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Abstract: Housing is one of the basic needs of household and not-substitutable goods, in other hand some agents 

invest in housing for capital gain. The housing sector is also one of the most important sectors of the economy in all 

countries. The connectivity of housing market with other sectors of the economy has led to the fact that the housing 

market has been affected by oil-oriented macroeconomic change and, conversely the housing market has a significant 

impact on other sectors of the economy, due to its large influence on firm and households' decisions. The research 

models and analyzes the effect of key factors of  supply and demand on housing prices in the metropolitan areas of 

Tehran, Isfahan, Mashhad and Qom during the years of 2000-2015, using panel data method. In particular, it 

emphasizes the characteristics of an oil economy, the role of urban land limitation, expectations and the housing 

supply cycle. The results show a negative relationship between housing prices with land scarcity index and supply 

cycle. Also, the results indicate a positive and significant relationship between prices with expectations and liquidity 

growth. Ultimately, it is suggested and recommended three solutions for stabilization of the housing market: (i) 

planning a flexible urban land policy, (ii) the introduction of an anti-cyclical policy using tax and Bank loans (iii) 

commitment to a low growth rate for M2. 

Key Words: Oil-based economy, Land per capita, Expectations, Supply cycle, UGB. 

Classification: E31, E52, R14, R31 

 منتخب شهرهای کلان مسکن قیمت بر عرضه ادواری چرخۀ و انتظارات پایه، نفت اقتصاد اثر تحلیل

 (1394-1379) ایران

 3 منیری مهسا سیده ،2 میرجلیلی سیدحسین ،*1 معینی شهرام

 .ایران اصفهان، اصفهان، دانشگاه اقتصاد، و اداری علوم دانشکدۀگروه اقتصاد،  استادیار، -1

 .ایران تهران، فرهنگی، مطالعات و انسانی علوم پژوهشگاه اقتصاد، دانشکدۀ دانشیار، -2

 .ایران تهران،، فرهنگی مطالعات و انسانی علوم پژوهشگاه اقتصادی، علوم ارشد کارشناس -3

 30/08/97 پذیرش: تاریخ        21/09/96 دریافت: تاریخ

 چکیده

 در ملی اقتصاد های بخش ترین مهم از یکی مسکن، بخش و شود می تلقی ای سرمایه نقش دارای و انشینج فاقد کالایی جوامع، اساسی نیازهای از یکی مسکن

 از مترثرر  ایرران  مسکن بازار است شده سبب پایه، نفت اقتصاد یک در هم آن اقتصاد، های بخش سایر با بخش این گستردۀ پیوند و ارتباط .کشورهاست تمامی

 برر  را مسرکن  تقاضرای  و عرضره  طرر   کلیدی عوامل تثریر و مدل نظری، مبانی براساس پژوهش این .باشد نفتی درآمد ساننو از ناشی کلان اقتصاد تحولات

 کررده  تحلیرل  و تصریح تابلویی های داده روش کمک به 1394-1379 های سال طی قم و مشهد اصفهان، تهران، شهرهای کلان در آن تفاوت و مسکن قیمت

 .کنرد  می تثکید مسکن عرضۀ چرخۀ و انتظارات شهری، زمین محدودیت نقش نفتی، اقتصاد یک های مؤلفه و ها ویژگی بر اصخ طور به حاضر پژوهش .است

 حاکی نتایج، همچنین دهد؛ می نشان مسکن قیمت با را ادواری عرضۀ چرخۀ شاخص و زمین محدودیت شاخص میان منفی رابطۀ پژوهش این از حاصل نتایج

 مردل   .اسرت  ایرران  شرهرهای  کرلان  در مسرکن  قیمرت  برا  نقردینگی  رشد و پیشتاز شهر مسکن تحولات از ناشی انتظارات شاخص بین دارمعنا و مثبت رابطۀ از

 الاِعم نفتی اقتصاد یک در .کند می مطرح را هایی توصیه نیز نفتی کشورهای در مسکن بازار به بخشی ربات برای دارد، کاربرد بینی پیش امر در تنها نه شده ارائه

 و تنظریم  برا  ترومم  نفتری  های نوسان ارر کنترل برای نقدینگی پایین رشد سیاست به تعهد تسهیلات، نرخ و مالیاتی ابزار با مسکن عرضۀ در ای چرخه پاد سیاست

 .کند می کمک ایران در شهری کلان مسکن بازار بخشی ربات به شهری، کلان زمین های سیاست پذیری انعطا 

 .UGB عرضه، چرخۀ انتظارات، زمین، سرانۀ پایه، نفت تصاداق کلیدی: های واژه

   R31, R14, E52, E31. بندی: طبقه
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 مقدمه

 ترررین اساسرری از یکرری سررکونت، خرردمات تررثمین

 معمررولاا  مسررکن ازآنجاکرره و اسررت جوامررع نیازهررای

 دارنرد،  نیراز  آن بره  خانوارها که است کالایی ترین گران

 برررا هرررا نوادهخرررا از بسررریاری بررررای آن ترررثمین عمومررراا

 مهمی بخش زمان هم مسکن، است. همراه هایی دشواری

 حقروقی  و حقیقری  اشرخاص  گرذاری  سرمایه پورتفوی از

 اسرراس ایررن بررر دهررد؛ مرری تشررکیل کشررورها تمررام در را

 مسرررکن قیمرررت برررر مرررؤرر کلیررردی عوامرررل شرررناخت

 گرذاری  سیاسرت  مقاصرد  برای هم ایران، در شهری کلان

دی و کنتررل  اقتصرا  نری بی پریش  مقاصرد  برای هم و دولتی

 یابد. ریسک، اهمیت می

 مسررکن بررازار بررر مررؤرر کلیرردی عوامررل از بخشرری

 در رسررد مرری نظررر برره امررا اسررت؛ شررده شررناخته کمررابیش

 ممکرن  کره  عوامرل  از دیگر برخی نقش پیشین مطالعات

 از یکری  اسرت.  مانده مغفول قویاا باشند، تثریرگذار است

 در دجدیر  زمرین  عرضرۀ  نسربی  محردودیت  عوامرل،  این

 از ناشری  گراهی  کره  اسرت  ایرران  شرهرهای  کرلان  برخی

 و شرهری  رشرد  محردودۀ  دستوری  و گیرانه  سخت قواعد

 ... و کروه  نظیرر  طبیعری،  موانرع  محردودیت  دراررر  گاهی

 و جمعیررت رشررد میررزان کرره اسررت درحررالی ایررن .اسرت 

 و برروده سررریع بسرریار ایررران شررهرهای کررلان در خررانوار

 شررهری زمررین ۀعرضرر کنُررد رونررد و نسرربی محرردودیت

 را شرهری  زمرین  صاحبان رانت است ممکن طبعاا جدید،

 تقویت کند.

 در شرهری  کرلان  مسرکن  عرضرۀ  آمرار  دیگر ازسوی

 عرضرۀ  و سراخت  در ادواری چرخۀ و ساختار یک ایران

 تثمرل  جرای  هرم  عامرل  ایرن  دهرد.  می نشان نیز را مسکن

 بررازار پیچیرردگی از بخشرری اسررت ممکررن و دارد جرردی

 در غالبرراا کرره درحررالی دهررد؛ وضرریحت را ایررران مسررکن

 است. مانده مغفول پیشین مطالعات

 مسررکن بررازار در دیگررر توجرره شررایان نکتررۀ بررالاخره

 اسررت؛ مسررکن قیمررت رشررد در انتظررارات نقررش ایررران،

 پر   مسکن قیمت رشد رسد می نظر به اینکه خصوص به

 تغییر ارر در پایتخت مسکن بازار در تحول یک ایجاد از

 تقاضرای  در چره  و مصرفی تقاضای در هچ انتظارات، در

 رونق و رشد دوره یک آمدن وجود به باعث ای، سرمایه

 هرم  شرهرها  کرلان  دیگرر  بره  کره  شده شهر این در شدید

 ایرن  احتمرالی  ترثریر  واردکرردن  آیرا  است. کرده سرایت

صرورت تجربری    ن بره آ شردت  بررسری  و مردل  در عامرل 

 پذیر است. امکان

 و نظرری  مبرانی  برر  کیرد تث برا  مطالعره  این نگارندگان

 ایررن اهمیررت بررر دال خررارجی تجربرری مطالعررات برخرری

 را ایرران  در مسکن قیمت تحلیل مدل کوشند می متغیرها

 کننرد.  غنری  و تقویرت  متغیرر،  سره  این زمان هم افزودن با

 بره  درسرتی  بره  پیشرین  مطالعرات  پژوهشگران  است روشن

 در پایره  نفرت  رشرد  ساختار نظیر دیگر، متغیرهای اهمیت

 ماهیرت  دلیل به رشد ساختار این ذاتی های نوسان و ایران

 ایرران  در نقردینگی  نامتعرار   رشرد  نفرت،  بازار متلاطم

 خرود  سهم به متغیرها این اند داده نشان و  کرده اشاره و...

