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 جدید بر قیمت مسکن در ایران وسازساختاثر  بررسی

 

 

 

 3، روح اله مرادیان2، داریوش رضایی1سکینه بارانی لقب

 ، ایراندانشگاه آزاد اسلامی واحد شیراز کارشناس ارشد توسعه و برنامه ریزی اقتصادی، اقتصاد،1

 شهری، دانشگاه آزاداسلامی واحد یاسوج، ایرانکارشناس ارشد برنامه ریزی  2

 دانشجوی کارشناس ارشد عمران، دانشگاه آزاد اسلامی واحد یاسوج، ایران3

 نویسنده مسئول:

 سکینه بارانی لقب

 

 چکیده

 تقاضا برای این نیاز به مسكن، یك نیاز اساسی در دنیای کنونی است. مجموع واحدهای مسكونی در یك کشور، یك ثروت عمومی شمرده می شود که

 در تنهانه شهرهاکلانوابسته است.  واحدهای مسكونی به تغییرات جمعیت و عوامل خرد و کلان اقتصاد مانند رشد و توزیع درآمد و سیاست های دولت

 در را کشورها اقتصادی هایفعالیت عمده بخش که دهدمی نشان اخیر مطالعات بلكه ،پذیرندمی خود در را کشورها جمعیت از بزرگی بخش عمل

 طول در خانوار یك که است کالایی ترینقیمتگران غالبا   مسكن شهرهاکلان در دیگر سوی از.  هستند اقتصادی توسعه و رشد محرکه موتور و برگرفته

 استطاعت بحران گیرند پیش در مناسبی سیاست زمینه این در نتوانند هادولت که شهرهایی و کشورها در روازاین. است آن تهیه به مجبور عمرش

با  مدل برآورد منظور بدین شهرهای ایران است.در کلان بر قیمت مسكنجدید  وسازساختاثر  بررسی پژوهش حاضر، با هدف .آمد خواهد پدید 1اسكان

 منظور این برای. است قرارگرفته آزمون مورد Eviews9 آماری افزارنرماستفاده از با  1385-1393دوره  طی ترکیبی و هایداده رویكرد از استفاده

 مبتنی را متغیرها میان بلندمدت رابطه سپس و داده قرار موردبررسی واحد ریشه وجود یا ساکن پذیری لحاظ به را ترکیبی هایداده آماری خواص ابتدا

شده، تعداد تعداد واحدهای ساختهمتغیرهای  دهد کهنتایج حاصل از پژوهش نشان می است.  شده برآورد تصادفی اثراتو سپس  جمعی هم بر پانل

بر قیمت  جمعیت، متوسط درآمد سالانه یك خانوار شهری و تورممتغیرهای همچنین  داری دارند.معنیو بر قیمت مسكن اثر منفی  ساخت هایپروانه

 داری دارند. مسكن اثر مثبت و معنی

 جمعیت، نرخ تورمجدید،  وسازساخت: قیمت مسكن، واژگان کلیدی

 

 

                                                           
1 . Housing Affordability 
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 مقدمه. 1

اقتصادی و هم از سوی نهادها  مهم اقتصاد در تمام کشورهاست و به همین دلیل توجه زیادی را هم در مطالعات هایبخشمسكن یكی از 

تواند باعث نوسان اقتصاد است و نوسانات آن می هایبخش ترینپر نوسانبه خود جلب کرده است. بازار مسكن یكی از  گذارانسیاستو 

 اقتصاد شود.  دیگر هایبخش

و بخصوص دولت است، در  گذارانسیاستعمده  هایمشغولیدلاست؛ یكی از  توجهقابلنیز اهمیت مسكن  گذاریسیاست نظرازنقطه

 هایمقام، سهم بالایی از یارانه و پایه مالیاتی دولت و نمایدمینقش مهمی ایفاء  هادولتاز سوی  شدهاعلام هایبرنامهحمایت مردم از 

نقش کلیدی در جذب  تواندمیعامل مؤثر بر کنترل و یا تشدید شكاف طبقاتی باشد،  تواندمی، دهدمیاختصاص  به خودلی را مح

بر بخش  اثرگذاریسیاست در بخش مسكن ضمن  هرگونهبدون تردید اتخاذ . و مانع بزرگی بر سر راه رشد صنعت و تولید باشد هاسرمایه

بخش  عنوانبهکه  شودمیو نقاط قوت مسكن زمانی حاصل  هامزیتاقتصادی دارد. تمام  هایبخشبر سایر  ایکنندهتعیینمسكن، اثرات 

ارباب و کنترل نشده، نقش بسیار مخرب و اختلال زا به دنبال  عنوانبهدولت باشد. اما بخش مسكن  هایسیاستخدمتگزار و در کنترل 

دارد. دامنه اثرات مخرب اقتصاد مسكن کنترل نشده تمامی  به دنبالمدهای اجتماعی نیز ایدارد که از اثرات اقتصادی نیز فراتر رفته و پ

با تنگناهای تولید و  کهآن؛ در کشورهایی مثل ایرشودمیکه گفته  ایگونهبه گیردبرمیاقتصادی را در  هایفعالیتو  هابخش

اما  استتولیدی و صنعتی  هایفعالیتبی شرط لازم رشد و رونق با نقدینگی گسترده موجه است، وجود و خلق مزیت نس گذاریسرمایه

 (1387. )قلی زاده، شرط کافی نیست

صاحبان املاک مجاور خواهد داشت، ترقی قیمت، افزایش جمعیت ساکن، بالا رفتن  ازجملهجدید منافع زیادی برای منطقه  وسازساخت

 می باشد. زیبایی منطقه و افزایش امنیت

. سازد متأثر و دشوار را مسكن تأمین امكان که باشد ایگونهبه نباید شهر یك شهروندان درآمد به شهری مسكن قیمت نسبت

 در مسكن قیمت رشد گذشته دهه سه طی. اندشده مواجه جدی صورتبه معضل این با اخیر هایدهه در ویژهبه ایران یشهرهاکلان

 شهریکلان مسكن قیمت نسبت مداوم صورتبه بنابراین. است بوده شهری خانوارهای درآمد رشد و تورم نرخ از فراتر ایران یشهرهاکلان

