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چكيده 
اين مقاله با عطف توجه به .سهم قابل ملاحظه بخش مسكن از توليد ناخالص داخلي بر ارتباط اين بخش با تحولات اقتصاد كلان دلالت دارد

يك چارچوب نظري براي تغييرات قيمت مسكن  در رابطه با متغير هايي چون ضمن ارائه ،تقاضاي مصرفي مسكن و متغير هاي موثر بر آن 
نهايتا به بررسي نحوه تاثير گزاري اين متغيرها بر قيمت مسكن در كلان شهر هاي ايران پرداخته است ،نقدينگي و سرانه زمين،درآمد سرانه

اصفهان و شيراز به ارزيابي رابطه بخش مسكن با ،از داده هاي سه شهر تهراندر اين مطالعه با استفاده از يك الگوي پانل ديناميك و با استفاده 
باند يك مرحله اي در تخمين مدل نشان داده شده كه -سيستمي آرلانوGMMنهايتا با كاربرد روش . متغير هاي فوق پرداخته مي شود

موثر است بعلاوه محدوديت عرضه زمين و روند كاهنده ن و حجم نقدينگي بر قيمت مسكن كلان شهري در ايرا) شهري(تغييرت درآمد سرانه 
لذا . زمين شهري در كلان شهر هاي منتخب با توجه به تغييرات جمعيتي بر روند افزايشي قيمت مسكن شهري در ايران اثر گزار بوده است

.رويكرد اصلاحي به تقاضاي مصرفي مسكن و قيمت آن در اين چارچوب بايد سامان يابد

،GMMتكنيك ،نقدينگي،محدوده رشد شهري،قيمت مسكن،كلان شهر: هاي كليديواژه

مقدمه.1
آنتهيهبهمجبورعمرشطولدرخانواركه يكاستكالاييترينگرانقيمتغالباًطورهمينمسكنكشورهاستتمامدراقتصادمهمبخشهايازيكيمسكن

زمينومسكنقيمتنوساناتشدخواهدايجاداسكانبحران استطاعتگيرندپيشدرمناسبيسياستينهزمايندرنتواننددولتهاكهكشورهاييدرواست

سازد نهايتا مسكن  كالايي ميمتأثرهمزمانطوربهراگذاريسرمايههمومصرفچرا كه همداردكلاناقتصادفعاليتهايسطحروينيزمستقيميتأثيربعلاوه

ت و مقدار تعادلي در آن  بطور كلي از نقطه تلاقي تابع تقاضاي جمعي و تابع عرضه جمعي به دست مي آيد كه اين توابع نتيجه جمعي قيماست كه در عين آنكه

بازار آن به هر حال داراي ويژگي ها و مميزات خاصي نيز هست منجمله بخش مسكن از آنجا كه بخش هستند )  و بنگاهي(سازي توابع عرضه و تقاضاي فردي 

مي سازد همي از اقتصاد را تشكيل مي دهد نه تنها تحولات آن بر اقتصاد كلان موثر است بالعكس تحولات اقتصاد كلان نيز وسيعا بخش مسكن را متاثرم

صيات ذاتي آن در همچنين مسكن و زمين كالاهايي غير منقول و غير تجاري هستند و امكان كنترل قيمت بوسيله اهرم هايي چون واردات براي آن به دليل خصو

كن و زمين داراي برخي زمينه ها متصور نيست و اين امر امكان تشديد اثر افزايش نقدينگي يا درآمد بر قيمت ها در بخش مسكن را متصور مي سازد  نهايتا مس

زات ويژه اي به تقاضا در اين بخش مي بخشد در اين تبديل مي كند و اين خود ممي) دارايي(ويژگي هايي هستند كه آنها را به كالاهايي سرمايه اي و داراي بازده 

�مطالعه توجه به تقاضاي مصرفي مسكن در ايران معطوف بوده است 

مروري بر پيشينه پژوهش.2

- تئوري. گرددميبرسابقه تلاش براي توضيح قيمت مسكن و بويژه زمين شهري و نوسانات آن به بزرگان علم اقتصاد ار ريكاردو تا ماركس، مارشال و فون نيومن

بيشتر روي ساختار قيمت زمين شهري متمركز بودند در يك تقسيم بندي عوامل موثر بر ) 1972(3و ميلز) 1969(2و موث) 1961(1هاي اوليه از جمله وينگو
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كنند و ها در طول زمان را مشخص ميسير حركت قيمتمدت معوامل با تاثير بلند. مدتمدت و عوامل با تاثير بلندعوامل با تاثيركوتاه: اند قيمت مسكن دو دسته

. شوندمدت ميمدت باعث نوسان قيمت مسكن حول اين مسير بلندعوامل با تاثيركوتاه

مسكنقيمتوحقيقيدرآمدرشدرابطه- 2-1

اين رابطه كه از آن تحت عنوان . ، درآمد استدهد كه در دراز مدت عامل اصلي و محرك افزايش قيمت مسكنمطالعات بازار مسكن در سراسر جهان نشان مي

شود، بيشترين توجه محققان را در اين حوزه به خود جلب كرده است مطالعات اخير در زمينه رابطه بين مدت بين قيمت مسكن و درآمد ياد ميرابطه تعادلي بلند

