
 

  
  
  

  ثرؤ بر تقاضاي مگذاراثرعوامل حساسيت بررسي 
   در ايرانمسكن

  ∗عشري ابوالقاسم اثني
  ∗∗جواد فرهانيانسيدمحمد

  
نيـافتن   همچنـين تحقـق      ، تعادل بين تقاضا و عرضه مسكن در شهرهاي ايران         نبودِ

 براي مسكن مورد نياز مردم در نظـر گرفتـه           )31اصل  ( كه قانون اساسي   جايگاهي
ررسي همه جانبه ابعاد مشكل مسكن و ارائه راهكار لازم براي رفع             ب ، ضرورت است

 تبيـين  ضـمن  شده اسـت در اين تحقيق كوشش . كندايجاد ميرا مشكل ياد شده   
مـورد شناسـايي و      بـا يكـديگر      هـا روابط اين متغير   ،ثر بر تقاضاي مسكن   ؤعوامل م 

 تقاضاي رگذار برامل اثعوهاي به اين ترتيب كه با برآورد كشش .گيردارزيابي قرار  
گيريهــا و   عوامــل را در تــصميم ايــنثير هــر يــك ازأتــوان تــ مــي مــسكن مــؤثر

 ـدر اين مطالعه     .در نظر گرفت  سياستگذاريها    بـراي  دليـل گـستره عمـومي كـه       هب
تعريـف   مسكن كالايي با كيفيت يكسان       ،ظر بوده  مورد ن  بررسي نتايج سياستگذاريها  

بـرداري در سياسـتهاي كـلان         بهره ،مطالعهترين كاربرد نتايج اين      مهم. شده است 
 ات سياستگذاران خواهد بود   انتظاربررسي ميزان برآورده شدن     اقتصادي كشور و    

 سال و جـوان   داراي موج جمعيتي ميان    از پايان جنگ تحميلي      پسكشور ما   زيرا  
  .مين مسكن دانستأترين نياز ايشان را شايد بتوان ت  مهمكه شد

  
  . تقاضاي مسكن، تقاضاكشش ،ثرؤي م تقاضا،مسكن: كليديهاي هواژ

  

  مقدمه. 1
رشد سريع جمعيت جهان در سده بيستم ميلادي و مـسئله اصـلي اقتـصاد يعنـي محـدوديت منـابع،                     

پاسـخ گـذارده      بـي   را ي دسـتيابي بـه سـرپناهي دلخـواه        خانوارهاي متقاضي برا  از  تقاضاي بسياري   

                                                 
  مركز ساري،استاديار دانشگاه پيام نور و دكتراي اقتصاد ∗
 كارشناس ارشد اقتصاد ∗∗
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ريـزي    برنامـه  موجـب  از نيـاز مـسكن،       اصلحدر بسياري از كشورهاي جهان فشار اجتماعي         .است
ايـن مـشكل در   . ده اسـت ش ـگذاري منظم در بخـش مـسكن    كارگيري منابع و سرمايه هدقيق براي ب  

گـذاري    كـه بـا محـدوديت بيـشتري در منـابع سـرمايه             كـشور مـا    نظيـر كشورهاي درحـال توسـعه      
تقاضـاي   ، دهـه اخيـر     رشد جمعيت و مهاجرت از روستا به شهر در چند          .تر است آشكاراند،   مواجه

  .بالقوه مسكن در ايران را با شرايطي ويژه روبرو كرده است
اوايـل قـرن بيـستم در كـشورهاي         در  معضل مـسكن    دهد كه    نشان مي  1تجربه ساير كشورها  

 ،ده اسـت  ش ـصورت توليـد مـستقيم يـا دادن وام بـراي توليـد مرتفـع                بهصنعتي نيز با دخالت دولت      
هـاي جهـاني اول و دوم بـا تـدابير خاصـي      جنگپـس از   را  ل مسكن   دولتهاي اروپايي مشك  همچنين  

سـاختهاي  همچنين نابودي كامل زير   دليل تحليل قواي اقتصادي     هدر اين دوره ب    .پشت سر گذاردند  
 حتي  .كنون نيز ادامه دارد   ن را در دست گرفتند و اين امر تا        دولتها كنترل بازار مسك   اقتصادي اروپا   

با مستقيم طور بههاي مسكن يا سيس تعاونيأبا تدر نيمه دوم قرن بيستم  كشورهاي سوسياليستي اروپا    
كشورهاي اروپايي پس از گذشت سه دهه يعني         .هدايت كردند را   آنبازار   ،توليد و توزيع مسكن   

 به ايـن معنـا كـه نگرانيهـاي مـسكن طبقـه              ،تفوقي نسبي بر مشكل مسكن داشتند     1970تا پايان دهه    
ايران پس از جنگ با عراق با شرايطي شبيه كشورهاي اروپايي            .دشفع  متوسط درآمدي جامعه مرت   

جنـگ  آن دو دهـه از  بـه  اكنون با وجود سپري شدن نزديك       . بود روبروپس از جنگ جهاني دوم      
از  .شــودمعـضلات اقتـصادي ايــران قلمـداد مـي    تــرين مـشكل مــسكن يكـي از اساسـي    ،فرسايـشي 

تعـديل تـورم و رشـد      نظيـر    كـشور مـا      اقتـصاد    دتم ـ و ميان  مدت مشكلات كوتاه  ديدگاهي ديگر 
  .قابل حل استبخش مسكن در اقتصاد و رونق  تحرك اشتغال با

  
  رهيافتهاي تحليل وضع اقتصادي مسكن. 2
   مسكنويژگيهاي. 1-2

بازار اين كالا را از ساير ي منحصر به فرد است كه يهاگي ويژدارايعنوان كالاي بادوام مسكن به
  :2دليل اين سخن آن است كه مسكن. كنديبازارها متمايز م

  كند،كالايي ضروري است زيرا نياز به سرپناه براي انسانها را ارضا مي •
  دهد، مصرفي را تشكيل ميكالايترين براي اغلب خانوارها مهم •
 ي بادوام و داراي ثبات فضايي است،كالاي •

                                                 
  .1364كده اقتصاد دانشگاه تهران،  رساله دكتري دانش،"مسائل مسكن در ايران"، ژاله دژكام. 1

2. King A. Thomas (1970) 
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 اي با عمر طولاني است، يك كالاي سرمايه •

 ،1استلفه ؤاد زيادي مكالايي ناهمگن با تعد •

 و تسهيلات واحد مسكوني) مين سرپناهأت(  خدمات موجودي مسكننظرخدمات مسكن از  •
 .قابل بررسي است )مين خدمات رفاهيأت(

 و نيـاز واقعـي سـاكنان   ثر ؤگذار است وجود تقاضاي م ـ    ثيرأآنچه بر گسترش مسكن شهري ت     
ي تقاضايي در كـار نباشـد رغبتـي بـراي          تا وقت توان گفت    با قبول ديدگاه كينزي مي    . آن شهر است  

 در صورت نوآوري و خلق ويژگيهاي جديـد اسـت كـه عرضـه               فقط. عرضه وجود نخواهد داشت   
ؤثر بـه   بايـد بـر اسـاس تقاضـاي م ـ        ريزان و سياستگذاران     برنامه. يابد  كالاهاي جديد، طرفداراني مي   

 اول يـك نيـاز واقعـي      زيـرا تقاضـاي مـسكن در درجـه          هاي بخـش مـسكن بپردازنـد         تدوين برنامه 
  .قطع بايد حداقلي از آن برآورده شودطور  بهاست و ) احتياج(

انـد در چهـار      روشهاي تخمين تقاضاي مسكن كه در ايران نيز هر يك به نوعي استفاده شده             
  :شود بندي مي شكل اصلي طبقه

عنوان يك كـالاي همگـن فـرض كـرده و مقـدار تقاضـا را بـا                   روشي كه مسكن را به     -الف
 هزينـه   بيـشتر متغير وابسته ايـن الگوهـا        .زند هاي قيمتي و درآمدي آن تخمين مي       تفاده از كشش  اس

در چنين پژوهشهايي اهميت كمتري به خصوصيات متفاوت تقاضاي مـسكن        .مسكن خانوارهاست 
 :شود  زير در نظر گرفته ميصورت عبارت ديگر تابع تقاضاي مسكن به به. شودداده مي

  

),( YPfQ =  
  

در اين روش يك واحد     . است درآمد خانوار    Y قيمت مسكن و     P ،مقدار تقاضا شده   Qكه در آن    
 سپس با تقسيم قيمت سـاير سـاختمانها بـر    ،شود ميدر نظر گرفته عنوان واحد استاندارد    مسكوني به 

ر نظـر گـرفتن     با د  .آورنددست مي  ه تعداد واحد مسكوني استاندارد را ب      ،قيمت اين واحد استاندارد   
 تابع مطلوبيت را    ،مطلوبيت خانوار از برخورداري از مسكن و خدمات آن و ساير كالاهاي مصرفي            

 .زننـد  زمـاني تقاضـاي خـانوار را تخمـين مـي     هاي مقطعي و سـري   كرده و با استفاده از داده  ترسيم  
  .شود كالايي تك بعدي در نظر گرفته ميدر اين روش  ،مسكن

                                                 
 نظير ،گيري قابل تبيين استلفه قابل اندازهؤ مnبر اساس نظريه لانكستر يك واحد مسكوني با برداري متشكل از . 1

 اين. شودناميده مي) Hedonic Price(  قيمت هدانيك،قيمت يا ارزش ضمني مسكن كه در مباحث اقتصاد شهري
 دخالت دولت ،وجود آوردن كاستيهايي در بازارهدليل به بدر نهايت از ناهمگني كالاي مسكن است كه حاصلقيمت 

 .دكنرا ضروري مي

)1(
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 ثير هر أگيرد و سعي دارد ت     عنوان يك كالاي ناهمگن در نظر مي       ه روشي كه مسكن را ب     -ب
در اين روش كالايي تك بعـدي       مسكن   . محاسبه كند  خواستني شدنش ابعاد اين كالا را بر      يك از   

 بيـان  1كنـد توسـط لنكـستر   ين مـي اي كه تقاضاي مسكن را به اين شكل تبي ـ        ترين نظريه نيست، مهم 
 . آن بستگي دارد   ويژگيهاي يك كالا نه به خود كالا بلكه به          بر اساس نظر وي تقاضاي    . استشده  

ي خريد كالا در دو مرحله       تخصيص درآمد برا   ،دست آوردن مطلوبيت بيشتر   هبه اين ترتيب براي ب    
فرض بـراي   طور   به سپس درآمدي كه     ،يابد  درآمد بين كالاها تخصيص مي     ، اول :گيردصورت مي 

به ايـن    .دشو قاضا براي مشخصه خاصي از مسكن مي      تخريد واحد مسكوني اختصاص يافته صرف       
هر چند اسـتفاده  . كرد ارائه با استفاده از نظريه لنكستر روش تابع هدانيك را   )1974 (2زنوترتيب ر 

 .گـردد  بـاز مـي    در مسائل اقتصاد شهري      3گريليشهاز اين روش به قرن هفدهم ميلادي توسط زوي          
 ديگـر تـابع قيمـت    سـوي هـاي مـسكن اسـت و از    ويژگي قيمت مسكن تـابعي از بـردار    در اين الگو  

  .شود محسوب ميهدانيك تابعي انعكاسي از وجه اشتراك بين عرضه و تقاضا 
در اين الگو هرچه تعداد ويژگيهاي مثبت بيشتر باشد قيمت بازاري آن واحد مسكوني بيشتر               