 تنهانه امر این. است ساخته دشوار تشكیل تازه خانوارهای برای ویژهبه را مسكن تأمین نهایتا  کهنحویبه است یافتهافزایش سرانه درآمد به

 این علل رخداد تحلیل و بازشناسی لزوم است، کرده معطوف شهریکلان مسكن مسئله به را شهری و ملی سطح در گذارانسیاست توجه

 در است، مشاهدهغیرقابلمت دو این ارتباط و قیمت مسكن خصوص در جدید وسازهایساخت نقش میان این در. شودمی یادآور را پدیده

 بر کنار جمعیت و درآمد سرانه در های جدیدوسازساخت نقش مطالعه شناخت این هدف. است قرارگرفته موردتوجه قبلی کمتر مطالعات

 .است تهران، شیراز، مشهد، تبریز و اصفهان یشهرهاکلان در شهری مسكن قیمت

 تحلیل بازار مسکن. 2

بر عرضه و تقاضا به  مؤثرعوامل  درمجموعمبادله و وارد کردن از خارج است.  غیرقابلمسكن کالایی است که جانشین ندارد. غیرمنقول و 

. عوامل بیرونی مانند وضعیت بازارهای رقیب )مثل بازار طلا و بورس ( و شوندمیبخش عوامل بیرونی و عوامل داخلی تقسیم  2

جمعیت  -1به  توانمی. از عوامل درونی است هایارانهدولت مانند طرح مسكن مهر و طرح تحول اقتصادی و هدفمند کردن  هایسیاست

 -9خالی موجود  هایخانه -8تسهیلات بانكی  -7قیمت مصالح ساختمانی  -۶نرخ ارز -5نرخ بیكاری  -4نرخ تورم  -3نرخ سود بانكی  -2

 .شاخص اعتماد متقاضی اشاره داشت -10و  صادرشدهساختمانی  هایپروانه

 بر عرضه و تقاضا  مؤثرعوامل داخلی . 2-1-1

 89فهمید که در ابتدای سال  توانمیاتفاق افتاده است و با تشخیص هرم جمعیتی کشور  ۶0جمعیت: با انفجار جمعیتی که در دهه  -

 کهآنمیانگین سن ازدواج دختران و پسر کهاین. با توجه به اندقرارگرفتهسالگی  30تا  24نفر از جمعیت کشور در سنین  میلیون 9حدود 
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فهمید. با  راحتیبهسال آینده  3میلیون خانه را تا  5/4تقاضای حدود  توانمی سادگیبهسالگی قرار دارد  30تا  24بین همین اعداد یعنی 

مقایسه آن با  چنینهماضافه شده است و  89نفری سال  میلیونیكکه به تقاضای  88میلیون نفری سال  ۶/1توجه به تقاضای انباشته 

 .برتری کامل تقاضا را درک کرد توانمی در کشورتوان تولید مسكن 

یا نه،  است گذاریسرمایه هایجذابیتفهمید آیا بازار پول دارای  توانمینرخ سود بانكی: از مقایسه نرخ این متغیر با نرخ متوسط تورم  -

بازارهای دیگر حرکت خواهد  سویبه. در غیر این صورت گرددمیجذب نقدینگی راکد کشور منجر به کاهش تورم و افزایش تولید  چراکه

 کرد. 

توان خرید  هاقیمتبا افزایش سطح عمومی  چراکهکاهش قدرت خرید است.  صورتبهدارد. اثر اول  هاقیمتاثر بر  دوتورم: تورم نرخ  -

خود تقاضا را برای بازارهای کالایی مثل  هایدارایی. اثر دوم این است که با کاهش ارزش پول ملی افراد برای حفظ ارزش یابدمیکاهش 

بوده  حالتابهقیمت مسكن و طلا از گذشته  بلندمدت. این همان دلیل اصلی برای افزایش همیشگی و دهندمیمسكن و طلا افزایش 

 .است

نرخ بیكاری: با فعال شدن و رونق بازار مسكن به دلیل مشغول به کار شدن بسیاری از افراد در این بخش نرخ بیكاری کاهش  -

علاوه بر آن  .دولت از این مسئله جهت کاهش این نرخ استفاده نماید وجود دارد کهآن. در حال حاضر این امكکندمیچشمگیری پیدا 

کالاهای تولیدی دست بشر بیشترین نیروی  ترینمهمو  ترینبزرگیكی از  عنوانبهمسكن  طبیعتا . شودمیموجب رونق اقتصادی نیز 

 . کندمیانسانی را نیز برای تولید جذب 

نرخ ارز به هر دلیلی مانند کمك به صادرات و حمایت از تولیدات داخلی افزایش پیدا کند به علت فعال شدن  کهدرصورتی نرخ ارز:  -

. این مسئله باعث ادامه رکود بازار کندمیو نقدینگی زیادی را جذب  گرددمیبخش تولید، بازاری هم چون بورس با رونق بیشتری همراه 

افزایش  درمجموع. کندمیافزایش آن بروز پیدا  صورتبهافزایش این نرخ بر قیمت مصالح ساختمانی  تأثیر. گرددمیمسكن تا پایان سال 

 .آینده خواهد شد هایسالنرخ ارز باعث ادامه رکود فعلی ولی افزایش جهشی قیمت مسكن در 

افزایش . باشندمیاد اولیه تولید مسكن مو ترینمهمقیمت مصالح ساختمانی: مصالح ساختمانی مانند آهن، آجر، سیمان و موزاییك از  -

 هایشرکتافزایش قیمت مسكن خواهد شد. با بررسی وضعیت اقتصادی  درنهایتساخت و  هایهزینهقیمت این مصالح منجر به افزایش 

برد که  ین نكته پیبه ا توانمیدر بورس فعال هستند،  هاآنفولادی و سیمانی که اکثر  هایشرکت ویژهبهمصالح ساختمانی  تولیدکننده

صنعت  دودر  چنینهماخیر در حال افزایش است.  هایماهی مصالح ساختمانی به دلیل افزایش شاخص بورس طی هاقیمتسطح عمومی 