.كنندتاكيد مي5و درآمد دائمي4درآمد و قيمت مسكن بر تفاوت درآمد متوسط

دهد و بنابراين قيمت مسكن كانيزم تاثير رشد درآمد حقيقي بر قيمت مسكن به اين صورت است كه افزايش درآمد، تقاضاي مصرفي مسكن را افزايش ميم

. رصد افزايش دهدتواند قيمت مسكن را بين يك تا چهار ددهد كه يك درصد افزايش در نرخ رشد توليد ناخالص ملي مينشان مي) 2002(6ساتن. يابدافزايش مي

.شوديابد، كه منجر به افزايش قيمت مسكن مياي مسكن افزايش مياز طرف ديگر با افزايش درآمد، تقاضاي سرمايه

كنند مطالعات اخير معمولا فرض مي. تغييرات قيمت مسكن بدست دهندمدلي براي،كوشند با توجه به رويكرد نئوكلاسيكيدر تحقيقي مي) 2002(7چن و پتل

رابطه قيمت و درآمد را با قرار دادن يك تعادل بلند مدت بين ) 1999(9و ملپزي) 1989(8رينالد .اي پايدار بين قيمت مسكن و زمين با درآمد وجود داردابطهر

.اندتحليل كردهYeو درآمد Peقيمت 

Pe/Ye=k
توانيم معادله را به اين صورت باز نويسي بنابراين مي. تمام شرايط بازار ثابت باشدبرايkنسبت قيمت به درآمد است اما  دليلي وجود نداردكه  PIRهمان kكه 

: معرف زمان باشد داريمtكنيم اگر 

Pt/Yt= kt=Zβ+et
ملي مثل كمبود  عرضه و باشد اين ارتباط و تعادل پايدار اغلب تحت تاثير عواهم جمله خطا مي eبردار پارامتر هاي متناظر است وβبردار شرايط بازار و Zكه 

بهره از رويكرد نئوكلاسيكيkچن و پتل براي فهم بهتر عوامل موثر بر . شوداي و يا شوكهاي ناشي از سياستهاي دولت اصلاح مييا افزايش در تقاضاي سرمايه

باشد  از سوي ديگر  عرضه  سترسي پذيري جانشينها ميقيمت مسكن و د،درآمد ،گيرند كه بر اساس آن تقاضا براي زمين و مسكن تابعي از عوامل جمعيتيمي

هزينه زمين و نرخ بهره است بر اين اساس معمولا ،هزينه ساخت،كشش است ولي در بلند مدت تابعي از عواملي چون قيمت مسكنمسكن  در كوتاه مدت بي

11دريك ،)1997(10اند در بسياري از مطالعات از جمله هولي و جونزگرفتهقيمت مسكن را تابعي از درآمد و در كنار آن عواملي چون هزينه ساخت و نرخ بهره

:كنندبر اساس همين رويكرد چن و پتل مدل زير را پيشنهاد مي. شودنيز اين رويكرد ديده مي) 1999(و ملپزي )1993(

Pht= α0 +α1 Pyt + α2 Hct + α3 cct +et

اي نيز مواجه است كنند كه بازار مسكن غالبا با تقاضاي سرمايهاما آنها اشاره مي. خت بر قيمت مسكن موثر استهزينه ساccدرآمد در كنار عواملي چون Pyكه 

گذاري در توانند بيشتر براي سرمايهاگر عرضه پول زياد شود مردم هم پول بيشتري در اختيار خواهند داشت و هم مي. كه خود وابسته به سطح  عرضه پول است

:              تواند به نحو زير اصلاح شودوام بگيرند از اين رو مدل مي،بازار مسكن

Pht= α0 +α1Pyt + α2 Hct + α3 cct + α4 Mst + et
عرضه پول استMstكه 

ين اين دو متغير در انحراف ب. انددر تحقيقي ديگر با استفاده از همين مدل به بررسي انحراف بين درآمد و قيمت مسكن پرداخته) 2007(چن و همكاران 

- انحرافي كه اگر بصورت افزايش بيشتر قيمت مسكن نسبت به درآمد باشد بحران استطاعت اسكان را به وجود مي. كشورهاي مختلف مورد شناسايي بوده است

توجيه و تفسير كرده و -اي اضاي سرمايهتقاضاي خدمات سكونت و تق–ايجاد تمايز بين دو نوع تقاضا براي مسكن اين محققان اين انحراف را بر اساس. آورد

نقش حجم نقدينگي ،مدت قيمت مسكن اند كه در رفتار كوتاهآنها نتيجه گرفته. دهدمسكن را توضيح ميمعتقدند تغيير درآمد فقط بخشي از تغييرات قيمت

اي بر مدت تقاضاي سرمايهرافات قيمت مسكن از درآمد نيز ناشي از افزايش كوتاهانح. گرددنهايتا  و عمدتا به عامل درآمد باز مي،مدت تر است اما  رفتار بلندقوي
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گيرند كه خروج از تعادل بلند مدت و اين دولت بايد از  سياست پولي نامتناسب پرهيز كند اگر چه آنها نتيجه ميبنابر. اثر افزايش عرضه پول و رشد نقدينگي است

در تحقيق اخير  اشاره ميشود كه تئوري مبتني بر فرضيه درآمد دائمي پيشنهاد مي كند كه مصرف .هايتا موقتي استافزايش  نسبت قيمت مسكن به درآمد  ن

