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 چکیده

بر عرضه واحدهای  …، اعتبارات مالی و یکار، قيمت مصالح ساختمان يرویدر بازار مسکن، عواملی نظير دستمزد ن

ناهمگن بودن و غيرمنقول بودن بر روند عرضه فرد مسکن نظير بادوام بودن، های منحصربهگذارند. ويژگیمسکونی اثر می

نيز با  پژوهشست. در اين اای نيز گذارند. همچنين اين کالا در کنار خاصيت مصرفی دارای خاصيت سرمايهمسکن اثر می

ديل، های تعهزينه يریکارگی لوکاس و با بهشده در بازار مسکن و با استفاده از رهيافت عرضهتوجّه به نظريات جديد مطرح

در  يزهزينه فرصت سرمايه ن، گذاری در مدلشده است بلکه با آوردن سرمايهگذاری در نظر گرفتهتنها در تابع توليد سرمايهنه

فرد مسکن، اين تابع برای های منحصربههمچنين جهت مدنظر قرار دادن ويژگی گذاری مؤثر است.گيری برای سرمايهتصميم

ه است. نتايج اين پژوهش که حاصل از برآورد تابع عرضه در نواحی مختلف استان اصفهان نواحی مختلف استان برآورد شد

باشد و کشش پايينی نسبت به عرضه زمين می يردر اين نواحی بيشتر تحت تأث مسکن باشد، حاکی از آن است که عرضهمی

 دستمزد، عرضه اعتبارات و قيمت مسکن دارد.

 عرضه مسکن، ناهمگن بودن، هزينه فرصت ،مسکن گذاری در بخشسرمايه مات كلیدی:كل

 JEL: R1, R31, R21, R14 بندی طبقه
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 مقدمه  -1

