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. در مقابل رفتار دنکن یبالا  معطوف م یتیبا تراکم جمع ییایتوجه خود را به مناطق جغراف د،نکن یم تیکه در حوزه مسکن فعال انیگذار هیسرما
 فهیوظ ،یو پول یدر حوزه مال یگذار استیس ینهادها نیبه عنوان موثرتر یمسکن، دولت و بانک مرکز یبخش خصوص گذاران هیسرما

اوراق حق  عیکنند. طبق مطالعات انجام شده، اقدام بانک مسکن در توز جادیکشور توازن ا یها استان نیهمه جانبه مسکن ب توسعهدارند در 
اند، که  کرده دایسوق پ هیثروت و سرما یبه سمت مباد لاتیتسه گریو مسکن مطابقت دارد. به عبارت د تیبا تراکم جمعکاملاً  تقدم مسکن
در  ربرخورداریغ یها شکاف در استان جادیو باعث ا شود یقلمداد مها  توازن همه جانبه در استان جادیدر ا اسبنامن یها استیبه عنوان س

محاسبه شود. دوره  ربرخورداریغ یها شده است شکاف )کمبود( عرضه مسکن در استان یسع قیتحق نیحوزه عرضه مسکن شده است. در ا
چهارمحال و  راحمد،یو بو هیلویکهگ لام،یا ،یجنوب  )خراسان برخوردار ریغ یها استان شاملو مقاطع  1386-1398مورد مطالعه از سال 

 جی. نتاباشد یم ییها پانل فضا داده لیو تحل هی( است. روش تجززدیو بلوچستان، کردستان، لرستان و  ستانیسمنان، س ،یشمال خراسان ،یاریبخت
های  جبران کمبود عرضه مسکن در استان یبرا جینتا نی. طبق اکند یم دییرا تأ دارربرخوریغ یها مسکن در استان وجود شکاف عرضه  قیتحق

 .ابدیدرصد رشد  304تا  73 نیب دیعرضه اوراق حق تقدم مسکن با زانیم ربرخورداریغ
 

 JEL : R38 ، C23، R31 یبندطبقه

شکاف  ربرخوردار،یبرخوردار و غهای  استان ،ییاوراق حق تقدم مسکن، عرضه مسکن، پانل فضا: یدیواژگان کل

 عرضه مسکن
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 مقدمه. 1

تواند بازار  گذاری مسکن اثرات سریعی دارد و می های پولی در خصوص سرمایه اعمال سیاست

نوسانات شدید قرار دهد. از مهمترین ابزارهای پولی  تأثیرکسب و کار در حوزه مسکن را تحت 

گذاری در مسکن را باید جدا از  ه است. سرمایهسازد، نرخ بهر می متأثرکه بازار مسکن را 

های ادواری  گذاری در مسکن نوسان گذاری ثابت کسب و کار بررسی نمود. چون سرمایه سرمایه

گذاری  مخارج سرمایه .دهد گذاری کسب و کار از خود بروز می قابل توجهی را نسبت به سرمایه

دهد. این  واکنش شدیدی از خود نشان میخصوصی نسبت به میزان بهره بالا و محدودیت اعتبار 

امر به ویژه برای مسکن دارای حساسیت بالایی است. دو موضوع اساسی که دورنبوش و فیشر بر 

 .(1375آن اشاره دارند نرخ بهره و محدودیت اعتبار است )تیزهوشان تابان، 

است که تصور  گذاران مسکن به تحولات پولی و اعتباری، طبیعی با توجه به حساسیت سرمایه

گذاران مسکن به دنبال شرایط اقتصادی مناسب، سودآوری سریع، تقاضای بالا، اعتبار  کنیم سرمایه

های  های مربوط به طرح در دسترس و نرخ بهره پایین و قوانین مناسب مورد نیاز باشند. در ارزیابی

ر حوزه مسکن نیز اقتصادی یکی از موضوعات مهم شناسایی بازارهای هدف است و این قاعده ب

کند، توجه خود را به مناطق  گذاری که در حوزه مسکن فعالیت می هر سرمایه تسری دارد. یقیناً

های  کند که دارای تراکم جمعیتی بالایی باشند. چون در این مناطق خواسته جغرافیایی معطوف می

شود. اگر مبنا  میمین تأ های پولی و مالی حساسیت زیادی دارد، گذار مسکن، که به سیاست سرمایه

گذاران مسکن تعریف شود بدیهی است که عرضه مسکن در مناطق با  بر اساس تمایلات سرمایه

تراکم جمعیتی بالا گسترش خواهد یافت. دلایل ایجاد تراکم جمعیتی در مناطق خاص جغرافیایی 

دولت بستگی  های بسیار گسترده است و به شرایط اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی، سیاسی و سیاست

توان به  ارتباط این موضوع با عرضه مسکن می دلیل بهدارد و از موضوع تحقیق خارج است. لیکن 

های شهری، ارزش اراضی شهری، وسایط نقلیه، میزان  عوامل اقتصادی نظیر قیمت زمین، سرانه

مل های شهری، درآمد سرانه شهری بالا، دسترسی به اشتغال و عوا درآمد، هزینه زیرساخت
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اجتماعی از قبیل نوع خانواده، قومیت و خویشاوندی، انسجام اجتماعی، فضای شهری، تجانس 

های قانونی اشاره  فرهنگی، سابقه سکونت، خاستگاه اجتماعی، دسترسی سریع به امکانات و ظرفیت

ان مسکن را به خود جذب گذار سرمایه(. بسیاری از این دلایل 1385کرد )بنی فاطمه و کوهی، 

 گذاری کنند.  سازند برای کسب سود بیشتر در این نواحی سرمایه کنند و آنها را راغب می می

داری بین توزیع مسکن و تراکم  آماری مرکز آمار ایران، تناسب معناهای  بر اساس سالنامه

های سیستان و بلوچستان، خراسان جنوبی، خراسان شمالی، کرمان،  شود. استان جمعیت دیده می

پایین  دلیل بهان، فارس، سمنان، زنجان، ایلام و کهگیلویه و بویراحمد به طور واضح یزد، هرمزگ

اند. به معنای دیگر اعتبارات  های پایینی در حوزه مسکن داشته گذاری بودن تراکم جمعیت، سرمایه

 گذاری در مبادی تراکم جمعیت به مقدار بیشتری ارائه شده است.  سرمایه

هایی باید از  گذاران بخش خصوصی مسکن چه سیاست ی سرمایهدر مقابل رفتارهای عقلای

گذار در حوزه مالی و پولی وظیفه  گذاران کلان کشور اعمال شود. نهادهای سیاست سوی سیاست

های منطقی و  های کشور توازن ایجاد کنند. آنها باید سیاست جانبه بین استان دارند در توسعه همه

تواند عوارض اجتماعی و اقتصادی شدیدی پدید  جویانه که میعقلایی را برای کنترل رفتار سود

گری با هدف توزیع مناسب و استاندارد در  گری و تسهیل آورد، اعمال نمایند به طوری که هدایت

گذاران بخش خصوصی و ورود  ها سبب تشویق سرمایه مسکن ایجاد شود. در عین حال این سیاست

 سرمایه در حوزه مسکن شود.

و مسکن در نقاطی است که در آنها تمرکز ثروت و سرمایه وجود دارد و آمار  تجمع جمعیت

های تمرکز  سیاست .(1392کاظمی،  شود )موسی دهد این وضعیت هر ساله تشدید می می نشان

و نظارت بر توزیع عادلانه  ریزی رسد برنامه زدایی بدرستی تصویب و اجرا نگردیده و به نظر می

های ناعادلانه  ریزی ها و برنامه ثروت در جامعه جایگاه مناسبی نداشته است. تمرکز وزارتخانه

های تراز اول در کلان شهرها، عدم توجه به پایداری و امنیت شهری، رشد  دولت، تمرکز دانشگاه

های  ریزی صنایع از جمله برنامههای نوپا در اطراف کلان شهرها و جانمایی غلط در توسعه  شهرک

 (. 1385نادرست دولت بوده است )رهنمائی و پور موسوی، 
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یکی از دلایل جالب توجه این موضوع در حوزه مسکن، راحتی اخذ وثایق و نظارت بر 

( با استفاده از 2019ها است. بلیک ) چگونگی اجرای عملیات احداث در این مناطق، برای بانک

های ارائه  گذاری در شعاع یک کیلومتری بانک بت کرده است بیشترین سرمایههای فضایی ثا داده

گیرد که دسترسی به امکانات  از آنجا نشأت میکاملاً  کننده تسهیلات رخ داده است. این موضوع

تر است. متولیان امربه خاطر راحتی  قانونی و اعتباری در مراکز تمرکز جمعیتی و مسکونی آسان

باشند. در مقابل  مند به پرداخت در نواحی نزدیک به بانک می ع تسهیلات علاقهکار و پرداخت سری

 گذاری در مسکن پایین است.  ها، میزان سرمایه در مناطق دور از دسترسی بانک

اعتبارات لازم برای تأمین  های بانکی برای اوراق حق تقدم مسکن یکی از سیاست

 :تعریف شده است گونه ایندر حوزه مسکن است. این اوراق توسط بانک مسکن  گذاری سرمایه

باشند که به دارندگان  می امتیاز دریافت تسهیلات خرید یا ساخت مسکنهای  این اوراق برگه»

شود. این اوراق قابلیت نقل و  حساب سپرده ممتاز بانک مسکن تحت شرایط تعیین شده اعطا می

 1386. این اوراق برای اولین بار در سال «فروش در بازار بورس را دارندانتقال، هبه و خرید و 

عملیاتی شده اند. مهمترین اهداف ایجاد اوراق حق تقدم مسکن که از سوی بانک مسکن اعلام و 

 اجرایی شده است عبارتند از:

 مالی بخش مسکنتأمین  های ایجاد تنوع در روش. 1

امتیاز تسهیلاتی به صورت مجاز و سوق دادن مبادلات  فراهم آوردن زمینه نقل و انتقال. 2

 غیررسمی امتیاز تسهیلاتی به سوی مبادلات رسمی )از طریق بازار بورس(

 . ایجاد حسابی به عنوان مکمل صندوق پس انداز مسکن جهت برقراری تعادل بین منابع و مصارف 3

 مسکن اقشار ضعیف توسط افراد خیرتأمین  .4

 سریع متقاضیان واقعی مسکن به تسهیلات مورد نیازامکان دسترسی . 5

 به اقدام مسکن خرید برای مسکن بانک در که گیرد می تعلق کسانی به اوراق این

 تعلق آنها برای تسهیلاتی حساب، افتتاح از شده تعیین مدت طی از بعد و کنند می گذاری سپرده

 .باشند می درصد 14تا  10 نرخ سود در بازهدریافت  مشمول سالانه صورت به ها سپرده این. یابد می
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 مسکن خرید برای اوراق به نیازی اگر اوراق دارنده و بوده فروش و خرید قابل بازار در اوراق این

 به مراجعه با اوراق دارنده. رساند می فروش به( توافقی)بازار نرخ با بازار در را آن باشد، نداشته

گذاران  دریافت نماید. سرمایه مسکن تسهیلات اوراق در شده عنوان سقف تواند در می بانک

گفته، پس از طی  توانند با افتتاح حساب ضمن دریافت سود پیش بخش خصوصی مسکن نیز می

دوره ماندگاری نقدینگی، تسهیلات لازم برای ساخت و ساز و عرضه مسکن را دریافت دارند. 