 ایررن در .تثریرگذارنررد ایررران در مسررکن بررازار قیمررت بررر

 گرررفتن نظرر  در بررا کننرد  مری  تررلاش نگارنردگان  مطالعره 

 غنرای  بره  شده اشاره متغیر سه با تومم متغیرها این نزما هم

 چره  ایران، مسکن بازار تحلیل و الگوسازی های پژوهش

بینری و   پریش  مقاصرد  برا  چره  و گرذاری  سیاست مقاصد با

 کنترل ریسک، بیفزاید.

 محسررو  اقتصرادی  کرالای  مسرکن  صرورت  هرر  در

 سرایر  از را آن کره  اسرت  هرایی  ویژگری  دارای و شود می

 کنررد. مرری پیچیررده را آن بررازار تحلیررل و مررایزمت کالاهررا

 سکونت خدمات کنندۀ تثمین کالای سو، یک از مسکن

 عمومراا  دیگرر،  سروی  از و اسرت  مصررفی  تقاضرای  برای
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 گرذاری  سررمایه  که آید می حسا  به ای سرمایه کالایی

 منظررور بره  اقتصرادی  هرای  بنگراه  و خانوارهرا  بررای  آن در

 اسررت؛ ذابیتجرر دارای ریسررک کنترررل و بررازده کسررب

 یک کنندۀ تثمین گاه مسکن احداث و خرید که نحوی به

 و امررن گررذاری سررمایه  گزینررۀ یررک گراه  مصرررفی، نیراز 

 و )قاسررمی اسررت نقررش دو هررر دارای گرراه و مطمرر ن

 (.87 :1391 همکاران،

 هررای نوسرران و ربرراتی برری مسرر لۀ گذشررته، دهرۀ  دو در

 خصیصۀ بارزترین شهرها کلان در مسکن  قیمت گستردۀ

 حرال  درعرین  اسرت.  بوده کشور اقتصادی مهم بخش ینا

 سرطح  بین که است زیادی های تفاوت توجه جالب نکتۀ

 و دارد وجرود  مختلر   شرهرهای  کرلان  در مسکن قیمت

 نررخ  همچنین کرد؛ وجو جست و بررسی باید را آن علل

ا و نیرز در طرول زمران    شهره کلان در مسکن قیمت رشد

 متفاوت است.

 غنرای  برر  افرزودن  حاضرر  یرق تحق پژوهشگران  هد 

 اسرت.  شرهری  کرلان  مسرکن  قیمرت  تحلیل و الگوسازی

 گانررۀ سرره عوامررل بررر تثکیررد بررا پررژوهش ایررن در آنهررا

 عرضرۀ  چرخرۀ  زمین، عرضۀ محدودیت یعنی گفته، پیش

 شرردید تفراوت  علرل  انتظررارات، نقرش  و مسرکن  ادواری

 مسرکن  قیمت رشد نرخ تفاوت نیز و مسکن قیمت سطح

 در نرررخ ایرن  تفراوت  و مختلر   ایشرهره  کرلان  برین  در

 بررسری  تجربری  صورت به را مختل  های دوره و ها سال

 مختل ، عوامل میان در نظری مبانی به باتوجه و کنند می 

 چرخرۀ  زمین، عرضۀ نسبی محدودیت ارر شدت درزمینۀ

 حقیقری  سررانۀ  درآمد تغییرات انتظارات، ،ادواری عرضۀ

 حجرم  ییررات تغ و نفرت  بره  متکری  رشرد  الگوی از ناشی

 مسرکن  قیمرت  رشرد  نررخ  و سطح تفاوت بر را نقدینگی

 کنند. شکل تجربی تحقیق می هری بهش کلان

 اسرت  شرده  سرازماندهی  صورت این به مقاله ساختار

 تجربری  پیشرینۀ  بر مروری از پ  مقدمه، این ادامۀ در که

 موضررو  در شررده انجررام داخلرری و خررارجی مطالعررات و

 شرود.  مری  ارائره  ها فرضیه و سؤالات نظری، مبانی حاضر،

 و اسرررت شرررده بیررران تحقیرررق روش بعرررد، بخرررش در

 و پررژوهش هررای یافتره  برره ترتیرب  برره بعردی  هررای قسرمت 

 یابد. می اختصاص پیشنهادها و گیری نتیجه

 

 .شده انجام مطالعات و پیشینه بر مروری

 اختصرار  بره  مردل،  تخمرین  و تصرریح  به ورود از قبل

 شود. می رمرو پیشین تجربی مطالعات از برخی

 جایگراه  و نقش ای مقاله در (2016) 1رات هاتن و هر

 برازار  رونرق  و رکود دورۀ کلان، اقتصاد در مسکن بازار

 انرد.  کررده  مطررح  را مسرکن  بر مالیات موضو  و مسکن

 هررای داده روش براسرراس مطالعرره ایررن از حاصررل نتررایج

 مسرکن  برازار  و کرلان  اقتصراد  متقابرل  رابطرۀ  بره  تابلویی

 ترثریر  تحرت  مسرکن  قیمت دهد می نشان و کند می اشاره

 قررار  سراخت  هزینرۀ  و ملی درآمد تغییرات چون عواملی

 رشرد  مشرابهی  مطالعۀ در (2015) 2ژانگ و دو گیرد. می

 از اسرتفاده  برا  را آمریکرا  شهرهای کلان در مسکن قیمت

 نترایج  انرد.  کررده  بررسری  نمرایی  درسرت  حداکثر برآورد

 قیمرت  تثریرپرذیری  دهنردۀ  نشان نیز تحقیق این از حاصل

 هرای  هزینره  و حقیقری  درآمرد  از مسرکن  شدۀ زدایی تورم

 است. ساخت

 ویرژه   طرور  به پژوهشی در (2015) 3همکاران و بادی

 بررسرری را حقیقرری درآمررد و مسررکن قیمررت بررین رابطررۀ

 قیمرت  کره  اسرت  آن از حراکی  مطالعره  نترایج  انرد.  کرده

 شخصراا م و پرذیرد  می تثریر تقاضا طر  عوامل از مسکن

 جرردی کرراهش موجررب کرره مالیرراتی شرردید هررای برنامره 

 مسرکن  تقاضرای  کاهش مدت کوتاه در شود، می درآمد

 مطالعرره ایرن  دارد. دنبرال  برره را مسرکن  قیمرت  کراهش  و

                                                           
1. Herr & Hottenrott 

2 . Du & Zhang 

3. Badi et al 
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 را بلندمردت  در درآمرد  و مسرکن  قیمت بین مثبت رابطۀ