 هاآنقیمت محصولات  طبیعتا افزایش چشمگیری پیدا کرده و  هاشرکتانرژی این  شدهتمامفولاد و سیمان با اجرای طرح تحول هزینه 

که با شروع  طورهماند اثر کنترلی بر قیمت مصالح داشته باشد. توانمی بلندمدتحمایتی دولت در  هایسیاستنیز بالاتر خواهد رفت و 

هستیم.  هاآنی جهانی مانند فولاد و سایر مصالح افت پیدا کرد، حال با رونق دوباره اقتصاد جهانی شاهد افزایش هاقیمتبحران جهانی 

 .افزایش قیمت فولاد و مس است  نمونه آن

ی برخوردار نبوده است. توجهقابلبازار از سطح  کلبهحجم تسهیلات بانكی حتی در زمان رونق هم نسبت  درمجموع تسهیلات بانكی: -

متوسط قیمت خانه در کشور بسیار بالاتر از سطح وام پرداختی است. البته افزایش سطح پرداختی وام امكان تحرک بازار را فراهم  چراکه

پیش امكان افزایش پرداخت وام و  هایسالخواهد آورد. همچنین با توجه به پایین بودن رشد اقتصادی کشور در سال گذشته نسبت به 

وجود دارد. البته اگر این اتفاق هم نیفتد امكان خروج از رکود و رونق بازار مسكن محتمل  هابانكع انحصار از سایر اعتبارات بانكی و یا رف

  .است

هزار خانه نوساز خالی در کشور وجود دارد که بنا به استانداردها باید همین مقدار هم  400بنا به آمار حدود  خالی موجود: هایخانه -

دیگر در بازار مسكن هم  ایعده گذاریسرمایهاز افراد و یا  ایعدهشدن  مستأجرهم چون مهاجرت، ازدواج جوانان، خالی باشد. مسائلی 
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خالی  هایخانه بینیممیهر شهر باید خالی باشد. پس  هایخانهدرصد  5الی  2.5. یعنی حدود طلبدمیهمین حدود خانه خالی را نیز 

 .تقاضا ناچیز است کلبهو این مقدار نسبت  نیستموجود زیاد 

وضعیت  چنینهم. گیردمیقرار  مورداستفادهساختمانی: این متغیر در تشخیص پایان رکود و یا شروع دوران رونق  صادرشده هایپروانه -

ماه زمان  22میانگین از زمان صدور پروانه تا اتمام ساخت حدود  طوربه. در کشور ما کندمیبعد را برای ما مشخص  هایسالعرضه در 

 وضعیت آینده باشد. بینیپیشد شاخص مناسبی در شناخت وضعیت موجود و توانمی صادرشدهساختمانی  هایپروانهلازم است. تعداد 

تشخیص حباب  هایراه. یكی از استاشاره کردیم تقاضای مصرفی عامل اصلی تحرک قیمت  قبلا که  طورهمانشاخص اعتماد متقاضی:  -

تقریبی شاخص  طوربه چنینهمو  بهااجارهدر بازار مسكن به وجود آمدن اختلاف زیاد و فاحش رشد شاخص قیمت مسكن و رشد شاخص 

 مصالح ساختمانی است. تولیدکنندهدستمزد یك روز کارگر ساختمانی و رشد شاخص بهای 

  بر قیمت بازار مسکن تأثیرگذارعوامل خارجی . 2-1-2

مهم است که درآمد اصلی کشور از  جهتازآن. این عامل استخارجی بر بازار مسكن قیمت نفت  تأثیرگذارعامل  ترینمهم قیمت نفت: -

نظیر کشور ما که وضعیت درآمد دولت و نقدینگی کشور را قیمت نفت تعیین  ایتوسعهدرحال. در کشور آیدمیصادرات نفت به دست 

افزایش قیمت این ماده خام منجر به افزایش درآمدهای کشور و  طبیعتا اهمیت بالایی برخوردار است.  ، تحلیل قیمت نفت ازکندمی

  .افزایش حجم نقدینگی خواهد شد

 .استسیاست دولت در بخش مسكن مربوط به طرح مسكن مهر  ترینمهم دولت: هایسیاست -

با واقعی شدن قیمت  دهدمیدرباره پیامدهای طرح تحول نشان  اهبررسینتیجه  :هایارانهطرح تحول اقتصادی و هدفمند کردن  -

و افزایش  ایجادشدهافزایش و از سوی دیگر به دلیل تورم  مدتکوتاهو قیمت مسكن در  وسازساختهزینه  سویكانرژی از  هایحامل

که خود موجب رکود دیگری در بازار مسكن  یابدمیو تقاضای مصرفی نیز کاهش  اندازهاپسهزینه اقلام مصرفی در بودجه خانوار 

آثار اجرای این طرح افزایش قیمت مصالح ساختمانی مانند سیمان و آهن و سپس افزایش دستمزد کارگر ساختمانی  ترینمهم .شودمی

 اهد شد. این طرح منجر به تغییر الگوهای سنتی تولید مصالح ساختمانی خو چنینهم. است هاقیمتپس از افزایش عمومی سطح 

بازارهای رقیب بازار  ترینمهم. از دهدمیبررسی وضعیت بازارهای رقیب به ما وضعیت نقدینگی فعال کشور را نشان  بازارهای رقیب: -

 .بازار ارز اشاره نمود وبازار مسكن سایر کشورها  ،بازار تولید و کشاورزی، بازار بورس ،بازار طلابه  توانمیمسكن 

 چنینهمخواهد بود اما عدم آشنایی غالب افراد با نحوه نوسان در این بازار و  گذاریسرمایهچنان بازار خوبی برای  بازار هماین  بازار طلا: -

 .این بازار را رقیب جدی بازار مسكن تلقی نمود توانمیدر ابتدای راه بودن بازار معاملات آتی سكه طلا در بورس کالا ن

از مسائل سیاسی کسب سود  تأثیرپذیریورس دماسنج اقتصادی هر کشور است. اما وجود ریسك در این بازار و بازار ب اصولا  بازار بورس:  -

تخصصی است که افراد باید تجربه نسبی برای فعالیت  تقریبا بازار بورس بازاری  چراکه. کندمیاز این بازار را برای افراد عادی دچار مشكل 