تسهیلات و محاسبه سود برای دوره درصد است که بعد از اخذ  5/17نرخ بهره این تسهیلات 

 شود. ماندگاری نقدینگی در سپرده، از دریافت کننده تسهیلات دریافت می

اند و اگر بانک مسکن در  گذاری عقلایی و منطقی تنظیم شده اهداف مندرج در این سیاست

هد عمل نیز توانسته باشد اهداف مندرج را پوشش دهد باعث توسعه عادلانه در حوزه مسکن خوا

 دهد.  های کشور نشان می توزیع اوراق حق تقدم مسکن استفاده شده را در استان 1شد. نمودار 

 
 بانک مسکن مأخذ:  1398-1386توزیع تسهیلات استفاده شده از محل اوراق حق تقدم  از سال   .1نمودار 

 

با تراکم جمعیت و مسکن کاملاً  دهد که توزیع اوراق حق تقدم مسکن نشان می 1نمودار 

اند. ده رتبه اول مربوط به  مطابقت دارد. تسهیلات به سمت مبادی ثروت و سرمایه سوق پیدا کرده

اند. در مقابل ده رتبه پایین مربوط به  هایی است که کلان شهرهای کشور در آنها واقع شده استان

ی به اهداف مورد نظر در رسد دستیاب هایی محروم در حوزه مسکن هستند. به نظر می استان

 آمیز نبوده است.  گذاری ایجاد اوراق تقدم مسکن چندان موفقیت سیاست
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های نامناسب دولت و بانک مرکزی ارائه شد باعث ایجاد  هایی که در مورد سیاست نارسایی

تقدم   محروم و برخوردار در حوزه مسکن شده است. اگر اوراق حقهای  شکاف بزرگی بین استان

گذاری کلان در حوزه مسکن معرفی نماییم، دلایل  ه شده مسکن را به عنوان نماینده سیاستاستفاد

گذاران مسکن  ها ارائه داد. چنانچه در ابتدا گفته شد حساسیت سرمایه توان برای نارسایی روشنی می

گذاران بخش  بر نرخ بهره و محدودیت اعتبار است. اوراق حق تقدم ابزاری برای تشویق سرمایه

خصوصی برای ورود به بازار و عرضه مسکن شده است. چون این اوراق دارای نرخ بهره مناسبی 

اند. ولی در توزیع تسهیلات برنامه و سیاست  مالی ایجاد کردهتأمین  هستند و منبع مناسبی برای

 مشخصی وجود ندارد که باعث توزیع عادلانه مسکن در کشور شود. 

های غیربرخوردار  ود موجود در عرضه مسکن در استاندر این تحقیق سعی شده است کمب

مالی عرضه مسکن تأمین  استخراج شود. لذا در این فرایند از اوراق حق تقدم استفاده شده، و برای

گذار در  شود. کل اوراق حق تقدم صادر شده به دلایل مختلف از جمله عدم نیاز سپرده استفاده می

لذا در این تحقیق فقط آن قسم مصروف شده از اوراق شود.  بانک مسکن مورد استفاده واقع نمی

یادشده در خرید و ساخت واحد مسکونی به عنوان متغیر منظور شده است. در نهایت مقاله حاضر 

پاسخ دهد که آیا اوراق حق تقدم مصروف شده بر عرضه مسکن در  سؤالدر تلاش است تا به این 

 .داشته است تأثیرغیربرخوردار های  استان

در ساماندهی مقاله ابتدا به مبانی نظری و ادبیات تجربی متغیر وابسته پرداخته شده و پس از 

آماری با استفاده از مدل پانل فضایی انجام های  معرفی متغیرها و بیان روش شناسی پژوهش، تحلیل

غیربرخوردار، اقدامات های  شده است. در نهایت ضمن برآورد شکاف عرضه مسکن در استان

 یاستی پیشنهاد شده است. س

 مبانی نظری. 2

 در اساسی نقش که است گذاری سرمایه اصلی اجزای از یکی مسکن، بخش در گذاری سرمایه

 واکنش بخش، این در گذاری سرمایه که دهند می نشان تجربی شواهد. کند می ایفا اشتغال و تولید

 شامل کلان اقتصاد های شوک ترین عمده. دهد می نشان کلان اقتصاد های شوک به توجهی قابل
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ای از  نمونه(. 1399 گل، خوشه و افشاری) باشد می ارز نرخ و نفتی درآمد مالی، پولی، های شوک

گردد.  های کلان اقتصادی ارائه می پذیری مسکن از شوک تأثیرمطالعات مختلف در حوزه 

 معتقد( 2013) 3کالزا و( 2015) 2لوسیانی ،(2016) 1اشنایدر و پیازسی ،(1395) تیموری و مهرگان

 به ایران را( 1391) همکاران و اکبری. هستند مسکن بازار بر کلان اقتصاد های شوک شدید تأثیر به

 این و آورند به حساب می پولی های شوک معرض در همواره نفت صادرکننده کشور عنوان

 ،(2019) 4همکاران و گاریگا. کنند می نوسان دچار شدت به را مسکن بخش تحولات ها شوک

 سلمانی ،(2016) همکاران و 7فانگ ،(2016) 6سویتس و تنریرو ،(2017 همکاران و 5سوتون

 ابزارهای از یکی عنوان به بهره نرخ و بانکی تسهیلات تأثیر بر نیز( 1394) همکاران و شک بی

 و اصفهانی. دارند تأکید مسکن بازار در گذاری سرمایه طریق از اقتصاد تحریک برای پولی سیاست

 تولید در شوک ایجاد در اصلی عوامل از یکی را مسکن بازار به شوک ورود( 1395) رحمانی

 ناخالص تولید در اثرگذار مهم های بخش از یکی مسکن بخش که چرا دانند می داخلی ناخالص

 اقلام مهمترین از یکی را مسکن در گذاری سرمایه( 1395) عیوض و نژاد اکبری. است داخلی

 گذاری سرمایه تقویت جهت را ابزارهایی و نمایند می قلمداد داخلی تولید ناخالص دهنده تشکیل

 . کنند می پیشنهاد وام ارائه جمله از مسکن در

 تأثیربوده و همواره تحت  مسکن متیق کننده نییتع یرهایمتغ از یکی مسکن عرضه

 در مسکن عرضه ،یمسکون واحد کی بودن ساخت بر زمان دلیل بهاقتصادی است. های  شوک

 در دهد. اما یم نشان واکنش تقاضا سمت یها به شوک یکند به و است ثابت مدت کوتاه

 قطعاً که است، یشیافزا زین عرضه روند ن،یارزش زم بودن یشیافزا علت به بلندمدت

 مصالح ن،یزم عمده نهاده سه در رییهستند. تغ اثرگذار یساز ساختمان و ییایجغراف یها تیمحدود

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Piazzesi & Schneider  

2. Lusiani  

3. Calza  

4. Garriga  

5. Sutton  

6. Tenreyro and Thwaites  

7. Fang  
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 گردد. اگر یم عرضه در اختلال و وساز ساخت در جاد نوساناتیا به منجر کار یروین و یساختمان

 یکالا که دهد یم حیترج باشد، نییپا مسکن متیق و باشد داشته یکاف یمال توان ،یا کننده عرضه

 متیق بر مؤثر عرضه سمت عواملبدوزد.  چشم یتورم انتظارات به تورم و کند و احتکار را خود

 از: عبارتند مسکن

 دستمزد کارگران، ن،یزم متیق مصالح، یوساز: بها ساخت یها نهیهز در مؤثر یمتیق عوامل الف(

 مسکن متیو ق وساز ساخت نهیهز شود یم باعث یبانک سود نرخ و ،یساختمان خدمات نرخ

 .شود شتریب

 تیبه محدود توجه با هیسرما انباشت (1 وساز: ساخت یها نهیهز بر مؤثر یمتیق ریغ عوامل ب(

 سبب نیز زمیناچ عرضه (2شود.  یم مسکن دیتول نهیهز شیافزا باعث عوامل، ریسا و نیزم

 ( اثرات3خواهد شد.  یمسکون یواحدها شدن تر کوچک و متیق شیافزا تراکم، شیافزا

 مسکن فاقد یخانوارها لیتما کرد: یبررس صورت دو به توان یرا م بها هیکرا شیافزا هیدوسو

  .جاریاست منظور به ییواحدها سازندگان لیتما نیهمچن و احداث آن، منظور به یشخص

 در جهینت در و ملک فروش در عیتسر و عرضه در مسکن، در حوزه اتیمال نظام نی( تدو4

 نکهیا به توجه محرک: باهای  استی( س5دارد.  ییبسزا ریتأث مالک یزن چانه قدرت کاهش

 محرکهای  استیس نیبنابرا است، کشش یب مدت کوتاه در و بر بوده زمان مسکن ساخت

 مسکن بخش در بلندمدت در تنها است ممکن و کند، نمی مدت بروز کوتاه در دولت

 .(1397باشد )گودرزی و آرمان مهر،  گذارریتأث

است.  گرفته نظر در مسکن بازار سازی مدل برای را دارایی بازار یک ( رویکرد1984) 1پوتربا

 قیمت از تابعی به عنوان را مسکونی واحدهای در خالص گذاری سرمایه شده، مطرح مدل تجربی

 ساخت های هزینه غیرمسکونی(، ساختمانهای )قیمت  جانشین کالاهای تولید قیمت حقیقی مسکن،

 انداز پس سمت به ها سپرده جریان خالص شود(، می گیری اندازه ساخت حقیقی با دستمزدهای )که

 نظریه گیرد. در می نظر در بانکی، اعتبارات به دسترسی برای معیاری به عنوان دهی های وام نهاده و

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Poterba 
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 عرضه در تولید های نهاده مهمترین از یکی به عنوان زمین قیمت شهری، فضای بر پایه مسکن عرضه

 سطح مسکن، قیمت افزایش است. با ها نهاده سایر با بنیادی تفاوت دارای دارد که نقش مسکن

 اما گیرد. می قرار آن نرمال سطح از بیش کوتاه مدت در موقتی ساخت و ساز به طور یها فعالیت

 به و یافته کاهش مسکن ساخت بازدهی و یافته افزایش قیمت زمین مسکن، ذخیره رشد با همراه

 آن براساس که نماید می ارائه را تعادلی های مدل فضای شهری نظریه گردد. بر می خود اولیه سطح

 ساخت نظریه، این بود. در آن( خواهد از کوچکتر )و یا شهری جمعیت برابر همواره مسکن ذخیره

 هزینه به عنوان واقعی مدت کوتاه بهره های مسکن، نرخ جاری های قیمت از تابعی نوساز مسکن

 های هزینه از وزنی میانگین به وسیله ساخت که های هزینه زمین، اهرم سازندگان، برای سرمایه

 است.  قبل دوره در موجودی مسکن و شود می گیری اندازه ساختمانی مصالح و کار نیروی

زمـانی فعـال اسـت کـه بتوانـد قیمت  یاقتصاد یها بخش عرضه مسکن همانند سایر بخش

بخشی از  .هـدتولیـد را پوشـش د یهـا  مورد نظر تولید کننده مسکن را برآورده نماید و هزینه

: گـردد. ایـن عوامل شامل تغییرات قیمت مربوط به مسکن در بازار، به عوامـل عرضـه بـاز مـی

 .باشند می نرخ سود بانکی، دستمزد کارگران ساختمانی، ساختمانی قیمت مصالح، قیمت زمین

 مدل چهار وجهی بازار مسکن. 2-1

 بازار است. در مستغلات بازار و دارایی بازار دو از ترکیبی مسکن بازار وجهی چهار مدل در

