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 چکیده

ود و بخش مسکن، شمسکن یکی از نیازهای اساسی جوامع، کالایی فاقد جانشین و دارای نقش سرمایه ای تلقی می  

ا سایر بخش های هم ترین بخش های اقتصاد ملی در تمامی کشورهاست. ارتباط و پیوند گسترده این بخش بیکی از م

صاد کلان ناشی از نوسان اقتصاد، آن هم در یک اقتصاد نفت پایه، سبب شده است بازار مسکن ایران متأثر از تحولات اقت

ای مسکن را بر قیمت رف عرضه و تقاضطر عوامل کلیدی درآمد نفتی باشد. این پژوهش براساس مبانی نظری، مدل و تأثی

داده  شوبه کمک ر1393 -1377ی  ن، اصفهان، مشهد و قم طی سال هامسکن و تفاوت آن در کلان شهرهای تهرا

قتصاد نفتی، نقش ابر ویژگی ها و مؤلفه های یک ص کرده است. پژوهش حاضر به طور خاهای تابلویی تصریح و تحلیل 

 میان منفی طهراب پژوهش این زشهری، انتظارات و چرخه عرضه مسکن تأکید می کند. نتایج حاصل ا محدودیت زمین

 بین عناداریم و مثبت رابطه از حاکی نتایج، همچنین دهد؛ می نشان مسکن قیمت با را ادواری چرخه عرضه شاخص

در کلان  با قیمت مسکنمین و محدودیت زی نقدینگ رشد و پیشتاز شهر مسکن تحولات از ناشی انتظارات شاخص

ه بازار مسکن در کشورهای ب. برای ثبات بخشی  شهرهای ایران است. مدل ارائه شده نه تنها در امر پیش بینی کاربرد دارد

   نفتی نیز توصیه هایی را مطرح می کند. 

    رضهعیه، سرانه زمین، انتظارات، چرخه ت پانفاقتصاد  : واژه های کلیدی

 E31,E52,R14,R31 : طبقه بندی
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 پیشگفتار:

ت به نوسانات گسترده قیم توانمی درکلان شهرها خصوصاًبخش مسکن  هایویژگیاز بارزترین 

شناسایی  الذ گذار بوده، تأثیراقتصاد  هایبخشمسکن اشاره کرد. از ان جایی که قیمت مسکن بر سایر 

شده  پژوهش سعی این در ،باشدمیت مسکن وکنترل ان بسیار حائز اهمیت گذار بر قیم تأثیرعوامل 

ار گرفته تعیین کننده وتاثیر گذار بر قیمت مسکن مورد موشکافی قر است ارتباط قیمت مسکن وعوامل

شده است  ین صورت سازمان دهیپژوهش به ا ساختار و میزان اثر گذاری هر یک از ان ها بررسی گردد،

های ها، سؤالمسئله، اهمیت و ضرورت، اهداف، فرضیه به کلیات تحقیق شامل بیاندر فصل اول  که

ها  دیتتحقیق، قلمرو زمانی و مکانی، روش تحقیق، تعریف مفاهیم و متغیرهای کلیدی و بیان محدو

تمایز این  فصل دو به بیان مبانی نظری مرتبط و پیشینه تحقیقات انجام شده و در پرداخته شده است.

آن، تعریف  سنجی و مزایای هش با مطالعات قبلی پرداخته شده است. در فصل سوم ابتدا مدل اقتصادپژو

صل فها مطرح شده است و در نهایت در های مرتبط و تحلیلپژوهش، آزمون مدلتوضیحی،  متغیرهای

 .گیری و پیشنهادات مطرح شده استها، نتیجهآخر خلاصه فصول، ارزیابی نتایج آزمون فرضیه
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 مقدمه-1-1

 اتریتاث کالا نیا متیق نوسانات و است کشورها یتمام در اقتصاد مهم یبخشها از یکی مسکن

 از یکی نیا و دارد کلان اقتصاد یتهایفعال سطح بر زین و افراد یزندگ یاقتصاد یهابر جنبه یاریبس

 است گذاراثر اقتصادکلان یتهایبرفعال بخش نیا معناکه بدین است، بخش نیبه فرد ا منحصر یهایژگیو

 عنوان به لکهب پناه سر عنوان به تنها نه مسکن .است گذار اثر بخش نیبر ا زین کلان اقتصاد تحولات و