در این بازار فعال هستند اکثر اوقات سود بسیار مناسبی از این بازار  ایحرفهنیمهیا  ایحرفه صورتبهدر آن داشته باشند. البته افرادی که 

 . کنندمیکسب 

، کاهش ذخایر آب زیرزمینی کشور، ریسك و هایارانهل و هدفمند کردن با توجه به ثابت بودن نرخ ارز، طرح تحو بازار تولید و کشاورزی: -

 .گرفت در نظرآن را رقیب جدی بازار مسكن در این شرایط  توانمیکم بازده بودن این بخش در حال حاضر ن
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مه از وضعیت دبی است که ه الخصوصعلیبازارهای رقیب بازار مسكن داخل، بازار مسكن امارات  ترینمهماز  بازار مسكن سایر کشورها: -

مله بی ورلد ازجدبسیار و بحران شرکت  هایسرمایهبسیار در بازار مسكن این کشور و خروج  هاینابسامانی. وجود اندآگاهنا به سامان آن 

هان و جی حران اقتصادهمچنین این بحران به پایتخت این کشور ابوظبی نیز سرایت کرده است. با توجه به ب است. ذکرقابلموارد 

رها رای این کشوحران و شروع رونق ببخروج از  چراکهندارند  گذاریسرمایهکارشناسان این بازارها در حال حاضر جذابیتی برای  بینیپیش

 .طلبدمیبیشتری را  زمانمدت

رای بازار آن را رقیب جدی ب توانینمدولت در بخش ارزی که تمایل به ثبات نرخ ارز در این بازار دارد  هایسیاستبازار ارز: با توجه به  -

 .مسكن تلقی کرد

 پیشینه تحقیق. 3

 .شودمیرسی و خارج از کشور بر اعتبارات بانكی در داخل کنندهتعییندر خصوص عوامل  شدهانجامدر این بخش پیشینه مطالعات تجربی 

 از کاملی نسبتا  بررسی اهواز، شهر در آن بر تأثیرگذار عوامل تعیین و مسكن قیمت تخمینای ( در مطالعه1393امان پور و همكاران )

 91دقت  دهندهنشان آمده،دستبه نتایج. اندداده انجام مسكن قیمت بینیپیش در( چندلایه پرسپترون مدل) عصبی شبكه عملكرد

 شهر، این در مسكن قیمت بر تأثیرگذار عوامل بین از همچنین. است اهواز شهر مسكونی واحد قیمت تخمین در عصبی شبكه درصدی

ای به (، در مطالعه1392منجذب و مصطفی پور ) .اندداده اختصاص خود به را سهم بیشترین دسترسی، و( متراژ) ساختمان زیربنای

 توزیعیخود توضیح برداری با وقفه های پانل و استفاده از مدل بررسی تأثیر طرح مسكن مهر بر بازار مسكن در ایران با استفاده از داده

اند. نتایج بیانگر تأثیر بالای متغیر تعداد خانوار )جمعیت( و نقدینگی بر قیمت مسكن بوده و همچنین بیانگر این موضوع نامتقارن پرداخته

رویه آن شود و فقط مهم است که طرح مسكن مهر نتوانسته است کاهشی را در روند افزایش قیمت مسكن ایجاد کرده و مانع رشد بی

ین طرح از طریق تأثیر بر انتظارات آینده مردم باعث ایجاد رکودی در بخش معاملات مسكن شده که این رکود کاهش نسبی اجرای ا

 متغیرهای و شهریکلان مسكن ایسرمایه و مصرفی تقاضای به توجه (، با1391صمدی و معینی ) قیمت مسكن را به دنبال داشته است.

 و نقدینگی شهری، سرانه درآمد چون متغیرهایی با رابطه در شهریکلان مسكن قیمت تغییرات برای مدلی تصریح و تبیین به آن، بر مؤثر

 نشان مدل، تخمین در یافتهگشتاورهای تعمیمروش  با کاربرد و همچنین مطالعه این نتایج اساس بر. اندپرداخته شهری زمین سرانه

 ایران در شهریکلان مسكن قیمت بر داریمعنی و مستقیم صورتبه نقدینگیحجم  و شهری سرانه درآمد که تغییرات است شدهداده

 شهرهایکلان در زمین سرانه کاهنده روند به منجر جمعیتی، تغییرات به توجه با شهریکلان زمین عرضه محدودیت بعلاوه. مؤثراست

 ایران، در شهریکلان مسكن قیمت افزایشی روند بر و داشته مسكن قیمت با معكوسی رابطه نیز شهری زمین سرانه. است شده منتخب

را عوامل مؤثر بر تعیین رفتار شاخص قیمت مسكن در ایران (، 138۶جعفری صمیمی و دیگران) .است بوده اثرگذار داریمعنی صورتبه

تایج حاصل از تخمین بیانگر این واقعیت است که متغیرهای کلان اقتصادی از قدرت توضیح دهندگی خوبی برای ن .قراردادندمورد مطالعه 

ای به بررسی رابطه بین توزیع درآمد و ، در مطالعه1(2014) ماتانن و ترویوتعیین رفتار شاخص قیمت مسكن در ایران برخوردارند. 

ها به لحاظ کیفیت متجانس واگذاری است که در آن خانوارها به لحاظ درآمد و خانه اند. که بر اساس مدلهای مسكن پرداختهقیمت

صورت بالقوه هم خریدار و هم ای دیگر زندگی کند؛ بنابراین هرکسی بهخانه است و تمایل دارد در خانههستند. هر خانوار صاحب یك

دهیم که است. نشان می غیر جزئیحال یع قابل ردگیری و درعینها وابسته به هر دو توزفروشنده است. در حالت تعادل، توزیع قیمت

گیری است. نتایج ها قابل نتیجههای خانه وابسته به شكل توزیع است، و این موضوع از دادهچگونه تأثیر نابرابری درآمدِ بیشتر بر قیمت

شهر بر متوسط قیمت مسكن در شش منطقه کلانتأثیری منفی  2007و  1998های دهد که نابرابری درآمدِ بیشتر بین سالنشان می