 با ساختمان دارایی، بازار در اماد؛ شو می اجاره یا و خریداری سکونت برای مستغلات، ساختمان

 شود.  می اجاره یا و گذاری خریداری سرمایه هدف

 مدل  اساس بر را عرضه-تقاضا و نشده فروخته جدید مسکن سهام بین رابطه این مدل

1پاسکال و ویتوندی -فیشر
 تعریف را عرضه-تقاضا تعادل که ربعی مدل کند. یک می تحلیل 

 دنبال را ملک و فضا بازارهای بین رابطه و کند می دنبال را مستغلات و املاک بازارهای. کند می

 افتد می اتفاق زمانی مستغلات و املاک توسعه که کند می فرض مفهومی نظر از این مدل. کند می

 تقاضا یعنی. شود ایجاد فضایی بازارهای در عرضه و تقاضا تعادل عدم در تقاضاها از درآمدها که

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Fisher-Dipasquale-Wheaton (FDW) 
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 و اقتصادی رشد همچنین و بهره نرخ مانند کلان اقتصاد تغییرات به نسبت مستغلات فضاهای برای

 املاک عنوان به مستغلات و املاک ارزش اگر این، بر علاوه. یافت خواهد افزایش بازار نقدینگی

 بلندمدت در فضا بازار در متعادلیهای  قیمت و دهد می رخ توسعه کند، محقق را درآمد بتواند

 بازار در اجاره سطح اینکه اول. دارد وجود فضا و املاک بازار بین اصلی پیوند دو. شود می برقرار

 نظر در با که است انیگذار سرمایه مورد مانند .است واقعی املاک برای تقاضا کننده تعیین فضا

 فضا بازار در بها اجاره تغییرات یعنی. کنند می خریداری ملک آتی یا فعلی درآمدهای گرفتن

 گذارد. می تأثیر سرمایه بازار در ملک تقاضای بر بلافاصله

 و ساخت حجم اگر. است عمده بازار دو این بین مهم پیوند یک ساز و ساخت حجم دوم، 

 این. یابد می کاهش نیز فضا بازار در اجاره بلکه ملک، بازار در ها قیمت تنها نه یابد، افزایش ساز

 طور به. است شده داده نشان زیر ربع مدل در دارایی بازارهای و فضایی بازارهای بین روابط

 فردی فضاهای به ملک بازار توسط خود نوبه به اجاره و کند می تعیین را اجاره فضا بازار خلاصه،

 در و شود می ساز و ساخت جدید حجم ایجاد باعث املاک قیمت دیگر، سوی از. شود می تبدیل

 به ملک و فضا بازارهای. شوند می مسکن سهام به منجر و گردند می باز فضا بازار به آنها نتیجه

. کنند می حفظ را تعادل مسکن، سهام مقدار تغییر عدم صورت در که هستند مرتبط هم به ای گونه

 بین تعادل که است معنی این به باشد، متفاوت اولیه کمیت با چرخه یک اتمام از پس کمیت اگر

 .(2010شود )جانگ و همکاران،  نمی حفظ مدل در متغیر چهار

 جدید های خانه با مستقیماً نشده فروخته جدید مسکن سهام که آنجایی از FDW مدل اساس بر

 .شوند می تعیین شده ارائه تازه های خانه عرضه و تقاضا توابع با آنها است، مرتبط شده عرضه

 
𝑊𝑡 = 𝑓(𝐷𝑁𝑡, 𝑆𝑁𝑡)  (1)  

 

 مسکن سهام برای تقاضا و جدیدهای  خانه برای تقاضا به توان می اساساً را خانه برای تقاضا

 تصمیم کدام، هر با وام های محدودیت یا درآمد سطح به بسته خریداران بنابراین،. کرد تقسیم

 های موقعیت و کلان اقتصاد این، بر علاوه. کنند خریداری مسکن سهام یا جدید خانه که گیرند می



 357  ... ربرخورداریغ یها برآورد کمبود عرضه مسکن در استان

 

 تحت ها قیمت در عوامل این اما گذارند، می تأثیر مسکن خرید تصمیمات بر نیز مسکن سیاست

 وام با راهایی  خانه خریداران اکثر خانه، خرید امکان به توجه شوند. با می منعکس FDW مدل

 برای تقاضا مقاله، این در بنابراین،. است درآمد سطح با متناسب وام مبلغ که کنند می خریداری

 تعریف مسکن وام و مسکن سهام قیمت جدید، مسکن قیمت از تابعی عنوان به جدید های خانه

 شده است.

𝐷𝑁𝑡 = 𝑓(𝑃𝑁𝑡, 𝑃𝑆𝑡, 𝑌𝑡) (2)  

 

 در عرضه سودآوری اساس بر جدید مسکن عرضه شد، مشخص مدل سوم ربع در که طور همان

 مطالعه، این در بنابراین،. شود می تعیین ساخت های هزینه و جدید مسکن قیمت مقایسه هنگام

 شده است. تعریف ساخت هزینه و جدید مسکن قیمت از تابعی عنوان به جدید مسکن عرضه

 

𝑆𝑁𝑡 = 𝑓(𝑃𝑁𝑡, 𝐶𝑡)  (3)  

 ،  مدل چهار بخشی بازار مسکن گزارش شده است.2نمودار 

 
 مدل چهار بخشی بازار مسکن .2 نمودار
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مسکن  موجودی افقی محور ( وR(، محور عمودی، سطح اجاره به ازای هر مترمربع )2در نمودار )

( مساوی هستند. ربع D( و تقاضای مسکن )Sای است که عرضه ) دهد. تعادل در نقطه را نشان می

 برابر تعادل در که است ای اجاره مسکن تقاضای منحنی نشان دهنده وجهی، چهار نمودار اول

 که است آن از حاکی نزولی تقاضای منحنی اساس، این است. بر مسکونی موجودی واحدهای

 مسکن اجاره سطح قدر هر که دارد؛ به این ترتیب معکوس رابطه اجاره با سطح مسکن تقاضای

 بر جمعیت و خانوار درآمد مانند عواملی بنابراین، .شود می کاسته آن میزان تقاضای از یابد، افزایش

 شده داده نشان اجاره و قیمت بین رابطه دوم، ربع گذار هستند. در تأثیرای  اجاره مسکن تقاضای

𝑃است )  =
𝑅

𝑖
 یابد. مالیات می افزایش نیز مسکن قیمت دوم، ربع در اجاره سطح (. بنابراین با افزایش

 و شود می مسکن قیمت در تغییر و گذاری سرمایه نرخ در تغییر مسکونی باعث سرمایه بازدهی بر

 و دهد می نشان را جدید مسکن عرضه (،3) نمودار سوم دهد. ربع می تغییر را منحنی این شیب

های تولیدی  های تولید است و اگر عرضه نهاده مسکن به نهاده ساخت و ساز میزان وابستگی بیانگر

 به منحنی این انتقال موجب نیز تولید های هزینه یشتر خواهد بود و افزا افقی F(c)کشش باشد،  بی

دهد.  می نشان را بلندمدت در مسکن موجودی ربع چهارم تعادل شود. در می بیرون و چپ سمت

 dساخت و ساز جدید و نرخ استهلاک سرمایه مسکونی  سطح به مسکن موجودی اساس، براین

 شود.  می تعیین مسکن بازار در تعادل اول ربع بستگی دارد. بر این اساس، در
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 مسکن بازار در مسکن قیمت بر تقاضا تغییر اثر .3نمودار 

 

 قیمت شود. تعیین می تعیین مسکن قیمت شرایط، سایر ثبات فرض با و مسکن اجاره تعیین با

 در و موجودی مسکن افزایش باعث و کند می تعیین را جدید مسکن ساخت و ساز میزان نیز مسکن

 درآمد افزایش نتیجه در مسکن تقاضای شود. افزایش می مسکن اجاره کاهشموجب  نهایت،

 مسکن اجاره بهای و شود می راست و بالا سمت به تقاضا منحنی انتقال باعث جمعیت خانوار یا

 موجودی نهایت، شود. در می ساز و ساخت حجم و مسکن قیمت افزایش باعث یابد و می افزایش

 با (4نمودار ) گیرد. براساس می قرار مدت تعادل بلند در مجددا ربازا داده و افزایش را مسکن

 شد؛ خواهد و عمودی تر یابد می افزایش دوم ربع در مسکن قیمت منحنی شیب بهره نرخ افزایش

 یابد. کاهش کاهش می آن قیمت و تقاضا مسکن، تملک فرصت هزینه افزایش به توجه با زیرا

 کاهش و مسکن جدید عرضه کاهش آن به تبع و ساختمانیهای  فعالیت کاهش باعث مسکن قیمت

 یابد.  می افزایش اجاره بها سطح نتیجه، در ؛شود می ساختمان موجودی
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 مسکن بازار در مسکن قیمت بر بهره نرخ تغییر اثر .4 نمودار

 

 های ریزی رونق و رکود بسیاری را تجربه کرده است و برنامههای  بازار مسکن در ایران دوره

های  اند. با توجه به نبود سیاست دولت و بانک مرکزی در این فراز و فرودها نقش مهمی داشته

احتیاطی و نظارتی بر بازار مسکن نقش سوداگران مسکن بسیار پررنگ بوده و باعث ایجاد اخلال 

 در بازار مسکن شده اند. 

نمادی از عرضه تواند به عنوان  های تکمیل شده توسط بخش خصوصی می تعداد ساختمان

روند نسبتا ثابتی را طی کرده است. عرضه  1377مسکن مطرح باشد. عرضه مسکن در ایران تا سال 

ی ها سال سه پیک صعودی را تجربه کرده است. که اوج آنها در 1392تا سال  1377مسکن از سال 

حدود  در 1377بوده است. تعداد واحدهای مسکونی تکمیل شده در سال  1392و  1388، 1382

 15هزار واحد رسیده است. در طی  835به رقم  1392هزار واحد بوده است. این عدد در سال  210

تا  1357برابر رشد داشته است. این درحالی است که عرضه مسکن از سال  4سال عرضه مسکن 

دهد. اگر به صورت تجمعی به عرضه  هزار واحد افزایش را نشان می 60سال تنها  20در طی  1377

میلیون واحد  13بیش از  1396تا  1357مسکن توجه شود، تعداد مسکن عرضه شده از سال 

تا  1357میلیون واحد از آنها در بازه زمانی  5/3مسکونی بوده است که از این تعداد نزدیک به 
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توان به  سال دلایلی دارد که می 15بوده است. افزایش بسیار سریع عرضه مسکن در طی  1377

های سوداگری و تلاش دولت برای  یت، افزایش اعطای تسهیلات، افزایش عملیاتافزایش جمع

 های انبساط مالی و پولی اشاره نمود.  رونق اقتصادی بعد از جنگ با اعمال سیاست

میلیون خانوار افزایش داشته  18در حدود  1395تا  1355تعداد خانوارهای ایرانی از سال 

ته در بعد خانوار، طبیعی است که انتظار داشت افزایش عرضه است. با توجه به افزایش صورت گرف

 مسکن برای پوشش خانوارها وجود داشته باشد. 

