عرضه کل را به دست آورد، باید 

توان این توابع را به این نکته اشاره کرد زمانی می
باهم جمع افقی زد که کالاي مسکن را همگن در نظر 

ناهمگن  بر ویژگی مقالهدر این  که یگرفت، درصورت
؛ بنابراین با به دست تأکید شده استمسکن  بودن

توان آوردن تابع عرضه در نواحی مختلف شهري نمی
بهترین راهکار . تابع عرضه کل را به دست آورد

اي موجود آن است که از میان نواحی مختلف، ناحیه
وده تر است را انتخاب نمکه به حالت میانگین نزدیک

این امر حتّی مشکل . و تابع عرضه را برآورد کرد
قیمت را حل خواهد کرد، زیرا در  يساز یجمع

هایی را براي قیمت باید وزن يساز یبحث جمع
حال با توجه به اینکه ویژگی . مشخص نماییم

تأثیر دسترسی و نوع همسایگی  ناهمگنی بیشتر تحت
رسی و است، با تمرکز بر روي یک ناحیه میزان دست

همسایگی بین واحدهاي مسکونی نزدیک به هم 
  .خواهد شد

 استفاده در مدلمعرفی متغیرهاي مورد - 3- 2

شده در قسمت قبل  در مدل ارائه: ي مسکنعرضه
Q ي اطلاعات این کلیه. ي عرضه مسکن استنماینده

ي طرح جامع متغیر از مرکز آمار ایران و چکیده
ان اصفهان تهیه و مسکن در استان اصفهان براي است

در این پژوهش مقدار مساحت  .تدوین گردیده است
عنوان عرضه  شده به بازار به کل زیربناي عرضه

  .شودمسکن، جهت برآورد تابع عرضه استفاده می
یکی از متغیرهاي مهم مورداستفاده در : قیمت مسکن

هاي مربوط به این داده. مدل، قیمت مسکن است
سکن در استان اصفهان ي طرح ممتغیر از چکیده

ها بر آمده است؛ اما با توجه به اینکه این داده دست به
گیري بایست با بهرههاي جاري بود، میاساس قیمت

هاي جاري به  ها و نرخ تورم، قیمتاز شاخص قیمت
  .هاي ثابت تبدیل گردد قیمت

یکی از متغیرهاي دیگري که در مدل : اعتبارات مالی
. ار تسهیلات بانکی استشود مقداستفاده می

بانکی اقدام به  يها تولیدکنندگان با استفاده از وام
 که ییازآنجا. کنندساخت مسکن و عرضه به بازار می

ها از جانب بانک مسکن صورت میغالب این وام
هاي پرداختی بانک گیرد، در این گزارش از تعداد وام

ي اطلاعات این قسمت کلیه. شده است مسکن استفاده
البتهّ این . آمده است دست از سایت بانک مرکزي به

. یستاستانی ن ها در سطح ملّی بوده و در سطداده
هاي پرداختی در استان، جهت دسترسی به تعداد وام

ها در کشور را در نسبت جمعیت استان تعداد کل وام
به جمعیت کل کشور ضرب کرده، حاصل این عبارت 
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استان  هاي پرداختی درتواند تقریبی از تعداد واممی
البتّه این مقدار نیز با توجه به جمعیت نواحی . باشد

  .مورد ارزیابی وارد مدل شده است
به آن  هاي قبل گونه که در قسمت همان: هزینه فرصت

اي بودن این اشاره شد با توجه به خاصیت سرمایه
در کنار این بازار، هزینه  کالا و وجود بازارهاي رقیب

ها پوشی از تولید در سایر بخششی از چشمفرصت نا
تواند نقش اثرگذاري را بر عرضه مسکن داشته  می

تواند یک ها می انداز در بانکنرخ سود پس. باشد
درواقع این متغیر می .متغیر مهم در این قسمت باشد