وساز جدید بر قیمت مسكن پرداختند. برای این ای به بررسی اثر ساختدر مطالعه 2(2014متحده داشته است. هربرت و دیگران)ایالات

منظور تعیین ویژگی ی بهای در املاک و مستغلات و اقتصاد شهرطور گستردهشده است. این روش بهاستفاده 3کار از مدل تجربی هدنیس

                                                           
1 . Määttänen,MarkoTerviö(2014) 
2 . Herbert et al (2014) 

3 -Hedonic empirical model 
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اندازه به  ازجملهگذاری تجربی هدنیك قیمت را متأثر از اجزای مختلف شده است. مدل قیمتخانه در قیمت نهایی ملك به کار گرفته

لی بزرگ های جدیدی که به طرز نامعمونتایج بیانگر آن است که حتی خانه داند.ها و دسترسی به امكانات میهای خانهها، ویژگیخانه

های موجود های با اندازه معمول مرتبط با گروه مرجع تأثیر کمی روی قیمت خانهوساز خانهباشند. ساختهستند دارای تأثیر مثبت می

شوند. در ضمن، ساخت های بالا با توجه به خصوصیاتشان دارند، میهایی که قیمتجز در مواردی که باعث ایجاد رقابت برای خانهدارد به

گذارد، مخصوصا  روی وجود میهای با سایز معمولی یك تأثیر مثبت روی قیمت منازل ماز اندازه خانه تربزرگمجتمع با واحدهای یك 

 هاآنچهارم مایلی وساز در یكباشند. این تأثیر هنگامی بیشترین است که ساختهایی که با قیمت نسبتا  کمی در حال فروش میخانه

اندازه گیری رابطه بین متغیرهای به، "در مالزی مسكن قیمت عوامل مؤثر بر"ای با عنوان (، در مطالعه2013)1تز سان اونگ انجام شود. 

اقتصاد کلان و قیمت مسكن پرداخته است. این مقاله به بررسی تجربی که آیا روند افزایش در قیمت مسكن در مالزی به تغییرات در 

شود. در این مطالعه وساز، نرخ بهره و مالیات بر سود دارایی واقعی مربوط میهای ساختنرخ تورم، هزینه تولید ناخالص داخلی، جمعیت،

است. نتایج تحقیق بیانگر آن است که تولید ناخالص داخلی، جمعیت و مالیات بر  2010تا  2001صورت ماهانه در طی دوره ها بهداده

 باشند.اری بر قیمت مسكن میسود دارایی واقعی دارای اثر مثبت و معناد

 . تصریح و برآورد مدل4

 . تصریح مدل و روش تحقیق4-1

 شههرهایکلان هایداده جدید بر قیمت مسكن در ایران است. برای انجام این مطالعه از وسازساختهدف از انجام این مطالعه بررسی اثر 

 استفاده خواهد  شد.  1393-1380تهران، شیراز، مشهد، تبریز و اصفهان طی دوره 

 : استزیر  صورتبه در این مطالعه موردبررسیکه مدل 

 (1                           )0 1 2 3 4 5ln it it it it it it itP H N F I IN                           

 واحههدهای: تعههداد  N:  جمعیههت، H(،  شهههرهاکلاندر  مترمربههع)متوسههط قیمههت یههك شهرهاکلان: قیمههت مسههكن در  Pکههه در آن، 

: تورم )شاخص بههای کالاهها و  INو  شهرهاکلان: متوسط درآمد خالص سالانه یك خانوار در  I، ساخت هایپروانهتعداد :  F،شدهساخته

ترکیبهی  هایداده هایمدلو اطلاعات آماری بر پایه  هاداده سازیمدلبدین منظور در این مطالعه . است( شهرهاکلانخدمات مصرفی در 

 و 4لیمر)چهاو( ههایآزموناز  3(RE)تصهادفی و اثهر( FE)2ثابهت اثهر تلفیقی، مربعات حداقل هایروش انتخاب میان برایاست.  قرارگرفته

 استفاده شده است.   9Eviewsافزارنرم از مذکور، هایآزمون انجام و مدل تخمین است. برای استفاده شده 5هاسمن آزمون

 آزمون ساکن پذیری  .4-2

ساکن قبل از برآورد هر رگرسیون جهت اطمینان از رگرسیون غیر کاذب و در پی آن نتایج نامطمئن، لازم است که چگونگی         

 -های بهینه توسط معیار شوارتزاستفاده شده که در آن وقفه ۶بدین منظور از آزمون برتونگ. متغیرها را مورد آزمون قرار دهیم پذیری

 .استوجود ریشه واحد  ه صفر، در این آزمونو فرضی گرددمیتعیین  7بیزین

                                                           
1 . Tze San Ong, (2013)  
2 . Fixed Effects 
3 . Random Effects 
4 . Chow test 
5 . Hausman test 
6 . Breitung 

7 . Schwarz's Bayesian Criterion 

 

http://www.؟.ir/


 294-305، ص 3جلد1397 نتابستا،  12، شماره درعلوم انسانی ومطالعات اجتماعی علمی پژوهشمجله 
http://www.jhss.ir 

 ساکن پذیری متغیرها ( نتایج آزمون1جدول )

سطح با عرض از  متغیرها در نام متغیر

 و روند مبدأ

تفاضل اول متغیرها در سطح 

 و روند با عرض از مبدأ

تفاضل دوم متغیرها در سطح 

 و روند با عرض از مبدأ

 آماره

 محاسباتی

 آماره احتمال

 محاسباتی

 آماره احتمال

 محاسباتی

 احتمال

 - - 0001/0 -70/3 350/0 -384/0 قیمت مسكن

 - - 037/0 -78/2 980/0 0۶5/2 جمعیت

 - - 000/0 -90/4 9۶3/0 794/1 شدهساخته واحدهایتعداد 

 - - 000/0 -52/4 5۶0/0 151/0 ساخت هایپروانهتعداد 

 000/0 25/3 40۶/0 -235/0 997/0 815/2 متوسط درآمد سالانه یك خانوار

 000/0 -70/4 20۶/0 -817/0 908/0 331/1 تورم

 تحقیق هاییافتهمأخذ :    