بـه   نـسبت  هـدانيك  تابع از جزئي مشتقهاي همچنين .است قيمت كننده تعيين ،كيفيت يعني بود خواهد
 تغييرات نهايي ارزش كل يا قيمت تعـادلي واحـد           دهنده يك از ويژگيهاي واحد مسكوني نشان      هر

  .4 مسكن هستندهاياي ويژگي كننده قيمت سايه اين مشتقها تعيين .يادشده خواهد بودمسكوني 
  :ودشتعريف ميصورت اين محدوديت بودجه خانوار با داشتن تابع قيمتي هدانيك به 
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)( iZP                    در واقع همان بردار مشتقهاي مرتبه اول از تـابع هـدانيك نـسبت بـه خـصوصيات مـسكن
 دقيقاً بيان كننـده چـه خـصوصياتي         xمتغير  ( ترتيب درآمد و خانوار     به X و Yمطلوبيت و    U. است
 است كه كـارايي زيـادي بـراي سياسـتگذاران            الگوي هدانيك اين   مهم ايراد   .مسكن هستند ) است

                                                 
1. Lancaster 
2. R. Rosen  
3. Zvi Grichhes 

ريزي  رنامهسازمان مديريت و ب ،)شهر رشت(برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از تابع هدانيك ، مهرداد حسيني. 4
 .1383استان گيلان، 

)2(
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زند امـا   صورت محلي تخمين مي ا دقت بالاتري تقاضاي مسكن را به اين الگو براي بنگاهها ب    .ندارد
 ايـن   ،ريزي و كلي    بنابراين در سطوح برنامه    ،اهد بود  تحليل كلان اين روش بسيار پرهزينه خو       براي

 ،هري الگـوي هـدانيك    ريـزي ش ـ   امـه رسد بـراي برن     مي به نظر . گيرد الگو كمتر مورد توجه قرار مي     
 .دهدهاي مناطق شهري قرار مياي در اختيار شهردارياطلاعات سازنده

هـاي مـسكن بـه اشـكال        مورد اسـتفاده واقـع شـده اسـت ويژگي         در روش سوم كه كمتر       -ج
  .ودشنهايي بر انتخاب متقاضي بررسي ميثير هر يك از آنها به تأده و تشناپيوسته تفكيك 

 كــه در واقــع 1از تــابع لجــستيك در بــرآورد تقاضــاي مــسكن در ســطح كــلان اســتفاده -د 
شـود  اي در نظر گرفتـه مـي      در اين شيوه فرضياتي پايه    . ه است  روند گذشت  اساسبيني آينده بر     پيش
تـابع مـورد     .مشخص براي خانوار شهري و روسـتايي      عدي   نرخ رشدي ثابت براي جمعيت و ب       نظير

  :رت استصواين  استفاده به
  

)/()( btaeKty ++= 1  
  

نيز معكـوس   K ،عدد ثابت اولر  e و   tمقدار شاخص واحد مسكوني بر نفر در سال          t(y(كه در آن    
 bعد خانوار و شاخص واحد مـسكوني و        نيز لگاريتم درصد اختلاف بين معكوس بa        بعد خانوار و  

جـاري تقـسيم بـر تعـداد سـالهاي        ات سـال    بر درصد تغييـر    لگاريتم نسبت درصد تغييرات سال پايه     
  .ستمبنا
 
  مطالعات انجام شدهمروري بر . 3

عدي براي شهر سانفرانسيسكو در نظر گرفت عنوان كالايي چند ب مسكن را به) 1973( 2استرايزهيم
 بـر اسـاس نتـايج تحقيـق وي بـين ارزش             .كردو تابع هدانيك را براي محلات مختلف آن برآورد          

 . آن يك رابطه خطي وجود دارديژگيهايوواحد مسكوني و 

 عنـوان تـابع     بـا  وي در مطالعـاتي      .كننده تحليلهـاي تـابع هـدانيك بـود         تكميل) 1974(زن  ور
مطرح شـده  قواعد از   بخشياي پرداخت و مشخصه n به بررسي كالاهاي،هدانيك و بازار ضمني

نهايـت بحـث     . مطـرح كـرد    عـدي  را براي برآورد تابع تقاضاي كالاي چند ب        اين قسمت  ابتداي   در

                                                 
 مركز مطالعات و تحقيقات شهرسازي ايران، وزارت مسكن و ،الگوي مسكن براي مناطق شهري، فيروز توفيق. 1

  .1371شهرسازي، 
2. Straszheim, Mahlon,"Estimation of the Demand for Urban Housing Services from 
Household Interview Data", Review of Economics and Statistics, 1973, pp. 1-8. 

)3(
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 تقاضـاي  بر   مؤثر عواملانجامد كه در آن اثر       كننده مي   ارائه قيمت پيشنهادي براي مصرف      به روزن
 . استدر نظر گرفتهمسكن را 

ثير كالاهـاي همگـاني و عمـومي بـر قيمـت مـسكن در               أبـه بررسـي ت ـ    ) 1976(1مك دوگال 
وي ابتـدا   . ف انجـام گرفتـه اسـت       تحقيق وي در دو مرحلـه و دو الگـوي مختل ـ           ،شيكاگو پرداخت 

 بـرآورد   دوبـاره رگرسيون تابع هدانيك و سپس در دستگاه معادلات همزمان الگـوي هـدانيك را               
دسترسـي بـه كـالاي همگـاني     العمل متقاضيان را در تفاوتهاي    نتايج مطالعه وي عكس    .كرده است 
از بين   .ر تداوم داشته است   استفاده از اين الگو در تحقيقات مختلف تا سالهاي اخي          .كند تصديق مي 

: آيـد اشـاره كـرد      توان به تحقيق انجام شده توسط پژوهشگراني كه در ادامه نـام آنهـا مـي                آنها مي 
 ،)1996 (5 پاشا و بوت،)1987(4 ليچستن و كليفورد،)1982(3 ريناپ و ليم– فالين ،)1976(2كينگ

 اسـتفاده شـده و   "روزن"اي  لـه مرح  در تمامي اين تحقيقـات از روش دو  .)1998(6تيواري و پاريخ  
بع در برخي از آنها پارامتري جديد نظيـر درآمـد دائمـي و جـنس و سـن سرپرسـت خـانوار بـه تـا                         

 .افزوده شده استنيز هدانيك قيمت 

بع  تقاضاي مـسكن را از تـا       ،كه به نام خود وي معروف است      الگويي  با ارائه   ) 1973( 7موث
 تعـادل  ،مـدت كن بلندا فـرض اينكـه در بـازار مـس    او ب ـ . آورد دست مـي   تقاضاي خدمات مسكن به   

ي  بـرا  فقـط هـاي تـازه سـاز را          خانـه  ،) تغيير در خالص موجودي مسكن     نبودِ(وجود خواهد داشت    
موجـودي  شكاف بين موجـودي واقعـي مـسكن و          . شناساند جبران استهلاك و جمعيت جديد مي     

 و كـاهش نـرخ بهـره      ،وارهـا  افزايش درآمد خان   نظيرمطلوب آن طي يكسال بر اثر عوامل متعددي         
 ،ح موجـودي واقعـي بـه مطلـوب        در رونـد اصـلا     .شود مالياتها يا كاهش تسهيلات بانكي ايجاد مي      

هـاي واقعـي و مطلـوب در         مقـدار از شـكاف بـين موجودي        dشود يك كسر مشخص يـا        فرض مي 
  :دشو تابع تقاضا براي دو حالت مطرح ميبه اين ترتيب . يكسال پر خواهد شد

  ،دي مطلوببراي موجو •
 .سازي جديد براي ساختمان •

  ميزان  موجودي و  گيرد يعني شكاف بين   شود تعديل كاملي انجام مي    فرض مي در حالت اول    
جودي طي يكسال بـه     شود كه مو   و در حالت دوم فرض مي     ) =1d( شود يكسال پر مي   طيمطلوب  

1)( رسدسطح مطلوبش نمي o>> d.  
                                                 

1. MacDougal                                     2. King 
 

3. Follain-Renaup and Lim                4. Lichtenstein and Clifford 
 

5. Pash and Butt                                 6. Tiwari Parikh and 
 

7. R. Muth 
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 محـسوب  ضـريبي از تفـاوت موجـودي مطلـوب و واقعـي              ،وديبه اين ترتيـب خـالص موج ـ      
 :شودمي

  

)( HHddH −=  
  

 نـرخ خـالص   ،معادلـه ايـن  بـه   ) تعميـر و نگهـداري  -اسـتهلاك (با ورود تقاضاي جايگزيني     
  :آيد دست ميهچنين ب) Hg( سازي مسكوني در هر لحظه از زمانساختمان

  

kHHHddHg +−= )(  
  

 آمـار در مـورد موجـودي    نبودِ با توجه به . نرخ استهلاك يا تقاضاي جايگزيني است  k كه در آن  
  :به اين ترتيب كه ،دهد قرار ميالگو را در  آنتوضيحي متغيرهاي  ،)Hd(مطلوب مسكن

  

rypHd 321 ββββ +++= o  
  

. اسـت مدت  دلي بلند انرخ بهره تع   r و قيمت تعادلي بلندمدت   p،درآمد ساليانه  yدر اين معادله    
  : خواهيم داشتاري در معادله نرخ خالص ساختمانيبا جايگذ

  

HkdrypHg )( −−+++= 321 ββββo  
  

 در كـه   معتقـد اسـت    گيـري آن   كردن واحد مسكوني و نحـوه انـدازه         درباره استاندارد  موث
دنياي واقعي تفاوت زيادي بين ساختمانهاي مسكوني در رابطه با نوع سـاختمان، مـساحت زمـين و                  

 يـافتن روشـي كـه واحـدهاي همگـن           . اين ساختمانها همگن نيـستند     وساير مشخصات وجود دارد     
 واحـدهاي ، پذيرش قـضاوت بـازار اسـت، بـدين معنـا كـه              دشوار است اما يك راه حل      دايجاد كن 

براي حساب كردن موجودي خانـه ابتـدا         .مسكوني كه قيمت متشابه دارند واحدهاي متشابه هستند       
ارد عنـوان واحـد اسـتاند     سپس يك ساختمان خاص به     محاسبه شود قيمت بازاري هر ساختمان بايد      
ب  به اين ترتي ـ   .ها به قيمت استاندارد اين خانه استاندارد تقسيم شود         انتخاب شده و قيمت ساير خانه     

 dاما درباره اينكه چرا      .شود صورت يك واحد استاندارد تعريف مي      قيمت واحدهاي مسكوني به   
 مـرگ و تولـد در        و  ازدواج نظير معتقد است با وجود مواردي       موث ،يابد  بيش از يك نمي    ارزشي

مـدت   ر كوتـاه   بنـابراين د   ،اسـت  قدرت واكنش تقاضا به شـوكهاي ايـن چنينـي كـم              ،طرف تقاضا 
سـازي   دهي و تغيير در مقياس خانه      عواملي مانند شرايط وام    .كشش است  تقاضاي قيمتي مسكن كم   

الگوهـاي  با ايـن روش  .  باشدمؤثرتواند در كندي تعديل     برخي عوامل ديگر در طرف عرضه مي       و
  .شود  مدلهايي كه در ادامه مطرح مينظيراند   آزمون شدهديگري نيز