گذاري تواند یک جایگزین براي هزینه فرصت سرمایه
که این آمار از لازم به ذکر است . در این بخش باشد

آمده و در برخی از  دست سایت بانک مرکزي به
ها ها که چند نرخ وجود دارد از میانگین این نرخ سال

  .شده است استفاده

آمار : یکار و قیمت مصالح ساختمان یرويدستمزد ن
این متغیرها از سایت بانک مرکزي و شهرداري 

که البتّه لازم به ذکر است . آمده است دست اصفهان به
ها موجود نبوده، بنابراین با استفاده از برخی از داده

جهت استفاده . کاوي جایگزین گردید هاي داده تکنیک
واقعی که از حاصل  بایست از دستمزداز متغیرها می

بر قیمت مسکن به دست می یتقسیم دستمزد اسم
کار  یرويالبتهّ نرخ رشد دستمزد ن. آید، استفاده نمود

نسبت به نرخ تورم  یاختمانو قیمت مصالح س
  .سنجیده خواهد شد

متغیر ضریب استهلاك نیز براي نشان : نرخ استهلاك
گذاري است که جایگزین دادن آن قسمت از سرمایه

ضریب برآورد شده . شودمی شده یبواحدهاي تخر
عرضه  ي تغییر دردهندهبراي این متغیر نشان

هلاك واحدهاي مسکونی به ازاي تغییر در ضریب است
   .است

 یافته هاي تحقیق -3

  نتایج حاصل از برآورد مدل - 1- 3
  و محروم شهري یینتایج حاصل از برآورد مدل براي نواحی روستا .)1(جدول 

  احتمال t  آماره ضرایب متغیرها

C 161687/0- 315368/1- 2095/0 

DLK1 726984/0 237758/7 0 

LPW 004854/0- 243945/0- 8108/0 

LDe 211425/0- 783381/1- 0962/0 

LPV(-1) 014411/0- 002707/1- 333/0 

DLCR1 066783/0 113932/2 0529/0 

R-squared 889437/0 

Adjusted R-squared 84995/0 

Prob(F-statistic) 000003/0 

Prob(LM) 31/0 

ADF(Resid) 30027/4- 
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نتایج حاصل از برآورد مدل براي نواحی شهري. )2(جدول   
  احتمال t  آماره ضرایب امتغیره

C 62596/1 590449/0 565/0 

LK2 818558/0 474545/2 0279/0 

LPW 058406/0- 95189/0- 3585/0 

LDe 01793/0- 130488/0- 8982/0 

DLCR2 06431/0 269329/1 2266/0 

LPV(-1) 033571/0- 244422/2- 0428/0 

MA(3) 999982/0 22151/12- 0 

R-squared 931899/0 

Adjusted R-squared 900468/0 

Prob(F-statistic) 00001/0 

Prob(LM) 0529/0 

ADF(Resid) 21019/3- 
 

ي شهربالا ینواح يبرا مدل برآورد از حاصل جینتا. )3(جدول   

  احتمال t  آماره ضرایب متغیرها
C 239826/3 291746/2 0393/0 

LK3 651299/0 022596/4 0014/0 

LPW 064105/0- 876296/1- 0832/0 

LDe 052952/0- 507897/0- 62/0 

LPV(-1) 012437/0- 669874/0 5147/0 

DLCR3 023244/0 566718/0 5806/0 

MA(1) 475398/0 7199/1 1092/0 

R-squared 924686/0 

Adjusted R-squared 889926/0 

Prob(F-statistic) 000001/0 

Prob(LM) 41/0 

ADF(Resid) 99392/3- 
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استان اصفهان يبرا مدل برآورد از حاصل جینتا. )4(جدول   
  احتمال t  آماره ضرایب متغیرها