.مسكن در هر دوره مشخص تابعي  از ميانگين درآمد در دوره جاري است

مسكنقيمتونقدينگيحجمرابطه- 2-2

اشاره هاي ناشي از وقوع پديده ضد صنعتي شدنبيماري هلندي، در اصل به دغدغهفته مي شود براي تبيين اين رابطه معمولا از پديده بيماري هلندي كمك گر

. وجود آمددر كشور هلند به1960و اوايل دهه 1950دارد كه پس از كشف ذخاير گاز طبيعي در اواخر دهه 

:به شكل زير استگيري بيماري هلنديفرم كلي شكل

فعاليت جديد پررونق و صادراتي كشف منابع طبيعي يا ايجاد يك -

افزايش درآمد ارزي افزايش ارزش پول ملي -

افزايش قيمت نسبي كالاهاي غيرمبادلاتي و افزايش قيمت تمام شده كالاهاي صادراتي -

كاهش توليد، كاهش اشتغال و افزايش بيكاري -

شدن تجارت در كشورهاي نفتي گرديده است و انتقال از كالاهاي قابل مبادله را به متوان گفت كه پديده بيماري هلندي، موجب ركود و وخيبه طور خلاصه مي

هاي نسبي كالاهاي غيرمبادلاتي افزايش قيمتوشودافزايش شديد درآمدهاي نفتي به افزايش ارزش پول ملي منجر مي. دامن زده است12كالاهاي غيرمبادلاتي

شود و لذا قيمت اين گروه كالاها نسبت به كالاهاي قابل مبادله افزايش ها ميي غيرقابل مبادله موجب افزايش قيمتافزايش تقاضا در مورد كالاها. كندپيدا مي

ها نسبت به فعاليتها، سوددهي در اين گونهيابد و با افزايش قيمتيابد و يا اينكه برعكس، نسبت قيمت كالاهاي قابل مبادله به غيرقابل مبادله كاهش ميمي

اي بيشتر شود، منابع از بخش قابل مبادله به بخش غيرقابل مبادله و دهي در بخش كالاهاي غيرمبادلهوقتي سود.يابدكالاهاي قابل مبادله افزايش ميبخش 

.كندانتقال پيدا مي) مثل نفت(اي داراي منابع همچنين به بخش مبادله

شان وجود ندارد، با افزايش حجم نقدينگي قيمت اين ه اي به منظور افزايش عرضه آنها و كاهش قيمتدر اصل به علت اينكه امكان وارد كردن كالاهاي غير مبادل

مثلا كشورهايي كه محدوديت طبيعي عرضه زمين دارد، . هايي روبرو باشداين در صورتي است كه توليد اين كالاها در داخل با محدوديت. يابدكالاها افزايش مي

ها، عرضه اين را از طريق واردات حل كنند، ولي كشورهايي كه محدوديت دستوري عرضه زمين دارند مي توانند با رفع اين محدوديتتوانند اين محدوديت نمي

.اي را افزايش دهندكالاي غير مبادله

مسكنقيمتوزمينكميابيرابطه-2-3

محدوديت دولتي يا دستوري يعني محدوديت هايي كه از قواعد كاربري زمين محدوديت طبيعي و : بطور كلي براي عرضه زمين دو نوع محدويت قابل تصور است

بندي و تعيين محدوده همچنين محدويتهايي كه از طريق منطقه). 13،1989رز(محدوديت طبيعي زمين رابطه مثبت معناداري با قيمت زمين دارد . ناشي مي شود

). 14،1990پالكوفسكي و واچر(د شوشهرها اعمال مي شود باعث افزايش قيمت زمين و مسكن مي

)15،1994پنگ و ويتون: (دهدكميابي زمين طبق نظريه رانت ريكاردويي قيمت مسكن را به دو دليل افزايش مي

هاي توليدكاهش ساخت و سازهاي جديد به علت افزايش قيمت زمين به عنوان يكي از نهاده-1

.كنگذاري در بازار زمين و مسافزايش تقاضاي سرمايه-2

بيشتر شواهد بر اساس مدلهاي ساده مقطعي هستند كه . دهددهند كه قيود يا كميابي  طبيعي زمين شهري قيمت مسكن را افزايش ميمطالعات تجربي نشان مي

كند، يمت مسكن را تعيين مياما هيچ تحقيق اقتصادي كه مسير زماني يا مكانيسم دقيقي را كه عرضه زمين، ق. اندشهرها مقايسه كردهقيمت مسكن را در كلان

)1994پنگ و ويتون،: (دو رويكرد در اين زمينه وجود دارد. شرح دهد وجود ندارد

در نتيجه قيمت . تواند همگام باتقاضاي مسكن رشد كندشود و بنابراين حجم خانه هاي موجود نميكميابي زمين منجر به كاهش ساخت و ساز مسكن مي-1

.سازندگان خانه هاي مسكوني است16ن توضيح با در نظر گرفتن رفتار نزديك بينانهاي. يابدمسكن افزايش مي

هم در 17در اين توضيح مساله انتظارات پيشرو. شوداي شدن زمين ميدهد كه منجر به سرمايهكميابي انتظاري زمين مستقيما قيمت مسكن را افزايش مي-2