 کند. می تثیید نیز

 ای مطالعره  در (2014) 1ژنگ هوا گینگ و وانگ ژی

 ماننرد  تقاضرا،  و عرضره  اساسری  عوامرل  در رتغییر  اهمیت

 زمرین  عرضۀ دستمزد، از حاصل درآمد شهری، جمعیت

 قیمرت  افزایش توضیح در را وساز ساخت هزینۀ و شهری

 فاصرلۀ  در چین مختل  شهرهای در آن تفاوت و مسکن

 ایرن  نترایج  اند. کرده بررسی 2008 تا 2002 های سال بین

 تغییرر  نمونره،  هایشرهر  بیشرتر  بررای  دهد می نشان تحقیق

 ترثمین  دسرتمزد،  از حاصرل  درآمرد  مثرل  بنیرادی،  عوامل

 تفراوت  از ای عمرده  بخرش  سراخت،  هرای  هزینره  و زمین

 دهد. می توضیح را مسکن قیمت واقعی

 عوامرل  خرود  مطالعرۀ  در (2007 ) 2واتووا و جانسون

 را کانررادا بررزر  شررهر 18 در مسررکن قیمررت بررر مررؤرر

 روش شرده،  اسرتفاده  هرای  دهدا به باتوجه اند. کرده بررسی

GMM کرار  بره  نترایج  استخراج و مدل برآورد برای پنل 

 و معکروس  تقاضرای  معادلرۀ  دو اساس این بر است. رفته

 برررآورد زمرران هررم جدیررد، مسررکونی واحرردهای عرضررۀ

 عامرل  3 بسرزای  نقرش  برر  مردل  بررآورد  نترایج  انرد.  شده

 در تغییرر  و مثبرت  طور به جمعیت و خانوار درآمد اساسی

 قیمرت  تفراوت  توضریح  در منفی طور به مسکن وجودیم

 دارد. تثکید مسکن

 ای مقالررررره در (1395) فرهمنررررد  و فرخررررری کرررری 

 قیمررت شرراخص سررهام، قیمررت شرراخص تثریرگررذاری

 زمرین،  قیمرت  خرانوار،  سرانۀ درآمد ساختمانی، خدمات

 تسرهیلات  سرود  نررخ  و شرده  تکمیل های ساختمان تعداد

 شررهر کررلان در مسررکن قیمررت بررر را مسررکن بخررش در

 مطالعره  ایرن  از حاصرل  نترایج  انرد.  کرده بررسی اصفهان

 قیمرت  از مسرکن  قیمرت  زیراد  پرذیری  ترثریر  دهنردۀ  نشان

 است. ساختمانی خدمات شاخص و زمین

                                                           
1. Wang,zhi & Zhang, Qinghua 

2. Johnstone & Watuwa 

 ارررر دربررارۀ ای مطالعرره در (1395) ایررزدی و قررادری

 فاصررلۀ در مسررکن قیمررت بررر کررلان اقتصرراد متغیرهررای

 نتررایج انررد. ردهکرر تحقیررق ایررران در 1391-1350 زمررانی

 نرررخ شهرنشررینی، نرررخ دهررد مرری نشرران تحقیررق ایررن

 مسرکن  بانرک  اعطایی اعتبارات سرانه، درآمد بها، اجاره

 و بیکرراری نرررخ مسررکن، بررر مالیررات مسررکن، بخررش برره

 ترثریر  مسرکن  قیمرت  بر ساختمانی مصالح قیمت شاخص

 مخرارج  و ملری  ناخالص تولید تغییرات ارر و داشته مثبت

 اسرت.  شرده  بررآورد  معکروس  کنمسر  قیمرت  برر  دولت

 غیرمعنررادار برخرری و قرروی متغیرهررا برخرری تررثریر شرردت

 است. شده گزارش

 ارررررر پژوهشرررری در (1393) همکرررراران و سررررهیلی

 حجرم  بنرا،  ساخت هزینۀ زمین، قیمت ازجمله متغیرهایی

 شرراخص ارز، نرررخ مسررکن، بخررش اعطررایی تسررهیلات

 بررسری  مسرکن  قیمت بر را خانوار درآمد و سهام قیمت

 قیمرت  برر  متغیرها این تثریر وتحلیل تجزیه برای اند. کرده

 از و تروزیعی  هرای  وقفره  برا  خودتوضریح  روش از مسکن

 تحقیرق  نتیجرۀ  است. شده استفاده 1387-1370 های داده

 توضرریح در زمررین قیمرت  متغیررر کره  اسررت آن از حراکی 

 در همچنرین  اسرت؛  تثریرگرذار  بسیار مسکن قیمت رفتار

 اقتصررادی، کررلان متغیرهررای یبرخرر تررثریر پررژوهش ایررن

 شرهر  در مسرکن  قیمرت  رفترار  برر  خرانوار،  درآمد ویژه به

 است. شده تثیید کرمانشاه

 قیمتی حبا  و بازی سفته ای مقاله در (1393) نورانی

 روش کمرک  بره  را ایرران  شرهری  مناطق مسکن بازار در

GMM عرواملی  دهرد  می نشان نتایج است. کرده بررسی 

 جمعیرت،  تغییررات  داخلی، ناخالص تولید تغییرات مانند

 قبرل،  دورۀ مسکن قیمت شاخص و مسکن ساخت هزینۀ

 و منفرری ارررر سرراختمانی هررای پروانرره میررزان و مثبررت ارررر

 دارند. مسکن قیمت شاخص بر معناداری
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 اسرت  ایرن  هرا  پژوهش سایر با حاضر پژوهش تفاوت

 شرهری  کرلان  مسکن قیمت الگوسازی تقویت هد  که

 دسررتۀ اسررت: پررذیر تحقیررق متغیررر دسررتۀ 3 در ایررران در

 هرم  و نظری مبانی هم که است متغیرهایی شامل نخست

 تجربری،  صرورت  بره  داخلی و خارجی معتبر های پژوهش

 متغیرهرایی  دوم دسرتۀ  انرد؛  داده نشان را آنها تثریرگذاری

 نترایج  یرا  ندارنرد  قروی  نظرری  پایرۀ  که گیرد می بر در را

 متنراق   آنها یجد تثریرگذاری دربارۀ تجربی مطالعات

 گانرۀ  سره  متغیرهرای  شرامل  سروم  دسرتۀ  اسرت؛  ضعی  یا

 در زمرررین عرضرررۀ محررردودیت یعنررری گفتررره، پررریش

 ناشری  گرفتۀ شکل انتظارات ساختار ایران، شهرهای کلان

 بره  آن سررایت  و )تهران( پیشتاز شهر مسکن تحولات از

 مسرکن  عرضۀ ادواری روند نقش و دیگر شهرهای کلان

 مبرانی  دارابودن باوجود که است نایرا شهرهای کلان در

 در غالبراا  یرا  کراملاا  خارجی متعدد تجربی سوابق و نظری

 است. مانده مغفول داخلی مطالعات

 و آیرد  مری  چشم به 1پژوهشی خلأ یک اساس این بر

 تقویرت  درراسرتای  رسرد  مری  نظرر  بره  کره  است این آن،

 و لازم آن علمرری  تحلیررل و مسررکن بررازار الگوسررازی

 دسرتۀ  متغیرهرای  برر  مبتنری  زمان هم وییالگ است مناسب

 دارای هرم  و قوی نظری مبنای دارای هم که سوم و اول

 آنگرراه و تصررریح اسررت، خررارجی معتبررر تجربرری پیشررینۀ

 که: شود تحقیق

 رونرد  و سطح شدید های تفاوت توضیح برای آیا -1

 واقررع مفیررد ایررران شررهرهای کررلان در مسررکن قیمررت

 شود؟ می

  افزاید؟ می ایران در نمسک الگوهای غنای به -2

 خررلأ کرراهش و مسررکن برازار  تبیررین و تحلیررل بره  -3

 کند؟ می کمک مزبور پژوهشی

 