C 976217/4 981814/1 0709/0 

LKT 492198/0 937313/1 0766/0 

LPW 07796/0- 812187/1- 095/0 

LDe 01749/0- 172799/0- 8657/0 

LPV(-1) 053681/0- 932125/0- 3696/0 

LCRT 025904/0 383106/0 7083/0 

AR(1) 493855/0 923389/1 0785/0 

R-squared 910716/0 

Adjusted R-squared 866074/0 

Prob(F-statistic) 000012/0 

Prob(LM) 5783/0 

ADF(Resid) 563626/3- 

  تحلیل نتایج - 2- 3
نتایج حاصل از برآورد تابع  3و  2و  1جداول 

یی و محروم عرضه مسکن را براي نواحی روستا
شهر نشان می ، نواحی شهري و نواحی بالاييشهر
نتایج حاصل از برآورد مدل  4چنین جدول هم. دهد

روش تخمین با . دهددر استان اصفهان را نشان می
هم. مربعات معمولی است استفاده از روش حداقل

ها جهت جلوگیري از رگرسیون چنین در این مدل
از تفاضل مرتبه اول متغیرها اي از موارد کاذب در پاره

، AR(1)ازچنین با استفاده هم. استفاده گردیده است

MA(3)  وMA(4)  اقدام به رفع خودهمبستگی بین
نتایج حاصل از آزمون . جملات اختلال گردیده است

LM  بیانگر عدم هرگونه همبستگی میان جملات
چنین با استفاده از نتایج حاصل از هم. اختلال است

میان متغیرها اقدام به رفع  یهمبستگ یبضر

چنین با هم. همبستگی میان متغیرها گردیده است
ي استفاده از ضرایب چولگی و کشیدگی و آماره

مربوط به آزمون نرمال بودن جملات خطا، نرمال 
. بودن جملات خطا مورد ارزیابی قرار گرفت

با استفاده از آزمون ریشه واحد مانا بودن  یتدرنها
 یانباشتگی مدل موردبررساختلال جهت همجملات 

نتایج حاصل از این آزمون بیانگر مانا . قرار گرفت
هم. درصد است 5بودن جملات اختلال در سطح 

درصد بیانگر  80چنین وجود ضریب تعیین بالاي 
انتخاب صحیح متغیرهاي مورداستفاده در مدل است، 

از  براي هرکدام Fيکه نتایج حاصل از آمارهطوريبه
طور همزمان می ها بیانگر معناداري ضرایب بهمدل
 .باشد

واردشده  LKي متغیر موجودي زمین که به فرم ساده
. ي همسویی با عرضه مسکن دارداست رابطه

افزایش عرضه زمین در هر دوره افزایش  دیگر یانب به
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عرضه مسکن را در پی دارد و شدت افزایش آن با 
 که يطور اوت است، بهتوجه به نواحی مختلف، متف

و محروم  ییاین ضرایب به ترتیب براي نواحی روستا
و  85/0، 72/0شهر برابر  يشهري، شهري و بالا

آمده، نقش  دست با توجه به ضرایب به. باشدمی 65/0
زمین در نواحی شهري بیش از سایر نواحی دیگر 

سازي در این شود عموديبینی میاست؛ بنابراین پیش
تر صورت گیرد تا از نقش بسیار زیاد زمین نواحی بیش

چنین ضریب برآورد هم. در این نواحی کاسته شود
ي کلیه. است 49/0شده براي استان اصفهان برابر 

ها ي مدلضرایب برآورد شده براي این متغیر در کلیه
  .معنادار است

متغیر دیگر مدل قیمت سایر عوامل نظیر دستمزد 
است که  یساختمانکار و قیمت مصالح  یروين

هاي تولید را در پی خواهد افزایش آنان افزایش هزینه
داشت، بنابراین افزایش آنان اثر منفی بر عرضه مسکن 

بایست با البتّه افزایش این متغیرها می. خواهد داشت
نرخ  که یافزایش قیمت مسکن مقایسه شود، درصورت

رشد افزایش دستمزدها از قیمت مسکن بیشتر باشد 
تواند اثر منفی بر عرضه مسکن گذارد و در اه میآنگ