)4(

)5(

)6(

)7(
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، درآمـد دائمـي را بـر        جـاي درآمـد سـرانه      ه ب ـ در الگوي خود   )1979( 1ل كير . آر .مدل جي 
همچنين عـواملي نظيـر سـن و شـغل افـراد نيـز بايـد در تخمـين                   . ثر شمرده است  ؤتقاضاي مسكن م  

ثر از مفهـوم درآمـد دائمـي فريـدمن          أ به اين ترتيب الگوي وي كاملاً مت       .شود تقاضاي مسكن وارد  
 .است

دست آوردن تابع تقاضاي مـسكن را بـر          ه ب ،محور  خرد ي كاملاً ا روش  ب 1986 در سال    2اولسن
از نظر وي مطلوبيت  .با توجه به يك قيد ويژه انجام داده است        را  پايه مطلوبيت و حداكثركردن آن      

. كننده تابعي از مقادير مختلف مصرف همه كالاها و خدمات در طول زنـدگي فـرد اسـت                  مصرف
ارزش (هاي آينده فرد بـا ثـروت    ست كه درآن ارزش كل هزينهاي ا طه راب ،قيد مقابل اين مطلوبيت   

فرض اساس مدل اولـسن مبتنـي بـر          .كندرا برابر مي   )انسانيل درآمد نيروي انساني و ثروت غير      حا
صرف گونه شكل خاصي ندارد، همچنين تمامي كالاهاي مـورد م ـ          اين است كه تابع مطلوبيت هيچ     

  .ساير كالاهاو  ت مسكنخدما :شود بندي ميفرد در دو گروه طبقه
  

∑ =+=∑ +

=

==

=

iL

t

iL

t

t

iWMityitXX
itpitHH

itps.t.

itH,itXRiUMax

11

1

)(

)(
  

  

itH       ،مصرف فرد از خدمات مسكن itX          ،مصرف فـرد از سـاير خـدمات H
itp     قيمـت فعلـي 

X ،خدمات مسكن  )ارزش حال (
itp     قيمت فعلي ساير كالاهـا ، M      ثـروت مـادي شـخص، iW 

 نيـز نمـادي از اميـد بـه زنـدگي      L. اسـت  t درآمـد دائمـي فـرد در دوره    ityكل ثروت شخص و   
 تـابع مخـارج مـسكن بـراي فـرد در دوره جـاري        ،يابي مقيـد   با استفاده از روش بهينه     .شخص است 

  .آيد دست مي هب
در پژوهشي به شناسايي طرف تقاضاي بـازار مـسكن    )1364(ن دركوش و معصوميان عابدي

 بـر قيمـت بـازار واحـدهاي مـسكوني شـهر تهـران               مـؤثر يك از عوامل     شهري و تعيين اهميت هر    
هـا همگـون باشـند     درآمـد خانوار نظر اين دو محقق، تهران را به چهار ناحيه مجزا كه از           .پرداختند

 1363رفتـه در نيمـه دوم سـال         توابـع قيمـت واحـد مـسكوني فـروش           رتيب  به اين ت   .تقسيم كردند 
قـدمت  ، بنا مساحت زير  ،زمين( عوامل فيزيكي    ،كار رفته  به متغيرهاي مستقل    .زده شده است   تخمين

 ،كـار رفتـه    ه مـصالح ب ـ   ، تعداد اتاقهاي موجود در واحـد مـسكوني، تعـداد طبقـات            ،واحد مسكوني 

                                                 
1. J. R. Kearl 
2. Olsen 

)8(
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سـطح خـدمات    (و عوامـل محيطـي      ) شـتي واحـد مـسكوني     سيسات و تجهيزات و سـرويس بهدا      أت
 دسترسـي بـه بـازار كالاهـاي خـصوصي و            ، سطح خدمات بهداشـت و درمـان       ،آموزش و پرورش  

دسترسـي بـه    و    نبودِ آلودگي هوا و سـر و صـدا         ، دوري يا نزديكي به معابر فرعي يا اصلي        ،عمومي
هـاي مهـم ايـن       از يافتـه   .ه اسـت  دش ـنامه تهيه    آمار اين پژوهش از طريق پرسش     .  هستند )محل كار 

 بـه   بـا توجـه     اينكـه   اول ،كننده قيمت واحد مسكوني در تهران      تحقيق آن است كه متغيرهاي تعيين     
 گوناگوني روي قيمـت مـسكن       آثار نواحي مختلف تهران      دوم، است نوع واحد مسكوني متفاوت   

 .دارد

ابع تخمـين ت ـ  "وان   عن ـ بـا اي    ديگر بـه بررسـي مطالعـه       پژوهشي در   )1370 (عابدين دركوش 
 بـه   . پرداخته است  1" شهر تويسركان و دليجان    يمورد همطالع: هدانيك در شهرهاي كوچك ايران    

 تعداد واحد مـسكوني      محله تقسيم كرده و از هر محله براساس        10اين منظور شهر تويسركان را به       
 مـساحت   :طالعـه يرهـاي ايـن م    متغ .ساز را انتخاب كرده اسـت      هايي از واحدهاي تازه    موجود، نمونه 

، فاصله تا مراكز تجـاري و نـوع واحـد           تعداد اتاقها، تعداد تجهيزات موجود     زيربنا، مساحت زمين،  
بنـاي سـاختمان    مساحت و زير،شهرهاي ياد شده  در  كه  نتايج اين تحقيق نشان داد       .مسكوني بودند 

مسكوني هاي   كشش متغيرهاي مؤثر بر قيمت واحد      قيمت ساختمان دارد و ضريب     در مهمينقش  
همچنين در تحقيقي مشابه براي شهر اصفهان اين شهر را بـه       .استدر هر دو شهر كوچكتر از يك        

به مطالعه  )هاي تركيبي يا پنل داده( مشاهده 70ده و در يك دوره هفت ساله با كرمنطقه تقسيم  10
ري را نيـز  ل ماليـات و عـوارض شـه    با اين ويژگي كه عام.اند الگوي هدانيك در اين شهر پرداخته   

   .اند دهكرعنوان پارامتر جديد الگوي هدانيك به آن اضافه  به
انـد   تخمين تـابع تقاضـاي مـسكن پرداختـه         ساير محققاني كه با استفاده از تابع هدانيك به        از  

رضا شريفي كـه    محمد ، براي شهر اصفهان   2سعيد عابدين دركوش و مرضيه اسفندياري      توان به  مي
 رسـول  وكـار گرفـت    هشـهر ب ـ  را براي تخمين تقاضاي مسكن خميني  مدل هدانيك    1376در سال   

                                                 
  .44-38صفحات ، 1370ره اول، شما،مجله آبادي. 1
برآورد تابع قيمت هدانيك زمين و مسكن شهر اصفهان در فاصله سالهاي "ابدين دركوش و مرضيه اسفندياري، ع. 2

  .1379، رساله كارشناسي ارشد، دانشگاه شهيد بهشتي، "1377-1371
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بـه   تـوان  مـي همچنـين    ،دكـر  كه با همين روش تقاضاي مسكن را در شهر ساري برآورد             1رمضاني
 .اشاره كردنيز  براي شهر شيراز 3 فردين يزدانيو براي شهر رشت 2مهرداد حسيني مطالعه

 22در  1364روش متفــاوت، در ســال  تقاضــاي مــسكن شــهري را در دو )1364( 4ســنگابي
در ( نيمه لگاريتمي    ، خطي لگاريتمي  ،هاي مقطعي و در چهار فرم خطي       استان كشور بر اساس داده    

 با اين تفاوت كه وي درآمدها       ، و اولسن برآورد كرده است     موثبا الهام از مدل     ) دو فرم جداگانه  
در نتـايج   .  بودجه حذف كـرده اسـت      و قيمتهاي انتظاري آينده و نيز ثروت مادي را از محدوديت          

بنا نسبت به تغييرات قيمت و      قاضاي واحدهاي مسكوني بر حسب زير     تحقيق وي حساسيت بالاي ت    
سـوي   افراد تقاضاي خويش را به       ، به اين ترتيب در صورت افزايش قيمت       .ييد شده است  أدرآمد ت 

 .كنند مي كنند و با افزايش درآمد برعكس آن عمل واحدهاي كم زيربنا منتقل مي

كيرل به برآورد تقاضاي مـسكن در       الگوي  دارايي در الگويي شبيه      وزارت امور اقتصادي و   
 .آورد شـده اسـت     جـاي موجـودي مـسكن بـر         به ،ايران پرداخته، با اين تفاوت كه تقاضاي جريان       

 درآمـد   ، نـرخ بهـره    ،)مكمـل مـسكن   ( قيمت سـاير كالاهـا       ، از قيمت مسكن    تابعي تقاضاي مسكن 
در ايـن پـژوهش بـا اسـتفاده از روش            .بردار مشخصات رئيس خانوار فـرض شـده اسـت         خانوار و   

دليل در اختيـار نداشـتن قيمـت        ههمچنين ب  ده است شحداقل مربعات معمولي معادله تقاضا برآورد       
دادن   براي نـشان   .جاي قيمت مسكن استفاده شده است      ه از هزينه تمام شده هر مترمربع بنا ب        ،مسكن

 حذف شاخص مسكن استفاده شده     خوراكي با ها از شاخص عمومي كالاهاي غير     الاقيمت ساير ك  
از نظـر    يعني مـسكن     ،دست آمده هب 53/2و   -58/0ترتيب   كشش قيمتي و درآمدي مسكن به     .است

 . درآمدي كالايي لوكس استاز نظركشش و  قيمتي كالايي كم

 كـل هزينـه      شـاخص  ، بهـاي مـسكن    يرهـاي شـاخص    در گزارشي آثـار متغ     )1375(5عيان بد 
  طي سالهاي   را  نسبت هزينه مسكن به كل هزينه خانوار و جمعيت         ، شاخص هزينه خوراكي   ،خانوار
انه مسكن يك خانوار شهري را وابسته بـه         يوي شاخص هزينه سال   . ده است كربررسي  1373-1348

                                                 
رساله  ،" موردي شهر ساريه مطالع:اي مسكن با استفاده از مدل هدانيكبرآورد تابع تقاض" رسول رمضاني،. 1

  .1381 بهار ،كارشناسي ارشد دانشگاه مازندران
، سازمان مديريت و ")شهر رشت: (برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از تابع هدانيك"، مهرداد حسيني. 2

 .1383ريزي استان گيلان،  برنامه

  .21 – 12 صص ،26 شماره ،ن اقتصاد مسكنبولتفردين يزداني، . 3
 .1364، بولتن اقتصادي ،"1364برآورد تابع تقاضاي مسكن در سال "اسد سنگابي، . 4

مجموع مقالات سومين  ،"بررسي متغيرهاي اقتصادي تابع تقاضاي مسكن در مناطق شهري كشور"بد،  ناهيد عيان. 5
 .1375 وزارت مسكن و شهرسازي، ، جلد اول،سمينار سياستهاي توسعه مسكن در ايران
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 ،انه يك خانوار شـهري    لي شاخص كل هزينه سا    ،انه يك خانوار شهري   يشاخص هزينه خوراكي سال   
و  نـسبت هزينـه مـسكن بـه كـل هزينـه يـك خـانوار                  سـاليانه  متوسط   ،ص بهاي مسكن شهري   شاخ

 وي در دو شـكل لگـاريتمي و خطـي            الگـوي  .همچنين جمعيت مناطق شهري فـرض كـرده اسـت         
دار بوده و حـساسيت قيمتـي مـسكن در           ي نتايج الگو معن   ، برآورد نوعدو   در هر  .ده است شبرآورد  