                                                           
1. Research gap 

 .نظری مبانی

 نظرری  مبنرای  چنرد  شرود  مری  کوشش قسمت این در

 ترتیرب  بره  پژوهش الگوی در دخیل متغیرهای برای قوی

 تحقیررق در را متغیرهرا  ایررن کاربسرت  تررا شرود  ارائرره زیرر 

 کند. مدلل تجربی

 برا  شرهری  زمرین  بودن کمیا  و محدودیت رابطۀ -ال 

 مسکن: قیمت

 زمررین بررودن کمیرا   و محرردودیت شردت  رابطررۀ بره 

 در مسررکن قیمررت تفرراوت و مسررکن قیمررت بررا شررهری

 زمینره  ایرن  در و نشرده  توجره  عمرلاا  ایران شهرهای کلان

 ایررن کرره حررالی در اسررت؛ نگرفترره انجررام لازم شناسررایی

 دارد. قوی بسیار جایگاهی خارجی مطالعات در موضو 

 ارتبرراط دربررارۀ متشررابه رویکرررد 2 نظررری ادبیررات در

 شرود.  می مطرح مسکن قیمت با شهری زمین محدودیت

 طبیعری  محردودیت  نو  2 دهد می نشان رویکرد نخستین

 مثرال  طرور  بره  دارد؛ وجرود  زمین عرضۀ برای دستوری و

 طبیعری  محردودیت  سنگاپور مانند ای جزیره شهرهای در

 گرراهی کرره درحررالی اسررت؛ مطرررح زمررین عرضررۀ برررای

 را زمین عرضۀ دولتی، تصمیمات و دستوری محدودیت

 رانررت زمررین، عرضرۀ  محرردودیت اسرت.  کرررده محردود 

 قیمرت  برر  طریق این از و دهد می افزایش را شهری زمین

 زمرین  طبیعی محدودیت بنابراین گذارد؛ می تثریر مسکن

 ریررزی برنامرره از کرره دولترری یررا دسررتوری محرردودیت و

 برر  گیرنرد،  مری  نشرثت  زمرین  عرضۀ برای دولتی انقباضی

 .(133 :1989 2رز،) دارند قوی تثریر مسکن قیمت

 اسرت.  شرده  مشرتق  تقاضرای  رویکرد دیدگاه، دومین

 از شرده  مشرتق  تقاضرای  زمرین،  تقاضای دیدگاه این طبق

 و 349 :1975 3ویرت، ) اسرت  مسرکن  خردمات  تقاضرای 

 و لیررو اساسرر ایررن بررر (.87 :1391 معینرری، و صررمدی

                                                           
2. Rose 

3. Witte 
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 مسرکن  واقعری  تقاضرای  دارنرد  اعتقراد  (2005) 1جیانگ

 جمعیترری تغییرررات برره باتوجرره و بررازار مکانیسررم ازطریررق

 مسرکن  تقاضای از شهری زمین تقاضای و شود می تعیین

 برا  غیرمتناسرب  زمرین  عرضرۀ  اگرر  حرال  شرود.  مری  مشتق

 تقاضرای  باشرد،  محردود  شردت  به تقاضا طر  تحولات

 تقویرت  و تحریک زمین، و مسکن یبرا نیز را ای سرمایه

 دهد. می افزایش را شهری کلان زمین رانت و کند می

 کررره درصرررورتی مبرررانی ایرررن چرررارچو  در نهایتررراا

 داشرته  وجرود  زمرین  طبیعری  و دسرتوری  هرای  محدودیت

 گیررد؛  قررار  تثریر تحت مسکن قیمت است ممکن باشد،

 و سراختاری  شررای   به باتوجه آن تثریرگذاری روند ولی

 پنرگ  مثال برای است؛ متفاوت مختل ، مناطق صادیاقت

 در کنررگ هنررگ در دهنررد مرری نشرران (1994) 2ویتررون و

 مسرکن  بازار در رکورد به منجر عوامل سایر که موقعیتی

 دسرتوری  محردودیت   سیاسرت  اتخراذ  برا  دولت اند، شده

 در اسررت. داده افرزایش  را مسرکن  قیمررت زمرین،  عرضرۀ 

 شرهری  زمین سرانۀ مداوم کاهش یافته توسعه کشورهای

 رشرد  زیرا ندارد؛ وجود جدید زمین برای تقاضا و نیاز و

 جمعیرت  و است رسیده پایان به کشورها این در جمعیت

 کشررورهای در امررا انررد؛ شررده تثبیررت شررهرها وسررعت و

 وضرعیت  بره  آنهرا  در جمعیرت  رشد که ای توسعه درحال

 تقاضرای  جمعیرت،  افرزایش  اسرت،  نرسیده ای شده تثبیت

 هررای سیاسررت برره بنررابراین دهررد؛  مرری افررزایش را مسررکن

 مسکن معضل رفع برای شهری زمین استاندارد و مناسب

 دادن نشران  بررای  پرژوهش  ایرن  در .شرود  می نیاز احساس

 منتخرب  شرهرهای  کرلان  مقایسرۀ  و زمرین  کمیرابی  سطح

 شررهری زمررین سرررانۀ شرراخص از زمینرره ایررن در کشررور

 رانۀسر  شراخص  اسرت.  ترراکم  معکروس  که شده استفاده

 زمرین  کمیرابی  شردت  دادن نشران  برای خوبی معیار زمین

                                                           
1  . Liu & Jiang 

2. Peng & Wheaton 

 شرردت تفراوت  و جمعیرت  بره  باتوجرره شرهر  کرلان  هرر  در

 شهرهاست. کلان در کمیابی

 آن شرو  و مسکن بازار در انتظارات تثریر - 

 خصروص   بره  و مصررفی  از اعرم  کالاها، همۀ بازار در

 متعاقبراا  و تقاضرا  شردت  در قیمت رشد انتظار ای، سرمایه

 برررازار دربررارۀ  دارد. کلیرردی  ترررثریری قیمررت  افررزایش 

 زیررادی بسرریار مطالعررات مختلرر ، ای سرررمایه کالاهررای

 مسرکن  برازار  خرارجی  مطالعرات  در اسرت.  گرفته انجام

 عامررل یررک منزلررۀ برره قبررل دورۀ قیمررت رشررد از معمررولاا

 اسررتفاده مسررکن بررازار بررر مررورر و تقاضررا در تثریرگررذار

 رسرد  مری  نظرر  به (.128 :2016 ،رات هاتن و هر) شود می

 عامرل  تهرران  در مسرکن  قیمرت  ربرات  یرا  رشرد  ایران در

 ایرن  از و شهرهاست کلان سایر به کننده سرایت و پیشتاز

 خواهرد  اسرتفاده  الگوسرازی  در باوقفره  صرورت  بره  متغیر

 شد.

 مسکن عرضۀ ادواری چرخۀ -ج

 ایرران  در مسرکن  برازار  کلیردی  های واقعیت از یکی

 در کره  شهرهاست کلان در سکنم عرضۀ ادواری چرخۀ

 کراهش  طبعراا  دارد. شواهدی نیز دیگر کشورهای برخی

 رونرد  تردریج  بره  جدیرد  مسرکن  سراخت  رونرد  کنُدی و

 و سررعت  بررعک   و دهرد  مری  کاهش را مسکن عرضۀ

 مسررکن عرضررۀ افررزایش باعررث سرراخت رونررد افررزایش

 نظیرر  هرایی  شراخص  از تجربری  مطالعات در شد. خواهد

 ارزش یررا گررذاری سرررمایه لیپررو ارزش مسررکن، قیمررت

 شناسرایی  شاخص منزلۀ به مسکن بخش در واقعی افزودۀ

 شرده  اسرتفاده  مسرکن  رونرق  و رکود تجاری های چرخه

 .است

 میرزان  ایرران  در کره  اسرت  ایرن  رسد می نظر به آنچه

 از مترثرر  مسرکن  بخش در گذاری سرمایه و وساز ساخت

 بره  اسرت؛  3ترارعنکبوتی  مردل  برر  منطبق و مسکن قیمت

                                                           
3. Cobweb model 
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 سررازندگان قیمررت، جهررش هررای دوره در کرره صررورت

 بررره سررراخت سرررود افرررزایش انتظرررار دلیرررل بررره مسرررکن

 و کننررد مری  اقردام  بخرش  ایرن  در بیشرتر  گرذاری  سررمایه 

 درنتیجره  یابرد؛  مری  افرزایش  ساختمانی های پروانه خالص

 مسکن عرضۀ تدریجی افزایش باعث ساخت دورۀ طول

 ایجراد  در الاااحتمر  امرر  ایرن  و شرود  مری  باوقفه صورت به

 دلیرل  بره  آنگراه  است. مؤرر بعد های دوره در قیمتی ربات

 دریافرت  و گذاری سرمایه مسکن، قیمت ربات یا کاهش

 عرضرۀ  کراهش  مسر له  این و یابد می کاهش نیز ها پروانه

 افررزایش در اسررت ممکررن کرره دارد دنبررال برره را مسررکن

 خررود سررهم برره نیررز بعررد هررای دوره در مسررکن قیمررت

  کرم  دست روند این علت، از نظر صر  اشد.ب تثریرگذار

 مسرکن  برازار  در وبریش  کرم  آماری خام های داده مطابق

 و 34 :1386 چگنرری،  و عسررگری ) اسررت شررده  دیررده

  (.64 :1393 نورانی،

 کره  انرد  مواجه نکته این با نویسندگان مطالعه، این در

 دیگرر  علل و شهرها کلان جمعیت رشد دلیل به هرحال به

 هرای  پروانره  حجرم  آمرار  در رونردی  جرز   یرک  همواره

 شراخص  از پژوهش این در بنابراین دارد؛ وجود دریافتی

 منتخرب  شرهر  کرلان  در دریرافتی  های پروانه آمار تفاوت

 همران  در گذشرته  سال یک های پروانه میانگین به نسبت

 چرخرۀ  انعکراس  و تشرخیص  بررای  معیراری  منزلرۀ  به شهر

 ایرن  از تفادهاس است. شده استفاده مسکن عرضۀ ادواری

 تصریح و شناسایی در که است روشی از تقلید شاخص،

 و افشراری ) رود مری  کرار  بره  نیز کلان اقتصاد های چرخه

 یررا کاهشرری رونررد معیررار بنررابراین ؛(27 :1392 همترری،

 چرخررۀ رخرداد  شرراخص منزلرۀ  برره هرا  پروانرره در افزایشری 

 شد. خواهد استفاده مسکن عرضۀ ادواری رونق یا رکود

 مسکن قیمت و حقیقی درآمد پایه نفت رشد رابطۀ -د

 اسرت  نظرری  مبنای دارای که مهم متغیرهای از یکی

 آن تفرراوت و مسررکن قیمرت  بررر ای شرده  شررناخته ترثریر  و

 نظیرر  مسرکن،  اقتصاد محققان است. شهری درآمد دارد،

 2آنررگ وانررگ و لرری (،1999) 1کنِرری (،1999) لرری بلررک

 و تقاضرا  شافرزای  در درآمرد  افرزایش  نقرش  و... (2005)

 نظررری  مطالعررات انررد. کرررده تحلیررل را مسررکن قیمررت

 درآمرد  و مسرکن  قیمت بین رابطۀ درزمینۀ گرفته صورت

 کنرد.  می تثکید متوس  درآمد و دائمی درآمد تفاوت بر

 شررای   سرایر  ربرات  درصرورت  و نظری دیدگاه از طبعاا

 افرزایش  برا  اسرت،  عرادی  کرالایی  مسرکن  اینکره  دلیل به

 موضرو   این یابد. می افزایش مسکن ایبر تقاضا درآمد،

 شود: می ارائه صورت 2 به نظری ادبیات در

 خصروص  بره  خانوارهرا  حقیقری،  درآمد افزایش با -1

 پیرردا گرررایش مسررکن تملررک برررای شررهرها کررلان در

 افررزایش مسررکن مصرررفی تقاضررای درنتیجرره کننررد؛ مرری

 شررای ،  سرایر  ربرات  گررفتن  نظر در با امر این و یابد می

 شود؛ می مسکن قیمت تغییر به منجر

 کرره معناسررت ایررن برره خانوارهررا درآمررد افررزایش -2

 رود مری  انتظرار  و یابرد  مری  افرزایش  هرم  خانوار انداز پ 

 بخرش  در گرذاری  سررمایه  بررای  انداز پ  این از قسمتی

 افرزایش  باعرث  درنهایرت  امرر  ایرن  ؛شرود  صر  مسکن

 شرهر  یرا  قبلری  دورۀ بره  نسربت  مسکن ای سرمایه تقاضای

 تقاضرا  نرو   ایرن  برا  مسکن قیمت درنتیجه شود؛ می ردیگ

 (.33 :1386 همکاران، و )صمیمی کند می پیدا افزایش

 واترووا  و جانسرون  لمد به اختصار به اخیر مقالات در

 مسررکن برررای را رابطره  ایررن اسرت.  شررده اشراره  (2007)