های انبساطی دولت و بانک مرکزی  یکی دیگر از عوامل تحریک عرضه مسکن سیاست

ادواری عرضه پول در جامعه را افزایش صورت  به است. بانک مرکزی برای توسعه اقتصادی

موضوع باعث رشد نقدینگی و به تبع آن افزایش تقاضا برای کالاها و خدمات  دهد. این می

 تواند تولید را رونق دهد.  می شود. افرایش تقاضا باعث بالا رفتن عرضه محصولات شده و می

از همین سال تعداد  شروع به افزایش نموده است. دقیقاً 1383نقدینگی کشور از سال 

سط بخش خصوصی هم شروع به افزایش کرده است. پس واحدهای مسکونی تکمیل شده تو

بوده و در بازار مسکن  تأییدهای عنوان شده در خصوص نقش عرضه پول درمسکن مورد  تئوری

ایران نیز این تئوری نظری مصداق دارد. همین موضوع با مقایسه پایه پولی کشور و تعداد 

ات است. پایه پولی کشور از واحدهای مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوصی هم قابل اثب

های عرضه مسکن نیز  شوک  به بعد شروع به افزایش شدیدی نموده است. از همین زمان 1387سال 

به وضوح قابل ملاحظه است. از دلایل مهم افزایش پول پر قدرت در جامعه رشد عرضه پول و شبه 

کالا و  ها، ستای خرید داراییباشد. با افزایش عرضه پول، نقدینگی موجود در جامعه در را پول می

شود، مردم  شود. با عنایت به اینکه افزایش پول پرقدرت باعث ایجاد تورم نیز می خدمات هزینه می

های همچون  های نقدی خود را تبدیل به طلا، ارز و یا دارایی برای حفظ قدرت خرید خود دارایی

 شود.  ها می اضا در این حوزهکنند و این موضوع باعث ایجاد فشار تق زمین و ساختمان می
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بندی سیستم  مطابق تقسیمبیماری هلندی هم یکی دیگر از مباحث مرتبط با عرضه مسکن است. 

ساختمانهای مسکونی و غیرمسکونی در  توسعه و احداث ی مشتمل برها فعالیت 1های ملی حساب

به تفکیک در دو بخش خصوصی و  ی این گـروهها فعالیتشود و  بندی می گروه ساختمان طبقه

گذاری  خصوصی شامل سرمایه ساختمانی بخشی ها فعالیتگیرد.  عمومی مورد بررسی قرار می

های بخش  ارزش تولید ساختمان ت.خصوصی در ساختمان مناطق شهری و روستایی اس بخش

خصوصی در مناطق شهری برای ساختمانهای جدیدالاحداث براساس نتایج حاصل از آمار 

آنکه عمده  دلیل بهشود.  مرکزی برآورد می خصوصی اداره آمار بانک ی ساختمانی بخشها عالیتف

خصوصی  افزوده بخش های مسکونی است، ارزش ی ساختمانی مزبور مربوط بـه ساختمانها فعالیت

 گیرد.  ه قرار میمسکن مورد توج افزوده بخش تواند به عنوان ارزش در ساختمان می

و دوران جنگ روند نزولی را تجربه نموده است. از  1357مسکن از سال  ارزش افزوده بخش

و با شروع دوران سازندگی بعد از جنگ روند صعودی ارزش افزوده بخش ساختمان تا  1370سال 

ارزش افزوده مسکن روند کاهشی شدیدی  1390بدون وقفه ادامه داشته است. از سال  1390سال 

ها و کاهش شدید برابری ریال در برابر ارزهای خارجی و  مرا تجربه کرده است. شروع تحری

ها باعث رشد شدید قیمت مسکن و سایر دارایی گردید.  هجوم مردم برای خرید از بازار دارایی

گذاری در بازار بورس گردید. در  نااطمینانی در بازار مسکن باعث کاهش سوداگری و سرمایه

تولید ناخالص داخلی بدون نفت را به خود درصد از  18سهم مسکن نزدیک به  1357سال

درصد تنزل داشته است. سهم بازار مسکن از  5به حدود  1396داد. این رقم در سال  اختصاص می

 1380تولید ناخالص داخلی در طول دوره مورد مطالعه همواره دستخوش تغییرات بوده و در دهه 

به بعد با کاهش  1390ه است. از سال های افزایشی در ارزش افزوده ساختمان اتفاق افتاد شوک

گذاری وجود نداشته و تا سال  تولید ناخالص داخلی ایران، در بازار مسکن نیز رمقی برای سرمایه

 روند نزولی ادامه داشته است.  1396
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1. National Account System 
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. با شود از سوی دیگر رابطه مستقیمی بین درآمدهای نفتی دولت و عرضه مسکن مشاهده می

یابد. این  افزایش درآمدهای نفتی دولت میزان تقاضای جامعه برای کالاها وخدمات افزایش می

شود و رغبت  غیرقابل تجارت بودن مسکن باعث افزایش قیمت مسکن می دلیل بهموضوع 

دهد. از سوی دیگر درآمد سرانه جامعه افزایش  ان را برای ورود به این بازار افزایش میگذار سرمایه

افته و مردم برای خرید دارایی از جمله مسکن آمادگی دارند که نتیجه آن افزایش عرضه مسکن در ی

تا  1387ی ها سال جامعه شده است. رد پای بیماری هلندی در کشور به وضوح قابل مشاهده است. از

ده ارزش افزوده بخش مسکن به مقدار قابل توجهی افزایش یافته است. این موضوع نشان دهن 1390

های اقتصادی به بخش مسکن شده، و با توجه به غیرقابل تجارت بودن  انتقال منابع از سایر بخش

ارزش  1اقتصادی را کندتر نموده است. جدول شماره های  مسکن، رشد اقتصادی در سایر بخش

 دهد.  می نشان 1390اقتصادی را در شوک قیمت نفتی سال های  افزوده بخش

 1391تا  1385اقتصادی ایران از سال های  خشارزش افزوده ب .1جدول 

 1391 1390 1389 1388 1387 1386 1385 بخش/ سال

 143471 148870 145240 143765 148461 131244 106688 ساختمان

 328379 358709 339597 307368 284347 275773 270532 صنعت

 1213421 1200023 1134602 1063830 1036427 1032061 929404 خدمات

 بانک مرکزیهای  دادهمأخذ: 

 

نزدیک   1390تا  1385بر اساس اطلاعات جدول رشد ارزش افزوده بخش ساختمان از سال 

درصد و رشد بخش خدمات  21 است. در همین دوره رشد بخش صنعت   درصد بوده  40 به

مکانیسم  1390 تا ی ها سال مشخص است که در شوک بازار مسکن درکاملاً  درصد بوده است. 30

کار و سرمایه به  بیماری هلندی در ایران فعال شده و منابع بخش خدمات و صنعت اعم از نیروی

های اقتصادی  افزوده بخش اطلاعات ارزش 2بخش ساختمان منتقل شده است. در جدول شماره 

 شده است.  ایران در دوره قبل از بروز شوک در مسکن نمایش داده 
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 1385تا  1380اقتصادی ایران از سال های  ارزش افزوده بخش .2جدول 

 1385 1384 1383 1382 1381 1380 بخش/ سال

 106688 110323 107409 107132 108292 91149 ساختمان

 270532 250664 226831 217900 197189 175213 صنعت

 929404 853507 787172 732181 680760 635878 خدمات
 بانک مرکزیهای  دادهمأخذ:        

 

های صنعت و  با دقت نظر در اطلاعات جدول شماره دو متوجه خواهیم شد که رشد بخش

 1385تا  1380خدمات به مراتب بیشتر از بخش ساختمان بوده است. رشد بخش ساختمان در دوره 

درصد و بخش خدمات  54درصد بوده است. این در حالی است که رشد بخش صنعت  17تنها 

رصد بوده است. با شروع برنامه حمایتی دولت از بخش مسکن و اجرای عملیاتی مسکن مهر از د46

های اقتصادی سبقت گرفته و این  به تدریج ارزش افزوده بخش ساختمان از سایر بخش 1386سال 

 نشانگر فعال شدن مکانیسم بیماری هلندی در ایران بوده است. 

ها در عرضه مسکن به انجام  ت و حمایت دولتشماری در خصوص نقش تسهیلا تحقیقات بی

(، 2018(، بلیک )2019(، بارون و بلاسیو )2019(، ویکی بن )2019رسیده است. مطالعات لوند )

دهد که  می ( نشان1394( و فغانی ماکرانی )2012(، لاوسون و همکاران )2018مونت و امان )

اوراق تسهیلات ارزان قیمت مسکن  ها از مسکن به شکل انتشار تسهیلات مسکن و حمایت دولت

 سپرده دارندگان بازده نرخ داشته است. فغالنی ماکرانی معتقد است متغیر تأثیربر عرضه مسکن 

و افزایش  باشد می تسهیلات مسکن تقدم حق اوراق قیمت داری با معنی و مثبت تأثیر ممتاز دارای

دهد. همچنین  قرار می تأثیرتسهیلات حق تقدم نیز به صورت غیرمستقیم عرضه مسکن را تحت 

ها  ها و شهرداری برای توسعه متوازن کشور از حیث مسکن صاحب نظران معتقدند که دولت

توانند با ابزار تسهیلات، مدیریت تراکم در شهرها را کنترل نمایند. بدین جهت برای کاسته  می

شدن از معظلات ترافیک و تراکم، تسهیلات به واحدهای مسکونی حاشیه شهرها و یا مناطق کمتر 

( معتقد است 2019شود. در مقابل این نظریه ویکی بن ) توسعه یافته از نظر عرضه مسکن ارائه می
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کند. ولی با  می شود، قیمت مسکن افزایش زیادی پیدا در محلاتی که عرضه مسکن کنترل می

مالی دولت در عرضه مسکن در این محلات باعث افزایش عرضه و متعادل شدن قیمت  حمایت

در جهت کنترل و انتظام بخشی به معماری شهری از ساخت مسکن ها  شود. وقتی دولت مسکن می

شود.  کنند، عدم عرضه مسکن باعث افزایش قیمت در این نواحی می می در مرکز شهرها جلوگیری

مناسب و استفاده از ابزار تسهیلات مالی عرضه و   توانند با اعمال سیاست ها می در نهایت دولت

 مسکن را به صورت عادلانه کنترل نمایند. قیمت

 در خود هدف به یابی دست مسکن، برای بخش در تخصصی بانک تنها عنوان به مسکن بانک

 نتخابا قدرت جامعه، افزایش درآمد کم اقشار خصوص به مردم عمومی مسکنتأمین  جهت

 نمود. حساب ایجاد ممتاز گذاری سرمایه سپرده بانکی، حساب خدمات در ارائه تنوع و مشتریان

حقیقی،  نوع )اشخاص سه قالب در 16/06/1384بانک مسکن از تاریخ  در ممتاز گذاری سرمایه

 سود دریافت بر علاوه حساب این در انگذار سپردهایجادگردید.  حقوقی( اشخاص و خاص حقیقی

 حق گواهی اوراق از برخورداری امکان بانک مسکن، از عادی مدت کوتاه گذاری سپرده حساب

 از استفاده امکان بر علاوه اوراق این شوند. دارنده می مند بهره نیز مسکن تسهیلات از استفاده تقدم

 تقدم حق گواهی اوراق سری را دارد. اولین غیر به اوراق این فروش مسکن، امکان تسهیلات

 گردید. این تحویل حساب منتشر و به صاحبان 15/01/1385  تاریخ در مسکن تسهیلات از استفاده

 اعطاء حساب دارندگان که به باشد می مسکن ساخت یا و خرید تسهیلات دریافت های اوراق، برگه

 تا اوراق این عرضه اولین زمان مسکن، از تسهیلات از استفاده تقدم حق اوراق شود. معاملات می

 معاملات کلیه بعد به مذکور تاریخ گرفت. از می انجام رسمی غیر در بازارهای 1389 شهریور