 در .کنندیم توجه کالا نیا به آن، بازار از سود کسب به منظور آن دارندگان و است یاقتصاد ییکالا

 یاجتماع و یاقتصاد طیشرا و مسکن بازار بالا، ساختار یتیجمع تراکم با شهرها لانوجودک انیم نیا

 موجود ضعو شناخت امر در را استگذارانیو س یشهر زانیبرنامه ر شتریب چه هر توجه که آنهاست ژهیو

 نیا در منظور نیبد .است جلب کرده خود به را شهرها نیا در مسکن مطلوب یزیبرنامه ر تحقق و

 ادامه در .شودیم پژوهش پرداخته ارزش و تیاهم سپس و یپژوهش مسأله انیب و شرح به ابتدا فصل،

 رب یمرور سرانجام و شد خواهد پرداخته یآمار جامعه و پژوهش روش پژوهش، سؤالات و هافرضیه

 .گرفت خواهد صورت هشپژو نیا در لیتحل هیتجز ابزار زین و هاداده یابزارگردآور

 لکان مشیب -1-2

 ضا یافبه  مناسب است. مسکن انسان اجتماعی نیازهای تریناساسییکی از  مسکن و سرپناه تأمین 

 کند فراهم را افراد خانوار هر یک از و جمعی رشد فردی برای زمینه لازم که بتواند شودمیگفته  مکانی

ان  بیابند. از ار لازم یمحر فعالیت، روحی و روانی خود و نوع نیازهای بر حسب بتوانند آنها به نحوی که

 سیاری ازب برای آن تأمین عموماً باشدمی نیاز خانوارها و مورد ضروری کالای گرانترین مسکن که جا

 است. همراه معضلاتی با خانوارها

 کندمی یزمتما سایر کالاها از آن را که است هاییویژگیدارای  عنوان یک کالای اقتصادی به مسکن

صلی انسان اسه گانه  نیازهای است و جزو مصرفی یک سو کالای از .کندمیپیچیده  ار بازار آن و تحلیل

که  شودمی محسوب ایسرمایهکالای  به عنوان و از سوی دیگر گیردمی( قرار مسکن ،پوشاک )خوراک،

ث واحدا خرید باشد.می اقتصادی دارای جذابیت بالایی هایبنگاهسرمایه گذاری در آن برای خانوارها و 

 ن استدیگر اقتصادی پایی هایبخشدر  مسکن در شرایط تورمی که اطمینان به بازده سرمایه گذاری

 .آیدمیبه حساب  و مطمئن امن سرمایه گذاری هاگزینهیکی از 



٤ 
 

ست. ادر مناطق شهری کشور روبه رو بوده  بخش مسکن در دو دهه گذشته با نوسانات شدید قیمت

 خصیصه بارزترین توانمیبویژه در کلان شهرها را  مسکن هایقیمتترده بی ثباتی و نوسانات گس مساله

 عملکرد خانوار مهم آن در حیات بواسطه نقش مسکن مقوله اقتصادی کشور دانست مهم این بخش

ر کشور دو زوایای مختلفی  هاجنبهو روانی جامعه از  فیزیکی و حفظ امنیت حاکمیت ثبات اقتصادی،

 ی است.نیازمند پژوهش و بررس

د است و شاخص قیمت مسکن در سب داشته اخیر روند صعودی دههطی چند  قیمت مسکن ایران در

ق حاضر به تحقی هزینه خانوار افزایش یافته است با توجه به افزایش سهم هزینه مسکن در سبد خانوار

ثر تغییر الف، در میان عوامل مخت و پردازدمی بر قیمت مسکن کلان شهرهای ایرا ن مؤثربررسی عوامل 

و  ی(حقیق) سرانهدرامد  تغییرات موجودی مسکن، محدود سازی عرضه زمین و تغییرات سرانه زمین،

اهی موضوع و آگ تجربی بررسی .گیردمیقرار  بر قیمت مسکن کلان شهری مورد بررسی نقدینگی حجم

م ی را در تصمیتواند سیاست گذاران اقتصاداز چگونگی اثرگذاری این عوامل برقیمت مسکن، می