 غیرساکن و روند در سطحکه مشخص است همه متغیرها  طورهمان( آمده است و 1جدول ) نتیجه آزمون ساکن پذیری در           

با دو بار تفاضل گیری ساکن شده است و دیگر  متوسط درآمد سالانه یك خانوار و تورمدهد که متغیرهای  نشان میهمچنین  .اندشده

تفاضل گیری و برخی دیگر با  باریكبعضی از متغیرها در سطح و روند با  کهاین؛. با توجه به اندشدهتفاضل گیری ساکن  باریكمتغیرها با 

. زیرا شودمیاستفاده  1لیت استفاده متغیرها در مدل از آزمون هم جمعی تلفیقی، برای اطمینان از قاباندشدهدو بار تفاضل گیری ساکن 

نیست و اگر آزمون ساکن پذیری برای  هادادهتابلویی در صورت وجود هم جمعی میان متغیرها نیازی به ساکن کردن  هایدادهدر 

به نتایج اعتماد کرد که متغیرها  توانمیبنابراین در شرایطی متغیرها رد شود برای استفاده از متغیرها باید آزمون هم جمعی انجام شود. 

 .هم جمع باشند

 نتایج برآورد مدل  .4-3

 نتایج آزمون هم جمعی   .4-3-1

 استفاده هم جمعی هایآزمون از سطح و روند، متغیرها در ساکن پذیری عدم دلیل به آزمون، این از آمدهدستبه نتایج به با توجه        

 کرد. اعتماد نتایج به توانمی میان متغیرها هم جمعی یرابطه وجود صورت در متغیرها، تنها ساکن پذیری عدم حالت زیرا در است؛ شده

شود. در این بخش از دو جهت بررسی وجود یا عدم وجود رابطه هم جمعی میان متغیرها استفاده می 2در تحقیق حاضر از آزمون پدرونی

آماره و  3یافتهتعمیمفولر -آماره پانل دیكیتوسط پدرونی استفاده شده است. این دو آماره به ترتیب با نمادهای  شدهمطرحآماره پارامتری 

، –95/1این دو آماره دارای توزیع نرمال استاندارد هستند، مقدار  کهاینشوند. با توجه به نمایش داده می 4یگروه یافتهتعمیمفولر -دیكی

است. طبق نتایج  شدهداده( نشان 2شود. نتایج این آزمون در جدول )با آن مقایسه می آمدهدستبهمیزان بحرانی است که نتایج 

بیشتر بوده  95/1از  آمدهدستبهمیزان قدر مطلق اعداد  شدهگرفتهدر نظر  هایبخشگردد که در از این دو آماره ملاحظه می آمدهدستبه

توان گفت ارتباط توان فرض صفر مبنی بر عدم وجود رابطه هم جمعی میان متغیرها را رد نمود. بر این اساس میمی ترتیباینبهو 

کند و را بیان می بلندمدتها وجود دارد، لازم به ذکر است که آزمون هم جمعی تنها وجود و یا عدم وجود رابطه میان متغیر بلندمدت

جهت بررسی میزان و چگونگی این  ترتیباینبهتوان با انجام این آزمون تعیین نمود. میزان این ارتباط و چگونگی علامت آن را نمی

 برآورد روابط استفاده شود. هایروشارتباط لازم است که از 

 

 

                                                           
1- Panel cointegration test 
2 . pedroni test 
3 . 

Panel ADF Statistic
 

4 . Group ADF type t-statistic 
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 ( آزمون هم جمعی پدرونی .2جدول)

 احتمال

 

  آماره

 

 یافتهعمیمتفولر -پانل دیكی -89/5 000/0

 یگروه یافتهتعمیمفولر -دیكی -72/2 003/0

 تحقیق هاییافتهمأخذ:                       

 لیمر)چاو(-Fنتایج آزمون  .4-3-2
، شودیمبه کمك این آزمون مشخص  که است. لیمر-Fمقطع عرضی، سری زمانی، آزمون ی هادادهاولین آزمون تشخیصی در            

تعیین کنیم که  کهاینپانل برای  هایدادهدر روش  جدا دارد.مبدأ یك عرض از  دارد و یا اینكه هر شهر مبدأیك عرض از  هاهمه شهر

آزمون در قالب لیمراستفاده شده است. این  -Fصورت بگیرد، از آزمون  2های پانلییا داده 1های تلفیقیتخمین مدل از روش داده

تلفیقی برای همه شهرها دارای یك  های پانلی در این است کههای تلفیقی یا دادهداده شود. تفاوت روش رگرسیونمحاسبه می Fیآماره

 تواند یك عرض از مبدأ به ما بدهد.است می عرض از مبدأ است اما در روش پانلی به ازای هر مقطع که در اینجا شهر

 درصد 5لیمر در سطح  Fزمون آ نتایج( 3)جدول 

F نتیجه احتمال لیمر محاسباتی 

 شود.مینها رد مبنی بر تلفیقی بودن داده 0Hفرضیه  701/0 ۶82/0

 تحقیق هاییافتهمأخذ:             

سطح شود و یا فرضیه صفر پذیرفته می است ترکوچك (17/3در سطح یك درصد) جدول Fلیمر محاسباتی از آماره  F کهازآنجایی

دارای  هابخشبنابراین در مطالعه ما همه  شده است، بیشتر 05/0شود از یمنمایش داده  3سطح اطمینان معناداری که در این جدول با

 ستند.نییك عرض از مبدأ 

 هاسمن نتایج آزمون .4-3-3

 شده استفاده هاسمن آزمون از ثابت اثر با تابلویی هایداده الگوی و تصادفی اثر با تابلویی هایداده الگوی بین انتخاب برای اینجا در     

 در این روش فرضیه روش اثرات ثابت و یا روش اثرات تصادفی برای تخمین استفاده شود؟ از کدامدر ادامه باید مشخص شود که . است

برای  متغیرهای توضیحی همبستگی وجود ندارد بنابراین از روش اثرات تصادفیاثرات فردی و  این مطلب است که میان کنندهبیانصفر 

اثرات فردی و متغیرهای توضیحی همبستگی وجود دارد، بنابراین از  که میان کندیمو فرضیه مقابل بیان  شودیمتخمین مدل استفاده 