 حق تقدم گواهی اوراق معاملات انجام کلی گیرد. فرآیند می فرابورس انجام سازمان در فوق اوراق

دارد.  شباهت بهادار اوراق انواع سایر معاملات سازمان فرابورس، با در مسکن تسهیلات از استفاده

 عرضه نتیجه در و حراج روش اساس بر سازمان فرابورس معاملاتی سامانه در اوراق این قیمت یعنی

 حجم برآیند روز هر در قیمت ملاک تعیین گردد. لذا می تعیین سامانه در موجود تقاضای و

 حق اوراق اقتصادی کارشناسان از بسیاری منظور باشد. بدین می تقاضا و عرضه قیمت و معاملات

 سال چند اند. در کرده عنوان مسکن وام برای جایگزین مناسبی را مسکن تسهیلات از استفاده تقدم
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 مالیتأمین  برای مسکن بانک سوی از ابزار مالی یک عنوان به را بهاداری اوراق چنین گذشته

 اوراق صورت به که است تسهیلات مسکن همان تقدم حق که طوری به کنند، می تعریف مسکن

 متقاضیان سوی روزها از این مسکن تسهیلات تقدم حق اوراق شود. می فروش و خرید بازار در

 ممتاز گذاری سرمایه سپرده حساب در که چرا است شده برخوردار بالایی استقبال از مسکن خرید

نیست. )فغانی  بلاعزل های وکالت و انتظار زمان سررسید برای ماهه چند انتظار از خبری دیگر

 (1394، ماکرانی

 ادبیات تجربی .2-2

 که مقالات این از است. به تعدادی شده منتشر مسکن عرضه حوزه در بسیاری تجربی مقالات

 تأثیردر بیشتر این مقالات به . توان به موارد ذیل اشاره نمود است، می پژوهش موضوع با همسو

و دولت را در مدیریت و  ها اوراق حمایتی مسکن بر عرضه مسکن اشاره شده و نقش شهرداری

سازد. برای استفاده از نظریات علمی و کارآمد در  مدل طراحی  کنترل قیمت مسکن آشکار می

 شده برای این تحقیق از مطالعات پایه زیر استفاده شده است:

 ( به موضوع افزایش خانه2019در تحقیقی توسط برایان لوند )  .های جدید پرداخته شده است

به روش پانل فضایی در انگلستان انجام شده است. متغیرهای تحقیق  2019ال این تحقیق در س

باشد. در این مقاله در مورد  مالی مسکن، عرضه مسکن و قیمت مسکن میتأمین  شامل: اوراق

نحوه رونق ساخت و ساز مسکن صحبت شده است و راهکارهایی را ارائه نموده است که از آن 

ها،  های محلی یا شهرداری ضی، اعطای اختیارات به دولتتوان به رهاسازی ارا جمله می

اعتبار از طریق اوراق قرضه تأمین  گذاری در راستای افزایش عرضه مسکن اجتماعی، سیاست

دهد که افزایش  حمایتی، اصلاح محدودیت تسهیلات اشاره کرد. نتایج تحقیق نشان می

محلی باعث متعادل شدن قیمت  های مرکزی و های جدید با استفاده از حمایت دولت عرضه

 شود.  مسکن می

 ( در تحقیقی با عنوان بررسی تردید در عرضه مسکن در حوزه2019ویکی بین )  مسکن و تأمین

قیمت مناسب که به روش پانل فضایی انجام شده است به این نتیجه رسیده است که در محلاتی 
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کند. ولی با حمایت مالی  می داشود، قیمت مسکن افزایش زیادی پی که عرضه مسکن کنترل می

دولت در عرضه مسکن در این محلات باعث افزایش عرضه و متعادل شدن قیمت مسکن 

شود. نتایج تحقیق حاضر نیز ناظر بر این نتیجه است که حمایت دولت از طریق اوراق حق  می

 تقدم باعث افزایش عرضه مسکن شده است.  

 ( در مطالعه خود 2019بارون و بلاسیو ) با عنوان قیمت خانه به عرضه اعتبار چگونه پاسخ

اند که هرچه رونق اقتصادی  دهد با استفاده از تجزیه و تحلیل فضایی به این نتیجه رسیده می

ی و به تبع آن میزان اوراق حق تقدم نیز افزایش خواهند گذار سپردهمیزان  بیشتر باشد احتمالاً

 و قیمت مسکن موثر باشد.تواند بر عرضه مسکن  یافت. این موضوع می

تأمین  وسیله: واحدهای مسکونی وین ابتکارعمل»( تحقیقی را با عنوان 2018مونت و امان )

به انجام رساندند. این تحقیق به روش پانل فضایی  «در اتریش قیمت ارزان مسکن برای جدید مالی

مالی مسکن و عرضه مسکن تأمین  در اتریش انجام شده است. متغیرهای تحقیق شامل: اوراق

بوده و تجزیه و تحلیل به روش  2015-2011باشد. دوره تحقیق مربوط به دوران اجرای طرح  می

های اتریش انجام شده است. اتریش در استفاده از اوراق مسکن در عرضه  فضایی در استان

ا داشته است. های کم درآمد و متوسط بیشترین موفقیت را در اروپ واحدهای مسکونی به خانواده

های مسکن با  ای هستند. تشکل درصد اجاره 80درصد واحدهای مسکونی تملیکی و  20در اتریش 

های طولانی  کند و به صورت اجاره های انبوه تولید می ( آپارتمانLPHAsسود کم موسوم به )

را صادر ها اوراق مسکن  گذارد. دولت اتریش از طریق شهرداری ها می خانمان مدت در اختیار بی

کنندگان مسکن ایجاد  دهد که این اوراق رقابت خوبی را بین عرضه کند. نتایج تحقیق نشان می می

ای  های اجاره کرده است و این رقابت باعت منطقی شدن قیمت مسکن و افزایش عرضه مسکن

حق  مالی مسکن استفاده شده است. اوراقتأمین  در تحقیق مونت و امان از متغیر اوراق. شده است

مالی مسکن است. فقط در فرایند ایجاد و تأمین  تقدم مسکن در تحقیق حاضر نیز نوعی اوراق

و عرضه مسکن تأمین  هایی با هم دارند. در نهایت هر دو این اوراق صرف واگذاری تفاوت

 شود. امتیاز محسوب میها  شوند و برای دارنده آن می
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 ( در مطالعه خود به صورت پانل فضا2018بلیک )های محلی، عرضه اعتبار  یی و با عنوان بانک

بانکی باعث افزایش های  و قیمت مسکن در سوئیس نتیجه گرفته است که افزایش سپرده

شود و این موضوع هم باعث رشد عرضه مسکن و قیمت شده است. در  تسهیلات بانکی می

شود. هرچه  شی میممتاز بانک مسکن ناهای  تحقیق حاضر نیز مبنای اوراق حق تقدم از سپرده

بانکی ممتاز افزایش داشته باشند، میزان تسهیلات اوراق حق تقدم مسکن نیز افزایش های  سپرده

 مثبت دارد. تأثیرکند و این موضوع به طور غیرمستقیم بر عرضه مسکن  پیدا می

 ( تحقیقی با عنوان اوراق2012لاوسون و همکاران )  هدایت برای مناسب ابزار مسکنتأمین 

 2012اند. این تحقیق در سال  استرالیا انجام داده در قیمت ارزان مسکن سمت به گذاری ایهسرم

مالی مسکن، تأمین  به روش پانل دیتا در استرالیا انجام شده است. متغیرهای تحقیق شامل: اوراق

. طبق مفاد تحقیق باشد ها و قوانین مالی در حوزه مسکن می عرضه مسکن، مالیات، و  سیاست

ارائه اوراق مسکن در استرالیا با الگو برداری از کشور اتریش اجرایی شده است. در این طرح 

های  شود تا اقدام به ساخت مسکن گذاران مسکن ارائه می اوراق تضمین شده مسکن به سرمایه

مسکونی در واحد  20000سال آینده  10بینی شده بود که تا  خرد نمایند. در این تحقیق پیش

دهد که  استرالیا مورد نیاز خواهد بود که با استفاده از این طرح باید ساخته شوند. نتایج نشان می

تواند راهی  های خرد و ارزان قیمت بسیار سودمند بوده است و می اوراق مسکن بر عرضه مسکن

ات قبلی مالی برای بخش مسکن باشد. طبق توضیحتأمین  برای دستیابی به یک رویکرد جدید

 باشد.  می مالی مسکن در سنخیت همانند اوراق حق تقدم مسکنتأمین  اوراق

 بخش یگذار سرمایه بر موثر عوامل ( تحقیقی را با عنوان بررسی1396خانی ) اسدی و صفی 

ایران انجام دادند. نتایج این تحقیق  به روش خودرگرسیون برداری  در مسکن در خصوصی

 مثبت بوده است. بخش این در یگذار سرمایه بر مسکن قیمت یرمتغ تأثیردهد که  می نشان

 ( در تحقیق خود با عنوان بررسی1394فغانی ماکرانی ) اوراق قیمت بر موثر عوامل تأثیر میزان 

تسهیلات مسکن و با استفاده از روش تجزیه و تحلیل خودرگرسیون  از استفاده تقدم حق

 و مثبت تأثیر ممتاز دارای سپرده دارندگان بازده نرخ برداری به این نتیجه رسیده است که متغیر
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باشد و افزایش تسهیلات حق تقدم نیز به  می تسهیلات مسکن تقدم حق اوراق قیمت داری با معنا

 دهد. می قرار تأثیرصورت غیرمستقیم عرضه مسکن را تحت 

و مراکز علمی و پژوهشی و بانک مسکن به نظر  ها ها و کتابخانه ها از سایت طی مطالعات و بررسی

های مربوط به  رسد چنین تحقیقی از نظر دوره زمانی و روش مطالعه تاکنون انجام نشده است. داده می

اوراق حق تقدم مسکن با همکاری واحد آمار و اطلاعات بانک مسکن در اختیار محقق قرار گرفته 

بر اوراق حق تقدم  تأکیدمحروم و برخوردار با های  است و محاسبه شکاف عرضه مسکن بین استان

های  مسکن در استان شود. نتایج تحقیق وجود شکاف عرضه  مسکن استفاده شده برای اولین بار انجام می

های  کند. طبق این نتایج برای جبران کمبود عرضه مسکن در استان می تأییدغیربرخوردار را 

 درصد رشد یابد. 304تا  73دم مسکن باید بین غیربرخوردار میزان عرضه اوراق حق تق

 مدل سازی پژوهش. 3

  قیتحق یرهایمتغ. 3-1

در این تحقیق از سه متغیر توضیحی با عناوین اوراق حق تقدم مسکن، قیمت مسکن و تولید 

باشد. با توجه به در دسترس  می ناخالص داخلی استفاده شده است. متغیر وابسته نیز عرضه مسکن

خلاصه ای از  3تعیین شده است. در جدول  1398-1386سری زمانی از سال های  بودن داده

 رفته گزارش شده است. کار  به متغیرهای
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 سنجش طیف و مقیاس نوع حسب بر تحقیق متغیرهای .3جدول 