.نظر گرفته شده است
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هاي ند در صورت وجود قيود عرضه زمين، قيمتها بالاتر خواهد بود ولي مكانيسم و تاثيرات اين موضوع روي توليد مسكن را به روشكنبيني ميهر دو تئوري پيش

هايي كه ساير عوامل باعث ركود بازار مسكن شده بودند، با افزايش دهند كه در هنگ كنگ در زماننشان مي) 1994(پنگ و ويتون . دهندمتفاوتي توضيح مي

مطالعات زيادي براي كشورهاي آسيايي نظير هنگ كنگ، سنگاپور، تايوان و توكيو كه با . يود دولت روي عرضه زمين، قيمت مسكن افزايش يافته استق

شورهاي البته براي ك. انداند انجام شده كه به بررسي نقش مديريت زمينهاي شهري روي قيمت زمين و مسكن پرداختهمحدوديت طبيعي عرضه زمين مواجه

اما در برخي از كشور هاي در حال .انداي رسيدهتوسعه يافته كه پديده رشد جمعيت به پايان رسيده است، شهرها از نظر جمعيت و وسعت به وضع تثبيت شده

در ايجاد يا رفع معضل مسكن ي دولتاي به سياست زمين شهراهميت ويژه،اند و اين امر ضمن ايجاد نياز و تقاضا براي زمين توسعه هنوز با رشد جمعيت مواجه

).18،2003مصطفي مرسي العربي(دهد مي

ه قيمت مسكن بنابراين رشد درآمد حقيقي، حجم نقدينگي، رشد جمعيت، نرخ بهره و محدوديت عرضه زمين عوامل و از جمله متغير هاي اقتصاد كلاني هستند ك

. كنندرا تعيين مي

چارچوب نظري و تصريح مدل.3

ضمن ارايه يك چارچوب تئوريك براي نوسانات اين بخش نيزدرتاثيرات كميابي زمين بر قيمت مسكن و مكانيسم اين تاثير مورد اشاره قرار گرفت قبلا  

قيمت  Pدر اينجا.رابطه اي بين قيمت زمين شهري با سرانه زمين ارائه شود،در فرض برونزا بودن عرضه زمين جديدشودقيمت زمين شهري سعي مي 

يا mlηو كشش درآمدي آن با xηيا مخففاً با xlηسرانه زمين شهري است كشش قيمتي زمين با L/Nدرآمد سرانه شهري و  M،ميانگين زمين در شهر 

.نشان داده مي شودmηمخففاً با 

پايه در سال
0

0
0 N

L
x ، Mدهد پس از يك دوره درآمد سرانه به قيمت زمين را نشان ميP0درآمد سرانه و M0و  تقاضاي سرانه زمين/مصرف=

،افزايش قيمتتقاضا براي آن افزايش و با،زمين كالايي نرمال فرض مي شود كه با افزايش درآمدمي رسد Pو قيمت به L، كل زمين شهري به Nجمعيت به 

به هر حال در موارد معيني ، رفتار جمعي ممكن است به گونه اي اتفاق افتد .تقاضاي آن كاهش مي يابد در عين حال زمين فاقد كالاي جانشين تلقي مي شود 

يم مصرف كنندگان فردي،  به  شكل به اين شرط كه فرض شود توابع مطلوبيت غير مستق. كه وانمود مي شود يك مصرف كننده فردي آن را ايجاد كرده است

:گورمن  باشد

( ) ( )mam iii
pbppvi +=






 ,

به N0M0از پس از يك دوره كه درآمد  كل اين مصرف كننده نماينده كردمي توان يك مصرف كننده نماينده را جايگزين مصرف كنندگان فردي و لذا

MNيك داده شد كه ميل نهايي به مصرف ثابت و مستقل است  اگر براي ساده سازي بيشتر فرض شوددر اين حال و با استفاده از اتحاد روي  نشانرسدمي

به نحو فوق الذكر و ثبات ساير شرايط با اين فرض كه كشش قيمتي اش براي )متوسط(افزايش درآمد سرانهش باتقاضايمتوسط وجود دارد كهمصرف كننده 

:آنگاهافزايش مي يابداست mηنيززمين

x
M

dM
dx

M =η)1(

:در نتيجه

xM
dM

Mdx *η=)2(

.در نتيجه كل تقاضا پس از افزايش درآمد سرانه به مقدار زير مي رسد

)1(
0
0

011 M
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MN
L

dxxx η+=+=

مي رسد اگرPبه P0حال چون قيمت نيز از 

x
P

dp
dx

x −=η)3(

آنگاه
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:مي رسدx12در نتيجه تقاضا پس از ايندو تغيير به 
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در نتيجه 
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x xM ηη −+=)5(

بلي ميانگين تقاضاي زمين از آن صرف نظر شده است عبارات قجمله آخر سمت راست در حد ديفرانسيلي در مقايسه با ساير جملات كوچك است و

:را نشان مي دهد كل تقاضاي زمين درصورت ثبات جمعيت برابر است بارا با فرض مصرف كننده متوسط)تقاضاي سرانه(

)1(0012 P
dP

M
dMLNX xM ηη −+=×)6(

يد رشد جمعيت را هم مورد در قيمت و درآمد جديد است براي به دست آوردن تقاضاي كل جديد با)در صورت ثبات جمعيت (جمعيتاين تقاضاي كل 