 .شودیماثرات تصادفی برای تخمین استفاده  روش

 درصد 5محاسباتی در سطح  2به کمک آماره  سمنها آزمون نتایج( 4جدول )

 نتیجه احتمال محاسباتی 2آماره 

 شود.میپذیرفته  تصادفیاثرات  از روش بر استفادهمبنی   0H فرضیه 594/0 ۶90/3

 تحقیق هاییافتهمأخذ:               

( آورده شده است. میزان آماره 4و میزان احتمال پذیرفته شدن فرض صفر در جدول ) هاسمنآزمون          
2 برای مدل  آمدهدستبه

که برابر با  درصد یك داریمعنی در سطحاز جدول  آمدهدستبه. با مقایسه این آماره با آماره است، 5آزادی  یدرجه با ۶90/3 برابر

                                                           
1.  Pooled  data 
2.  Panel data 
3.  Prob 
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توان فرض صفر را رد نمود. نمی چراکه استتوان نتیجه گرفت که روش مناسب جهت برآورد الگو روش اثرات تصادفی است، می 08۶/15

کنیم. پس از مشخص شدن روش مناسب جهت برآورد استفاده می جهت برآورد مدل روش اثرات تصادفی آمدهدستبهنتایج  بر اساسلذا 

 بر اساس ازآنجاکه. شودمیپرداخته مسكن قسمت گذشته در این قسمت به بیان نتایج حاصل از برآورد الگو برای قیمت پارامترها در 

 ( آورده شده است.5در جدول ) Eviews9برنامه  از درنتیجههاسمن جهت برآورد مدل روش اثرات تصادفی، باید استفاده شود،  آزمون

 

 به روش اثرات تصادفیتخمین   -4-3-4

 اساس بر. شودمی بررسی قیمت مسكن برای مدل برآورد از حاصل نتایج پارامترها، برآورد مناسب روش شدن مشخص از پس          

 میزان نتایج این اساس بر .است شده ارائه (5) جدول در نتایج. شده است استفاده مدل برآورد برای تصادفی اثرات روش از هاسمن، آزمون

 Fآماره  .شوندمی توضیح داده مدل در متغیرهای موجود وسیلهبهاز قیمت مسكن  89/0است یعنی  89/0متغیرها  بینهمبستگی  ضریب

جدول  در آمدهدستبهنتایج  .است دارمعنی مدل کل و شده رد درصد پنج سطح در ضرایب، تمامی صفر بودن فرضیه دهدمی نشان نیز

 آورده شده است. (5)

 به روش اثرات تصادفی برآورد مدل حاصل از( نتایج 5جدول )

 

 

                     

 

 

 

 

 

 

 

 

 تحقیق هاییافتهمأخذ: 

 دارمعنیبیانگر این مطلب است که ضریب متغیر مستقل در سطح یك درصد  tو در ارتباط با آماره ( 5نتایج ارائه شده در جدول )        

برای متغیرها اعتماد  آمدهدستبهتوان به نتایج می ترتیباینبههستند،  قبولقابلدارای علامت و میزان  آمدهدستبهاست. همه ضرایب 

 توان تفسیر کرد.است، بنابراین ضریب هر متغیر را به شكل زیر می آمدهدستبهمتغیرها  رابطه میان آمدهدستبهنمود. بر اساس نتایج 

باعث افزایش قیمت مسكن  جمعیتاز واحد است بدین معنی که افزایش  تربزرگدارای ضریب مثبت و  جمعیتمتغیر مربوط به        

رشد جمعیت و تشكیل . دهدمیدرصد افزایش  02/1 یاندازهبه، قیمت مسكن را جمعیتیك درصد افزایش در  دیگرعبارتبه. شودمی

 .را افزایش خواهد داد هاقیمتگر این افزایش تقاضا  .ن را افزایش خواهد دادجدید تقاضای مسك هایخانواده

t احتمال آماره   متغیر مستقل ضریب 

 عرض از مبدأ 5۶/2 42/4 000/0

 جمعیت 02/1 22/2 03۶/0

 شدهساخته واحدهایتعداد  -05/0 -79/1 085/0

 ساخت هایپروانهتعداد  -12/0 -739/0 4۶3/0

 متوسط درآمد سالانه یك خانوار 19/0 04/2 054/0

 تورم 14/2 5۶/5 000/0

89/0  ضریب تعیین 

 جدول Fآماره  7901/224(000/0)

 آماره دوربین واتسون 79/1
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 واحدهایتعداد از واحد است بدین معنی که افزایش  ترکوچكدارای ضریب منفی و  شدهساخته واحدهایتعداد متغیر مربوط به 

، قیمت مسكن را شدهساخته واحدهایتعداد یك درصد افزایش در  دیگرعبارتبه. شودمیباعث کاهش قیمت مسكن  شدهساخته

عرضه  دهندهنشان شدهتكمیل هایساختمانتعداد  اثر بسیار ناچیزی بر قیمت مسكن دارد. هرچند .دهدمیدرصد کاهش  05/0 یاندازهبه

هش قیمت خواهد شد پس مسكن در هر دوره است. مطابق تئوری اقتصاد و با ثابت در نظر گرفتن سایر شرایط، افزایش عرضه منجر به کا

 با قیمت مسكن ارتباطی منفی داشته باشد. شدهتكمیل هایساختمانانتظار داشت که تعداد  توانمی

 .نیستاست اما از نظر آماری معنادار دارای ضریب منفی  ساخت هایپروانهتعداد متغیر مربوط به 

متوسط درآمد از واحد است بدین معنی که افزایش  ترکوچكدارای ضریب مثبت و  متوسط درآمد سالانه یك خانوارمتغیر مربوط به 

، قیمت مسكن متوسط درآمد سالانه یك خانواریك درصد افزایش در  دیگرعبارتبه. شودمیباعث افزایش قیمت مسكن  سالانه یك خانوار

با افزایش درآمد خانوار به دلیل نرمال بودن کالای مسكن، تقاضا برای آن افزایش خواهد یافت.  .دهدمیدرصد افزایش  19/0 یاندازهبهرا 