  . داده استكشش نشان را كم اين تحقيق آن
ــالهاي   )1371(1محمــد منتظــري ــزد طــي س ــسكن شــهر ي ــابع تقاضــاي م ــرآورد ت ــز در ب     ني

ترتيـب قيمـت واحـد       ودي مسكن و متغيرهاي مستقل را بـه       متغير وابسته را تعداد موج     1368-1351
 ميـزان   ، نـرخ بهـره وام بـانكي       ، درآمـد خـانوار شـهري      ، شاخص بهاي كالاهاي مـصرفي     ،مسكوني

داري متغيرهاي يـاد     ي معن ، به دست آمده   نتايج .جمعيت شهري در نظر گرفته است     ان  زازدواج و مي  
 . استكردهييدأشده در توصيف تقاضاي مسكن يزد را ت

 ،مين مـسكن در ايـران را زمـين   أدر رساله دكتري خود عوامل و مشكلات ت ـ    )1364(2دژكام
، مـصالح    نيـروي انـساني    عوامـل  1362مين مالي دانسته و در يك بررسـي تـا سـال             أمسائل مالي و ت   

 عوامـل   3همچنين محمود جهاني  . گذاري را مورد تحليل قرار داده است      ساختماني، زمين و سرمايه   
ها با اسـتفاده  لاين تحلي در   . تحليل كرده است   1370-1379 بر عرضه مسكن را در طي سالهاي         مؤثر

عمـده فروشـي   دسـتمزد كـارگران سـاختماني و      ،  هاي بهـاي كالاهـا و خـدمات مـصرفي         از شاخص 
 عنـوان متغيرهـاي مـستقل و   هدرآمـد ملـي ب ـ    شـاخص بهـاي واحـد مـسكوني و        ،مصالح سـاختماني  

گيري از اطلاعات سريهاي زماني      همچنين با بهره   ،عنوان متغير وابسته   گذاري در ساختمان به    سرمايه
ل داري متغيرهـاي مـد     معنيو   و لگاريتمي برقرار شده است    رگرسيوني خطي   1351-1371سالهاي  

گـذاري در طـرف عرضـه        سـرمايه ثير منفـي بـر      أثير مثبت و بيـشترين ت ـ     أبيشترين ت . ده است شييد  أت
 .اند تمزد كارگران ساختماني داشتهترتيب قيمت واحد مسكوني و شاخص بهاي دس مسكن را به

اعم از كساني كه طرف عرضه و كـساني كـه طـرف تقاضـا را در       پيشين   در تمامي مطالعات  
بررسي تغييـر    براي اول اينكه    . دارد ي ويژه نمود ، چندين عامل  ،اند بررسي قرار داده  اين بازار مورد    

 مـسكن   مـؤثر تقاضـاي    ،در فواصـل زمـاني كوتـاهي      كنندگان لازم اسـت     خواست و سـليقه تقاضـا     
 مـسئله يـا   شـرايط هـاي آتـي بـه دانـستن آخـرين اطلاعـات از         يزير برنامـه دوم اينكه    .شناسايي شود 

                                                 
، پايان نامه كارشناسي ارشد، دانشگاه اصفهان "برآورد تابع تقاضاي مسكن شهري در استان يزد"محمد منتظري، . 1
)1371.( 
 .1364 ، رساله دكتري دانشكده اقتصاد، دانشگاه تهران،"مسائل مسكن در ايران"، ژاله دژكام. 2
، دانشكده اقتصاد، "1370-1379توجه به امكانات توليد ملي در ايران طي سالهايعرضه مسكن با "، محمود جهاني. 3

  .1371دانشگاه علامه طباطبايي، 
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در اختيـار داشـتن آخـرين    از سـوي ديگـر    . بستگي دارد ريزي شود  آن برنامه مشكلي كه بايد براي     
 جـذابيت   .خواهـد بـود   گذاران  ترين مشكل اقتـصادي راهگـشاي سياسـت        ها از وضع حساس    ارزيابي

  . اشاره شدبه آن كه در ابتدا دليل شكل خاص كالايي آن است مطالعه مسكن به
 با پايـه قـرار دادن مطالعـاتي         1وي مسكن در آخرين تحقيقات و مطالعات صورت گرفته بر ر        

  : مورد توجه بوده استشود بيان مي نكاتي كه در ادامه شدكه پيشتر ذكر 
اطلاعـات   :2گـذاري و تعيـين تقاضـاي مـسكن     هاي عصبي در قيمـت   از تحليل شبكه   استفاده •

نـه بـودن   پرهزي .گيـرد  هـاي كيفـي را نيـز در بـر مـي           ين الگو مانند الگوي هـدانيك داده      مورد نياز ا  
دشـوار   استفاده از آن را در بررسـي اقتـصاد ايـران             ،هاي عصبي  طالعات با استفاده از الگوي شبكه     م

  .ساخته است
در : )MBS (3اندازي يك ابزار مالي جديد به نام اوراق با پشتوانه رهن ثانويـه             بررسي اثر راه   •

 اقتـصاد   مطالعـات  كـه در     4يـه  بازاري به نام بازار رهـن ثانو        به  نياز وتعديل عرضه و تقاضاي مسكن      
  . ايران مفهومي ناشناخته براي بسياري از مردم است

دهـي   ات الگوي هدانيك با روشـهاي گـزارش       اساس اطلاع ساخت شاخص قيمت مسكن بر     •
  5.خودكار

حـال توسـعه     كارگيري الگوي هدانيك براي كشورهاي در      هگونه كه پيشتر گفته شد ب      همان
 ـ ا زم ـ نظـر  مالي و هم از      نظرهم از    كـه در ايـران نيـز بـا     شـود  بينـي مـي   پـيش ر اسـت امـا   ني هزينـه ب 

 .دشـو  آسـان وسـتد مـسكن      آوري اطلاعات داد    امكان دريافت و جمع    ،شدن معاملات  الكترونيكي
 الگوي اساس بر كه مسكني قيمت از است بهتر مسكن و زمين قيمت شاخص دقيق محاسبه براي بنابراين

 مـسكن  قيمتـي  شـاخص  تخمـين  بـراي  والگ اين از هاستفاد شيوه .داستفاده شو  آيد مي دست هب هدانيك

  .است دهش مطرح سوئيس و انگلستان ،مريكاآ ،فرانسه كشورهاي از محقق چند توسط تازگي به
 

  )متغيرهاي مدلمعرفي (  مسكنمؤثر بر تقاضاي اثرگذار معرفي عوامل .4

  قيمت مسكن. 1-4

زار وجـود دارد امـا      بين قيمت و مقـدار تقاضـا در بـا          رابطه معكوسي    ،اساس قانون تقاضاي نرمال   بر
 كـالايي   ويژگيهـاي قيمت و تقاضاي مسكن لازم است       بين  رابطه  در خصوص   گيري   پيش از نتيجه  

                                                 
 . استJournal of Housing Economicsبع تحقيقات اقتصاد مسكن مجله امهمترين منيكي از . 1

2. H. Daniels and B. Kamp,"Application of MLP Networks to Bond Rating 
and House Pricing", Neural Compute and Applic, pp. 226–23. 
3. Mortgage Backed Securities 
4. Secondary Mortgage Market 
5. A Simple Alternative House Price Index Method (2006) 
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 ، مـردم  سـوي  با افزايش قيمت مسكن و كاهش توان خريد آن از            . بار ديگر تذكر داده شود     مسكن
پـس از كـاهش     .شـود  مـسكن كاسـته نمـي      نياز بـه      از  مسكن كاهش خواهد يافت اما     مؤثرتقاضاي  
توان گفت نوع تقاضاي مـردم بـه         كند و به بياني ديگر مي       رشد مي  مؤثرتقاضاي غير  مؤثر،تقاضاي  

از سـوي ديگـر در تحليـل رشـد قيمـت             .دكن ـ تر تنزل مي   سكوني با كيفيت پايين   سوي واحدهاي م  
آن دسته اقلامي است كـه كـالاي        شود اما مسكن از      و اثر جانشيني و درآمدي اشاره مي      كالاها به د  

آل خـود    توانـد از كـالاي ايـده       كننـده بـا رشـد قيمـت مـي           مصرف فقط جانشيني براي آن نيست و    
عنـوان كـالاي مـصرفي       علاوه مـسكن بـه     به .تري را انتخاب كند    كيفيت نظر كند و مسكن بي     صرف
ي ايـن دارايـي نيـز افـزوده         بـازده  ،تواند نقش دارايي را ايفا كند بنابراين بـا رشـد قيمـت             ميبادوام  

  .دشو مي
  
  درآمد. 2-4
 رابطه مستقيمي بين رشد درآمد و تصميم بـه خريـد            ، درآمدي نظر به نرمال بودن مسكن از       توجهبا  

 افـزايش تـوان     موجـب قرار گرفتن در دهكهـاي بـالاي درآمـدي           .يا نوع خريد مسكن وجود دارد     
يابـد و امكـان     افـزايش مـي  گـروه داز ايـن  ان ـ  بـه ايـن ترتيـب كـه ميـزان پـس            .شود مالي خانوار مي  

تـر دور از     پس خريـد مـسكن مناسـب       .تر خواهد بود    از تسهيلات مالي براي آنان ساده      برخورداري
در صورتي كه فرض شـود محـدوديتي در عرضـه مـسكن وجـود        .  گروه نخواهد بود   آناندسترس  

  .خواهد شد مسكن مؤثر افت تقاضاي موجبندارد، پايين بودن توان مالي خانوار 
  
  منابع مالي. 3-4

اگـر خريـد    .شود مسكن از آن دسته كالاهايي است كه براي خريد آن هزينه اوليه زيادي طلب مي            
گـذاري   گذاري بدانيم خانوار با دو دسته از منابع مالي قادر بـه ايـن سـرمايه                مسكن را نوعي سرمايه   

 امكـان   روه درآمـدي بـالا از      گ ـ طـور معمـول    بـه  .تـسهيلات بـانكي   ،  انداز شخصي  پس :خواهد بود 
منطقي خواهد بود كه كيفيت مسكن       .انداز بيشتر و سهولت دريافت وام بانكي برخوردار است         پس

به اين ترتيب تنها گزينه براي اقشار با درآمد پـايين اسـتفاده از    .  مشاهده شود  گروهبهتري براي اين    
 مـؤثر سهيلات بـانكي را بـر تقاضـاي     گـسترده ت ـ تأثيرتوان  با اين توضيح مي .استتسهيلات بانكي  

پـايين دهكهـاي    ي از افـراد جامعـه در طبقـات متوسـط بـه              بزرگ ـار داشـت زيـرا گـروه        ظمسكن انت 
  .درآمدي قرار دارند
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  قيمت ساير كالاها. 4-4
 ساير كالاها داراي مكملهايي است كه تغييرات قيمت آنها بر تقاضا و            نظيرمسكن   ،عد مصرف از ب 

امـلاك  داشـتن   ايـي و    كه مسكن با هدف نگهداري دار       در صورتي  فقط .ت اس مؤثرقيمت مسكن   
سـودجويان بـا     عنـوان مثـال    بـه  .توان وجود جانشين براي تقاضاي مسكن را توجيـه كـرد           مي باشد
 حال بپردازند يا با تصور بدبينانه نسبت بـه           زمان  به خريد آن در    ،بيني گراني آتي قيمت زمين    پيش