آنگاه كل تقاضاي جديد اگر فرض شود جمعيت افزوده شده دقيقا از همان الگوي ترجيحات و درآمد و در نتيجه همان الگوي تقاضا پيروي مي كندلحاظ قرار داد

:عبارت است از

)1)(1(0 N
dN

P
dP

M
dML xM +−+ ηη =كل تقاضاي جديد

)1(0 N
dN

P
dP

M
dML xM +−+ ηη           =

نشان دهيم در هر صورت در єمي توانيم اين جملات كوچك را با عبارتي نظير  ( مجدداً از جملات بسيار كوچك در قياس با ساير جملات صرف نظر شده

).نتيجه گيري اصلي اين بخش تغييري ايجاد نمي شود

توجه به اين برابر استنشان داده شدهLكه مقدار آن با ) وني كل زمين شهري مسك( اما در قيمت تعادلي اين مقدار تقاضا با كل عرضه زمين در شهر

و تقاضاميزان ،هزينه متوسط،خدمت يا منبع خود بايد به صورت درونزا و در رابطه با متغير هايي نظير قيمت  ،نكته مهم است كه علي القاعده عرضه يك كالا 

كه به طور تقريبا عملي از كل عرضه را يك تصميم اداري تعيين مي كنداين متغير ها موثر نيست وفرضبنابر مورد زمين شهرياينجا درتعيين شود اما در... 

ميزان عرضه زمين فاقد رابطه تبعي با متغير كمي فرض مي شوددر واقعبراي تعيين آن به كار رفته است Lبنابراين متغير برونزاي اين متغير ها متاثر نيست

اگر اين فرض كنار گذاشته شود و فرض شود كه عرضه زمين جديد كمابيش داراي يك بازار ( بطور برونزا و دستوري تعيين مي شودرضخاصي است و بنا بر ف

به شهر با نظر رقابتي بوده و شهر بدون محدوديت جدي گسترش مي يابد طبعا متغيرهاي ديگري نظير هزينه يا قيمت تمام شده افزودن هر مترمربع زمين جديد 

:پس)نيز وارد مدل مي شود... ه هزينه ايجاد تاسيسات و خدمات شهري لازم و ب
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در نتيجه 
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و نهايتاً
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:يري مي شود پسانتگرالگ) 9(مورد نظر از رابطه رابطهبه هرحال براي رسيدن به 

∫ ∫∫∫ +−=
N
dN

P
dP

M
dM

L
dL

xM ηη

.آنگاه با جابجايي هاي لازم رابطه زير به دست مي آيد
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كه شاخصي (و با سرانه زمين شهري رابطه مستقيم Mبين قيمت متوسط زمين با درآمد سرانه شهري چنانكه مورد انتظار استدهدرابطه اي كه نشان مي

رابطه اي معكوس وجود دارد ضمنا درآمد سرانه شهري اسمي در اينجا  قابل بازنويسي به صورت حاصلضرب شاخصي از نقدينگي ) ابي زمين استبراي كمي

:لذا براي قيمت زمين شهري رابطه تابعي زير قابل ارائه استدر درآمد سرانه شهري حقيقي است كه به ورود متغير نقدينگي در معادله مي انجامد

P=P(M, L/N)
به دست مي آيد كه اين توابع نتيجه 20و تابع عرضه جمعي19قيمت و مقدار تعادلي بطور كلي از نقطه تلاقي تابع تقاضاي جمعياز سوي ديگر چنانكه مي دانيم 

ه يا سود هستند لذا نهايتا قيمت بازد،هستندكه خود هر يك محصول فرايندهاي بهينه سازي مطلوبيت)  و بنگاهي(جمعي سازي توابع عرضه و تقاضاي فردي 

.مي باشدهزينه ها و  نهايتا درآمد ها،بازده ها ،ريسك ها،هميشه منعكس كننده وضع منحصر به فرد ترجيحات 

و نيز به عنوان يك فرض در طرف عرضه ابتدا بنگاه فردي حداكثر كننده سود مورد مطالعه واقع مي شود بازار مسكن يك بازار رقابتي است و مي توان با اين توجه 

) نهاده ها( در هر دو بازار نهاده و ستاده تلقي نمود يا به عبارت ديگر قيمت هاي عوامل 21بنگاه هاي سازنده و عرضه كننده مسكن را  گيرنده قيمت،ساده سازي

اي است كه حداكثر سازي ممكن است يا به عبارت ديگر شرط و مسكن را براي بنگاه هاي فردي برونزا تلقي كرد اگر فرض شود تكنولوژي اين بنگاه ها به گونه

قيمت زمين و ساخت و ( و عوامل ) مسكن( را صرفا بر حسب قيمت هاي ستاده ) مسكن(مرتبه دوم  برقرار مي شود مي توان تابع تقاضاي عامل و عرضه ستاده 

:ت ازنوشت از جمله تابع عرضه ستاده مسكن از سوي يك بنگاه عبارتس) نرخ بهره

=S(P,C,PL,I) q
S

قيمت مسكنPكه 

C ساخت) قيمت(هزينه

PLقيمت زمين

و البته براي قيمت زمين شهري رابطه تابعي زير  بر حسب درآمد و سرانه زمين ارائه تقريبا معرف هزينه تامين مالي است) يا قيمت اجاره سرمايه(نرخ بهره Iو