عرضه مسکن، به تعداد واحدهای مسکونی گفته 

های مختلف و با شود که توليدکنندگان در قيمتمی

منظور استفادهقرار دادن ساير عوامل و بهثابت مدنظر 

لات در اختيار مصرفغهای شخصی، اجاره و مست

 يرویدستمزد ن يردهند. عواملی نظکنندگان قرار می

، اعتبارات مالی و غيره یکار، قيمت مصالح ساختمان

ی گذارند. امّا نکتهبر عرضه واحدهای مسکونی اثر می

ه مسکن گردد عرضحائز اهميتی که موجب می

های ويژگی ،باعرضه ساير کالاها متفاوت باشد

. مسکن کالايی بادوام بوده ستفرد اين کالامنحصربه

تواند بر روند های گذشته هم میو توليدات دوره

بنابراين عرضه واحدهای ؛ عرضه مسکن اثر بگذارد

. نيستمسکونی فقط منحصر به توليدات يک دوره 

اين ويژگی  ت واسهمچنين مسکن کالايی ناهمگن 

های توليد شود واحدهای مسکونی با هزينهسبب می

علّت  های متفاوتی باشند.يکسان، دارای قيمت

در  ،اختلاف قيمت در اين واحدهای مسکونی مشابه

ميزان دسترسی و همسايگی آنان است. ويژگی ديگر 

 اين ويژگی است،کالای مسکن ثبات فضايی آن 

عرضه آن را و  باعث غيرمنقول بودن مسکن شده

. امّا نکته (1391)خليلی عراقی، تحت تأثير قرار دهد

مهم ديگری که بايد به آن اشاره کرد خاصيت سرمايه

 است،ای بودن اين کالا در کنار خاصيت مصرفی آن 

شود بازارهايی نظير بازار طلا، اين ويژگی سبب می

گذاری در کنار بازار اتومبيل و بازار ارز جهت سرمايه

گذاری در اين بازار قرار گيرد. هرگونه سرمايه اين

پوشی از توليد در ساير چشم یمنزلهبخش، به

 است. هاشبخ

گذاری در هر بخش دارای نوعی ازآنجاکه سرمايه

گذار به بازدهی سرمايهسرمايه ،فرصت است هزينه

های مختلف اقتصادی توجّه گذاری خود در بخش

گذاری خود ترکيب سرمايهدارد و با توجّه به نوع آن، 

بازدهی سرمايه کهیکند. پس درصورترا انتخاب می

گذار مايل ها بيشتر باشد سرمايهگذاری از ساير بخش

)خليلی  گذاری در آن بخش خواهد بودبه سرمايه

 .(1387عراقی،

در اين گزارش نيز با توجّه به نظريات جديد 

يافت در بازار مسکن و با استفاده از ره شدهمطرح

های تعديل، هزينه کارگيریبهی لوکاس و با عرضه

 شدهگرفتهگذاری در نظر در تابع توليد، سرمايه تنهانه

هزينه  ،گذاری در مدلاست، بلکه با آوردن سرمايه

گيری برای سرمايهفرصت سرمايه نيز در تصميم

قسمت دنبال  چهاراين مقاله در  است. مؤثرگذاری 

 ،مبانی نظریها، و فرضيه اهداف پس از بيانگردد. می

. در شودادبيات، تئوری و پيشينه پژوهش معرفی می

 يافته ها، دومدر بخش  بيان روش تحقيقادامه پس از 

وتحليل قرار میموردبررسی و تجزيه بخش سومدر 

نتيجه ارائهبه  گيرد. درنهايت، بخش آخر مقاله نيز

 يافته است.اختصاص و پيشنهادها گيری

 اهداف و فرضیات پژوهش -1-1

 اهداف پژوهش -1-1-1

تغييرات دستمزد نيروی کار بر  ارزيابی اثر .1

 در استان اصفهان عرضه مسکن

ساختمانی  ارزيابی اثر تغييرات قيمت مصالح .2

 استان اصفهان ن دربر عرضه مسک

کن در ارزيابی نقش اعتبارات بر عرضه مس .3

 استان اصفهان
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بر  گذاری مسکنارزيابی اثر تغييرات سرمايه .4

 ن در استان اصفهانعرضه مسک

ارزيابی اثر قيمت مسکن بر عرضه مسکن در  .5

 استان اصفهان

 فرضیات پژوهش -1-1-2

رابطه منفی بين تغييرات دستمزد واقعی و عرضه  .1

 وجود دارد. استان اصفهانمسکن در 

رابطه منفی بين افزايش قيمت مصالح ساختمانی   .2

 وجود دارد. استان اصفهاندر  و عرضه مسکن

رابطه مثبت بين اعتبـارات و عرضـه مسـکن در     .3

 وجود دارد. استان اصفهان

گذاری مسکن و عرضه رابطه مثبت بين سرمايه .4

 وجود دارد. استان اصفهانمسکن در 

 و عرضهرابطه مثبت ميان افزايش قيمت مسکن  .5

 وجود دارد. استان اصفهانمسکن در 

 پژوهش موضوع اتیادب  -1-2

بر اساس کالای  ی عملکرد يک بازاراصولاً نحوه

شود؛ بنابراين جهت موجود در آن بازار مشخص می

های اين بايست با ويژگیآشنايی با بازار مسکن می

 باآشنايی کامل  (. بعد از1380)يزدانی،  کالا آشنا شد

توان به بحث عرضه مسکن کالای مسکن می

 پرداخت.

 های بازار مسکنويژگی -1-2-1

پناه برای کننده امنيت و سربخش مسکن که تأمين

است که در  یهای خاصباشد دارای ويژگیافراد می

را  یمربوط به آن نقش مهم هایوتحليليهتمام تجز

توان ها نمید و بدون در نظر گرفتن آننکنمی ايفا

تصميم درستی در رابطه با بخش مسکن اتخاذ کرد. 

های بازار مسکن در اين قسمت به برخی از ويژگی

 شده است.پرداخته

توان کالاها را به دودستهدوام بودن: از يک نگاه میبا

بندی کرد. کالاهای دوام تقسيمکالاهای بادوام و بی ی

توانند بادوام، کالاهايی هستند که در شرايط تورمی می

 یارزش خود را حفظ کنند که مسکن ازجمله

هاست. دوام مسکن اين مفهوم را به دنبال دارد که آن

در صورت نگهداری صحيح واحد مسکونی برای 

. از نموداز آن استفاده  توانمی مدّت زمان طولانی

مسکونی و حفظ آن،  سوی ديگر بادوام بودن واحد

ی نگهداری است که ای با عنوان هزينهنيازمند هزينه

خليلی ) شودمی مالک واحد مسکونی آن را متقبل

به اين معنی  بادوام بودن در اقتصاد، .(1391 عراقی،

بر جريان توليد  یاست که موجودی فعلی اثر مهم

(. نکته قابل توجّه ديگر 1382خواهد گذاشت )رفيعی،

 جدا بودن خدمات مسکن از موجودی آن است.

ساختمانی لح مصا و از زمين، کار مسکنموجودی 

آن در مرحله تعمير و  شود و نگهداریايجاد می

اين  ،شود. در بازار مصرفیبازسازی مطرح می

؛ گيردقرارمیخدمات مسکن است که مورد توجّه 

مصرفی  بنابراين خدمات مسکونی است که عنصر

شود )اثنیباعث ايجاد مطلوبيت میو  شدهمحسوب 

(؛ بنابراين بازار موجودی مسکن که 1386عشری،

وام بودن آن است بايد الشعاع خاصيت بادبيشتر تحت

 از بازار خدمات آن تفکيک گردد.