بالا  هاآنشهرها که قیمت نسبی مسكن در در کلان ویژهبهنشینی زیرا با افزایش درآمد، تمایل خانوارها به تملك مسكن و ترک اجاره

ن، معطوف به تقاضای مصرفی مسكن است. از سوی دیگر با افزایش درآمد، تقاضای یابد. این بخش افزایش تقاضای مسكاست، افزایش می

های کل اقتصاد را به خود جذب گذاریای نیز افزایش خواهد یافت. زیرا مسكن بخشی است که سرمایهکالای سرمایه عنوانبهمسكن 

ضای این بازار را دستخوش تغییر سازد. مجموع اثرات تواند بخش عرضه بازار مسكن و هم بخش تقاگذاری هم میکند. این سرمایهمی

 .آن افزایش قیمت این کالا خواهد شد تبعبهافزایش درآمد، منتهی به افزایش تقاضا برای مسكن و 

. شودمیباعث افزایش قیمت مسكن  تورماز واحد است بدین معنی که افزایش  تربزرگدارای ضریب مثبت و  تورممتغیر مربوط به 

ها، باعث افزایش افزایش شاخص قیمت .دهدمیدرصد افزایش  14/2 یاندازهبه، قیمت مسكن را تورمیك درصد افزایش در  دیگررتعبابه

هزینه ساخت یك واحد مسكن برای  کهآنشود. در شرایط تورمی، علاوه بر کننده میبخشی از سبد مصرف عنوانبهقیمت مسكن 

 .ها نیز، باعث افزایش قیمت در این بخش خواهد شدیابد، بالاتر رفتن سطح قیمتسازندگان افزایش می
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 هاپیشنهادو  گیرینتیجه. 5

 برآورد از حاصل نتایج. ی ایران بودشهرهاکلاندر  های جدید بر قیمت مسكنوسازساختتأثیر  بررسی پژوهش این اصلی هدف        

 آزمون مورد Eviews9 آماری افزارنرماستفاده از با  1385-1393دوره  طی و قرارگرفتهترکیبی  هایداده رویكرد از با استفاده مدل

 و داده قرار موردبررسی واحد ریشه وجود یا ساکن پذیری لحاظ به را پانل هایداده آماری خواص ابتدا منظور این برای. است قرارگرفته

 رگرسیون مدل برآورد است. نتایج شده برآورد تصادفی اثراتو سپس  جمعی هم بر پانل مبتنی را متغیرها میان بلندمدت رابطه سپس

 است : این از حاکی

. متغیر مربوط به شودمیباعث افزایش قیمت مسكن  جمعیتدارای ضریب مثبت است بدین معنی که افزایش  جمعیتمتغیر مربوط به 

باعث کاهش قیمت مسكن  شدهساخته واحدهایتعداد دارای ضریب منفی است بدین معنی که افزایش  شدهساخته واحدهایتعداد 

متوسط درآمد . متغیر مربوط به نیست دارمعنیآماری  ازلحاظدارای ضریب منفی اما  ساخت هایپروانهتعداد . متغیر مربوط به شودمی

. شودمیباعث افزایش قیمت مسكن  متوسط درآمد سالانه یك خانواردارای ضریب مثبت است بدین معنی که افزایش  سالانه یك خانوار

 . شودمیباعث افزایش قیمت مسكن  تورمدارای ضریب مثبت است بدین معنی که افزایش  تورممتغیر مربوط به 

از طرف دولت در بازار زمین شهری  مؤثرایفای نقش  - 1یشنهاد داد: توان به شرح زیر پوری بخش مسكن را میراهكارهای ارتقای بهره -

 -3کاهش معاملات سوداگرانه.  منظوربهوضع مالیات بر عایدی سرمایه در بخش املاک و مستغلات  -2ایجاد ثبات در بازار.  منظوربه

ارتقای صنعت ساخت و تولید انبوه مسكن با تكیه بر کاهش نوسانات قیمت  -4های حمایتی مسكن در یك دستگاه. تجمیع سیاست

ار جویانه در بازهای رانتدرآمد. تلاش برای کاهش فعالیتهای کماعتبار مسكن متناسب با وضعیت گروه تأمینایجاد نظام   - 5زمین.

فراهم نمودن بسترهای مناسب  -۶های مختلف و شفاف. مجوزهای رانتی، نظیر تراکم و یا وضع مالیات عدم صدورزمین و مسكن از طریق 

های سرگردان. جذب سرمایه منظوربههای صنعت و خدمات و عمق بخشیدن به بازار سرمایه های اقتصادی در بخشبرای افزایش فعالیت

فراهم کردن امكان کاهش نوسانات  -8های سرگردان جذب سرمایه منظوربهاندازی بازار سرمایه در بخش مسكن هتلاش در جهت را -7

پشتیبانی قانونی کافی از  -9دهی نظام مدیریت زمین و کاهش مداخلات غیرقانونی در بازار آن.ادواری رونق و رکود در مسكن. سامان

های فنی برای محصولات ها و اعطای گواهینامهان، استانداردسازی مصالح و فرآوردهارتقای کنترل کیفیت طراحی و اجرای ساختم

باید در اولویت  مسئولتوسط نهادهای  هاآنها و بررسی دلایل تخریب زودرس ساختمان شناسیآسیب -10ساختمان گسترش یابد. 

 .های مطالعاتی و تحقیقاتی قرار گیردبرنامه
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 منابع

پژوهشی اقتصاد و -عصبی.، فصلنامه علمی شبكه از استفاده با اهواز شهر مسكن قیمت تخمین (، .1393همكاران، )امان پور، سعید و  -

 .45-57، صص 9مدیریت شهری، شماره 

 در دیتا پانل الگوی کاربرد ایران؛ در شهری رشد محدوده و شهریکلان مسكن قیمت (، .تحلیل1391، معینی، شهرام )سعیدصمدی،  -

 .83-100، صص 14، شماره ایمنطقه و شهری هایپژوهش و مطالعاتشیراز.،  و اصفهان تهران، منتخب شهرهای

(، .اثر اعتبارات بر قیمت مسكن در ایران.، مطالعات اقتصادی کاربردی در ایران، شماره 1391، بختیاری پور، سمیرا  )اکبرعلیقلی زاده،  -
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