 اند: کرده بیان زیر صورت به

(1) Y�𝑟ℎ
−𝛽𝑑   =

ℎ𝑠

𝑝𝑜𝑝
 

  جمعیرت،  pop مسرکن،  موجرودی  ℎ𝑠 رابطره  این رد

rh واقعرری، اجرراره قیمررت y و حقیقرری درآمررد d  معررر 

 اسررت. مسررکن تقاضررای دهنرردۀ انتقررال عوامررل دیگررر

                                                           
1. kenny 

2. Eng Ong & Lee 
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 قیمتری  و درآمردی  هرای  کشرش  معر  � و � های توان

 اجارۀ قیمت برای مدل این در سپ  اند؛ مسکن تقاضای

 زیرر  رابطرۀ  سرکن م از اسرتفاده  هزینرۀ  اصطلاحاا یا واقعی

 است: شده جایگزین و پیشنهاد

(2) 𝑢𝑐ℎ = 𝑝ℎ [𝑟𝛼 + 𝑚 + 𝑡ℎ −
𝑝ℎ𝑒

𝑝ℎ
 ]

≡ 𝑝ℎ . 𝑣ℎ  
 

 𝑝ℎ مسررکن، از اسررتفاده هزینررۀ 𝑢𝑐ℎ بررالا معادلررۀ در

𝑝ℎ𝑒 مسررکن، واقعرری قیمررت

𝑝ℎ
 انتظرراری نرررخ از شاخصرری 

 مسرکن  برر  تمالیا نرخ  𝑡ℎ مسکن، واقعی قیمت افزایش

 نرررخ 𝑚 و شررده تعردیل  مالیررات 𝑟𝛼 نظرر،  مررد کشرور  در

 ادامره  در نهایتاا است. مسکن نگهداری و تعمیرات هزینۀ

 اجرراره نرررخ یررا مسررکن از اسررتفاده هزینررۀ ،vh قالررب در

 اسرت  شرده  ارائه مسکن واقعی قیمت از نسبتی صورت به

 برره زیررر رابطررۀ ،(1) در (2) رابطررۀ کررردن جررایگزین بررا و

 آید: می تدس

(3) ℎ𝑝 = 𝑦
𝛼
𝛽 [

ℎ𝑠

𝑝𝑜𝑝
 ]

–𝛽 

𝑣ℎ
−1𝑑

1
𝛽 

 

 رابطرۀ  واقعری  درآمرد  با مسکن قیمت آن، برطبق که

 بره  باتوجره  (.219 :2007 واترووا،  و جانسرون ) دارد مثبرت 

 متغیرر  نفتی، درآمدهای به ایران اقتصادی رشد وابستگی

 درآمردها  ایرن  سران نو به نیز ایران در حقیقی درآمد رشد

 مطالعرات  و نظرری  مبانی بر علاوه متغیر این است. وابسته

 و دارد حضررور هررم تجربری  قبلرری مطالعررات در خرارجی 

 نیرز  مرذکور  متغیرر  بنرابراین  رود؛ می انتظار آن قوی تثریر

 است. شده وارد الگو در

 مسکن قیمت و نفتی اقتصاد یک در پول حجم رابطۀ -ه

 حجرررم و پرررول ۀعرضررر رشرررد نظرررری، دیررردگاه از

 بخشری  منزلرۀ  بره  مسرکن  قیمت افزایش موجب نقدینگی

 و قاسررمی) .شررود مرری کننررده مصررر  انتخررابی سرربد از

 از شرهرها  در پرول  حجرم  افزایش (.88 :1391 همکاران،

 کانرال  شرود:  مری  مسرکن  قیمت افزایش به منجر کانال 2

 ناشری  ترورمی  شررای   در کره  دارد اشراره  امر این به اول

 کرارگران،  دسرتمزد  در افزایشری  کمرابیش  پول، رشد از

 کرره دهررد مرری رخ سراختمانی  خرردمات و مصررالح قیمرت 

 قیمرت  درنتیجره  و مسرکن  سراخت  هزینرۀ  شرود  می باعث

 کند؛ پیدا افزایش مسکن

 نحروۀ  کره  اسرت  ترری  مهرم  نظرری  کانال دوم، کانال

 در را مسرکن  قیمرت  برر  پرول  عرضرۀ  افزایش اررگذاری

 نرام  برا  و کنرد  مری  تبیرین  ایران، نظیر پایه، نفت کشورهای

 شرهرهای  کرلان  شرود.  مری  شرناخته  هلندی بیماری پدیدۀ

 قررار  آن معرر   در نفتری،  کشرور  یرک  منزلرۀ  بره  ایران،

 رونرق  دورۀ نظریره،  ایرن  براسراس  خلاصره  طور به دارند.

 شرود.  مری   پرول  حجرم  افررایش  به منجر نفتی درآمدهای

 امکرران چررون باشررد، داشررته ربررات ارز نرررخ اگررر حررال

 وجرود  و... خرودرو  نظیرر  ای مبادلره  کالاهرای  ردنواردک

 براقی  باربرات  ارز، نرخ ربات درصورت آنها قیمت دارد،

 در شردت  بره  و کراملاا  اضرافی  پول حجم فشار و ماند می

 تخلیررره غیروارداترری  یررا  ای غیرمبادلرره  کالاهررای  بررازار 

 کره  مسرکن  و خردمات  مانند کالاهایی قیمت و شود می

 کند. می پیدا شدید افزایش نیست، آنها مبادلۀ امکان

 منفری  آررار  نخسرتین  هلنردی  بیمراری  شرود  مری  گفته

 صرورت  ایرن  بره  گرذارد؛  می ساختمانی بخش بر را خود

 برا  البتره  را، شهرها کلان مسکن بازار نفت پول تزریق که

 و کنرد  مری  مواجره  بیشرتر  تقاضرای  برا  متفراوت،  های نرخ

 حترری  واردات، کمررک  بررا  توانررد  نمرری  دولررت  چررون 

 برازار  در ترورمی  آررار  آشکارشردن  از موقرت،  صورت به

 بسریار  قیمتری  رشرد  کنرد،  جلروگیری  شرهر  یرک  مسکن

 هلنردی  بیمراری  پدیردۀ  (1984) 1کروردن  .است محتمل

 در کنررد مرری بیرران و اسررت نامیررده منررابع تحریررک ارررر را

 بره  عمرده  اررر  2 نفتری  بخرش  رشرد  خیرز  نفت کشورهای

 صرنعتی  ودرکر  مسرتقیم،  تثریر با اینکه نخست دارد: دنبال

                                                           
1. Cordon 



 
 67 (1394-1379) ایران منتخب شهرهای کلان مسکن قیمت بر عرضه ادواری چرخۀ و انتظارات پایه، نفت اقتصاد ارر تحلیل

 

 قیمرررت افرررزایش سررربب اینکررره دوم و دارد پررری در را

 شود. می ای غیرمبادله کالاهای

 نسرربی قیمررت افررزایش برررای کرره دیگررری دلایررل

 ای مبادلره  کالاهرای  برا  درمقایسره  ای غیرمبادلره  کالاهای

 و اسرمی  دسرتمزد  افزایش از: اند عبارت است، شده ذکر

 ارررر ،مسررکن ماننررد ای غیرمبادلرره هررای بخررش در حقیقری 

 بخرش  برالاتر   دسرتمزد  و سرود  شردن  خررج  یعنی مخارج

 کشررش برره باتوجرره ای غیرمبادلرره هررای بخررش در نفررت

 و... ای غیرمبادلرره کالاهررای تقاضررای در زیرراد درآمرردی 

 امررر ایررن بیررانگر مخررارج ارررر (.183 :2008 1ایگرررت،)

 افرزایش  برا  کره  کشرور  کرل  مخرارج  افرزایش  کره  است

 کالاهررای در سررت،ا آمررده وجررود برره نفترری درآمرردهای

 جبرررران تاحررردودی واردات افرررزایش برررا و ای مبادلررره

 امکرران کرره ای غیرمبادلرره کالاهررای در امررا شررود؛ مرری

 افررزایش قالرب  در امررر ایرن  نرردارد، وجرود  آنهرا  واردات

 شود. می دیده قیمت گستردۀ و شدید

 ازجملرره و قرروی نظررری مبررانی دارای نیررز متغیررر ایررن

 آن برره داخلرری ینپیشرر مقرالات  در کرره اسررت متغیرهرایی 

 هرد   نظرری،  مبرانی  مجمرو   براساس است. شده توجه

 نظرر  در برا  بتوانرد  کره  است الگویی تصریح پژوهش این

 و شرود  شرناخته  خرو   کلیدی متغیرهای زمان هم گرفتن

 تقویررت برره مانررده مغفررول متغیرهررای برخرری معرفرری بررا

 ایررران در مسررکن بررازار مطالعررات غنررای و الگوسررازی

 احتمرررالی ارررررات رزمینرررۀد همچنرررین کنرررد؛ کمرررک

 تجربری  صرورت  بره  الگرو  در واردشرده  جدیردِ  متغیرهای

 بررازار بررر مررؤرر متغیرهررای و عوامررل نقررش کنررد. تحقیررق

 یرک  چرارچو   در نظرری  مبرانی  براسراس  ایران مسکن

 تلخریص  و ارائره  مختصرراا  (1) جردول  در مفهرومی  مردل 

 است. شده

 