ناهمگن بودن: دو واحد مسکونی حتّی اگر در يک 

طور کامل مشابه يکديگر مجموعه قرارگرفته باشند به

واحدهای مسکونی ناهمگن  يگردعبارتبه نيستند.

فرد خود هستند و هر واحد مسکونی ويژگی منحصربه

ها در واحد ها يا تفاوتژگیاين وي یطورکلرا دارد. به
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های درونی توان به دو قسمت ويژگیمسکونی را می

شده، سيستمهای انجامخواب، طراحینظير تعداد اتاق

های های گرمايشی و سرمايشی، نور و غيره و ويژگی

پيرامونی نظير نزديکی به محل کار، نزديکی به مراکز 

ز شهر، آموزشی يا مجتمعی يا اداری، نزديکی به مرک

 عرض کوچه و غيره تفکيک کرد )پورمحمدی،

(. اين مشخصه مسکن ازجمله خصوصيات مهم 1385

شود که گويای چندوجهی يا چندبعدی آن تلقی می

بودن مسکن است. بر اين اساس مسکن يک کالا يا 

ای از کالاها و شود، بلکه مجموعهخدمت قلمداد نمی

و با يک نام  شدهيبخدماتی است که با يکديگر ترک

شود. اين کالاها و خدمات واحد مسکن تلقی می

توان در غالب سه گروه خدمات شده را میادغام

)خليلی  فيزيکی، محيطی و دسترسی خلاصه نمود

 .(1391 عراقی،

وساز بازار هايی در ساختناهمگنی مسکن پيچيدگی

توان به ها، میآورد ازجمله اين پيچيدگیبه وجود می

آوری اطلاعات و هزينه مبادله زينه جمعافزايش ه

را  همچنين زمينه ايجاد رانتاين ويژگی اشاره کرد. 

در زمين به چشم  ،به دنبال خود دارد که اين رانت

اين ناهمگنی دست طراحان را در بعلاوه خورد. می

طراحی مسکن و تعيين قيمت، بدون تغيير هزينه 

 (.1377 گذارد )ابوالقاسمی فخری،باز می توليد،

مدت: ثابت بودن عرضه واحدهای مسکونی در کوتاه

های بازار مسکن که در بروز ويژگی ينتريکی از مهم

های قيمتی در بخش مسکن نقش ها و حبابسيکل

ی زمانی از زمان قابل توجّهی دارد وجود فاصله

ی واحدهای گيری برای ساخت تا عرضهتصميم

ر فرآيند طولانی باشد، علّت اين اممسکونی جديد می

ساخت و تکميل واحد مسکونی است. با توجّه به اين 

مدت در کوتاهکه توان چنين استنتاج کرد ويژگی می

ثابت است. اين عامل سبب  یی واحد مسکونعرضه

شود که پس از بروز يک شوک در طرف تقاضا، می

طرف عرضه زمان کافی برای واکنش نداشته باشد و 

د. نافزايش قابل توجّهی روبرو شوها با قيمت يجهدرنت

گونه که اشاره شد عملکرد کند طرف عرضه همان

شود مسکن نسبت به نوسانات طرف تقاضا سبب می

های شديدی در بازار مسکن تعادلکه گاهی عدم

 .(1391 )خليلی عراقی، ايجاد شود

 ی مسکنعوامل مؤثر بر عرضه -1-2-2 

موجب . قيمت مسکن: افزايش قيمت مسکن 1

شود و از اين ی مسکن میافزايش درآمد توليدکننده

دهد. افزايش سود، موجب راه سود او را افزايش می

عرضه بيشتر  يجهی توليد بيشتر و درنتافزايش انگيزه

ساز خواهد شد )خليلی واحدهای مسکونی تازه

 (.1379 عراقی،

اند که به اين نتيجه رسيده 2و ويتون 1پاسکوالهدی

بلندمدت در قيمت مسکن موجب افزايش افزايش 

گردد. همچنين ازنظر وساز جديد میدائمی در ساخت

وساز ايشان سطوح قيمتی تنها زمانی موجب ساخت

های جديد سطحی از جديد خواهد شد که قيمت

موجودی مسکن را ديکته نمايد که بالاتر از سطح 

 موجودی فعلی باشد.

عوامل اصلی در توليد عنوان يکی از زمين: زمين به. 2

ها را به خود اختصاص مسکن سهم بالايی از هزينه

های متعددی جهت های اخير تلاشدهد. در دههمی

ی مسکن صورت گرفته سازی مستقيم عرضهمدل

ها از دو منبع زيربنای نظری اغلب اين پژوهش است.