 مقیاس سنجش نوع متغیر متغیرهای تحقیق

 وابسته عرضه مسکن

واحدهای مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوص و دولتی 

های آماری  بر اساس سالنامه 1398-1386از سال 

ها و بانک اطلاعات  ریزی استان های مدیریت و برنامه سازمان

 بانک مسکن

اوراق حق تقدم 

 مسکن
 مستقل

ثابت های  اوراق حق تقدم صادر شده و استفاده شده به قیمت

 )واحد به میلیارد ریال( 1398 -1386از سال  1390سال 

 مستقل قیمت مسکن

به قیمت ها  قیمت یک مترمربع واحد مسکونی در مراکز استان

برگرفته از مرکز آمار ایران.  1398-1386از سال  1390ثابت 

 )واحد به میلیون ریال(

تولید ناخالص 

 داخلی
 مستقل

ثابت  های های کشور به قیمت تولید ناخالص داخلی استان

ریزی  آماری سازمان مدیریت و برنامه برگرفته از سالنامه 1390

 )واحد به میلیارد ریال(ها  استان

 پژوهشهای  یافتهمأخذ: 

 مدل تحقیق. 3-2

اند  ترکیبی انتخاب شدهصورت  به های تحقیق تحقیق حاضر از نوع تحقیقات کاربردی است. داده

های غیربرخوردار  و مقاطع مربوط به استان 1398تا  1386 یها سال که سری زمانی مربوط به

های مربوط به اوراق حق تقدم مسکن از واحد آمار و اطلاعات بانک مسکن و سایر  باشد. داده می

ها، مرکز آمار ایران و  آماری سازمان مدیریت و برنامه ریزی استانهای  ها نیز از سالنامه داده

اخذ گردیده است. در این تحقیق با مطالعه مجلات و کتب  وزارت راه و شهرسازیهای  داده

( و لاوسون و همکاران 2018(، مونت و امان )2019داخلی و خارجی سه مقاله شامل برایان لوند )

های معتبر علمی در خصوص  به عنوان مقالات پایه انتخاب شد و روابط نظری و تئوری ( و2012)

اج  شده است. روش تجزیه و تحلیل به صورت پانل فضایی متغیرهای تحقیق از این مقالات استخر
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توان به افزایش کارایی  دارد که می یمتعدد یپانل مزایا یهاداده یخواهد بود. استفاده از الگو

توانایی  دلیل بهتر و نیز جامعیت نتایج تحلیل  استفاده از اطلاعات بیشتر و متنوع دلیل بهنتایج تخمین 

 زمانی اشاره نمود. یسر یهامقطعی در کنار داده یهاآثار داده یساز این الگو در مدل

 تنظیم شده است: 4مدل پژوهش به صورت معادله  

 𝐻𝑆𝑖𝑡 = 𝜌𝑤𝑖𝑡 + 𝐻𝐹𝑃𝑖𝑡 + 𝐺𝐷𝑃𝑖𝑡 + 𝐻𝑃𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡  (4)  

 که در آن:

𝐻𝑆𝑖𝑡 عرضه مسکن در استان :i سال ام درt 

𝐻𝐹𝑃𝑖𝑡 اوراق حق تقدم مسکن در استان :i ام در سالt 

𝐺𝐷𝑃𝑖𝑡 تولید ناخالص داخلی در استان :i ام در سالt 

𝐻𝑃𝑖𝑡 قیمت مسکن در استان :i ام در سالt 

𝑤ماتریس وزنی فضایی : 

𝜌پارامتر عددی، قابل تخمین. این پارامتر به همراه ماتریس :Wوزنی مدل است. ،  نشان دهنده ماتریس 

رفته در این تحقیق از مرکز آمار و اطلاعات بانک مرکزی و بانک مسکن، کار  به های داده

ها اخذ شده است. با  ریزی استان های آماری سازمان مدیریت و برنامه مرکز آمار ایران و سالنامه

عی و ثابت توجه به اینکه واحد سنجش متغیر عرضه مسکن به تعداد بوده است که یک عدد واق

 سایر متغیرهای مدل نیز به صورت قیمت ثابت منظور شده است. های  است، داده

غیربرخوردار با توجه به هدف تحقیق که سعی دارد های  در خصوص نحوه گزینش استان

بر اوراق حق تقدم مسکن استفاده شده  تأکیدهای غیربرخوردار را با  شکاف عرضه مسکن در استان

های غیربرخوردار  های مناسب در حوزه مسکن استان وماً باید با استفاده از شاخصمحاسبه نماید، لز

شاخص مرتبط مانند مبلغ اوراق حق تقدم استفاده شده، تعداد  9احصاء شود. بدین منظور از 

های ساختمانی، نسبت جمعیت  استفاده کنندگان از اوراق حق تقدم، تولید ناخالص داخلی، پروانه

وزنی، صورت  به ها و ها در این شاخص ه شده است. پس از بررسی جایگاه استانبه وسعت استفاد

های برخوردار و غیربرخوردار  ده استان با بیشترین و ده استان با کمترین سنجه به عنوان استان

 انتخاب شدند. 
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ز ا های غیربرخوردار توان در خصوص استان های ارائه شده می با توجه به توضیحات و شاخص

های  ر عرضه مسکن اعلام نظر نمود. برای جلوگیری از اعمال نظر شخصی در سنجش استانمنظ

گیرد و در  بندی صورت می ها رتبه غیربرخوردار و برخوردار برای هر استان در هر کدام از شاخص

هایی که دارای ارقام پایین هستند،  شود. استان های کسب شده استان محاسبه می نهایت مجموع رتبه

های بالای جدول قرار  ها به طور میانگین در رتبه ن دهنده این موضوع است که این استاننشا

استان از بالا و  10شوند و بر عکس. در نهایت  های برخوردار قلمداد می اند و به عنوان استان داشته

 شود.  پایین جدول انتخاب می

 

 ها داده لیتحل و هیتجز روش. 3-3

استفاده شده است. با توجه به  15روش تجزیه و تحلیل به صورت پانل فضایی و از نرم افزار استاتا 

مدل تصمیم بر استفاده از پانل فضایی گرفته شد. وجود اثرات های  وجود اثرات فضایی در داده

 همدیگر قرار تأثیرها در زمینه توسعه عرضه مسکن تحت  فضایی به این مفهوم است که استان

مجاورت با استان تهران در عرضه مسکن توسعه زیادی یافته  دلیل بهدارند. به عنوان مثال استان البرز 

توان به افزایش کارایی  دارد که می یمتعدد یپانل مزایا یهاداده یاست. همچنین استفاده از الگو

توانایی  دلیل بهایج تحلیل تر و نیز جامعیت نت استفاده از اطلاعات بیشتر و متنوع دلیل بهنتایج تخمین 

 زمانی اشاره نمود.  یسر یهامقطعی در کنار داده یهاآثار داده یساز این الگو در مدل

شود.  های تابلویی به آزمون فرضیه پرداخته میهای اقتصاد سنجی و دادهبا استفاده از ابزار

استان غیربرخوردار  10و استان برخوردار  10آماری مورد استفاده در این پژوهش، شامل   جامعه

آوری و مورد استفاده قرار  ها جمعهای هر یک از متغیرداده 1398 -1386زمانی   بوده و در بازه

و ورود اطلاعات به نرم افزار آزمون مانایی انجام خواهد شد. ها  گیرد. پس از جمع آوری دادهمی

ناداری متغیر وزنی مورد بررسی سپس برای استفاده از روش تجزیه و تحلیل پانل فضایی سطح مع

 خواهد گرفت. 
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های منتخب تخمین زده شده و سپس شکاف عرضه بررسی شده  مدل عرضه مسکن در استان

است. به علاوه، بیان چند نکته ضرورت دارد اول اینکه، اثرات فضایی در محاسبات عواملی هستند 

ث وابستگی و یا خودهمبستگی فضایی شوند. عامل اول مبح که به مکان استقرار متغیرها مربوط می

ای نمونه در نقاط مختلف است و عامل دوم ساختار و یا ناهمسانی فضایی که  بین مشاهدات داده

ای تغییر  ناشی از روابط مدل است که با حرکت بر روی صفحه مختصات همراه با داده نمونه

های تشخیص فضایی است. اما  ها نیاز به انجام آزمون کند. برای تشخیص فضایی بودن داده می

های زمانی پیچیده که امکان تشخیص ارتباط فضایی  توجه کنید که انجام این آزمون در سری

های مورد انتخاب، دارای ارتباط جغرافیایی با  نیست، ضروری است. در این پژوهش، استان

تباط مجاورتی با های انتخابی در این پژوهش دارای ار پذیر هستند. به علاوه استان شاخص کمیت

یکدیگر هستند. این مجاورت از جنوب شرقی ایران تا شمال غربی و شمال شرقی تا جنوب غربی 

را در برگرفته است. تمرکز بر چند استان که در مجاورت هم قرار دارند و دارای پراکندگی زیادی 

وت چندانی از نظر های آنها تفا نیستند، نقاط مشترک فراوانی از نظر مسکن خواهند داشت و داده

بخشند. بنابراین ماتریس وزنی، از نوع ماتریس  های وزنی مجاورتی معنا می آماری ندارند و به داده

 باشد.  مجاورت می

 سازی در اقتصادسنجی فضایی های مدل روش. 3-4

 سه مدل اصلی در اقتصادسنجی فضایی کاربرد زیادی دارند. 

 شوند. می اثرات فضایی صرفا از طریق متغیر وابسته منتشر: در این مدل 1مدل وقفه فضایی الف(

 شوند. می : در این مدل اثرات فضایی از طریق جمله اخلال منتشر2مدل خطای فضایی ب(

: در این مدل انتشار اثرات فضایی هم از طریق متغیر وابسته و از طریق 3ج( مدل دوربین فضایی

 شود.  جمله اخلال منتشر می

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Spatial Lag Model 

2. Spatial Error Model 

3. Spatial Durbin Model 
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 های پانلی جی فضایی در دادهاقتصاد سن. 3-5

است، تشکیل دهیم.  n×nهای پانلی بایستی ماتریس فضایی وزنی را که شامل یک ماتریس  در داده

های ماتریس شامل اعدادی است که نشان دهنده  لفهؤشود. م نشان داده می 𝑤𝑖𝑡این ماتریس نیز با 

ورتی وجود نداشته باشد عدد صفر و مجا jو  iمجاورت دو نقطه مکانی است. پس اگر بین دو نقطه 

شود که  نشان داده می 𝑦𝑖𝑡صورت  به در غیر این صورت بزرگتر از صفر خواهد بود. متغیر وابسته

نشان داده  𝑋𝑖𝑡است. متغیرهای توضیحی با  t=1,2,…,Tو   n×1متشکل از یک بردار ماتریس ستونی 

های مختلفی وجود  های پانلی نیز مدل در دادهاست.  n×kبردار ماتریس   شوند که متشکل از یک می

شوند. در  اثرات فضایی از طریق متغیر وابسته یا اجزای اخلال تعریف می تأثیردارد که بر اساس 

 شود. ها به صورت مختصر توضیح داده می اینجا مدل

 SARمدل خودرگرسیون فضایی . 1

 شود: پانل به صورت زیر تعریف میهای  فرمول عمومی برای مدل خودرگرسیون فضایی در داده

𝑦𝑖𝑡 = 𝜌𝑊𝑖𝑗𝑦𝑖𝑡 + 𝑋𝑗𝑖𝑡𝛽 + 𝜇𝑖 + 𝜀𝑖𝑡            𝑡 = 1,2, … , 𝑇    (5)  

,μ ~ N(0 در این معادله  𝜎𝜀
و برداری از پارامترهاست که در رگرسیون بیانگر اثرات ثابت یا  (2

 ابسته است. تصادفی است. در این مدل منبع انتشار اثرات فضایی از ناحیه متغیر و

 SDMمدل دوربین فضایی . 2

متغیر وزنی بر متغیرهای توضیحی و وابسته و  تأثیراست که شامل  SARشکل تعمیم یافته مدل 