صورت عکس این مورد و با ثابت قرار دادن سایر 
. ي افزایش تولید را در پی خواهد داشتعوامل انگیزه

به همین منظور از نسبت دستمزد به قیمت مسکن در 
لازم به ذکر است به دلیل هم . شده است مدل استفاده

یمت مصالح شدید میان دستمزدها و ق یخط
متغیر . از یکی از این متغیرها استفاده شد یساختمان

شده  استفاده LPWي شاخص دستمزدها به شکل ساده
، ییضرایب برآورد شده براي نواحی روستا. است

، - 058/0، - 05/0شهري و بالاي شهر به ترتیب 
شاید بتوان علّت تأثیرگذاري کم این . است - 064/0

نقش زمین بر عرضه  متغیر بر عرضه مسکن را در
عنوان یکی از نهاده هرحال زمین به به. مسکن دانست

اي بودن آن، سهم هاي تولید، در کنار خاصیت سرمایه
هاي تولید را به خود اختصاص به سزایی از هزینه

داده و حتّی سرعت رشد قیمت زمین از قیمت مسکن 
کنندگان بیشتر است و به همین علّت است که عرضه

علّت افزایش قیمت زمین در هر دوره، مسکن به 
  .دهندکنندگان قرار نمیمسکن را در اختیار مصرف

منظور کسب سود بیشتر از طریق افزایش قیمت  به
چنین ضریب هم. کنندزمین، آن را به بازار عرضه نمی

برآورد شده براي این متغیر در سطح استانی نیز 
 .یستمعنادار ن

. ها استر سایر بخشنرخ سود واقعی د LPVمتغیر  
گذاري درواقع این متغیر بیانگر هزینه فرصت سرمایه

این متغیر با یک دوره تأخیر وارد  .در این بخش است
ي ضرایب برآوردي براي این کلیه. مدل شده است

قدر مطلق این . متغیر در نواحی مختلف منفی است
و محروم شهري،  ییضرایب براي نواحی روستا

و  014/0،033/0ر به ترتیب شهري و بالاي شه
این ضریب فقط براي نواحی شهري . است 012/0

  .یستمعنادار بوده و براي سایر نواحی معنادار ن
علامت منفی این ضریب هزینه فرصت که همان 

گذاري است وجود مکانیزم ي نهایی سرمایههزینه
هاي تعدیل درونی و نقش آن را در سرمایه هزینه

گذاري، اگرچه با افزایش سرمایه .کندمی ییدگذاري تأ
هاي مالی و یابد ولیکن محدودیتتولید افزایش می

فیزیکی، افزایش تقاضاي مالی جدید و اعتبارات در 
ها چنین افزایش تقاضاي سایر نهادهنظام بانکی و هم

هاي سود بانکی و هاي نهایی صعودي، نرخبا هزینه
دهد که رسمی را افزایش میي بازار غیرنرخ بهره
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ي تأثیر منفی هزینه. نتیجه آن اثر منفی بر تولید است
گذاري تا گذاري بر تأمین منابع سرمایهسرمایه

حدودي اثر افزایش قیمت بنا را ازنظر ایجاد انگیزه 
گذاري تعدیل میبراي تولید بیشتر و افزایش سرمایه

کند؛ بنابراین نتایج حاصل در صورت معنادار بودن 
اکی از این خواهد بود که با افزایش این ضرایب ح

ي مسکن از طریق کاهش قیمت مسکن ابتدا عرضه
اقدام بعدي . شودهاي خالی پاسخ داده میتعداد خانه

تسریع در تکمیل واحدهاي مسکونی و سپس اقدام 
تولیدکنندگان مسکن . گذاري جدید استبه سرمایه

افزایش عرضه  طرف یکنیز آگاهی دارند که از
ي مسکونی در این دوران، از استمرار افزایش واحدها