                                                           
1. Dipasquale 

2.Wheaton 
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ت گرفته است. ئگذاری و فضای شهری نشسرمايه

شيوه در واردکردن زمين و رفتار وجه تمايز اين دو 

ی واحدهای ی توليد در عرضهعنوان دادهآن به

اساس  هايی که برمسکونی جديد است. پژوهش

های ويژگی اند،گذاری بودههای سرمايهنظريه

ترين عنوان يکی از مهمفرد بازار زمين بهمنحصربه

پژوهش کهیاند، درحالعوامل توليد را در نظر نگرفته

ی فضای شهری بازار شده بر مبنای نظريهانجام های

به نظر  .اندهای خود وارد کردهزمين را در تحليل

ی فضای علّت واردکردن زمين در نظريه رسدمی

آن و تأثيرات احتمالی آن بر  يتشهری، محدود

)خليلی  ی واحدهای مسکونی بوده استعرضه

 (.1391 عراقی،

ش مسکن ازجمله نيروی انسانی و دستمزدها: بخ .3

های اقتصادی است که ميزان پرکاربردترين بخش

ها به زايی را در مقايسه با ساير بخشبالايی از اشتغال

(. يکی از 1377 دهد )نعمت پژوه،خود اختصاص می

کار نسبت  يرویترين علل اين امر ارزانی نسبی نمهم

چنين در مورد به سرمايه در توليد مسکن است. هم

 به دليل آنکه قيمت یو مصالح ساختمان یانسان يروین

به  هاآنتقاضای شود و ها در بازار تعيين میآن

لذا  دهدواکنش نشان می شدتبهتغييرات قيمت 

انتظار داريم بين تقاضای اين عوامل و قيمت 

 حساسيت بالايی وجود داشته باشد.

واقعی بر توليد و عرضه  در اين رابطه تأثير دستمزد

ای را برای شيب ص است و احتمال دوگانهنامشخ

دهد. با بالا رفتن مدت نشان میتابع عرضه کوتاه

قيمت کالا بنگاه برای تأمين تقاضای جاری خود، 

مدت( را سعی در افزايش توليد در زمان حال )کوتاه

. از کندنيروی جديد می يریکارگدارد و لذا اقدام به به

ر دوره جاری، ها دسوی ديگر افزايش سطح قيمت

های انتظاری خواهد شد؛ لذا سبب بالا رفتن قيمت

گذاری در دوره جاری ها به فکر افزايش سرمايهبنگاه

های آتی، خواهند افتاد. جهت توليد در دوره

گذاری برای ی از توليد جاری جهت سرمايهپوشچشم

های آتی، منجر به کاهش توليد در توليد در دوره

توان انتظار از اين ديد می لذا .مدت خواهد شدکوتاه

کم توليد را در چنين شرايطی  يشکاهش توليد يا افزا

داشت؛ بنابراين ازآنجاکه دو واکنش در جهت خلاف 

گذارند شيب منحنی عرضه، هم بر توليد اثر می

مثال در عنوانبستگی به برآيند اين دو اثر دارد. به

ساخت پوشی از چشم یمنزلهبخش ساختمان اين به

واحدی و چندطبقه و اقدام به برجهای تکساختمان

 (.1379 سازی است )خليلی عراقی،

از ديگر نهاده ی: مصالح ساختمانیمصالح ساختمان .4

های اصلی توليد مسکن هستند که تغييرات قيمتی 

وساز مسکن اثر های ساختها بر روی هزينهآن

بيشترين  یدارد. همچنين مصالح ساختمان یفراوان

سهم را در ارزبری بخش مسکن دارند. جهت اثر

گذاری توسعه بخش مسکن بر روی رشد اقتصادی 

 یجابومی به یلازم است که از مصالح ساختمان

وارداتی استفاده شود. در تحليل یمصالح ساختمان

در بخش مسکن را  یهای اقتصادی مصالح ساختمان

و ذوببه دو قسمت فلزی، محصولات اساسی فولاد 

های غيرفلزی نظير آهن، محصولات غيرفلزی، کانی

کنند. با بروز آجر و گچ و سيمان و غيره تفکيک می

 یرونق در بخش مسکن تقاضا برای مصالح ساختمان

يابد. افزايش غيرفلزی افزايش می اعم از فلزی و

منجر به افزايش  یتقاضا برای مصالح ساختمان

ه بر قيمت وساز خواهد شد کساخت هایههزين
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گذارد. از ديگر شده اثر میواحدهای مسکونی ساخته