 اقتصادی یاری نماید که موضوع تحقیق حاضر است. مسئلههای خود در مورد این گیری

 ت و ضرورت پژوهشیاهم -1-3

 تأثیراقتصاد بوده و مسکن تحت  هایبخش تریننوساناخیر یکی از پر  هایسالبازار مسکن در 

این میان کلان شهرها  در ه شده است،بوده که در مطالعات بسیاری به ان پرداخت عوامل کلان اقتصادی

نوسانات از کلان شهرها اغاز شده  معمولاًو  انددادهاز جمعیت شهرها را در خود جای  ایعمدهنیز بخش 

اقتصادی در کلان شهرها اتفاق می افتد  عظیم هایفعالیت همچنین ،شوندمیسرریز  هااستانو به سایر 

در میان نیازهای  غالباًفراوانی دارند از طرف دیگر مسکن  ثیرتأدر نتیجه در توسعه و رشد اقتصادی 

در صدد  هادولتاصلی بشر گرانترین کالایی است که برای زندگی یک خانوار ضروری است از این رو 

قیمت مسکن شهری باید  هستند که با اتخاذ سیاست مناسب از بحران استطاعت مسکن جلوگیری کنند

حالی  در مسکن را داشته باشند، تأمینهروندان با توجه به درامدشان امکان تعیین شود که ش ایگونهبه 

اخیر در ایران این روند بامشکل رو به رو شده است و در کلان شهرهای ایران رشد  هایدههکه طی 

که  استو این روند تا جایی ادامه یافته  قیمت مسکن فراتر از نرخ تورم و رشد درآمد شهروندان بوده

نتیجه حل این موضوع توجه سیاست  در است، آمدهسکن به عنوان معضلی برای شهروندان در م تأمین

کارشناسان علم اقتصاد در صدد  همچنین گذاران در سطح ملی وشهری را به خود معطوف کرده است،

مدیریت شهری در کنار  هایسیاستازاین رو در این تحقیق  اندبرآمدهیافتن و تحلیل این موضوع 

 .شودمیپولی برقیمت مسکن بررسی  سیاست
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 اهداف پژوهش-1-4

 استگذاری،این تغییرات در تدوین سی منشأدر این پژوهش با توجه به اهمیت تغییرات قیمت مسکن و 

رات بر قیمت مسکن ازجمله محدودسازی عرضه زمین و تغیی مؤثربرخی عوامل  بر این است که سعی

 ،هآمدشود و با توجه به نتایج به دست  مسکن بررسی سرانه زمین کلان شهری وتغییرات موجودی

 .مناسب تعیین وپیشنهاد گردد هایسیاست

 پژوهش سؤالات-1-5

 از: اندعبارت گرددمیسوالاتی که در این پژوهش مطرح 

عیتی( محدودسازی عرضه زمین و تغییرات سرانه زمین کلان شهری )باتوجه به تغییرات جم -الف 

 ؟گذاردمیهری چه تاثیری بر قیمت مسکن کلان ش

 ؟گذاردمیتاثیری  نقدینگی بر قیمت مسکن کلان شهری چه حجم -ب

 درامد سرانه )حقیقی( کلان شهری بر قیمت مسکن کلان شهری چه تاثیری می گذراد؟ -پ

 ؟گذاردمیچه تاثیری  تغییرات موجودی مسکن بر قیمت مسکن کلان شهری -ت

 پژوهش یهاهیفرض-1-6

 ، عبارتند از:اندگرفتهن پژوهش مد نظر قرار یه در اک یاتین فرضیترمهم

ای عرضه زمین وتغییرات سرانه زمین شهری با قیمت مسکن شهری در کلان شهره محدودیت -الف

 منتخب در ایران اثر معکوس دارد.

 حجم نقدینگی برقیمت مسکن کلان شهری اثر مثبت و معناداری دارد. -ب

داری یقی( کلان شهری بر قیمت مسکن کلان شهری اثر مثبت و معناافزایش درامد سرانه )حق -پ

 دارد.