:شد

PL=PL(Y, L/N)
عرضه بنگاه افزايش و با افزايش ،با افزايش قيمت مسكن،تابع عرضه ارائه شده چنانكه در تئوري توليد در اقتصاد خرد اشاره مي شود همگن از درجه صفر است  

. شبه معين منفي متقارن است،22عرضه كاهش مي يابد و نهايتا  بطور كلي ماتريس جانشيني،قيمت نهاده ها 

و ها عرضه مسكن به وسيله يك بنگاه و نه كل عرضه صنعت يا عرضه جمعي را نشان مي دهد اگر بازار را چنانكه گفته شد رقابت كامل فرض كرده اما اين تابع تن

در سطح هزينه كمابيش مشابه فرض شوند مي دانيم كه در بازار رقابت كامل نهايتا قيمت  عرضه) يا تابع هزينه( بنگاه ها براي ساده سازي از لحاظ تكنولوژي 

تنها ميزان ،در بازار رقابتي افقي است و مقدار تقاضا در قيمت تعادلي،)عرضه جمعي(تعيين شده صرف نظر از اين تابع عرضه صنعت ) LAC(متوسط بلند مدت

توجه به فروض ساده سازي به صورت زير را مي توان با) كل(عرضه و تعداد بنگاه ها  را از لحاظ نظري ضمن حفظ قيمت تعيين مي كند بنابر اين عرضه جمعي 

.تعداد تعادلي بنگاه ها را نشان مي دهدnنشان داد كه 

19 Aggregate Demand
20 Aggregate Supply
21 Price taker
22 Substitution Matrix



= n * S(P,C,PL,I) QS

قاضاي مصرفي فردي در طرف تقاضا نيز همين فرايند بايد طي شود در اينجا تقاضا مشتمل بر تقاضاي مصرفي و سرمايه اي است در اين مطالعه توجه خود را به ت

،انعكاسي،ترجيحات كامل( با فروض مناسب روي رجحان ها ) نظريه رفتار مصرف كننده(معطوف مي كنيم كه حاصل فرايند حداكثر سازي مطلوبيت است 

صورت تابعي از مصرف مسكن و ساير مي توان يك تابع مطلوبيت مستقيم فردي  پيوسته در نظر گرفت كه مطلوبيت فرد را ب) و قويا يكنواپيوسته ،انتقال پذير 

مثلا در قالب ( و قيمت مسكن و قيمت ساير كالاها ) فرد(تقاضاي مسكن تابعي از بودجه خانوار ،نشان مي دهد آنگاه از لحاظ نظري ) يا پول باقيمانده(كالا ها 

بين دو كالاست حال آنكه در مورد مسكن چنين ) يا مكملي( انشيني است بايد توجه داشت معمولا ورود قيمت ساير كالا ها منوط به وجود رابطه ج) شاخص تورم

.رابطه اي چنانكه گفته شد چندان قابل تصور نيست لذا از وارد كردن تورم در مدل خودداري مي شود 

تيجه ميل نهايي به مصرف در هر تابع مطلوبيت غير مستقيم مصرف كنندگان فردي داراي فرم گورمن در نظر گرفته شده و در ن،جهت كمك به جمعي سازي 

آمد مستقل از سطح درآمد مصرف كننده بوده ودر ميان تمام مصرف كنندگان نيز ثابت است آنگاه اگر  يك خانوار مصرف كننده كه درآمدي برابر در،قيمت معين

:ميانگين خانوار دارد را در نظر بگيريم تقاضاي خانوار بصورت زير  خواهد بود

=D(P,Infl,M) q
d

و وام مسكن مي توان ثروت و نرخ بهره را هم در رابطه فوق وارد كرد كه ) درآمد انباشته(صرف نظر از تورم با توجه به وارد شدن قدرت خريد ناشي از ثروت فرد 

.شود با توجه به فقدان آمار قابل استناد در اين مطالعه و بسياري مطالعات ديگر از آن صرف نظر مي

تقاضاي مصرف كننده فردي را به دست مي دهد و هيچ محدوديتي روي ،چون تئوري رفتار مصرف كنندهكهبايد توجه داشتچنانكه قبل نيز گفته شد 

ار جمعي ممكن رفتار جمعي در كل قرار نخواهد داد مي بايست براي رسيدن از مصرف فردي به مصرف جمعي تمهيداتي را در نظر گرفت در موارد معيني رفت

لوبيت غير است به گونه اي اتفاق  افتد كه به نظر مي رسد يك مصرف كننده فردي نماينده آن را ايجاد كرده است براي اين منظور فرض مي شود تابع مط

:مصرف كنندگان داراي شكل گورمن است همهمسنقيم

( )mpbamPv iiii
+=






 ,

:شينه پزوهش تقاضاي مصرفي مسكن را به صورت زير بيان كردآنگاه به طور كلي مي توان با توجه به پي

=D(P,N M,W,I) Q
D

كه

Q
D

)مصرف كننده نماينده(كل تقاضاي مسكن

Pقيمت مسكن
Mسرانهدرآمد
W ثروت
Iنرخ بهره حقيقي
.استجمعيتNو

متوسط  با درآمدي معادل درآمد ميانگين جمعيت نيست اما مطمئنا اين رابطه بين ) يا خانوار(برابر تقاضاي يك فرد Nلزوما Nاي جمعي جمعيت اگرچه تقاض