توليد داخلی و ميزان  یمباحث مصالح ساختمان

ای بر های تعرفهسياست روينواردات است، ازا

نظير آهن و سيمان و  یواردات مصالح ساختمان

ی جنبه گذارد.وساز اثر میهای ساختهزينه يجهدرنت

و نيز  یصالح ساختمانديگری که در ارزيابی بخش م

های واسطهفعّال در بخش توليد نهاده یانسان يروین

ای بخش مسکن قابل توجّه است، فناوری 

ها و وساز با توجّه به قانونشده در ساختاستفاده

است. از  فرهنگ افراد جامعه، شرايط اقليمی و غيره

سوی ديگر رويکردهای نوين در ساخت واحدهای 

هايی برای افزايش سازی يا روشمسکونی نظير سبک

مقاومت در برابر زلزله نيز بر نوع و ميزان تقاضا برای 

 انواع مختلف ساختمانی اثر دارد )خليلی عراقی،

1378.) 

وساز در بخش مسکن اعتبارات مسکن: ساخت. 5

افزوده و منافع قابل توجّه و از سوی دارای ارزش

ی بالای های متفاوت و هزينهديگر نيازمند نهاده

رسد که بازارهای ساخت است. منطقی به نظر می

های مردم و انتقال به سازندگان مالی با جذب سپرده

وساز مسکن سهيم بوده و تأمين منابع مالی ساخت در

مند شوند. در حالت کلی از سود حاصل از آن بهره

توان چنين استدلال کرد که با افزايش ميزان می

وجود يک بازار منسجم  اعتبارات در بخش مسکن و

و قدرتمند برای ساخت واحدهای مسکونی جديد، 

در بخش  يژهويابد. اين افزايش بهتوليد افزايش می

سازی و شهرهای جديد بيشتر سازی و شهرکانبوه

های مختلفی برای تأمين ملموس خواهد بود. شيوه

ها شامل بازارهای اين شيوه مالی مسکن وجود دارد.

ثانويه، اوراق مشارکت يا خريد متری رهن اوليه و 

واحدهای مسکونی، تأمين مالی خرد و مواردی از اين 

ها اقتصاد مسکن از آن ياتقبيل هستند که در ادب

شود عنوان تأمين مالی در بخش مسکن ياد میبه

 (.1391 )خليلی عراقی،

 گذاری در تولید مسکنسرمايه -1-2-3

توليدی به معنای  يتگذاری در هر فعالسرمايه

منظور ايجاد ظرفيت توليدی خريد ابزار و تجهيزات به

(. در بخش مسکن سرمايه1389 است )فرهنگ،

گذاری به معنای افزودن به موجودی واحدهای 

گذاری سرمايه وتحليليهمسکونی است. آنچه در تجز

گذاری در اين بخش مهم خواهد بود، تفکيک سرمايه

کن از طرفی متقاضی ابزار به دو جزء است. بخش مس

تی است که در ساخت مسکن به کار و تجهيزا

از طرف ديگر محصول بخش مسکن که يک رود. می

عنوان يک دارائی با تقاضا روبرو ساختمان است به

ای عنوان کالايی سرمايهدر اين حالت مسکن به است.

رود که هدف از آن استفاده از خدمات آن به شمار می

نوعی تقاضای سرمايه يگردعبارتبهخواهد بود. 

برای بخش مسکن دو  يجهگذاری مدنظر است، درنت

جزء جداگانه قابل تصوّر است. بخش توليد و سرمايه

بخش مستقلات يا خدمات  و گذاری در مسکن

 (.1391 واحدهای مسکونی )خليلی عراقی،

 پیشینه پژوهش -1-3

 مطالعات داخلی -1-3-1

ارشد  یاسکارشن یدر رساله (،1391ی )عباس یعل

 بر عرضه مسکن يرگذارخود به ارزيابی عوامل تأث

اين پژوهش به ارزيابی اثر  پرداخته است. وی در

عوارض بر پروانه ساخت و اعطای تسهيلات بانکی 
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بر عرضه مسکن پرداخته است. نتايج حاصل از اين 

ير منفی عوارض بر پروانه تأث دهندهنشانپژوهش 

؛ همچنين اعطای استساخت بر عرضه مسکن 

ير معناداری بر تأثتسهيلات بانکی نتوانسته است 

در اين  توجهقابلعرضه مسکن داشته باشد. نکته 

پژوهش اين است که عوارض بر پروانه ساخت تنها 

ير آن را تأثبر مسکن دوره جاری اثر دارد ولی محقق 

که عرضه یدرصورتبر عرضه مسکن ديده است، 

های مسکونی موجود و مسکن در ارتباط با واحد

 باشد.های گذشته میيدشده در دورهتول

 عنوان گزارشی تحت در ،1389، در سال شيرکش

به  "بررسی بارهای مالياتی بازار مسکن در ايران"