  .بروند )استكه در ايران بعيد (يل و فروش مسكن آينده به سراغ خريد اتومب
  
   در اين مطالعه مسكنمؤثرالگوي تقاضاي . 5

  :شود الگوي زير معرفي مي،با توجه به مطالب بخش چهارم
  

)( CBPI,TC,P,fAD =  
  

AD  :    ساخته ) آجري با اسكلت تيرآهن   ( ساز استاندارد  زيربناي طبقات ساختمانهاي مسكوني تازه
  سط بخش خصوصي در هر سالشده تو

P  :ني تازه ساز استاندارد در هر سالمربع بناي طبقات ساختمانهاي مسكو قيمت هر يك متر  
TC  :خوراكي يك خانوار شهري در هر سال كل هزينه خوراكي و غيرساليانهسط متو 

از تر  تر و صريح  زيرا معمولاً خانوار هزينه خود را صحيح،جايگزين عامل درآمد در مدل(
  ).كند درآمدش اعلام مي

PI  :ر سال آشاميدنيها و دخانيات در مناطق شهري ايران در ه،شاخص خوراكيها  
CB  :       مقـدار ايـن متغيـر از       (  در سالهاي برآورد مدل    هابانكارزش ريالي هر فقره تسهيلات مسكن

ن الگـو   تـوان در اي ـ    مـي  )آيـد دسـت مـي   هتقسيم ميزان تسهيلات بر تعداد تسهيلات در هر سـال ب ـ          
بـه  را   Pتعداد ساختمانهاي مسكوني نوساز با مـصالح آجـري وتيـرآهن و               براي  را مؤثرتقاضاي  

  .دست آوردهبقيمت هر ساختمان تازه ساز استاندارد عنوان 
سـالنامه آمـاري بانـك     :ده اسـت ش ـمنابع اسـتخراج   اينهاي اساسي و مورد نياز مدل از        داده

 شده گزارش مـشروح فعاليتهـاي سـاختماني بخـش خـصوصي منتـشر             ،هاي متفاوت مسكن در سال  
اطلاعـات   ،گزارش اقتـصادي و ترازنامـه سـالهاي مختلـف بانـك مركـزي              ،توسط بانك مركزي  

، هاي ساختماني صادر شده توسط شهرداريها بـراي احـداث سـاختمان در شـهرهاي كـشور      پروانه
  .) مسكن و ساختمان و بخش شاخصهاي قيمتيبخش( سالنامه آماري مربوط به سالهاي مختلف

قيمـت مـسكن در سـالهاي مـورد       كهمحدوديت در آزمون مدل بايد گفت    نخستين  عنوان  به
 يـك متـر مربـع زمـين سـاختمان بـر حـسب نـوع             رزشا،  P براي محاسـبه   . موجود نيست  بررسي

)9(
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براي  .ده است ش حسب نوع مصالح جمع      مصالح با هزينه يك متر مربع بناي ساختمان مسكوني بر         
 بـا سـاير    تعـداد سـاختمانهاي مـسكوني نوسـاز تكميـل شـده        يابناي طبقات    سطح زير  Dمحاسبه  

به سطح زيربناي طبقات ساختمانهاي مسكوني آجري بـا          P،   قيمت  را از طريق   مصالح در كشور  
روش استاندارد كردن متغيرها به اين صورت است كه قيمت ساختمان با             .ايم هتبديل كرد  تيرآهن

دسـت   هساير مصالح را بر قيمت ساختمان با مصالح آجر و تيرآهن تقـسيم كـرده سـپس نـسبت ب ـ                   
شـود بـه ايـن ترتيـب        بنا و تعداد ساختمانهاي ساخته شده با ساير مصالح ضـرب مـي            آمده، در زير  

  .دست خواهد آمدهه شده بر اساس مصالح آجر و تيرآهن بمقياس واحدي از ساختمانهاي ساخت
هاي بانك تخصصي ايـن كـالا يعنـي بانـك       محقق به داده   ،هااعتبارات اعطايي بانك  در مورد   

 مـؤثر يك از انـواع اعتبـارات اعطـايي بانـك بـر تقاضـاي                 اينكه كدام  اما  اتكا كرده است   مسكن
اي را براي اعتبـارات خريـد مـسكن و سـاخت             هگذارد بايد نقش ويژ    طور مستقيم اثر مي   مسكن به 

بـودن نـسبت تـسهيلات پرداختـي ازدواج بانـك مـسكن بـه                بـا توجـه بـه نـاچيز       . ح قائل شد  مصال
  .گيرد يلات اعطايي اين وام را نيز در برمي تسه،تسهيلات مسكن

 شـاخص   ، از شاخص عمومي كـالا و خـدمات        ،كردن عامل قيمت ساير كالاها    واردمنظور   به
عنـوان   آشاميدنيها و دخانيات بـه    ،ده و شاخص خوراكيها   شخوراكي حذف   كالاهاي غير مسكن و   

  . استفاده شده استگيرددر نظر مياي كه قيمت ساير كالاها را  گزينه
 در  زيـرا   است 1371ماري سال   آربوط به اطلاعات    نكته آخر در ذكر محدوديتهاي تحقيق م      

بـه  اساس نوع مصالح ذكر نشده است و محقق       اين سال اطلاعات مربوط به واحدهاي مسكوني بر         
  .ه استدر نظر گرفت نيز 1371 را براي سال 1370 اطلاعات سال ناچار

دسـت   ه متوسط هزينه بناي سـاختمان ب ـ ،با تقسيم هزينه بناي كل بر تعداد ساختمانها  همچنين  
زش زمين اين   از تقسيم ارزش كل زمين ساختمانهاي تكميل شده بر تعداد آنها متوسط ار              و آيد مي

 از تقسيم كل اعتبـارات در       ره تسهيلات اعطايي نيز   ارزش متوسط هر فق    .شود حاصل مي ساختمانها  
  .آيد دست مي بهسال بر تعداد تسهيلات 

 ضرايب حاصل در حقيقت حـساسيت يـا كـشش تقاضـاي             ،با توجه به شكل لگاريتمي مدل     
  .دهد نظر گرفته شده نشان مي جريان مسكن را نسبت به عوامل در

)ln(/)ln(                                                  كشوركشش قيمتي تقاضاي مسكن در  PADe =  
  

)ln(/)ln(                                          كشوركشش درآمدي تقاضاي مسكن در  TCAD=η  
  

)ln(/)ln(                                              كشوركشش متقاطع تقاضاي مسكن در  PADE =  
  

)ln(/)ln(                               كشوركشش تسهيلات بانك براي مسكن در  CBADbE =  

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

25
-1

1-
07

 ]
 

                            15 / 30

https://qjerp.ir/article-1-284-fa.html


 42 و 41هاي  شماره          فصلنامه پژوهشها و سياستهاي اقتصادي 

 

20
  

  : نياز استي بررسي مدل به تعيين مواردبراي
  ،تعداد ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي بر حسب نوع مصالح •
  ،ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي بر حسب نوع مصالحمتوسط زيربناي  •
  ،هزينه يك متر مربع از ساختمانهاي تكميل شده بر حسب نوع مصالح •
 ،حسب نوع مصالحهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي برمتوسط هزينه بناي ساختمان •

 ،متوسط ارزش زمين ساختمانهاي تكميل شده توسط بخش خصوصي •

  . ساختمانهاي تكميل شده بر حسب نوع مصالحارزش يك متر مربع از •
بنـاي  مـصالح در هـر سـال از تقـسيم كـل زير            متوسط زيربناي ساختمان مسكوني بر حـسب        

 محاسـبات . آيـد دست مي هساختمانهاي مسكوني بر تعداد ساختمانهاي مسكوني بر حسب مصالح ب         
با تقسيم هزينه بنـاي     . ردگي محدوديت آماري انجام مي     با توجه به   پيشين توضيحات   اساس بر قيمتي

 از تقـسيم ارزش كـل زمـين سـاختمانهاي         وكل بر تعداد ساختمانها متوسط هزينـه بنـاي سـاختمان            
ارزش متوسـط هـر      .آيـد دست مـي  هتكميل شده بر تعداد آنها متوسط ارزش زمين اين ساختمانها ب          

. شـود ت حاصـل مـي     بـر تعـداد تـسهيلا      فقره تسهيلات اعطايي نيز از تقسيم كل اعتبـارات در سـال           
 ضرايب حاصل در حقيقت حساسيت يا كشش تقاضـاي          ،همچنين با توجه به شكل لگاريتمي مدل      

  .دهدجريان مسكن را نسبت به عوامل درنظر گرفته شده نشان مي
 صادر  ساختماني  هاي پروانه تعداداساس اطلاعات   بر5 تا 1  شمارهجداولآمار مربوط به 

  هاي پروانه در   شده  تعيين زيربناي  مساحت ،استان  حسب بر ر كشو شهرداريهاي توسط  شده
  و ساختمان   عمده مصالح  حسب  بر ساختمان  احداث  پروانه تعداد ،استان  حسب  بر ساختماني

 مسكن و ه توسط مركز آمار ايران و وزارت شدمنتشر ،هاي ساخت و زمين هزينه، استان
  .استشهرسازي استخراج شده 

  

  مصالحانواع هزينه يك مترمربع ساختمان با  .1اره  شمجدول

سال
خشتي و  
گلي

ك  
بلو

سيماني
آجري 

با تير 
چوبي

آجري 
با تير 
آهن

ت  
اسكل

فلزي
بتون  
آرمه

تمام  
آجري

آجري 
با تيرچه 
ك

بلو
انواع  
ديگر

 

1368 37323 45009 37343 39907 59993 63873 52163 53211 41124 

1369 32999 50874 50055 50714 90457 86288 50713 65211 56415 

1370 52281 72199 56379 26749 113613 115810 48906 99768 106417 

1371 59281 72199 56379 26749 113613 115810 48906 99768 106417 
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سال
خشتي و  
گلي

ك  
بلو

سيماني
آجري با تير  
چوبي

آجري با تير  
آهن

اسكلت  
فلزي

بتون آرمه 
تمام آجري 
 

آج
ري با 
ك

تيرچه بلو
انواع ديگر 
 

1372 97145 101818 72189 88811 183672 172024 47347 111642 104964 

1373 121121 117076 86375 105203 192625 183312 94775 115137 129237 

1374 69049 163395 103649 131263 239752 209510 254033 148036 145223 

1375 106088 179130 168751 174307 352990 354469 259690 198444 228165 

1376 203307 241228 238550 207179 449594 412317 131063 243674 254874 

 397412 349650 ن 516111 509313 293385 257215 236067 168102 1377

1378 412747 337137 124980 330829 550975 533701 250000 380680 319172 

1379 177059 201934 150899 191371 363877 351369 146446 236125 236248 

1380 208304 237569 177528 225143 428091 413376 172290 277794 277939 

1381 221019 251446 187340 238528 453860 438099 182016 294344 294281 

1382 233733 265322 197151 251913 479630 462823 191742 310895 310623 

  
   ساختمان با مصالح هر بناي صورت گرفته برايمتوسط هزينه. 2جدول شماره 

 سال

لي
و گ

تي 
خش

 

ك 
بلو

اني
سيم

تير  
ي با 

جر
آ

وبي
چ

تير  
ي با 

جر
آ

هن
آ

زي 
ت فل

سكل
ا

 

رمه
ن آ

بتو
ري 

آج
مام 

ت
 

ي با 
جر
آ

ك
 بلو

چه
تير

 