                                                           
1. Egret 

 مدل مفهومی چارچوب -1 جدول

 سمت

 عرضه

 بنیادی

 شاخص متغیر :زمین هادهن ارر

 زمین کمیابی

 هزینۀ متغیر ها: نهاده سایر ارر

 بنا ساخت

 انتظارات

 در سازندگان نوسانی رفتار ارر

 (:model cobweb) وساز ساخت

 عرضه ادواری چرخۀ متغیر

 سمت

 تقاضا

 بنیادی

 تقاضای بر پایه نفت رشد ارر

 سرانۀ درآمد متغیر کننده: مصر 

 حقیقی

 بر هلندی ماریبی ارر

 حجم متغیر کننده: مصر 

 ارز نرخ متغیر و نقدینگی

 انتظارات

 تقاضا: تحریک بر انتظارات ارر

 قیمت انتظارات، شاخص متغیر

 پیشتاز شهر

 تحقیق های یافته و نظری مبانی منبع:

 کره  فرضریاتی  تررین  مهم پیشین، نظری مبانی براساس

 از: اند ارتعب ،اند گرفته قرار نظر مد پژوهش این در

 شرراخص تفرراوت و زمررین عرضررۀ محرردودیت الر ( 

 قیمررت سررطح تفرراوت بررر شررهرها کررلان در زمررین سرررانۀ

 اسررت مررؤرر ایررران منتخررب شررهرهای کررلان در مسررکن

 )معکوس(.

 قیمت ربات یا رشد از ناشی ایجادشدۀ انتظارات  (

 در مسرکن  قیمرت  رونرد  برر  تهرران  شرهر  کلان در مسکن

 است. مؤرر شهرها کلان

 برر  ایرران  در مسرکن  ادواری عرضۀ چرخۀ وندر پ(

 دارد. )کاهنده( معکوس ارر شهری کلان مسکن قیمت

 هرر  در آن رشرد  و نقردینگی  حجرم  آمار تفاوت ث(

 مسررکن قیمررت رشررد و سررطح تفرراوت بررر شررهر کررلان

 .دارد ارر ایران شهرهای کلان
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 .پژوهش روش

 کره  عرواملی  از برخی شده گفته نظری مبانی براساس

 در آن تفررراوت و مسرررکن قیمرررت توضررریح و تبیرررین در

 قبلرری داخلرری هررای پررژوهش در مؤررنررد، شررهرها کررلان

 انرد.  مانرده  مغفرول  غالباا یا کاملاا برخی و اند شده بررسی

 (1994) ویترون  و پنگ مقالات به توجه با پژوهش این در

 قسرمت  در شده بیان نظری مبانی (2005) جیانگ و لیو و

 فررم  در عوامرل  ایرن  مران ز هم گرفتن نظر در لزوم و قبل

 شود: می تصریح (4) رابطۀ صورت به الگو کلی
 

(4) 

Ln(Pit)

= α𝑖 + B1  ln (
UGB

Pop
)

it

+ ∑ B2𝑗  ln(PTehran,t−j )

+ B3 ln(Cyclei,t−1) + B4ln(Yit)

+  B5ln(Cit) +  B6ln(Mit)
+ B7ln(EXRAit) 

 

 متغیرهررا لگرراریمی فرررم از هبرآوردشررد الگرروی در

 تعریر   زیرر  صرورت  بره  متغیرهرا  این است. شده استفاده

 اند: شده

Pit: شرهر  کرلان  مسرکن  مربرع  متر یک قیمت iدر ام 

 .t زمان

(
UGB

Pop
)

it
 زمرررین سررررانۀ زمررین،  کمیرررابی شرراخص  :

 شرهر،  قرانونی  محردودۀ  :t (UGB زمران  در امi شهر کلان

Pop : شهر. جمعیت 

PTehran,t−j : شرهر  مسکن قیمت انتظارات، شاخص 

t دورۀ در تهران − j. 

Cyclei,t−1: مسرکن  ادواری عرضرۀ  چرخرۀ  شاخص 

 .t زمان در امi شهر کلان

Yit: شرهر  کرلان  حقیقری  سرانۀ درآمد شاخص iدر ام 

 .t زمان

Cit: شرهر  کلان در بنا مربع متر یک ساخت هزینۀ iام 

 .tزمان در

Mit: شهر کلان در قدینگین حجم آمار iزمان در ام t. 

EXRAit: زمان در ارز قیمت شاخص t. 

 از هررا محرردودیت برره باتوجرره نهایترراا پررژوهش ایررن در

 مشرهد  اصرفهان،  تهرران،  منتخب شهرهای کلان های داده

 ادامرره، در و شررد اسررتفاده 1379-1394 دورۀ طرری قررم و

 و ترابلویی  های داده روش کمک به مذکور مدل برآورد

 شررهرهای کررلان گرفررت. صرورت  Eviews 9 افررزار رمنر 

 انرد  شرده  انتخا  اساس این بر ذکرشده مدل در منتخب

 مردل  بره  مربوط آمار و ها داده مطالعه، مورد دورۀ در که

 لازم ای داده تنرو   آمرار،  ایرن  و بوده موجود آنها دربارۀ

 های داده و اطلاعات است. آورده فراهم تخمین برای را

 بانرک  شرامل  مربروط،  آماری مراکز از رهامتغی به مربوط

 مرررتب  هررای شررهرداری و ایررران آمررار مرکررز مرکررزی،

 است. شده آوری جمع

 ایرن  در لگراریتمی  فررم  از استفاده دانیم، می که چنان

 متغیرهرا  جرای  بره  فررم  این در چون است؛ مرجحَ الگوها

 ناهمسررانی امکران  و شرود  مری  ظراهر  مردل  در آنهرا  رشرد 

 نترایج،  تفسریر  در همچنرین  یابد؛ یم کاهش هم واریان 

 شود. می داده نشان مستقیماا ها کشش

 

 .تحقیق های یافته

 پایرررایی بررسررری بررررای نخسرررت قسرررمت، ایرررن در

 اسرت  شرده  استفاده LLC آزمون از لگاریتمی متغیرهای

 ایرن  نترایج  کند. می بررسی را پانل واحد ریشۀ وجود که

 دهرد  یمر  نشان و است شده آورده (2) جدول در آزمون

 بررار یررک بررا زمررین سرررانۀ و سرراخت هزینررۀ متغیرهررای

 در همگری،  متغیرهرا،  سرایر  و شروند  می مانا گیری تفاضل

 مقراطع  وجرود  برا  عمردتاا  امرر  ایرن  کره  هسرتند  مانا سطح

 است. مرتب  مدل در مختل 

 قررار  مانرا  سرطح  در همگری،  متغیرها، اینکه به توجه با

 جمعرری  هررم لگرراریتمی، مرردل از اسررتفاده برررای ندارنررد،

 شرد.  بررسری  کائو جمعی  هم آزمون از استفاده با متغیرها
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 متغیرهرای  جمعی هم بر (3) جدول در کائو آزمون نتایج

 مسرتقل  متغیرهرای  دهد می نشان و دارد دلالت لگاریتمی

 و مسررکن قیمررت میرران و انررد جمررع هررم وابسررته متغیررر بررا

 اسرت.  برقررار  تعرادلی  بلندمدت رواب  مستقل متغیرهای

 مردل،  بلندمردت  ضررایب  تخمرین  بررای  صورت این در

 1PDOLS تخمرین  روش از بایرد  دیرد،  خواهیم که چنان

 (.180 :2001 2چیانگ، و )کائو شود استفاده

 لگاریتمی متغیرهای پایایی آزمون جینتا -2 جدول

 متغیرها مانایی احتمال آماره

 Pit سطح در 000/0 -46/3

 Mit سطح در 001/0 -98/2

 Yit سطح در 000/0 -25/3

 Cyclei,t−1 سطح در 000/0 -48/3

76/4- 000/0 
 بار یک

 گیری تفاضل
Cit 

52/3- 000/0 
 بار یک

 گیری تفاضل
(

UGB

Pop
)

it

 

 EXRAit سطح در 000/0 -77/4
  PTehran,t−1 سطح در 011/0 -28/2

 تحقیق های یافته منبع:

 متغیرهای کائو عیجم هم آزمون جینتا -3 جدول

 لگاریتمی

 آزمون نتایج

 کائو جمعی هم
 t آماره

 مقدار

 احتمال

 000/0 -24/6 مقادیر

 تحقیق های یافته منبع:

 هاسمن و لیمر F آزمون نتایج -4 جدول

 Statistic Prob 

 F 76/8 000/0 آزمون

 Husman 06/63 000/0 آزمون

 تحقیق های یافته منبع:

                                                           
1. Panel Dynamic Least Squares 

2. Kao & Chiang 

 مرردل از نتررایج تفسرریر یبرررا شررده گفترره دلایررل برره

 لازم فرو   الگوی برآورد از پیش شد. استفاده لگاریتمی

 روش یرا  تابلویی های داده روش میان انتخا  برای است

 نترایج  شرود.  اسرتفاده  لیمرر  F آزمرون  از تلفیقی های داده

 در مردل  برای Stata افزار نرم از استفاده با لیمر F آزمون

 لرزوم  دهنردۀ  نشران  کره  اسرت  شرده  گرزارش  (4) جدول

 هرای  داده الگوی ردِ و تابلویی های داده روش از استفاده

 است. تلفیقی

 و 3رابرت  ارررات  تخمرین  روش دو برین  از باید اکنون

 تعیرین  بررای  شرود.  انتخرا   روش یرک  4تصادفی اررات

 هرای  داده در تصادفی اررات یا رابت اررات تخمین روش

 پرژوهش  ینا در شود. می استفاده 5هاسمن آزمون از پانل

 کمترر  مردل  مستقل متغیرهای تعداد از مقاطع تعداد چون

 همچنرین  نیسرت؛  ممکرن  تصادفی روش به تخمین است،

 رابرت  اررر  روش انتخرا   شرهرها،  انتخرا   نحروۀ  دلیل به

 فخرحسرینی ) اسرت  پذیرفتنی تصادفی اررات با درمقایسه

 جمعری  هرم  بره  باتوجره  درنهایرت  (.106 :1392 فاضلی، و

 روش برر  مبتنری  و تابلویی های داده راساسب مدل متغیرها

 گزارش (5) جدول در نتایج و برآورد PDOLS تخمین

 است. شده

 زمرین،  کمیرابی  شاخص رابطۀ است، مشهود که چنان

 درعرین  مسرکن،  قیمرت  و شرهری  کلان زمین سرانۀ یعنی

 بره  توجره  برا  اسرت.  منفی نظری انتظارات مطابق معناداری

 ایجراد  و شرهری  زمین میابیک رود می انتظار نظری مبانی

 قیمرت  افرزایش  موجب آن عرضۀ بر مقداری محدودیت

 کره  اسرت  صورت این به آن تثریر مکانیسم شود. مسکن

 بررر شرردید دسررتوری یرا  طبیعرری عرضررۀ هررای محردودیت 

 را شرهری  زمرین  رانت تقاضا رشد هنگام در زمین عرضۀ

 ایرن  در دهرد.  می افزایش تولید های نهاده از یکی منزلۀ به

                                                           
3. Fixed Effect 

4. Random Effect 

5. Hausman Test 
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 سراخت  کرل  هزینرۀ  عرضره،  طر  در سو یک از التح

 از و یابرد  مری  افرزایش  گرران  توسرعه  بررای  شهری مسکن

 نرروعی برره آن تبرردیل سرربب زمررین کمیررابی دیگررر سروی 

 ای سرررمایه تقاضررای امررر ایرن  شررود. مرری جررذا  دارایری 

 دو در عوامرل  ایرن  مجمرو   و کنرد  می تقویت را مسکن

 ایشری افز فشرار  مسرکن  قیمرت  بره  تقاضرا  و عرضه طر 

 پررررژوهش ایررررن در اسررررت گفتنرررری کنررررد. مرررری وارد

 برررای لازم هررای داده آوری جمررع در هررایی محرردودیت

 آوری جمررع کره  درصررورتی داشرت.  وجررود زمرین  سررانۀ 

 پرذیر  امکران  شرهرها  از تری متنو  طی  برای زمین سرانۀ

 آید. می دست به نیز تری قوی نتایج احتمالاا باشد،

 تهران، در زمین سرانۀ شاخص روند -1 نمودار

 تحقیق های یافته

 شهر، کلان سه مسکن قیمت روند -2 نمودار

  تحقیق های یافته

 سه مسکن قیمت رشد نرخ روند -3 نمودار

 تحقیق های یافته شهر، کلان

 دو هرر  براسراس  انتظرارات  شراخص  بهینۀ وقفۀ تعداد

 ضرریب  است. وقفه یک کویین، حنان و آکاییک آمارۀ

 مبرانی  برا  کره  اسرت  معنادار و تمثب نیز انتظارات شاخص

 بازار در گرفته شکل خاص  الگوی در دارد. انطبا  نظری

 ای، سررمایه  کالاهرای  بازار در طورکلی به و ایران مسکن

 پیشررین هررای پررژوهش در دارد. کلیرردی نقررش انتظررارات

 شراخص  بره  کرافی  توجره  نداشرتن  خلأ ایران، در مسکن

 پژوهش این ایجنت به توجه با است. مشهود انتظارات معر 

 و مهم بسیار مسکن بازار در انتظارات عامل کردن ملحوظ

 پیشرنهادِ  انتظرارات  بررای  طبعراا  رسرد.  می نظر به ضروری

 است. پذیر امکان نیز دیگر های شاخص

 PDOLS روش به تخمین نتایج -5 لجدو

 t آماره ضریب لگاریتمی متغیرهای

 -2.14 -0.21 زمین کمیابی شاخص

 3.44 0.32 تانتظارا شاخص

 -1.40 -0.08 ادواری عرضۀ چرخۀ شاخص

 4.21 0.24 نقدینگی

 3.13 0.43 سرانه درآمد

 1.75 0.14 ساخت هزینۀ شاخص

 1.82 0.09 ارز نرخ شاخص

 تحقیق های یافته منبع:
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 روند قیمت مسکن

 مشهد اصفهان تهران

-  ۶٠  

-  ۴٠  

-  ٢٠  

  ٠  

  ٢٠  

  ۴٠  

  ۶٠  

  ٨٠  

  ١٠٠  

  ٨   ٨٢   ٨٠   ٧٨۴   ٨۶   ٩٢   ٩٠   ٨٨ 

 نرخ رشد قیمت مسکن

 مشهد اصفهان تهران
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 چرخرۀ  شراخص  برا  شرهری  کلان مسکن قیمت رابطۀ

 بره  باتوجره  نیسرت.  معنادار اما است؛ منفی عرضه، ادواری

 کاهش درصد هریک حاضر پژوهش مدل تخمین یجنتا

 درصررد 0.08 موجررب سرراختمانی هررای پروانرره حجررم در

 برین  رابطرۀ  انتظرار،  مطابق شود. می مسکن قیمت در رشد

 مسرکونی  های پروانه رشد با است. معکوس متغیر، 2 این

 و یابرد  مری  افرزایش  مسرکن  موجودی و عرضه قبل دورۀ

 و کنرد  مری  لعمر  مسرکن  قیمت تعدیل درجهت امر این

 بالعک .

 و مثبرت  نظرری،  مبرانی  مطابق نقدینگی متغیر ضریب

 نقردینگی،  در رشرد  درصرد  هریک ازای به است. معنادار

 شردت  کنرد.  مری  پیدا افزایش درصد 0.24 مسکن قیمت

 چشرمگیر  بسریار  مسرکن،  قیمرت  برر  نقردینگی  رشد تثریر

 هرا  قیمرت  برر  نقدینگی رشد تثریر است ذکر شایان است.

 شود. می ظاهر تثخیر با و نیست آنی

 سررانۀ  درآمرد  برا  شرهری  کرلان  مسرکن  قیمرت  رابطۀ

 نتایج است. معنادار درصد 5 سطح در و مثبت نیز شهری

 درآمرد  در افرزایش  درصرد  هریک دهد می نشان تخمین

 در مسررکن قیمررت رشررد درصررد 0.43 موجررب سرررانه

 کره  شرود  مری  شرده  تعیین دورۀ در منتخب شهرهای کلان

 نظررری دیررد از دارد. مطابقررت نظررری نیمبررا بررا امررر ایررن

 درآمرد  افرزایش  برا  مسرکن  کرالای  برودن  نرمرال  دلیرل  بره 

 افررزایش مسررکن ای سرررمایه و مصرررفی تقاضررای سرررانه،

 مری  مسرکن  قیمرت  افرزایش  بره  منجر درنهایت و یابد می

 شود.