فروش در بازار  اجرای سياست ماليات بر ارزيابی

در ابتدا به برآورد تابع عرضه و وی پردازد. مسکن می

کشش  يران پرداخته وا تقاضای مسکن در کشور

. نتايج حاصله را محاسبه نموده استمالياتی هرکدام 

کننده و حساسيت کم بيانگر حساسيت بالای عرضه

در  توجهقابلنکته  کننده نسبت به قيمت است.مصرف

اين پژوهش اين است که محقق تابع عرضه را برای 

کل کشور برآورد نموده و ويژگی ناهمگن بودن 

 اقدام، در نظر نگرفته است. مسکن را با اين

بر  مؤثر، به سنجش عوامل 1383، در سال نجفی

بر  يددر نقاط شهری کشور و با تأکعرضه مسکن 

قيمت زمين پرداخته است. در اين پژوهش، ابتدا 

شده و بعد از عوامل موثرّ بر عرضه و تقاضا مشخص

، به کمک يمتیق يربندی آن به عوامل قيمتی و غتقسيم

طلاعات مورد ارزيابی قرارگرفته است. در آمار و ا

است.  شدهيانادامه علل دخالت دولت در بازار زمين ب

های دولت در دهد که سياستاين پژوهش نشان می

ای نتوانسته بازار مسکن را تعديل کند و هيچ دوره

حتی در مواقعی وضعيت آن را بحرانی کرده است. 

که محقق در اين پژوهش اين است  توجهقابلنکته 

سازی، انداز، انبوهاعمال سياست پاک )پس

 سازی( را مدنظر قرار نداده است.کوچک

 مطالعات خارجی -1-3-2

ارزيابی "عنوان  ای تحت( در مقاله2010) 1هيلبر

اقدام به  "عرضه مسکن اثر سرمايه اجتماعی بر

ارزيابی رابطه ميان عرضه مسکن و سرمايه اجتماعی 

ی جامعه، پی به وجود رابطهوی بامطالعه  کرده است.

گذاری بر سرمايه مثبت ميان مالکيت فردی مسکن و

روی سرمايه اجتماعی برده است. نتايج ايشان نشان 

دهد که بحث سرمايه اجتماعی موجب می

پذيری مسکن شده است. در انعطاف يیهامحدوديت

در اين پژوهش اين است که محقق  توجهقابلنکته 

زايش سرمايه اجتماعی را بر کاهش کامل اثر اف طوربه

 هزينه مبادله در بازار مسکن لحاظ نکرده است.

تحت عنوان ای در مطالعه (2010) 2آلبرت سايز

به  "عوامل جغرافيايی بر عرضه مسکن يربررسی تأث"

های مختلف بر توسعه ساخت بررسی اثر منطقه

 يافتهها پرداخته و به اين نتيجه دستمسکن در آن

وساز مسکن يک منطقه توسعه ساختاست که 

شدت به موقعيت آن منطقه بستگی دارد و مقدار به

تواند دليلی کشش عرضه در مناطق مختلف خود می

در اين پژوهش  توجهقابلنکته  بر اين موضوع باشد.

اين است که محقق نتوانسته است با يک تحليل 

ها را بر يک مکان مشخص در فضايی اثر ساير مکان

 گيرد.نظر ب

                                                           
1. Hilber 

2. Albert Size 
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اقدام به ارزيابی  ی خود( در مقاله2002) 1مالپزی

ی بين عرضه مسکن و پرداخت يارانه به رابطه

اين مقاله نشان  توليدکنندگان پرداخته است. وی در

دهد که ساختار جمعيتی و شهرنشينی و رشد می

 ی مسکن جمعيت عوامل بسيار مهم در عرضه

افزايش است و اجرای سياست کاهش ماليات بر 

های ی مسکن، از طريق جايگزين شدن خانهعرضه

شده توسط بخش های عرضهخانه یجاای بهيارانه

و منجر به افزايش عرضه مسکن  شدهیخصوصی خنث

در اين پژوهش اين است که  توجهقابلنکته  شود.نمی

در طول  شدهساختهمحقق تنها واحدهای مسکونی 

که یدرصورتيک دوره را مدنظر قرار داده است 

بوده و عرضه آن به معنی  بادواممسکن يک کالای 

در طول اين  شدهساختهعرضه واحدهای مسکونی 

 باشد.های گذشته میدوره و دوره

 روش تحقیق -2

 قلمرو پژوهش -2-1

 قلمرو موضوعی -2-1-1

قلمرو موضوعی اين پژوهش برآورد تابع عرضه 

بودن ای مسکن با مدنظر قرار دادن خاصيت سرمايه

 آن است.