 بردار اثرات ثابت یا تصادفی است:

𝑦𝑖𝑡 = 𝜌𝑊𝑖𝑗𝑦𝑖𝑡 + 𝑋𝑗𝑖𝑡𝛽 + 𝜃𝑊𝑖𝑗𝑍𝑗𝑖𝑡 + 𝜇𝑖 + 𝜀𝑖𝑡       𝑡 = 1,2, …,     (6)  

 باشد.  𝑋𝑖تواند مساوی یا غیرمساوی  می 𝑍𝑖در این معادله 

 SEMمدل خطای فضایی . 3

در این مدل تمرکز بر روی خودهمبستگی فضایی اجزای اخلال است. در این مدل اثرات فضایی 

 شود: شود و به صورت زیر تعریف می از سوی اجزای اخلال مدل منتشر می

𝑦𝑖𝑡 = 𝑋𝑗𝑖𝑡𝛽 + 𝜇𝑖 + 𝜈𝑖𝑡     (7)  

𝜈𝑖𝑡 = 𝜆𝑀𝜈𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡 
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 باشد. Wتواند مساوی یا غیرمساوی  می یک ماتریس وزنی فضایی است که Mدر این معادله 

 SACمدل خودهمبستگی فضایی . 4

شود. این مدل  نیز گفته می SARARاست. که به آن مدل  SEMو  SARاین مدل ترکیبی از مدل 

 شود: به صورت زیر تعریف می

𝑦it = ρWijyjt + Xjit𝛽 + 𝜇𝑖 + 𝜈𝑖𝑡   (8)  

𝜈𝑖𝑡 = 𝜆𝑀𝜈𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡 
در این مدل اثرات فضایی هم از طریق متغیر وابسته و هم از طریق اجزای اخلال منتشر 

باشد.  W تواند مساوی یا غیرمساوی یک ماتریس وزنی فضایی که می Mشود. در این مدل نیز  می

 در این مدل تمرکز روی اثرات ثابت است. 

  GSPREمدل فضایی تعمیم یافته با اثرات تصادفی . 5

𝑦it = Xjit𝛽 + 𝜇𝑖 + 𝜈𝑖𝑡  (9)  

𝜈𝑖𝑡 = 𝜆𝑀𝜈𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡 
𝜇𝑖 = 𝜙𝑊𝑖𝑗𝜇 + 𝜂 

 فرض  𝜀𝑖𝑡و  𝜇با اثرات تصادفی کاربرد دارد که بردارهای های  در مدل این مدل صرفاً

 شوند که از خطاهای توزیعی نرمال مستقل هستند.   می

 آزمون هاسمن. 3-6

ی مبنی بر کارایی اثرات ثابت یا اثرات تصادفی وجود دارد. پاسخ سؤالهای پانل همواره  در آزمون

 شود: در آزمون هاسمن وجود دارد که معادله آن به صورت زیر تعریف می سؤالاین 

ε̂ = 𝛿̂′𝑉̂0
−1𝛿̂  (10)  

𝛿̂در این فرمول  = (β̂𝐸𝐹 − β̂RE)  ادفی است وکه تفاضل بین اثرات ثابت و اثرات تص𝑉̂0  ماتریس

 کوواریانس است. این آزمون به راحتی در نرم افزار استاتا در دسترس است. -واریانس
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که نحوه  XSMLEپانل فضایی به نام های  در مقاله حاضر از دستور نوینی برای انجام تحلیل

گزارش شده است.  1«فضایی با استفاده از استاتاهای  دادههای  مدل»تخمین آن در مقاله ای با عنوان 

 این روش بر مبنای حل تابع حداکثر درستنمایی استوار است و یک روش غیر خطی است.

 پژوهش  یبرآورد الگو. 4

 مانایی آزمون. 4-1

 مشکل باشند، مانا متغیرها اگر. شود می بررسی پانل های مدل قالب در واحد ریشه های آزمون

 نامانایی بر مبنی صفر فرضیه چویی و لین ین،لو آماره در. آمد نخواهد پیش کاذب رگرسیون

 استاتا افزار نرم از استفاده با مدل متغیرهای مانایی آزمون فوق نکات گرفتن نظر در با. است

 .شود می گزارش

 

 مانایی در سطح و تفاضل مرتبه اول مدلهای  نتایج آزمون .4جدول 

 متغیر
 در سطح

 احتمال آماره

Shous 219/3- 0006/0 

Gdp 7188/3- 0001/0 

Bond 2736/8- 0000/0 

Housp 8555/18- 0000/0 

 پژوهشهای  یافتهمأخذ:                

 

دهد که در روش لوین، لین و چو همه متغیرها در سطح  می نتایج حاصل از آزمون مانایی نشان

 است. باشند. توجه به نتایج جدول، مانایی در بین متغیرهای تحقیق برقرار  مانا می

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Spatial panel-data models using Stata (Federico Belotti, Gordon Hughes & Andrea Piano 

Mortari) 
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 تشکیل ماتریس وزنی فضایی. 4-2

 1چنانچه اشاره شد، ماتریس فضایی تحقیق حاضر از نوع مجاورتی و به صورت تمام جهات

باشد. بدین صورت که اگر بین دو استان  می باشد. ماتریس وزنی شامل اعداد صفر و یک می

شود و در  عدد یک وارد می مجاورت و همسایگی وجود داشته باشد در نقطه تلاقی ماتریس

های غیربرخوردار  استان شامل استان 20شود. با توجه به انتخاب  صورت عدد صفر وارد می غیراین

 دهد.  می غیربرخوردار از نظر مسکن را نشانهای  استان 1و برخوردار از نظر عرضه مسکن شکل 

 

 
 غیربرخوردار از نظر عرضه مسکن در کشورهای  استان. 1شکل 

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Queen Contiguity 
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 انتخاب مدل بهینه فضایی. 4-3

یکی از موضوعاتی که در مطالعات فضایی بایستی به آن دقت شود، تشخیص منشاء انتشار اثرات 

توان مدل بهینه را انتخاب نمود. به این منظور آزمون والد  می فضایی است. با استفاده از آزمون والد

، انجام شده و در جداول SEMو  SDM، همچنین بین مدل SAR و  SDMبرای انتخاب بین مدل 

 شود.  زیر گزارش می

 
 SARو  SDMنتابج آزمون والد برای انتخاب بهترین مدل بین   .5جدول 

 آزمون ضریب احتمال

 آزمون والد 09/6 1074/0

 پژوهشهای  یافتهمأخذ: 

اثرات باشد. یعنی منشاء انتشار  می مناسب SARدهد که مدل  می احتمال آماره کای دو نشان 

منشاء انتشار هم از  SDMباشد. لازم به توضیح است که در مدل  می فضایی از سوی متغیر وابسته

 باشد.  می سوی متغیر وابسته و هم از سوی اجزای اخلال

 
 SEMو  SDMنتابج آزمون والد برای انتخاب بهترین مدل بین   .6جدول 

 آزمون ضریب احتمال

 آزمون والد 87/6 0761/0

 پژوهشهای  یافتهمأخذ: 

 

باشد. یعنی منشاء انتشار اثرات  مناسب می SEMدهد که مدل  احتمال آماره کای دو نشان می

دهد که به هرحال منشاء انتشار  باشد. نتایج آزمون والد نشان می فضایی از سوی جملات اخلال می

را  SEMو هم مدل  SARباشد. ولی هم مدل  همزمان از سوی متغیر وابسته و جملات اخلال نمی

مناسب تشخیص داده است. برای تشخیص اینکه از کدام روش باید استفاده شود ناچار به تخمین 

نظری مدل بهینه انتخاب های  زدن هر دو مدل خواهیم بود تا بر اساس سطح معناداری و تئوری

باشد با نام مدل  می SEMو  SARهای فضایی که ترکیبی از روش  شود. یکی از مدل
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شود. پس از مطالعه و بررسی این مدل و مطالعه سطوح  شناخته می SACودهمبستگی فضایی خ

مناسب ترین مدل تشخیص داده شد. نتایج این  SARهای نظری مرتبط روش  معناداری و تئوری

 شود. بررسی به صورت جدول زیر گزارش می

 با اثرات ثابت SACتخمین مدل  .7جدول 

 متغیر ضریب Zآماره  احتمال آماره

000/0 78/8 0035421/0 GDP 

000/0 56/4 5269659/0 Bond 

004/ 92/10 2623/382 Housp 

005/0 79/2- 1766265/0- Spatial (rho) 

164/0 39/1- 1142576/0- Spatial (lambda) 

 پژوهشهای  یافتهمأخذ: 

مثبت و معناداری بر عرضه مسکن  تأثیردهد که متغیرهای توضیحی  نتایج جدول فوق نشان می

دارند. سطح معناداری انتشار اثرات فضایی از سوی متغیر وابسته )آماره رو( مورد تأیید بوده ولی 

معناداری انتشار اثرات فضایی از سوی جملات اخلال مورد پذیرش مواقع نشده است. با نتیجه فوق 

 باشد.  می SARترین مدل برای تخمین،  توان تصمیم گرفت که مناسب می

 آزمون اثرات ثابت یا تصادفی. 4-4

از نظر اثرات ثابت یا تصادفی ها  ترکیبی لازم است تبعیت دادههای  با توجه به استقاده از داده

 شود.  مشخص گردد. لذا آزمون هاسمن به شرح جدول زیر گزارش می

 

 برای انتخاب بین مدل اثرات ثابت و تصادفی نتایج آزمون هاسمن  .8جدول 

 آزمون ضریب احتمال

 آزمون هاسمن 23/28 0000/0

 پژوهشهای  یافتهمأخذ: 
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، دلیلی برای رد فرضیه صفر وجود ندارد. پس این نتیجه 05/0با توجه به نتایج احتمال کمتر از 

با  SARکه کارایی مدل اثرات ثابت، بیشتر از اثرات تصادفی است و مدل پژوهش  دهد نشان می

 اثرات ثابت است. 