 .موجودی مسکن بر قیمت مسکن کلان شهری اثر معکوس دارد تغییرات افزایش -ث
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 وری پژوهشآجنبه نو -1-7

 خرینآمبتنی بر  گذار بر قیمت مسکن تأثیردر این پژوهش سعی بر این است که به بررسی عوامل 

شد بررسی تغییرات موجودی مسکن و محدوده ر پرداخته شود. ازمیان این عواملموجود  هایداده

 .باشدمیشهری به ندرت بررسی شده است، بیشتر مورد توجه 

 روش پژوهش -1-8

 جم نقدینگیباح وابسته متغیر عنوان به مسکن قیمت رابطه بررسی منظور به پژوهش این در

 عنوانه ودیت عرضه زمین وتغییرات سرانه زمین شهری بمحد درامد سرانه و ،وتغییرات موجودی مسکن

 یریروش اسنادی و بهره گ یریارگکدرقسمت نظری با به  پژوهش .شودمی بررسی مستقل، یمتغیرها

نجی مانند روش و در قسمت تجربی با استفاده از مدلهای کمی و اقتصادس یو اینترنت ایکتابخانهازمنابع 

 یهایسانجام برر یت آن برایاین روش قابل یریارگکد گرفت. علت به تابلویی انجام خواه یهاداده

 مختلف است. یهاان دادهیم یاسهیمقا-یلیتحل

 ماریجامعه آ -1-9

خب مربوط به کلان شهرهای منتاقتصادی واماری  هایگزارشدر این تحقیق جامعه اماری شامل 

رهای شه از کلان آمدهطلاعات به دست وحجم نمونه مربوط به ا باشدمی قم ،مشهد ،اصفهان تهران،

وش ربه  عمدتاًواطلاعات مورد نیاز  هاداده ،باشدمی 1377-1393 هایسالمنتخب در بازه زمانی 

 .است آمده وبا استفاده از منابع واسناد موجود در مراکز علمی وموسسات مربوطه به دست ایکتابخانه

 هادادهوری ابزار گرد آ-1-10

 .استفاده شده است ایکتابخانهرای گرد اوری اطلاعات از منابع در این پژوهش ب

 ابزار تجزیه وتحلیل-1-11

 مدل مناسب ،گرددمیبا استفاده از روشهای اقتصاد سنجی واماری صورت انجام  هادادهانالیز وتحلیل 

 .گرددمی برآورد Eviews9 افزاربا استفاده از نرم  و Panel Dataبا کمک تکنیک 

 پژوهش یهاتیدودمح-1-12

عمده مشکلات ومحدودیت های موجود در راه تحقیق حاضر مربوط به امار وارقام مورد استفاده 

 به منتخب، شهرهایمربوط به سرانه زمین شهری در کلان  هایداده، برای جمع اوری باشدمیتحقیق 

ه قانونی به سختی قابل دودمربوط به مح هایداده ،باشدمیمحدوده قانونی و جمعیت شهر نیاز  هایداده
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کشور از سال  شهرهایتمام کلان  ساختمانی مسکونی هایپروانه هایدادهدسترس است همچنین 

اماری  هایمحدودیتمنتخب بر اساس  شهرهایلذا در پژوهش حاضر کلان  باشدنمیدر دسترس  1377

 .اندشدهاین دو متغیر انتخاب 

 یکلید یهاواژهتعاریف مفاهیم و  -1-13

 کلان شهر-1-13-1

فیق شده بایک مرکز جمعیتی بسیار زیاد وجوامع همجواری که ازنظر اقتصادی با مرکز تل ایناحیه

 (.1386.)سولیوان، است

 سرانه زمین:-1-13-2

 .(1385پور محمدی،) استکه عکس تراکم شهری  ساکنیناننسبت کل مساحت یک شهر تقسیم بر کل 

 نقدینگی -1-13-3

 هایسپرده ه پول است که عبارت است از مجموعه اسکناس ومسکوک نزد مردم،وشب مجموع پول

 هابانکوسپرده های پس انداز ومدت دار مردم نزد  وموسسات اعتباری هابانکدیداری مردم نزد 

  . باشدمیوموسسات اعتباری 

 جمعیت-1-13-4

 ور خلاصهط به و روستا، و شهر دهستان، بخش، شهرستان، استان، کشور، یک در که افرادی تعداد به

 .شودمی گفته جمعیت کنندمی زندگی جامعه یا مرزدار مکان و سکونتگاه یک در

 مسکن -1-13-5

 ساسیترینا از دارد، میان در را انسانی روابط خصوصیترین که ایمن و امن سرپناهی عنوان به خانه