گر
ع دي

انوا
 

1368 4712 5048 3215 6930 25836 54212 4150 14468 8190 

1369 3073 6390 4648 9583 45088 97265  3161 16655 11026 

1370 7925 6521 4290 11705 52155 93874 3991 27289 26700 

1371 3383 12531 5760 13625 78816 105564 11315 27073 12813 

1372 12835 10814 5959 15758 94681 142991 9654 25130 57358 

1373 10525 13575 7923 16580 97092 181287 12524 25737 27524 

1374 9360 14665 8803 22010 120994 152080 130947 35450 26770 

1375 48923 18566 14639 26638 191388 161555 137222 47763 67652 

 1ادامه جدول شماره
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ي و  سال
خشت لي
گ

ك  
بلو

اني
سيم

تير  
ي با 

جر
آ

وبي
چ

تير  
ي با 

جر
آ

هن
آ

ت  
سكل

ا
زي

فل
رمه 
ن آ

بتو
ري 

آج
مام 

ت
 

ي با 
جر
آ ت

چه 
ير

ك
بلو

گر
ع دي

انوا
 

1376 9771 23446 18581 30579 247218 198500 131870 56231 40140 

 134693 79123 ن 229723 284646 43989 22194 17147 31000 1377

1378 65517 31876 30597 50776 309081 241115 60000 62445 65662 

1379 28027 19462 16216 30892 199374 191394 65365 50836 58076 

1380 32973 22896 19078 36344 234558 225172 76900 59807 68323 

1381 35071 24209 20195 38478 248998 237848 81759 63254 72526 

1382 37170 25523 21312 40612 263439 250524 86619 66701 76729 

  
  متوسط ارزش زمين. 3جدول شماره 

 سال

لي
و گ

تي 
خش

 

ك 
بلو

اني
سيم

 

آ
تير 

ي با 
جر

وبي
چ

تير  
ي با 

جر
آ

هن
آ

زي 
ت فل

سكل
ا

 

رمه
ن آ

بتو
ري 

آج
مام 

ت
 

ي با 
جر
آ

ك
 بلو

چه
تير

 

گر
ع دي

انوا
 

1368 3781 3034 1800 4452 19315 41225 3147 11377 6979 

1369 1960 4029 7920 7920 24491 48125 8747 14136 9956 

1370 4923 6330 11713 11713 70317 153884 3859 34411 51640 

1371 4196 14705 12093 12093 120792 150711 14589 24151 18869 

1372 7855 12096 16453 16453 70179 377412 14978 18139 22510 
1373 5920 9330 11372 11372 87847 79907 5822 23413 23625 

1374 10348 10597 15202 15202 142836 216817 216030 28566 38773 

1375 66930 11163 20182 20182 231392 164105 23255 33731 68062 

1376 58350 12795 24336 24336 271140 179677 12340 45878 27308 

 27748 46405 ن 175610 233371 24629 24629 12027 149237 1377

1378 30963 17656 27067 27067 275960 157755 32400 48402 29042 

1379 48741 13096 20832 20700 197777 190875 39152 38246 36047 

  

 2ادامه جدول شماره

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

25
-1

1-
07

 ]
 

                            18 / 30

https://qjerp.ir/article-1-284-fa.html


 ...  مسكنمؤثر بررسي حساسيت عوامل اثرگذار بر تقاضاي

 

23

  
 

 سال

لي
و گ

تي 
خش

اني 
سيم

ك 
بلو

تير  
ي با 

جر
آ

وبي
چ

تير  
ي با 

جر
آ

هن
آ

زي 
ت فل

سكل
ا

 

رمه
ن آ

بتو
ري 

آج
مام 

ت
 

ي با 
جر
آ

ك
 بلو

چه
تير

 

گر
ع دي

انوا
 

1380 57342 15407 24508 24353 232679 224559 46062 44995 42408 

1381 61112 16274 25958 25726 247089 237098 48826 47498 44784 

1382 64882 17142 27409 27098 261498 249636 51590 50001 47159 

  
  

   ارزش يك متر مربع زمين.4جدول شماره 

 سال

لي
و گ

تي 
خش

اني 
سيم

ك 
بلو

تير  
ي با 

جر
آ

وبي
چ

تير  
ي با 

جر
آ

هن
آ

زي 
ت فل

سكل
ا

 

رمه
ن آ

بتو
ري 

آج
مام 

ت
چه  
 تير

ي با
جر
آ

ك
بلو

گر 
ع دي

انوا
 

1368 14866 13069 9707 18591 70412 76715 12342 34396 25929 
1369 9396 19109 18261 33092 87188 89569 22675 46439 36285 

1370 24799 30069 21344 54097 329851 325431 14181 115221 199725 

1371 29653 69206 33594 55564 333062 310877 31067 86121 80202 
1372 50516 53356 30330 54145 349015 325755 38683 71978 89922 

1373 27101 36811 33476 55544 371598 214353 33436 82594 102668 
1374 57498 42225 46092 72794 551917 525504 529757 108328 177998 

1375 210651 49455 61410 101316 884398 494321 103614 134588 232800 

1376 43350  58715 90172 118094 962153 579794 70247 189312 119044 

1377 370946 81667 76536 132251 332579 549181 0 192727 87441 

1378 112283 100789 103302 147358 949822 522502 150000 144654 96151 
1379 129300 66267 66281 103312 648409 473882 122038 143527 137322 

1380 152118 77962 77978 121544 762834 557508 143575 168855 161556 

1381 161936 82546 82664 128706 809359 589156 152380 178653 170619 

1382 171753 87130 87350 135867 855884 620803 161186 188451 179682 

  

 3ادامه جدول شماره
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هاي  ادوار برنامهاطلاعات مسكن از ترازنامه بانك مركزي مربوط به . 5شماره جدول 
  توسعه اول تا سوم

 سال

مايه
سر

 
يد 
جد

ي 
ذار

گ
در 

صي 
صو

ش خ
بخ

يد 
جد

ي 
انها

ختم
سا طق
منا

  
ري

شه
 )

رد 
يليا
م

يال
ر

( 

مايه
سر

 
يد 
جد

ي 
ذار

گ  در
لت

دو
 

ي 
انها

ختم
سا

ري
 شه

طق
 منا

ديد
ج

 

لات
سهي

ت
 

ك 
ي بان

طاي
اع

كن
 مس

ش
 بخ
 در

كن
مس

 

وانه
د پر

عدا
ت

 ها 

ربنا 
ل زي

ح ك
سط

)
ون 

ميلي
ربع

ر م
مت

( 

داد 
تع

ي 
دها

واح
ده 

ل ش
كمي

ي ت
تمان

ساخ
ري

 شه
طق

 منا
در

 

كن 
 مس

اي
يربن

ز
)

ون 
ميلي

ربع
ر م
مت

( 

ده 
 عم

اي
ص به

شاخ
لح 

صا
ي م

وش
فر

اني
ختم

سا
 

1368 1068 80 360 118516 32 95783 19 10 

1369 1950 231 360 105483 28 66934 13 17 

1370 2945 234 646 105356 29 110203 24 20 

1371 - 312 610 94800 26 121800 28 27 

1372 4173 688 618 108900 28 124600 29 33 

1373 5567 933 989 123200 33 139500 30 45 

1374 7555 1159 1873 135400 39 209900 29 65 

1375 12832 1646 2883 138600 42 204700 27 94 

1376 13599 2102 3995 130500 36 193600 24 100 

1377 17950 1448 6489 132900 36 211000 27 109 

1378 22069 2334 9453 138800 44 291000 36 135 

1379 28782 3245 10446 134500 49 339700 41 155 

1380 37293 1917 7027 146000 59 370700 55 161 

1381 52605 4056 10137 161300 65 466000 53 192 
1382 59764 4158 10149 149100 66 462700 55 217 

  ترازنامه و گزارش اقتصادي بانك مركزي طي سالهاي مختلف :مأخذ

به بعد 1369همچنين آمار سالهاي  .اند شده به ميليارد ريال بيانهند هماعدادي كه مربوط به ارزش هست •
 آمار تسهيلات اعطايي بانك مسكن در در ضمن .دليل تغيير چارچوب آماري با سالهاي قبل قابل مقايسه نيست هب

 .ده استشبه همراه سود سالهاي آتي در ترازنامه بانك مركزي درج  1379 و 1377-1378ي سالها

كرد اما با  مين مسكن كارگران وامهاي مسكن پرداخت ميأمنظور ت پيشتر بانك رفاه كارگران نيز به •
ي نمايكن جايي را براي خود رشد عملكرد عمليات بانكي بانك مس1367تخصصي شدن حوزه بانكها از سال 

  .گذارد ساير بانكها نمي
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 جدول اطلاعات نهايي مدل. 6جدول شماره 

ربع
ر م
مت

 

داد
تع

 

يال
ر

يال 
ر

 

ره 
ر فق

ش ه
ارز

ت 
هيلا

تس
ايي

عط
ا

 

سط
متو

 
كل

 
  

زينه
ه

 
اي
 ه

يانه  
سال

 

ص
شاخ

 
مت

 قي
ها،   

اكي
خور

ا و 
دنيه

شامي
آ

ات
خاني

د
  

 
 سال

١ AD ٢ AD 1P 2P CB TC PI 

1368 6362527 03/29411 58498 1138300 3037565 2086138 87/16 

1369 7143972 28/21604 83806 17503800 3412872 2293779 6/17 

1370 12870624 15/53805 80846 23843300 6131592 3058691 9/21 

1371 12151255 41/56514 130789 25718500 6434599 3795752 2/28 

1372 12251360 01/52600 142959 3221100 5674931 4612736 7/34 

1373 12101345 13/59695 160747 2795200 8027597 6242460 6/47 

1374 16391766 13/70447 204057 37212900 13833087 8879638 3/76 

1375 15589075 01/72130 275623 46820700 20800866 11060675 8/87 

1376 14711778 24/69646 325273 5491500 30613027 13345863 100 

1377 10771647 89/68630 425636 6861800 48826185 16669643 5/124 

1378 18198960 7/90209 478187 7784300 68105187 20702886 7/152 

1379 16689766 32/76880 350676 20179798 77665428 24175312 3/166 

1380 17395072 87/79742 371338 21015417 48130137 28020350 44/178 

1381 18100378 42/82605 392000 21851036 62845629 34970661 18/213 

1382 18805684 97/85467 412662 22686655 68068410 40989283 1/246 

واحد مسكوني از آجر و  03/29411طور مثال رقم هارقام موجود در جدول همگي ارقام تبديلي هستند ب: توضيح
ميزان واقعي توليد مسكن در كشور كند و نه  بازگو مي1368ن مصالح را در سال ي كل پتانسيل توليد مسكن با ا،آهن
 تقاضا 1AD .دشو به مكان و جنس مصالح آن ايجاد ميتوجه  بدون كردن مسكن  دليل همگن فرض همسئله ب اين. را

 قيمت 2Pبع و  قيمت هر متر مر1P  تقاضا براي واحد مسكوني است به همين ترتيب2AD براي هر متر مربع مسكن و
  .استهر واحد استاندارد مسكن با مصالح آجر و آهن 

  

  مدلبر آورد  . 6
نمادهاي .  آزمون مدل اقدام گرديدبه) 6(بندي شده در جدول شماره  با استفاده از اطلاعات طبقه

  :اند ده در اجراي مدل به شرح ذيل بودهمورد استفا
1AD  :تقاضا براي هر متر مربع مسكن    
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2 AD :اضا براي واحد مسكونيتق  
1 P :قيمت هر متر مربع  
2 P  :قيمت هر واحد استاندارد مسكن با مصالح آجر و آهن  