 برآورد مدل .4-5

با اثرات ثابت زمانی پرداخته  SARارائه شده، در این قسمت به برآورد مدل های  با توجه به آزمون

 کند. می شود. جدول زیر نتایج حاصل را گزارش می

 
 با اثرات ثابت SARتخمین مدل  .9جدول 

 متغیر ضریب Zآماره  احتمال آماره

000/0 11/9 0036121/0 GDP 

000/0 86/4 5575946/0 Bond 

000/ 02/11 6186/368 Housp 

000/0 58/3- 2055095/0- Spatial (rho) 

0 0 9417/0 R-sq 

 پژوهشهای  یافتهمأخذ:              

 

شود، با توجه به مقدار آماره ضریب تعیین در  مشاهده می 9همان طور که در جدول  شماره 

درصد از تغییرات عرضه مسکن توسط متغیرهای انتخابی قابل توضیح است. با در نظر  94حدود 

همه متغیرها  تأثیردرصد، ضرایب تمامی متغیرهای مدل معنادار هستند.  99گرفتن سطح معناداری 

های نظری است. آماره رو مربوط به سطح  عرضه مسکن مثبت بوده و منطق با تئوریبر روی 

درست بوده  SARدهد که انتخاب مدل  معناداری انتشار اثرات فضایی نیز معنادار است و نشان می

های برخوردار و  یابند. با توجه به پراکندگی استان و اثرات فضایی از سوی متغیر وابسته انتشار می

وردار قدرت اثرات سرریز در مقاطع مورد بررسی کاهش یافته و ضریب آماره رو منفی غیربرخ

 شده است. 
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 بررسی متغیرهای توضیحی مدل . 4-6

های نظری و  گذاری مثبت و منفی، مطابق بر تئوریتأثیرتمامی ضرایب حاصل از مطالعه از حیث 

 شود: ن مدل به صورت زیر گزارش میمطالعات پیشین بوده است. در این راستا نتایج حاصل از تخمی

  اوراق حق تقدم مسکن بر عرضه مسکن مثبت است. با  تأثیربر اساس نتایج به دست آمده

واحد  5576/0افزایش یک میلیارد ریال در اوراق حق تقدم مسکن، عرضه مسکن به تعداد 

 یابد.  مسکونی افزایش می

 تولید ناخالص داخلی بر عرضه مسکن، مثبت است. با  تأثیردهد که  آمده نشان میدست  به نتایج

واحد  0036/0افزایش یک میلیارد ریال در تولید ناخالص داخلی، عرضه مسکن  به تعداد 

 کند.  مسکونی افزایش پیدا می

  قیمت مسکن بر عرضه مسکن، مثبت است. در صورت افزایش  تأثیرطبق نتایج به دست آمده

واحد مسکونی  61/368بع قیمت مسکن، عرضه مسکن به تعداد یک میلیون ریال در هر مترمر

 یابد.  افزایش می

 

 ها آزمون برابری میانگین .4-7

، عرضه مسکن مطلوب بر اساس های غیربرخوردار برای محاسبه شکاف عرضه مسکن در استان

مدل تخمین فضایی استخراج گردید و میانگین وضعیت بالفعل و بالقوه با هم مقایسه و سطح 

 گزارش شده است.  10معناداری میانگین دو جامعه محاسبه گردید. نتایج در جدول 
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 غیر برخوردارهای  آزمون تساوی دو میانگین در استان. 10جدول 

 احتمال مقدار آماره رخوردارغیر بهای  استان

 4241/0 -830190/0 یزد

 0995/0 -798989/1 لرستان

 1021/0 -783134/1 کردستان

 0133/0 -948103/2 سیستان و بلوچستان

 8613/0 -178890/0 سمنان

 0943/0 -831215/1 خراسان شمالی

 0375/0 -364725/2 چهارمحال و بختیاری

 0002/0 -534439/5 کهگیلویه و بویراحمد

 0591/0 -104652/2 ایلام

 0142/0 -911375/2 خراسان جنوبی

 پژوهشهای  یافتهمأخذ:                     

 

های لرستان، کردستان، خراسان شمالی و  دهد که دو میانگین مزبور برای استان نتایج نشان می

سیستان و بلوچستان، چهارمحال و بختیاری،  های درصد فاصله اطمینان و استان 90ایلام در سطح 

درصد فاصله اطمینان معنادار هستند. میانگین  95کهگیلویه و بویراحمد و خراسان جنوبی در سطح 

ها شامل یزد و سمنان تفاوت معناداری با هم نداشتند. به عبارت  وضعیت بالفعل و بالقوه سایر استان

 وجود ندارد. ها  در این استاندیگر شکاف معنادار نبوده و کمبود عرضه 

 غیربرخوردارهای  برآورد کمبود عرضه مسکن در استان. 4-8

در این بخش با توجه به نتایج آزمون تساوی دو میانگین، شکاف میانگین عرضه مسکن )مطلوب از 

که تفاوت میانگین عرضه مسکن بالفعل و بالقوه هایی  های غیربرخوردار )استان بالفعل( در استان

نها معنادار شد( بر مبنای رابطه زیر برآورد گردید. با توجه به موضوع تحقیق که شکاف عرضه در آ

های غیربرخوردار ارائه  های غیربرخوردار را به عنوان هدف منظور نموده است، شکاف استان استان

 گردد. می

𝑔𝑎𝑝 =
𝑦𝑖

^
−𝑦𝑖

𝑦𝑖

∗ 100  (11)  
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 غیربرخوردارهای  کمبود عرضه مسکن در استان .11جدول 

میانگین عرضه  غیر برخوردارهای  استان

 بالفعل

میانگین 

 عرضه بالقوه

 کمبود

 )تفاوت میانگین ها(

 کمبود

 )رشد به درصد(

 - - 22/12077 67/10793 یزد

 30/42 3763 66/12748 833/8958 لرستان

 03/42 3750 66/12670 917/8920 کردستان

 28/49 3553 54/10763 083/7210 سیستان و بلوچستان

 - - 724/8554 667/7837 سمنان

 34/72 4555 38/10851 333/6296 خراسان شمالی

 76/93 6161 74/12731 75/6570 چهارمحال وبختیاری

 95/114 4061 616/7593 583/3532 کهگیلویه و بویراحمد

 74/147 5575 951/9348 667/3773 ایلام

 72/139 4875 484/8364 167/3489 خراسان جنوبی

 پژوهشهای  یافتهمأخذ:    

یزد، سمنان مورد تأیید واقع نگردید. بقیه های  معناداری کمبود عرضه مسکن)شکاف( استان

از میانگین مطلوب قرار دارند. کمترین فاصله  تر همگی از نظر میانگین عرضه مسکن پایینها  استان

شکاف مربوط به استان سیستان و بلوچستان و بیشترین شکاف مربوط به استان چهارمحال و 

 باشد.  می بختیاری

 اقدامات پیشنهادی در مدیریت اوراق حق تقدم مسکن توسط بانک مسکن .4-9

با توجه به نتایجی که از تحقیق به دست آمد در این بخش برای کاستن از شکاف موجود بین 

های برخوردار و غیربرخوردار سیاستگذاری بانک مسکن در توزیع اوراق حق تقدم مسکن  استان

آمده اوراق حق دست  به غیربرخوردار مشخص خواهد گردید. بدین منظور از ضریبهای  استان

شود تا میزان اوراق حق تقدم مورد نیاز برای پوشش  استفاده می 9جدول شماره تقدم مسکن در 

سیاستگذاری بانک مسکن برای ارائه اوراق حق تقدم در  12شکاف حاصل شود. جدول شماره 

 دهد.  می های غیربرخوردار را نشان استان
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 های غیربرخوردار میزان اوراق حق تقدم مورد نیاز جهت پوشش شکاف موجود در استان .12جدول 

شکاف مسکن  استان

موجود نسبت به 

 وضعیت مطلوب

میزان اوراق حق 

تقدم استفاده 

شده از سال 

86-97 

میزان اوراق حق 

تقدم مورد نیاز )به 

 (1390ثابت  قیمت

درصد اوراق حق تقدم 

مسکن مورد نیاز 

)نسبت به اوراق 

استفاده شده در طول 

 دوره(

 - - - - یزد

 73 6748 9247 3763 لرستان

 131 6725 5117 3750 کردستان

 270 6372 2358 3553 سیستان و بلوچستان

 - - - - سمنان

 132 8168 6172 4555 خراسان شمالی

 204 11049 5438 6161 چهارمحال و بختیاری

 203 7283 3893 4061 کهگیلویه و بویراحمد

 304 9998 3287 5575 ایلام

 234 8743 3729 4875 خراسان جنوبی

 باشد( تقدم یک میلیون ریال می و واحد اوراق حق 5576/0تقدم  های پژوهش  )ضریب اوراق حق یافتهمأخذ:  

 

 بحث و نتیجه گیری. 5

آمد تمامی متغیرهای توضیحی رابطه مثبت و معناداری با دست  به طبق نتایجی که از تحلیل فضایی

عرضه مسکن دارند و انتشار اثرات فضایی از سوی متغیر وابسته صورت گرفته است. به عبارت 

همجوار خود را های  شوند، استان می که از نظر عرضه مسکن برخوردار محسوبهایی  دیگر استان

های  آمده منطبق با نظریات و تئوریدست  به نتایج دهند. قرار می تأثیرنیز از این منظر تحت 

 باشد.  اقتصادی می

دهد که رابطه مثبت و معناداری بین عرضه مسکن و تولید  آمده نشان میدست  به اولین نتیجه

باشد. عرضه  های نظری اقتصاد می منطبق با تئوریکاملاً  ناخالص داخلی وجود دارد. این نتیجه

گذاری یکی از اقلام  گذاری در اقتصاد مطرح است و سرمایه سرمایهمسکن به عنوان تولید و 
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تشکیل دهنده تولید ناخالص داخلی است. با توجه به فرمول تولید ناخالص داخلی که 

آمده از دست  به گذاری با علامت مثبت در سمت راست معادله ظاهر شده است، نتیجه سرمایه

 باشد.  هنده تولید در اقتصاد میتحلیل هم راستا با تعاریف و اجزای تشکیل د

مثبت و معنادار اوارق حق تقدم استفاده شده مسکن بر عرضه  تأثیردومین نتیجه نشان دهنده 

کنند. ارائه تسهیلات اوراق حق  های زیادی این یافته را تأیید می باشد. تحقیقات و تئوری مسکن می

شود. زمانی که تقاضا برای مسکن  یتقدم مسکن باعث افزایش قدرت خرید و تقاضا برای مسکن م

آوردن سود، تولید مسکن را دست  به ان در حوزه مسکن برایگذار سرمایهشود،  تحریک می

دهند. اوراق حق تقدم مسکن از آن جهت دارای اهمیت هستند که منابع آن نیز از طریق  افزایش می

سکن در آینده اقدام به متأمین  شود. متقاضیان فاقد مسکن برای میتأمین  متقاضیان مسکن

گذاری بعد از گذشت زمان مشخصی  نمایند. این سرمایه گذاری محدود در بانک مسکن می سرمایه

شود. این فرایند ضد تورمی است و تولیدکنندگان مسکن را  واجد شرایط اعطای تسهیلات می

بالا رفتن  دلیل بهشتر کند. لذا افزایش تولید مسکن بی درگیر اخذ تسهیلات برای تولید نمی مستقیماً

افتد. تولید کننده مسکن در این روش  می قدرت خرید با اخذ تسهیلات از سوی متقاضیان اتفاق

 کند.  می دغدغه کمتری از نظر وجود مشتری و کمبود سرمایه احساس

 باشد. این نتیجه نیز می مثبت و معنادار قیمت مسکن بر عرضه مسکن تأثیرسومین نتیجه تحقیق 

باشد. با افزایش قیمت  می اقتصادی است. رابطه عرضه و قیمت مستقیمهای  منطبق بر تئوریکاملاً 

ان تمایل دارند عرضه گذار سرمایهشود چون حاشیه سود بالا رفته  کالاها و خدمات عرضه بیشتر می

 را افزایش دهند. 

های تحقیق  توان فرضیه میکنند. پس  های نظری بسیاری نتایج تحقیق حاضر را تأیید می تئوری

را به حکم قطعی تبدیل نمود و با اطمینان نشان داد که رابطه بین اوراق حق تقدم مسکن، تولید 

ناخالص داخلی و قیمت مسکن بر عرضه مسکن مثبت و معنادار است. همچنین با نتایج حاصل 

غیربرخوردار های  تانغیربرخوردار محاسبه گردید. طبق نتایج اسهای  شده، شکاف عرضه در استان

فاصله زیادی با وضعیت مطلوب عرضه مسکن دارند و برای کاهش این فاصله بانک مسکن بایستی 
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مورد های  انجام دهد. یکی از راهها  اقدام سیاستی مناسبی برای رشد عرضه مسکن در این استان

 باشد. می مذکورای ه پیشنهاد بر اساس نتاج حاصله افزایش عرضه اوراق حق تقدم مسکن در استان
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