 قلمرو مکانی -2-1-2

استان اصفهان است.  قلمرو مکانی اين پژوهش

البتّه سعی شده است در اين پژوهش استان اصفهان را 

و محروم شهری، نواحی  يیبه تفکيک نواحی روستا

 گيرد.شهری و نواحی بالای شهری مورد ارزيابی قرار 

                                                           
1. Malpezzi 

بندی جهت وارد ساختن ويژگی ناهمگن اين تقسيم

و محروم  يیبودن صورت گرفته است. نواحی روستا

منظور از  ردار هستند.شهری از دسترسی پايينی برخو

که به مرکز  استنواحی شهری، آن نواحی از شهر 

و تراکم واحدهای مسکونی در  بودهتر شهر نزديک

باشد. منظور از نواحی بالای اين نواحی بسيار زياد می

رکز شهر بوده و در دوراز مشهر، نواحی است که به

حاشيه شهر قرارگرفته است؛ بنابراين ميزان دسترسی 

برای هرکدام از اين نواحی متفاوت خواهد بود. با 

می استتوجّه به اينکه اين پژوهش در سطح استانی 

ای را که به بايست در هرکدام از اين نواحی ناحيه

تر است مشخص کرد و به حالت ميانگين نزديک

شود اثر خانهپرداخت. اين امر باعث میتحليل نتايج 

های خالی و بازارهای ويژه بر عرضه مسکن را وارد 

 تحليل نتايج کرد.

 قلمرو زمانی -2-1-3

و  1370های قلمرو زمانی اين پژوهش بين سال

 است. 1390

 ارائه مدل -2-2

ی مسکن، ابتدا جهت به دست آوردن تابع عرضه

گيری از اين با مشتقتابع سود را تشکيل داده و سپس 

ها را به دست آورده و تابع سود، توابع تقاضای نهاده

ع قاضای نهاده در تابع توليد، تاببا قرار دادن توابع ت

سرمايه ،آيد. در مدل انتخابیعرضه به دست می

گذاری مانند ساير عوامل توليد در تابع توليد در نظر 

بايد شده است. در مورد موجودی سرمايه نيز گرفته

خاطرنشان ساخت که آنچه در اين گزارش 

شده، ميزان زمين مورداستفاده برای ساخت استفاده
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 k 1واحدهای مسکونی است. در مدل لوکاس

های موجودی سرمايه است که برای توليد در دوره

های آتی مورداستفاده قرار ی اين دوره و دورهگذشته

در گيرد. آن قسمت از موجودی سرمايه نيز که می

های گذشته مورداستفاده قرارگرفته و اکنون به دوره

دليل استهلاک و خرابی و ازکارافتادگی غيرقابل 

عنوان موجودی سرمايه محسوب بهاستفاده است 

شده را دارد، حتّی و نقش سرمايه مستهلک شودنمی

که  يابيمیباوجود چنين نگرشی به زمين درم

 های گذشته همگیموجودی زمين در دوره

های جاری مورداستفاده قرارگرفته و برای دوره

استفاده نيست، مگر آن دسته از واحدهايی که قابل

اند که برای در نظر گرفتن آن نرخ شدهمستهلک

آن  ترتيبينابه گيرد.استهلاک مورداستفاده قرار می

قسمت از زمين که در حال حاضر است حکم 

لوکاس، موجودی سرمايه را دارد. طبق تابع عرضه 

کار و  يرویتابع توليد، تابعی از سه عامل سرمايه، ن

 .است گذاریيهسرما
𝑄𝑡 = 𝐹(𝐾𝑡 , 𝐿𝑡, 𝐼𝑡)  (1)                                       

با تعميم اين نظريه برای تابع توليد مسکن خواهيم  

 داشت.

(2)                            Qt = F(Kt, Lt, It, Mt, Crt) 

)زمين(،  ترتيب سرمايه به tK ،tL ،tI ،tM ،tCr که در آن

گذاری شاغل در بخش مسکن، سرمايه یانسان يروین

و اعتبارات اين  یدر بخش مسکن، مصالح ساختمان

 بخش است.

 هدف بنگاه حداکثر کردن ارزش مالی 

 های خالص است:دريافتی

                                                           
1. Locus 

𝑉(0) =

         ∫ 𝑒𝑟𝑡+∞

0
(𝑃. 𝐹(𝐾𝑡, 𝐿𝑡 , 𝐼𝑡 , 𝑀𝑡 , 𝐶𝑟𝑡) −

         𝑊𝑡𝐿𝑡 − 𝑉𝑡𝐼𝑡 − 𝑃𝑀𝑀𝑡 − 𝑟𝑡𝐶𝑟𝑡)                 (3)  

نرخ  Vی دستمزد کارگران، دهندهنشان Wکه در اينجا 

نرخ سود  rقيمت مصالح و  P گذاری،بازدهی سرمايه

 بانکی است.