CB  :ارزش هر فقره تسهيلات اعطايي  
TC : انهي سال  هاي  هزينه  كل متوسط  
PI  :آشاميدنيها و دخانيات خوراكيها  قيمت شاخص ،   

دار  به لحاظ آماري معنيبا تقاضاي مؤثر بايد متذكر شد كه رابطه خطي بين عناصر مؤثر 
دهنده آن است كه   نشانامر اين .صورت تفكيكي اقدام شد ، به همين دليل به تخمين مدل بهنبود

  .رابطه بين مجموعه عناصر توضيحي و عنصر وابسته فقط خطي نيست
 به داول مربوطج .دست آمده در واقع همان كششها هستند  ضرايب به،در روابط لگاريتمي

  :كششها پس از آزمون به اين شرح است
  

  كشش تسهيلات بانكي. 7جدول شماره 
متغير وابسته  : LOG(AD1) 

 t آماره انحراف معيار ضريب متغير
احتمال بي معنا بودن ضريب 

 )درصد اطمينان95(

C 65/12 97/0 9/12 00/0 
LOG(CB) 22/0 05/0 8/3 0023/0 
 4/16 ابستهميانگين متغير و 65/0 ضريب تعيين

 32/0 انحراف معيار متغير وابسته 59/0 ضريب تعيين تعديل شده
 F  48/11 آماره 9/3 درستنمايي

 001/0 احتمال بي معنا شدن الگو 82/1  واتسوندوربنآماره 
 

متغير وابسته  : LOG(AD2) 

 tآماره  انحراف معيار ضريب متغير
احتمال بي معنا بودن ضريب 

 )درصد اطمينان95(

C 24/6 082/1 7/5 0001/0 
LOG(CB) 28/0 064/0 4/4 00008/0 
 05/11 ميانگين متغير وابسته 73/0 ضريب تعيين

ضريب تعيين تعديل 
 شده

 39/0 انحراف معيار متغير وابسته 69/0

 F  03/17 آماره 14/3 درستنمايي
 0003/0 معنا شدن الگو احتمال بي 89/1  واتسوندوربنآماره 
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اما مثبت ) كيكمتر از ( مسكن كم كششي تقاضاي برايلات بانكي تسهتوان گفت  مييجهنتدر 
  .است

  

  ي متقاطعكشش قيمت. 8جدول شماره 
متغير وابسته  : LOG(AD1) 

 tآماره  انحراف معيار ضريب متغير
معنا بودن ضريب  احتمال بي

 )درصد اطمينان95(

C 14/15 29/0 9/50 000/0 
LOG(PI) 29/0 06/0 34/4 001/0 
 4/16 ميانگين متغير وابسته 69/0 ضريب تعيين

 32/0 انحراف معيار متغير وابسته 64/0 ضريب تعيين تعديل شده
 F  57/13 آماره 77/4 درستنمايي

 0008/0 احتمال بي معنا شدن الگو 94/1  واتسوندوربنآماره 
  

متغير وابسته  : LOG(AD2) 

 tآماره  انحراف معيار ضريب متغير
درصد 95(بي معنا بودن ضريب احتمال 

 )اطمينان

C 45/9 32/0 7/28 000/0 
LOG(PI) 36/0 075/0 83/4 0004/0 
 01/11 ميانگين متغير وابسته 74/0 ضريب تعيين

 39/0 انحراف معيار متغير وابسته 70/0ضريب تعيين تعديل شده
 F  85/17 آماره 4/3 درستنمايي

 00025/0  معنا شدن الگواحتمال بي 99/1  واتسوندوربنآماره 
  .استك ي مثبت و كمتر از  متقاطع قيمتيكشش

  
  كشش درآمدي. 9جدول شماره 

متغير وابسته  : LOG(AD1) 
 )درصد اطمينان95(احتمال بي معنا بودن ضريب  tآماره انحراف معيار ضريب متغير

C 97/11 02/1 65/11 000/0 
LOG(TC) 27/0 06/0 32/4 001/0 
 4/16 ميانگين متغير وابسته 69/0 ضريب تعيين

 32/0انحراف معيار متغير وابسته 63/0 ضريب تعيين تعديل شده
 F  43/13 آماره 7/4 درستنمايي
 0008/0 معنا شدن الگو احتمال بي 93/1  واتسوندوربنآماره 
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متغير وابسته  : LOG(AD2) 

 tآماره  انحراف معيار ضريب متغير
ب معنا بودن ضري احتمال بي

 )درصد اطمينان95(

C 59/5 2/1 65/4 0006/0 
LOG(TC) 33/0 07/0 5/4 0007/0 
 01/11 ميانگين متغير وابسته 73/0 ضريب تعيين

 39/0 انحراف معيار متغير وابسته 69/0 ضريب تعيين تعديل شده
 F   98/16 آماره 12/3 درستنمايي

 0003/0 معنا شدن الگو احتمال بي 97/1  واتسوندوربنآماره 
  
  

  كشش قيمتي مسكن. 10جدول شماره 
متغير وابسته  : LOG(AD1) 

 tآماره  انحراف معيار ضريب متغير
احتمال بي معنا بودن ضريب 

 )درصد اطمينان95(

C 77/11 98/0 94/11 000/0 
LOG(P1) 37/0 08/0 7/4 0004/0 
 4/16 ميانگين متغير وابسته 62/0 ضريب تعيين

 32/0 انحراف معيار متغير وابسته 60/0 دهضريب تعيين تعديل ش
 F   13/22 آماره 36/3 درستنمايي

 00004/0 معنا شدن الگو احتمال بي 69/1  واتسوندوربنآماره 
  
  

متغير وابسته  : LOG(AD2) 

 tآماره  انحراف معيار ضريب متغير
احتمال بي معنا بودن ضريب 

 )درصد اطمينان95(
C 7/11 14/1 23/10 0000/0 

LOG(P2) 031/0- ) بي
 )معنا

06/0 46/0- 65/0 

 06/11 ميانگين متغير وابسته 55/0 ضريب تعيين
 35/0 انحراف معيار متغير وابسته 47/0 ضريب تعيين تعديل شده

 F  8/6 آماره 72/0 درستنمايي
 011/0 معنا شدن الگو احتمال بي 39/2  واتسوندوربنآماره 
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  گيري  نتيجه .7
افتن ي ـ بـه دنبـال      ي منتقـدان اقتـصاد    ،متي ق يش ناگهان ير تقاضا در بخش مسكن و افزا      جاد فشا يبا ا 
.  داشـت  يز در پ ـ  ي ن ي عامه مردم فشار روان    ي برا ين تكانه بودند كه علاوه بر فشار مال       يل بروز ا  يدلا

 ي برخـوردار  يم كشورمان بـرا   يمورد تصم   در ياسي س ي معتقداند به دنبال بالاگرفتن تنشها     يگروه
از داشـتند   ي ـ ن يد واردات ـ ي ـ كـه بـه منـابع تول       يي در كالاهـا   يگذار هيسك سرما ي ر ي،ا  هسته ياز انرژ 
 كـه از گزنـد      يا هي سـرما  يـي ك دارا ي ـعنـوان     همچون مسكن بـه    يين كالا ين ب ي در ا  ،افتيش  يافزا
 يوجـود ركـود چنـد سـاله و جهـش ناگهـان       .سك و تورم در امان است مورد توجه قرار گرفت     ير
شـمرده  ر برگ ـيل دي ـك دلي ـعنوان  ز بهيخ بخش مسكن تكرار شده است ن      ي تار مت كه همواره در   يق

ش يش مبلـغ وام مـسكن در افـزا        ير افـزا  يثأ ت مطرح گرديد ن  ين ب ي كه در ا   يگريل مهم د  ياما دل  .شد
 مـسكن   يتقاضـا در   را   ير عناصر شناخته شـده اقتـصاد      يثأم كه ت  ين مقاله برآن بود   يدر ا . مت بود يق

. مييطرح شده در خـصوص مـسكن ارائـه نمـا          م يها هيسنجش صحت فرض   ي برا ياريده و مع  يسنج
 ي مـصرف  ير كالاهـا  يمـت سـا   يمت خـود مـسكن و ق      ي ق ي،لات بانك يتسه،   همچون درآمد  يعناصر

  .ده شدين موضوع برگزي ايبرا
 يا تقاضـا ي ـد  ي ـ بـا  تول    يمـت مـسكن و اعتبـار بـانك        ين ق ي كه در ارتبـاط ب ـ     يا ين مسئله مهمتر

طـور   ه ب ـ يمـت و اعتبـارات بـانك      ي ق ،دي ـرغـم كـاهش تول     ين اسـت كـه عل ـ     يساختمان وجود دارد ا   
 مـردم   يتوان در اثر تورم و انتظـارات تـورم         يده را م  ين پد ي علت ا  .اند روزافزون در حال رشد بوده    

 ييعنـوان كـالا   ير مسكن به اخي سالهايدر ط.  مسكن دانست يعني مورد بحث    ين نوع كالا  يهمچن
له يك وس ـ ي ـعنوان   يسته شده و نه به    ابد نگر ي  يزمان ارزش افزوده م    كه در مقابل گذشت      يا يهسرما
  .ازي رفع نيبرا

ن بخـش و عـدم      ي بالا در ا   يل انتظار بازده  يدل همت ساختمان ب  يرغم رشد ق   يب عل ين ترت يبه ا 
 توجـه بـه     بدوند و ساخت مسكن     يتول،  1380ن دهه يو آغاز  1370 دهه ياني پا يتحقق آن در سالها   

بـودن  ن صـرفه  بـا ن بحـث   ي ـد علت عمـده ا    ي شا .ده است ي با افت مواجه گرد    ،ود بالقوه موج  يتقاضا
مـت مـصالح    يش ق ي همچـون محـدود شـدن فـروش تـراكم و افـزا             يل عـوامل  ي ـدل هساخت مسكن ب  

يمـت مواجـه شـدند    ش قي بـا افـزا  ي باور نكردنصورتير كه به    يآجر و ق   ،يمان همچون س  يساختمان
 يد عامـه مـردم بـرا      ي ـ همواره قدرت خر   ي اعتبارات بانك  رغم رشد  ي كه اكنون عل   يا  به گونه  ،باشد

  : با فرض آنكه ،شود ي آن نگه داشته ميمت جاريتر از ق يين پايمسكن در سطح
1AD  :2  هر متر مربع مسكن ويتقاضا برا ADب ين ترتي به هم، استي واحد مسكونيتقاضا برا
1P2مت هر متر مربع و ي قPكشش ،مصالح آجر و آهن باشدمت هر واحد استاندارد مسكن با ي ق 

  :يدآ ميدست  هر بي زصورت مسكن به يثر بر تقاضاؤعوامل م
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  كشش عوامل مؤثر بر تقاضاي مسكن. 11جدول شماره 
  1AD  2AD  كششها
  28/0  22/0  تسهيلات بانكي

  36/0  29/0  متقاطع
  31/0  27/0  درآمدي
  )معنا از نظر آماري بي (-031/0  37/0  قيمتي

  

ر يي ـن تغياشـد بنـابرا  ب يك مي كمتر از يلات بانكي شود كشش تسهيلاحظه م همانگونه كه م  
ن از نظـر    يهمچن ـ. شـود  ي نم ـ يديت شـد  ي مسكن منجـر بـه حـساس       ي بر تقاضا  ي بانك يد وامها يشد