وبيت غير لتقاضاي كل و تقاضاي يك مصرف كننده فرضي نماينده با درآمدي معادل درآمد ميانگين فرض و تقريب مفيدي است كه با فرض شكل گورمن براي مط

:تقاضاي كل مصرفي عبارت است از،و حذف متغير هاي فاقد آمار) تقريب(مستقيم به يك فرض دقيق تبديل مي شود با در نظر گرفتن اين فرض 

Q
D

=N * D(P, M) 

:حال مي توان عرضه و تقاضاي جمعي را مساوي قرار داد

QS
=QD

:لذا

n * S(P,C,PL,I) = N * D(P, Y)  
تعداد بنگاه ها يك nرا بصورت تابعي از ساير متغير هاي موجود در اتحاد  بالا نوشت  آنچه حائز اهميت است اين نكته است كه Pحال مي توان  قيمت مسكن 

مقدار ثابتي است براي مدلل شدن ادعاي N/nاست اما در ثبات ساير شرايط نسبت ) يا خانوار( جمعيت Nو عمدتا متغير مستقل نيست بلكه خود تابعي از تقاضا 



،ني درآمد سرانه فوق اين آزمايش ذهني را در نظر بگيريد فرض كنيد با ثابت بودن ساير شرايط فقط جمعيت دو برابر شود بديهي است اگر تمام شرايط ديگر يع

q،ثابت باشد در تعادل ايستا... ترجيحات و ،نه هاي ساختقيمت ها و هزي
d

تقاضاي مصرف كننده نماينده اي با درآمدي معادل درآمد سرانه  ثابت و تقاضاي 

Q( كل
d

نيز بايد عينا دو برابر شود چون ساير شرايط تعيين كننده عرضه كل،بر اثر دو برابر شدن جمعيت عينا دو برابر مي شود براي تعادل عرضه و تقاضا) 

q(مقدار  بهينه توليد و عرضه هر بنگاه فردي
s

دو برابر ) n( تعداد بنگاهها ،ثابت است مقدار مذكور ثابت مانده و لازم است براي دو برابر شدن عرضه كل) 

نسبت مذكور را در هر حال ثابت در نظر گرفته تا هر دو ،خواهد بود به طور كلي نيز به عنوان آخرين فرض ساده سازيكماكان ثابتN/nشود بنابر اين نسبت 

.به عنوان متغير از مدل حذف و يك مقدار ثابت در اتحاد بالا  جايگزين نسبت آنها شود 

براي Mو شاخص نقدينگي yو شكستن درآمد سرانه به دو متغير درآمد سرانه حقيقي حال با جايگزيني قيمت زمين  با استفاده از رابطه تابعي ارائه شده قبلي

:نهايتا داريم ،تفكيك و تمييز اثر هر يك 

P= ( C ,y ,M ,L/N)

تخمين الگو. 4

:گرفته شده استشهرهاي ايران مدل پانل ديناميك زير در چارچوب اقتصاد كلان در نظر براي بررسي قيمت مسكن در بلند مدت براي كلان

)4-1(

شدنتخمين،كنترل ناهمگني فردي،محدودتورشكاهشكارآيي،افزايشخطي،همكاهشنمونه،حجمافزايشبهتوانهاي پنل ميدادهازاستفادهمزاياياز

.ردكاشاره ...هاي تعديل و مطالعه پويايياقتصادياثراتپذيري تفكيكامكانوواريانسناهمساني

به  ki,2و  ki,1كه مي شود گرفتهنظرمتغيرها دراينقبليو مقاديرسالهمانزمينسرانهونقدينگيحجموشهريسرانهحقيقيدرآمدازتابعيمسكنقميت

lead وlag دارد و بستگيهمقبلسالهايقيمتبهسالهردرمسكنقيمتاينبرعلاوه. ها اشاره دارندki,3  به اينlag نرم افزار . ها اشاره داردMicrofit

الگويي را برگزيند كه ) HAC(كوئين -و حنان) SBC(بيزين - ، شوارتز)AIC(شده، آكايك تعديلR2دهد كه با استفاده از يكي از چهار معيار اين امكان را مي

.هاي آن در مقايسه با ساير الگوها بهينه باشدتعداد وقفه

],,[
N
LMYX =

iو ) تهران، اصفهان، شيراز(شهرها انديس كلانtانديس زمان است

و

0αبراي همه سالها و همه شهرها مشترك است

tα براي سالt است و براي همه شهرها مشترك است

iα براي شهرi اين جمله، اثرات انفرادي مربوط به هر يك از شهرهاست. ها مشترك استاست و براي همه سال.