 کنمس ضمن در .است خانواده کی افراد پرورش و رشد اصلی مکان و رودمی بهشمار یبشر ینیازها

 اصلی یهاشاخصه از یکی اجتماعی بعد در و خانواده اییسرمایه پشتوانه تریناصلی عنوان به امروزه

 .(1391ابرقویی ونفیسی،)رودمی شمار به ایران در ثروت

 درامد سرانه-1-13-6

و  آیدیمر بدست درآمد سرانه عددی است که از تقسیم تولید ناخالص داخلی بر جمعیت یک کشو

چون تولید ناخالص داخلی در برگیرنده ارزش مجموع کالاها و خدماتی است که طی یک دوران معین، 
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تر درآمد سرانه این است که به ازای هر شود پس معنای سادهمعمولاً یک سال، در یک کشور تولید می

 .نفر در یک کشور چه میزان درآمد وجود دارد
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 فصل دوم

 

 مبانی نظری

 وپیشینه تحقیق
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 مقدمه-2-1

 ،شودمیب دارایی و مشوق سرمایه گذاری وپس انداز نیز محسو نوعی سرپناه، تأمینمسکن علاوه بر 

ر اقتصاد چند دهه اخیر قیمت مسکن در ایران نوسانات زیادی داشته است و به یک مسأله اساسی د طی

 ی دارند،گذار بر قیمت مسکن در دو گروه جا تأثیرگفت عوامل  توانمیتبدیل شده است، به طور کلی 

 کنندمیص در طول زمان را مشخ هاقیمتکه مسیر حرکت  باشندمیمدت  بلند تأثیربا  عوامل اول، گروه

بلند مدت  که باعث نوسان قیمت مسکن حول این مسیر باشندمیکوتاه مدت  تأثیرو گروه دوم عوامل با 

 هایویژگیپیدایش و خصوصیات و  تاریخچه این فصل ابتدا بخش مسکن از نظر مفاهیم، در ،شوندمی

در  مبانی نظری و مطالعات انجام شده سپس ،شودمیمسکن و عرضه وتقاضا در بازار مسکن بررسی 

 .گیردمیزمینه بازار مسکن مورد بررسی قرار 

 بخش مسکن-2-2

 سکن،مها در بازار مسکن، ابتدا به تعریف ی قیمتگیردر این قسمت جهت تبیین مبانی نظری شکل

ن شود. هدف از ایمسکن و بازار آن پرداخته می هایویژگیو  پیدایش مسکن، خصوصیات تاریخچه

شخص گردد ها در این بازار مبررسی این است که ارتباطی بین، خصوصیات بازار مسکن و نوسانات قیمت

 ،گرددخصوصیات بازار مسکن و خصوصیات ذاتی آن بازمی و همینطور چگونه نوسانات قیمت مسکن به

 .شودمیی مسکن و مشکلات مسکن مطرح عرضه وتقاضانهایت  در

 مفهوم مسکن-2-2-1

اهمیت  آن در زندگی اقتصادی و اجتماعی از تأثیرکه به دلیل  باشدمیمسکن از جمله کالاهایی 

سر  تأمینی ه عنوان یک محیط فیزیکی، تنها براآن را ب تواننمیبالایی برخوردار است. به صورتی که 

در دومین  پناه معرفی کرد و به دلیل گستردگی مفهوم مسکن ارائه یک تعریف برای آن غیر ممکن است.

سرپناه  " در استانبول برگزار گردید مسکن به این صورت تعریف شد: ( که1996) "اسکان بشر "اجلاس 

، لاسر هر شخص نیست، سرپناه مناسب یعنی آسایش مناسبمناسب تنها به معنی وجود یک سقف با

، روشنایی، تهویه ایسازهفضای مناسب، دسترسی فیزیکی و امنیت مناسب، امنیت مالک، پایداری و دوام 

فع زباله، اولیه مناسب از قبیل آبرسانی، بهداشت و آموزش، د هایساختو سیستم گرمایی مناسب، زیر 

 وعامل بهداشتی مناسب، مکان مناسب و قابل دسترسی از نظر کار کیفیت مناسب زیست محیطی، 

 .(1379حمدی،پورم) شود تأمینتسهیلات اولیه است که همه این موارد با ید با توجه به استطاعت مردم 

 