 اگرچره  اسرت؛  مثبرت  نیرز  ارز نرخ لگاریتمی ضریب

 ایرران  رد دولت درآمد نیست. معنادار درصد 5 سطح در

 گراه  ارز نررخ  رشرد  پرذیرد.  مری  ترثریر  ارز نرخ از تاحدی

 و شررود مرری دولررت مخررارج و درآمرردها تقویررت باعررث

 عمرانری  و دسرتمزدها(  و )حقرو   جاری مخارج افزایش

 مسرکن،  قیمرت  ازجمله ها، قیمت افزایش به منجر دولت

 برر  شررای   برخی در ارز نرخ دیگر طر  از شد. خواهد

 نظرایر  و فرولاد  مانند ساختمانی، حمصال از بسیاری قیمت

 سراخت  هزینرۀ  برر  اسرت  ممکن امر این دارد. ارر نیز آن،

 برا  رابطره  ایرن  درهرصرورت  .باشرد  تثریرگذار نیز مسکن

 است. همراه نیز هایی پیچیدگی

 طبرق  هرم  بنرا  ساخت هزینۀ و مسکن قیمت بین رابطۀ

 14 و 0 آن برره مربرروط ضررریب و مثبررت نظررری، مبررانی

 ایرن  علرت  نیسرت.  معنادار درصد 5 طحس در ولی است؛

 در سراخت  هزینرۀ  انرد ِ  نسربتاا  سهم به عمده طور به امر

 .شرود  می مربوط بزر  شهرهای برخی در مسکن قیمت

 منتخرب  شرهرهای  کرلان  در مسرکن  برالای  قیمت دلیل به

 کوچررک مسررکن قیمررت کررل در سرراخت هزینررۀ سررهم

 .است اند  آن نوسانات تثریرگذاری درنتیجه ؛ شود می

 

 .گیری نتیجه

 مشرکل  یرک  مسرکن،  قیمرت  رشرد  نرخ و سطح اگر

 نیسررت. یکسرران جررا همرره در آن شرردت شررود، تلقرری

 دهرد  مری  نشران  پرژوهش  ایرن  از حاصل نتایج درمجمو 

 برا  شرهری  زمرین  سرانۀ تفاوت و زمین عرضۀ محدودیت

 شرهرهای  کرلان  برین  در آن هرای  تفراوت  و مسکن قیمت

 متغیرهرای  ینهمچنر  دارد؛ معکروس  رابطرۀ  ایران منتخب

 برازار  تحرولات  از ناشی انتظارات عرضه، ادواری چرخۀ

 درآمررد رشررد و نقرردینگی رشررد پیشررتاز، شررهر مسررکن

 مرؤرر  آن تفراوت  و شرهری  کلان مسکن قیمت بر حقیقی

 است.

 زمرین  انقباضری  سیاسرت  رسد می نظر به اساس این بر

 مسررکن، قیمرت  شرکا   ایجراد  در مهمری  عامرل  شرهری 

 بروده  شهرها، سایر به نسبت شهرها کلان برخی در ویژه به

 رونرد  بره  باتوجره  باید شهری گذار سیاست بنابراین است؛

 در را زمررین عرضررۀ مشخصرراا خررانوار و جمعیررت رشررد

 در هرم  آن زمرین،  رانرت  تا دارد نگه متعادل شهرها کلان
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 در اینکره  خصروص  بره  شرود؛  کنتررل  نفتری،  اقتصراد  یک

 در خانوارهررا تعررداد یررا جمعیررت جرردی رشررد شرررای 

 شرهری  توسرعۀ  سیاسرت  در کرافی  انعطرا   شهرها کلان

 داشت. خواهد شهری مسکن بازار بر مثبتی تثریر

 شررهری، کرلان  مسررکن برازار  در نیررز انتظرارات  نقرش 

 ویرژه  بره  و بینری  پریش  برای امر این و است کلیدی نقشی

 مصررفی  متقاضریان  چه دارد. اهمیت ریسک کنترل برای

 برورس،  گذاری مایهسر های شرکت نظیر نهادهایی چه و

 که ... و مسکن های تعاونی مسکن، و زمین های صندو 

 و مسرکن  زمرین،  به را خود پورتفوی از بخشی کم دست

 کنتررل  بررای  اسرت  لازم دهنرد،  مری  اختصاص ساختمان

 در انتظرارات  نقرش  بره  خرود  تصرمیمات  بهبود و ریسک

 مسرکن  تحرولات  از ناشی انتظارات ویژه به مسکن، بازار

 نفتری،  درآمرد  توزیرع  و انباشت مرکز منزلۀ به ازپیشت شهر

 باشند. داشته جدی توجه

 در شدید رباتی بی و شو  کلیدی عامل 2 درنهایت

 مسرکن  عرضرۀ  ای چرخه ساختار سو یک از مسکن بازار

 اسرت.  نقردینگی  رشرد  شردت  دیگر سوی از و ایران در

 جرردی  هررای سیاسررت بررا تررومم نقرردینگی رشررد کنترررل

 نظیررر گررر، تنظرریم ابررزار بررا مسررکن زاربررا در ای پادچرخره 

 هررد  بره  سراخت،  تسررهیلات نررخ  و عروار   مالیرات، 

 رساند می یاری مسکن بازار به بخشی ربات و یکنواسازی

 مسررکن بررازار در شرردید ای  دوره هررای نوسرران مررانع و

 کند. می تعدیل را آن شدت یا شود می

 

 .منابع

 امرل عو شناسرایی » (.1392) مریم همتی، و زهرا افشاری،

 بررازار در رونررق و رکررود وقررو  احتمررال بررر مررؤرر

 ،18 دورۀ ،اینران  اقتصناد  پژوهشننامۀ  ،«نمسک

 .46-17 صص ،55 شمارۀ

 اسرلامی  جمهروری  مرکرزی  بانرک  رسرانی  اطلا  پایگاه

 http://www.cbi.ir :آدرس به ایران،

 عوامررل» (.1386) همکرراران و احمرد  صررمیمی، جعفرری 

 ،«ایرران  در مسکن قیمت شاخص رفتار تعیین بر مؤرر

 دورۀ ،اینران  اقتصنادی  های پژوهش فصلنامۀ

 .53-31 صص ،32 شمارۀ ،9

 عوامرل  بررسری » (.1393) همکراران  و کیومرث سهیلی،

 ،«کرمانشراه  شرهر  در مسرکن  قیمت نوسانات بر مؤرر

 ،14 دورۀ ،اقتصننادی هننای پننژوهش فصننلنامۀ

  .67-41 صص ،2 شمارۀ

 عوامررل» .(1389) همکرراران و مجیررد کرمررانی، صرربا 

 در علیتی رواب  رویکرد با مسکن قیمت کنندۀ تعیین

 ،«تهرران  موردی مطالعۀ برداری: خطای تصریح مدل

 ،46 شرررمارۀ ،16 دورۀ ،اقتصنننادی پژوهشنننامۀ 

 .75-55 صص

 قیمرت  تحلیرل » (.1391) شرهرام  معینی، و سعید صمدی،

 در شررهری رشررد محرردودۀ و شررهری کررلان مسررکن

 مختلر   شرهرهای  در ترا دی پنل الگوی کاربرد ایران،

 و مطالعنننننات ،«شررررریراز و اصرررررفهان تهرررررران،

 ،4 دورۀ ،ای منطقننه و شننهری هننای پننژوهش

 .100-83 صص ،14 شمارۀ

 تعیررین» (.1386) علری  چگنرری، و الره  حشررمت عسرگری، 

 کشرور  شهری مناطق در مسکن قیمت بر مؤرر عوامل

-1385 هررای سرال  )طری  تررابلویی هرای  داده روش بره 

 ،40 شررمارۀ ،مسننکن صنناداقت فصننلنامۀ ،« (1370

 .222-201 صص

 عوامررل بررسرری» (.1391) همکرراران و شررهرام فترراحی،

 از اسررتفاده  بررا ایررران  در مسررکن قیمررت  بررر مررؤرر

 المللننی  بننین  همننایش ،«چنررد   رگرسرریون



 
 73 (1394-1379) ایران منتخب شهرهای کلان مسکن قیمت بر عرضه ادواری چرخۀ و انتظارات پایه، نفت اقتصاد ارر تحلیل

 

 سرنندج،  ،کاربردهنا  و هنا  روش اقتصادسنجی

 کردستان. دانشگاه

 (.1392) الهررام فاضررلی، و سرریدفخرالدین فخرحسررینی،

 روش از اسررتفاده بررا مسررکن تقاضررای ابعترر تخمررین»

 و جغرافیننا فصننلنامۀ ،«پنررل هررای داده رگرسرریون

  صررص ،5 شررمارۀ ،2 دورۀ ،محیطننی مطالعننات

33-51. 

 گیرری  انردازه » (.1391) همکراران  و محمدرضرا  قاسمی،

 ،«(1390-1350) ایرررران در مسررکن  قیمررت  حبررا  

 ،3 دورۀ ،اقتصنادی  توسنعۀ  تحقیقات فصلنامۀ

 .104-85 صص ،8 شمارۀ

 عوامرل  بررسری » (.1395) بهنرام  ایرزدی،  و جعفر قادری،

 ایررران در مسررکن قیمررت بررر اجتمرراعی و اقتصررادی

 دورۀ ،شنهری  اقتصناد  فصلنامۀ ،«(1391-1350)

 .93-73 صص ،1 شمارۀ ،1

 تحلیرل » (.1395) شرکوفه  فرهمنرد،  و ایمران  فرخری،  کی

 :مروردی  مطالعرۀ ) مسرکن  قیمت بر مؤرر عوامل تثریر

 ،1 دورۀ ،شنهری  اقتصاد فصلنامۀ ،(«اصفهان شهر

 .130-117 صص ،2 شمارۀ

 حبا  و بازی سفته بررسی» (.1393) رضا محمد نورانی،

 هنای  پنژوهش  فصنلنامۀ  ،«مسکن بازار در قیمتی

  .68-49 صص ،52 شمارۀ ،14 دورۀ ،اقتصادی
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