کند و حتی ي قیمت مسکن جلوگیري میرویهبی
از طرف دیگر . ممکن است موجب کاهش آن شود

گذاري در گذاران جدید، افزایش سرمایهورود سرمایه
این بخش را در پی دارد و این امر موجب افزایش 

ایش شود که با افزها در این بخش میتقاضاي نهاده
مرورزمان از سرمایه ها همراه است و بهقیمت نهاده

این آگاهی موجب . کاهدگذاري در این بخش می
شود تمام تولیدکنندگان اقدام به تولید و عرضه  می

نکرده و تنها در صورت استمرار این روند در دوره
با توجه . یفزایندگذاري و تولید بهاي بعد بر سرمایه

گذاران از وضعیت بینی سرمایهبه این مسئله و پیش
رود گذاري، انتظار میآینده قیمت مسکن و سرمایه

ي فرصت گیري خود هزینهگذار در تصمیمسرمایه
انتظاري را مدنظر قرار دهد و به همین خاطر است که 

  .شوداین متغیر با یک دوره وقفه وارد مدل می
شده است،  متغیر دیگري که در مدل از آن استفاده

صورت فرم  این متغیر به. هاي پرداختی استاد وامتعد
ها البتّه در تمامی مدل. آورده شده است LCRي ساده

ي اول این متغیر به دلیل مشکل از تفاضل مرتبه
ضرایب این متغیر مثبت . شده است نامانایی استفاده

 ییبوده و تنها در مدل برآورد شده براي نواحی روستا
ضرایب برآوردي براي . است معنادار يو محروم شهر
 ي، شهري و بالايو محروم شهر یینواحی روستا

 023/0و  064/0، 066/0شهر به ترتیب برابر 
چنین این ضریب براي استان اصفهان هم. باشند می

البتّه معنادار نبودن این . یستمنفی بوده و معنادار ن
هاي برآورد شده این نتیجه را ضریب در سایر مدل

ها نتوانسته تغییر پرداخت این وام دهد کهمی
علّت . محسوسی را درروند عرضه مسکن داشته باشد

هاي این امر سهم کم اعتبارات بانکی در تأمین هزینه
باشد و تولیدکنندگان این بخش را به سمت تولید می

بازارهاي غیررسمی، جهت تأمین مالی مسکن، 
 نکته مهم دیگر که باید به آن. هدایت کرده است

 ینتر عنوان مهم اشاره کرد نرخ افزایش قیمت زمین به
نهاده بسیار بیشتر از نرخ افزایش این متغیر است و 
این امر موجب گردیده تا این بخش نتواند در تأمین 

  .هاي مسکن موفق باشدمالی هزینه
طور غیرمستقیم وارد مدل شده  متغیر دیگري که به

متغیر ولیکن جزء متغیرهاي اصلی در مدل است 
که این متغیر در با توجه به این. باشدقیمت مسکن می

مخرج دستمزد واقعی و هزینه فرصت واردشده است 
لذا کشش حاصله براي این متغیر، با توجه به فرم 

هاي لگاریتمی مدل، برابر با حاصل جمع کشش
برآوردي براي متغیرهاي هزینه فرصت و دستمزد به 

این پژوهش مانند  نتایج حاصله در. آیددست می
شده در این زمینه، حاکی از  هاي انجام ي پژوهش کلیه

. رابطه مثبت میان قیمت مسکن و عرضه مسکن است
ها این است که البتهّ وجه تمایز این مدل با سایر مدل
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طور غیرمستقیم وارد مدل شده  متغیر قیمت مسکن به
متغیر ضریب استهلاك نیز براي نشان دادن آن . است

گذاري است که جایگزین واحدهاي از سرمایه قسمت
ضریب برآورد شده براي این . شودمی شده یبتخر

ي تغییر در عرضه واحدهاي دهندهمتغیر نشان
  مسکونی به ازاي تغییر در ضریب استهلاك است