. باشـد  يران همـسو م ـ   يات امروز ا  يد كه با واقع   يآ ي به حساب م   ي مسكن ضرور  يز كالا ي ن يدرآمد
دست  هرا هر دو كشش مثبت بي مسكن است ز يتقاطع و خود   م يهااما نكته جالب در علامت كشش     

 پـس از جنـگ و       ي در سـالها   كـشور ط خـاص    يد با توجـه بـه شـرا       يت با ين وضع يل ا يتحل .اند آمده
 يي كه پاسـخها   شود توسعه جستجو    يها ل برنامه يدل همشهود شدن تورم دوران جنگ و پس از آن ب         

تـوان   يا م ـ ي ـهـا آ  جه برآورد يبا توجه به نت    .كند ي م جادي بازار مسكن ا   ين اقتصاد برا  يمتفاوت با قوان  
 اسـت و    ين برداشـت  ي از چن ـ  ين حـاك  ي نخست يريگ جهيفن است؟ نت  ي گ يران كالا يگفت مسكن در ا   

 ي بـا وجـود منف ـ  ي واحـد مـسكون  يمتي مسكن مثبت است و كشش قي متراژي تقاضا يمتيكشش ق 
دهد و مسكن از     يپست نشان نم  را    مسكن آن  ياما كشش درآمد  . ستمعنا  يبآماري   لحاظ   به ،شد
جـه گرفـت كـه مـسكن      يتـوان نت   ين نم ـ يبنابرا. استدست آمده    ه ب ي ضرور يي كالا يث درآمد يح

امر ن  ي مورد تقاضا بوده و ا     يمتيكه مسكن در هر ق    گيري نمود    نتيجهتوان   يفن است اما م   ي گ يكالا
ضـمن آنكـه   . ر اسـت  ي ـاخ ي مسكن در سـالها    ي وجود فشار تقاضا به صورت بالقوه برا        دهنده نشان

ز ي ـ نيـي ك نگهدارنـده ارزش دارا    ي ـعنـوان    ن و مـسكن بـه     ي زم ،ن كالا ي ا يا هيت سرما يل خاص يدل هب
  .انتخاب شده است

ن بـازار اسـت     ي ضعف در سمت عرضه ا     ، بخش مسكن  يها رسد علت عمده تكانه     يبه نظر م  
 يزگ ـيانگ يا ب يتقاضا   ي به فشارها  يي پاسخگو يك بازار به توان بخش عرضه برا      يچرا كه سلامت    

 كه بازار مـسكن در مواجهـه        ودب  يد م ين ام يقطعاً اگر ا   . دارد ي عرضه شده بستگ   ي كالا يدر تقاضا 
 احتكـار مـسكن توسـط       ي بـرا  يا زهي انگ است، يي قادر به پاسخگو   يبا فشار تقاضا در زمان مشخص     

  .ماند ي نمي باقاين كالابازان در بازار  سفته
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  منابع
   فارسي)الف

  

  . سالهاي مختلف،ارنامه بانك مسكنآم
وزارت مسكن و ، در كشورهاي مختلفجديد تجارت  ،تأمين مسكن ،)1375( شهلا اميني و زهرا اهري،

   . سازمان ملي زمين و مسكن،شهرسازي
 ،سازي ايرانشهر مركز مطالعات و تحقيقات ،"الگوي مسكن براي مناطق شهري" ،)1371( فيروز ،توفيق

  .شهرسازيوزارت مسكن و 
-1379(عرضه مسكن با توجه به امكانات توليد ملي در ايران طي سالهاي " ،)1371( محمود ،جهاني

  . دانشكده اقتصاد،دانشگاه علامه طباطبايي، ")1370
 سازمان ،")شهر رشت(برآورد تابع تقاضاي مسكن با استفاده از تابع هدانيك " ،)1383( مهرداد ،حسيني

  .ي استان گيلانريزمديريت و برنامه
  . دانشكده اقتصاد دانشگاه تهران، رساله دكتري،"ل مسكن در ايرانئمسا" ،)1364( ژاله ،دژكام
 ،ريزي معاونت مسكن و برنامه،"انداز برنامه چهارم توسعه در بخش مسكنچشم" ،)1381( مينو ،رفيعي

  .ريزي و اقتصاد مسكندفتر برنامه
 موردي شهر ه مطالع:تابع تقاضاي مسكن با استفاده از مدل هدانيكبرآورد " ،)1381(  رسول،رمضاني

  . دانشگاه مازندران بهار،رساله كارشناسي ارشد، "ساري
مركز مطالعات و  ، وزارت مسكن و شهرسازي،"نشيني در ايرانجمعيت و شهر")1380(اله  حبيب،زنجاني

  .سازي و معماري ايرانتحقيقات شهر
 و 1404انداز جمهوري اسلامي ايران در افق سند چشم، )1382(ريزي ايران سازمان مديريت و برنامه

  .آذر،سياستهاي كلي برنامه چهارم توسعه اقتصادي اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران
مطالعه موردي شهر : تخمين تابع هدانيك در شهرهاي كوچك ايران"، )1370(اسد  ،سنگابي فردسيما

  .44-38 صفحات ،ه اولر شما،يمجله آباد، ")تويسركان و دليجان
نامه كارشناسي ارشد پايان ،"بررسي تقاضاي مسكن شهري در ايران" ،)1369(اسد  ،فردسيماسنگابي

  .دانشكده اقتصاد دانشگاه تهران
وزارت  ،"طرح ارتباط بين بخش مسكن با ساير بخشهاي اقتصادي" )1372(شيرين  ،االلهبخش شمس

  .معاونت امور مسكن دفتر اقتصاد كلان مسكن و شهرسازي،
تابع قيمت هدانيك در رابطه با تقاضاي مسكن " ،)1364( رسول معصوميان  وعابدين دركوش، سعيد

  . وزارت امور اقتصادي و دارايي:تهران ،"شهري تهران
 برآورد تابع قيمت هدانيك زمين و مسكن در شهر")1379(اسفندياري مرضيه ،  سعيدعابدين دركوش

  .رشناسي ارشد، دانشگاه شهيد بهشتيرساله كا "1371-1377 سالهاي اصفهان در فاصله
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گذاران ويت مسكن استيجاري از سوي سرمايههاي تقبررسي اقتصادي شيوه" )1371( احمد،نژادعالي
نامه كارشناسي ارشد، پايان ،"بخش خصوصي در شهرهاي بزرگ از طريق ابزارهاي حمايتي دولتي

  .قتصاد دانشگاه علامه طباطباييدانشكده ا
مجموع  ،"بررسي متغيرهاي اقتصادي تابع تقاضاي مسكن در مناطق شهري كشور" ،)1375( ناهيد ،بدعيان

  .، جلد اول، وزارت مسكن و شهرسازيهاي توسعه مسكن در ايرانمقالات سومين سمينار سياست
  .21 – 12 صص، 26 شماره ،بولتن اقتصاد مسكن ،)1379(فردين  ،يزداني

ريزي برنامه سسه عالي پژوهش درؤ، مجري م"زايي بخش مسكنطرح اشتغال"، )1372(گروه كارشناسان 
  .1372 ،و توسعه

  . سالهاي مختلف،گزارش فعاليتهاي اقتصادي و ترازنامه بانك مركزي
ران اداره آمار اقتصادي بانك مركزي جمهوري اسلامي اي ،گزارش مشروح فعاليتهاي بخش خصوصي

  .سالهاي مختلف
معاونت امور  ،)ريزي مديريت و برنامه(، سازمان برنامه و بودجه )1372( مستندات برنامه دوم توسعه

  . بررسي عملكرد برنامه اول،جلد يك اقتصادي،
 ،)پايان نامه كارشناسي ارشد( ،"ن يزدبرآورد تابع تقاضاي مسكن شهري در استا") 1371( محمد ،منتظري

  .فهاندانشگاه اص
  .سسه تحقيقات اقتصاديؤ، ماقتصاد ايران ،)1376( مسعود ،نيلي

 
 لاتين )ب

Bourassa, Steven C., Martin Hoesli and Jian Sun (2006), "A Simple 
Alternative House Price Index Method", Journal of Housing Economics, 
pp. 80–97. 

Butt, Pash (1996), "Demand for Housing Attributes in Developing 
Countries: A Study of Pakistan", Urban Study, No. 33, pp. 1141-1154. 

Daniels, H. and B. Kamp (1999)," Application of MLP Networks to Bond 
Rating and House Pricing", Neural Compute and Applic, Vol. 8, pp. 
226–23. 

Dwight, M. Jaffee and Bertrand Renaud (2005), Strategies to Develop 
Mortgage Markets in Transition Economies, Published in Polish by 
Poznan University Press. 

Kearl, J. R. (1979), "Inflation Mortgage Sand Housing", Journal of Political 
Economy, Vol. 87, No. 5, pp. 1115-1137. 

King, A. Thomas (1970), "The Demand for Housing: A Lancastrian 
Approach", Southern Economic Journal, Vol. 43, pp. 1077-1087. 

King, T. (1976), "The Demand for Housing: A Lancastrian Approach", 
Southern Economic Journal, No. 30, pp. 1077-1087. 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

25
-1

1-
07

 ]
 

                            28 / 30

https://qjerp.ir/article-1-284-fa.html


 ...  مسكنمؤثر بررسي حساسيت عوامل اثرگذار بر تقاضاي

 

33

Lichtenstein, Clifford (1987), "Cost of Quality in Existing Housing 
Estimation Form and Implicit Market Model", Journal of Urban 
Economics, No. 21, pp. 322-339. 

Mills, E. (1987), " Handbook of Urban and Regional Economics", Vol. II, 
Urban Economics. 

Muth R. (1973), "The Demand for non Form Housing", Reading in Urban 
Economics, pp. 227-245. 

Olsen, j. and P. Olsen (1989) (Ed), "The Demand and Supply of Housing 
Service A Critical Survey of the Empirical Literature", Hand Book of 
Residential and Urban Economics, Vol. 11. 

Renaup, Follain and Lim (1982), "Housing Demand in Developing 
Countries and Willingness to Pay for Additional Space", Journal of 
Development Economics, No. 22, pp. 249-272. 

Rosen, R. (1974), "Hedonic Price and Implicit Market: Product 
Differentiation in Pure Competition", Journal of Political Economy, No. 
82, pp. 34-55. 

Rosenthal, S. V., J. Duca and S. A. Gabriel (1991),"Credit Rationing and the 
Demand for Owner Occupied Housing", Journal of Urban Economics, 
No. 30, pp. 48-63. 

Straszheim, Mahlon (1973)," stimation of the Demand for Urban 
Housing Services from Household Interview Data", Review of 
Economics and Statistics, L.V., February, pp. 1-8. 

Tiwari, Parikh (1998), "Affordability, Housing Demand and Housing Policy 
in Urban India", Urban Studies, No. 35, pp. 2111-2129. 

Yehuda, K. (2000), Hedonic Price: A Review of Sherwin Rosen, Princeton 
University press. 

  

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

25
-1

1-
07

 ]
 

                            29 / 30

https://qjerp.ir/article-1-284-fa.html


 42 و 41هاي  شماره          فصلنامه پژوهشها و سياستهاي اقتصادي 

 

34

  

 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

je
rp

.ir
 o

n 
20

25
-1

1-
07

 ]
 

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

                            30 / 30

https://qjerp.ir/article-1-284-fa.html
http://www.tcpdf.org