Yدرآمد حقيقي سرانه

Nجمعيت

Mحجم نقدينگي

/NL سرانه زمين شهري

ti,εن جملات اخلال، عدم خود همبستگي بين جملات اخلال، آزمون واريانس ناهمساني و آزمون رمزي براي تشخيص آزمون نرمال بود. جمله اختلال است

.تصريح صحيح مدل انجام شد و  از برقرار بودن فروض كلاسيك اطمينان حاصل شد
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د اثرات ثابت مختص هر شهر در اين مدل پويا سبب وجو. هاي خودش هم هستيك تصريح پانل پوياست چون مقدار متغير وابسته تحت تاثير لگ)1-4(معادله

بعد زماني در اين )). 2002(24و باند) 1981(23نيكل(شود، كه مقدار آن با افزايش دوره زماني پانل به سمت صفر ميل مي كند زنهاي ثابت ميتورش در تخمين

سيستمي معرفي GMMبا اين حال با استفاده از تخمين زن . چشم پوشي استبنابراين تورش ايجاد شده توسط تخمين زنهاي اثرات ثابت قابل . است32پانل 

را براي حالاتي كه ) 1991(اين روش تخمين زن آرلانو و باند . از اين مشكل جلوگيري شده است) 1998(و باند 27و بلاندل) 1995(26و باور25شده توسط آرلانو

سيستمي دو GMMدر اين پژوهش از روش تخمين زن .ني به نسبت كوچك است ارتقا مي دهدضريب وقفه به نسبت بزرگ است و تعداد مشاهدات سري زما

استفاده شده است) 2006(28، تهيه شده توسط رودمنSTATAنرم افزار adoبدين منظور از فايل . بهره گرفته ايم)1-4(مرحله اي براي تخمين معادله 

دهد قيمت مسكن تا حد زيادي از مقدار دوره قبل خود تاثير مي است  كه نشان مي169504/2ربر اساس نتايج تخمين مدل ضريب لگ قيمت مسكن مقدا

مظاهر بيماري هلندي است كه نشانگر تاثير مثبت حجم نقدينگي بر قيمت مسكن است  و نشان مي دهد كه000721/0ضريب رشد حجم نقدينگي مقدار.پذيرد

است  كه نشانگر تاثير مثبت درآمد بر قيمت مسكن است  و 0002497/0ضريب توليد ناخالص داخلي سرانه مقدار.شده استدر اقتصاد ايران به وضوح نمايان 

ضريب خره بالا.دهد يك عامل و محرك مهم افزايش قيمت مسكن، درآمد استمطالعات بازار مسكن در سراسر جهان نشان ميدهد كه همچنان كه نشان مي

اي با در نظر گرفتن باند يك مرحله –نشانگر تاثير منفي سرانه زمين بر قيمت مسكن است نتايج تخمين روش آرلانو است كه- 838/2750سرانه زمين مقدار 

.اثرات نيم سالي نشان مي دهد كه قيمت مسكن در نيم سال اول و دوم سال تفاوت معناداري ندارند

نتيجه گيري.5
اقتصاد كلان از جمله در آمد سرانه و نقدينگي در كنار تاثير معكوس سرانه زمين بر قيمت مسكن در هايحاصل از اين تحقيق حاكي از تاثير گذاري متغير نتايج

ايب ارتباطي با كلانشهر هاي منتخب در اين مقاله است توجه به اين نكته لازم است كه چون از مدل خطي در اين مطالعه استفاده شده است بزرگي و كوچكي ضر

.باط با بزرگي و كوچكي متغير ها قابل فهم  استكشش ها نداشته و در ارت

ن داده شده است صرف علاوه بر تاثير متغير درآمد سرانه كه تاثير آن قابل انتظار است تاثير متغير نقدينگي بر قيمت مسكن در ايران مجددا در اين تحقيق نشا

در هر حال اين متغير وفق نتايج اين تحقيق از عوامل ،منشا و دلايل رشد نقدينگينظر از رخداد بيماري هلندي در اقتصاد ملي در سالهاي اخير و صرف نظر از

. موثر بر قيمت مسكن در كلان شهر هاي ايران است كه مجددا بر نقش مخرب برخي سياستهاي اقتصادي بر قيمت مسكن تاكيد مي كند

ابن پژوهش و تاثير آن بر روند افزايشي قيمت مسكن در كلانشهر هاي ايران اشاره كرد بالاخره بايد به روند كاهشي سرانه زمين در همه كلانشهر هاي منتخب در

و دولتي اتخاذ چنانكه نتايج اين تحقيق نشان مي دهد رابطه معكوسي بين قيمت مسكن كلانشهري با سرانه زمين شهري برقرار است كه با محدوديت هاي قانوني

.شدشده براي گسترش شهر ها در ارتباط مي با

كلان شهرها بويژه مي توان ادعا كرد مجموعه اي از عوامل اثر گذار بر تقاضاي مسكن در ايران كه باعث سوق داده شدن فزاينده تقاضاي مسكن به سمت تقاضا در

نه از زمين از طريق افزايش جمعيت كلان شهر ها شده است و همچنين الگوي تقاضاي مسكن در كلان شهر ها در كنار برخي عوامل از جمله عدم استفاده بهي

ي جمعيت كلان بافت هاي فرسوده از يكسو و از سوي ديگر سياست هاي سخت گيرانه شهري در مورد گسترش و تامين زمين لازم برابطور كلي و بويژه در 

به نظر مي رسد اصلاح فرايند ها و روند هاي جمعيتي و سويه نهايتا. شهرها  مجموعا باعث دشواري هاي كنوني در بخش مسكن در كلان شهر ها شده است

در ص زمينمسكن، بهينه سازي نحوه كاربري و بهره برداري از زمين شهري و اصلاح سياست هاي تخصيزمين و مهاجرت ، اصلاح و بهينه سازي الگوي مصرف 

.از جمله ملزومات جدي اصلاح وضعيت كنوني در اين حوزه مي باشدبلند مرتبه سازيتقويتكنار 
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