 يریگجهینت -4

 یرويعرضه مسکن نسبت به تغییرات دستمزد ن
ن در رشد تواعلّت این امر را می. کشش استکار بی

تر دستمزد کارگران نسبت به رشد قیمت مسکن  پایین
کار ساده در استان  یرويالبتّه وفور ن. و زمین دانست

توان از عوامل دیگر می. شدت این امر افزوده است به
به رکود این بازار و گسیل نقدینگی و سرمایه به سایر 

البتّه نرخ رشد پایین دستمزدها . ها دانستبخش
نرخ رشد قیمت مسکن، موجب افزایش نسبت به 

انگیزه براي تولیدکنندگان جهت ساخت واحدهاي 
سهم کم اعتبارات مالی در این . نوساز شده است

بخش و نرخ رشد پایین اعتبارات مالی نسبت به 
هاي تولید سبب حساسیت کم عرضه نسبت به هزینه

محدودیت در پرداخت وام. این اعتبارات شده است
ها موجب شده تا تولیدکنندگان این بانکها از جانب 

بخش به تأمین مالی از طریق بازارهاي غیررسمی 
تغییرات عرضه در استان بیشتر تحت . روي بیاورند

اي درواقع سهم عمده. است زمین هضتأثیر مقدار عر
هاي از تغییرات عرضه مسکن تحت تأثیر سیاست

کشش شدن  این امر سبب بی. عرضه زمین قرار دارد
کشش پایین عرضه . عرضه نسبت به قیمت شده است

در  یمسکن نسبت به هزینه فرصت و نرخ سود واقع
گذاري ها بیانگر این امر است که سرمایهسایر بخش

تأثیر رونق یا رکود  در این بخش چندان تحت

بازارهاي رقیب نظیر بازار اتومبیل، بازار ارز و بازار 
آورد تابع عرضه نتایج حاصله از بر. باشدطلا نمی

مسکن در نواحی مختلف بیانگر حساسیت بالاي 
عرضه واحدهاي مسکونی نسبت به عرضه زمین 
است که این حساسیت بالا بیشتر در نواحی شهري به 

که افراد با درآمد با توجه به این. خوردچشم می
باشند، لذا به نقلیه شخصی می متوسط فاقد وسایل

ایل دارند در نواحی ونقل تمدلیل تسهیل در حمل
حساسیت بالاي . نزدیک به مرکز شهر سکونت گزینند

عرضه مسکن نسبت به عرضه زمین سبب اعمال 
سازي در این سازي و کوچکهاي عموديسیاست

حساسیت بالاتر عرضه مسکن . نواحی شده است
ها، در در سایر بخش ینسبت به نرخ سود واقع

نگر حساسیت نواحی شهري نسبت به سایر نواحی، بیا
گذاري در بازار مسکن نواحی شهري بیشتر سرمایه

، مصرفییکه در نواحی روستابا توجه به این. است
 پردازند، مرز کنندگان خود به تأمین مسکن می

مسکن در . مشخصی میان عرضه و تقاضا وجود ندارد
این نواحی بیشتر خاصیت مصرفی دارد و به همین 

نسبت به نرخ  خاطر است که کشش عرضه مسکن
گذاران این سود واقعی پایین است؛ بنابراین سرمایه

بخش، توجه خود را بیشتر به نواحی نزدیک به مرکز 
چنین واحدهاي مسکونی هم. کنندشهر معطوف می

از سطح کیفیت پایینی  ییشده در نواحی روستا عرضه
تبعا این واحدهاي مسکونی با . برخوردار هستند

شوند و به همین تري ساخته میهاي تولید کم هزینه
جهت سهم اعتبارات مالی جهت تأمین مالی مسکن 

بیشتر از سایر نواحی است و به  ییدر نواحی روستا
همین سبب عرضه واحدهاي مسکونی در این نواحی 

  .حساسیت بیشتري نسبت به اعتبارات مالی دارد
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