های خالص با حداکثر کردن ارزش حال دريافتی

 داريم:

P.FL(K,M,L,I,Cr)=W                                          )4( 

P.FK(K,M,L,I,Cr)=(V-P.F1)(r+𝛿) 

P.FM=PM 

P.FCr=r 

 

استهلاک مسکن است.  دهنده نرخنشان δ ينجاکه در ا

باشد،  1که تابع توليد همگن از درجه با فرض اين

صورت توان بههای مسکن را میتقاضای نهادهتابع 

 زير نشان داد:

 

𝐿𝑡 = 𝐾𝑡𝐷1 (
𝑊

𝑃
) 

𝑀𝑟 = 𝐾𝑡𝐷2(𝑃𝑀
𝑃

)                                                   (5)  

𝐶𝑟𝑡 = 𝐾𝑡𝐷3 (
𝑟

𝑃
) 

 
 

روابط فوق، و با استفاده از رابطه اول  يریکارگبا به

صورت گذاری به، تابع تقاضای سرمايه Fبرای تابع 

 شود:زير استخراج می

𝑃{𝐹 (𝐷1(𝑊

𝑃
), 𝐷2(𝑃𝑀

𝑃
), 𝐷3(𝑟

𝑃
),

𝐼

𝐾
) −

             𝐷1(𝑊

𝑃
). (𝑊

𝑃
) − 𝐷2(𝑃𝑀

𝑃
). (𝑃𝑀

𝑃
) −

             𝐷3(𝑟

𝑃
). (𝑟

𝑃
)} (6)                                       

     

 گذاری را تابع تقاضای سرمايه ترتيبينابه

 صورت زير استخراج کرد:توان بهمی
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𝐼𝑡 = 𝐾𝑡𝐷2(𝑊

𝑃
, 𝑃𝑀

𝑃
, 𝑟

𝑃
, 𝑉

𝑃
, 𝑟, 𝛿)  (7     )                     

       

مدت که با توجّه به روابط فوق تابع عرضه کوتاه

 آيد:صورت زير به دست میبه

𝑄𝑡=𝐾𝑡𝐹 [𝐿, 𝐷1 (
𝑊

𝑝
) , 𝐷2 (

𝑊

𝑃
,

𝑃𝑀

𝑃
,

𝑟

𝑃
,

𝑉

𝑃
, 𝑟, 𝛿) , 𝐷3 (

𝑃𝑚

𝑃
) , 𝐷4 (

𝑟

𝑃
)] 

(8 )                                                              

به ترتيب توابع تقاضا يا  4Dو  1D ،2D ،3Dکه در آن

گذاری، مصالح کار، سرمايه يرویوری نهايی نبهره

 .هستندو اعتبارات  یساختمان

𝐿𝑛𝑄𝑡 = 𝛼0 + 𝛼1𝐿𝑛𝐾𝑡 + 𝛼2𝐿𝑛𝑊

𝑃
+

           𝛼3𝐿𝑛𝑉

𝑃
(𝑟 + 𝛿) + 𝛼4𝐿𝑛𝑅𝐶 +

           𝛼5𝐿𝑛𝛿 + 𝛼6𝐿𝑛𝑃𝑀
𝑃

+ 𝜀𝑡                             (9)  

بايست در مناطق جهت برآورد عرضه مسکن می

مختلف شهری عرضه مسکن را برآورد کرد. امّا در 

توان اين توابع را باهم پاسخ به اين سؤال که آيا می

افقی زد و تابع عرضه کل را به دست آورد، بايد جمع 

توان اين توابع را به اين نکته اشاره کرد زمانی می

باهم جمع افقی زد که کالای مسکن را همگن در نظر 

ناهمگن  بر ويژگی مقالهدر اين  کهیگرفت، درصورت

؛ بنابراين با به دست تأکيد شده استمسکن  بودن

توان تلف شهری نمیآوردن تابع عرضه در نواحی مخ

تابع عرضه کل را به دست آورد. بهترين راهکار 

ای موجود آن است که از ميان نواحی مختلف، ناحيه

تر است را انتخاب نموده که به حالت ميانگين نزديک

و تابع عرضه را برآورد کرد. اين امر حتّی مشکل 

قيمت را حل خواهد کرد، زيرا در  یساز یجمع

هايی را برای قيمت يد وزنبا یساز یبحث جمع

مشخص نماييم. حال با توجّه به اينکه ويژگی 

تأثير دسترسی و نوع همسايگی  ناهمگنی بيشتر تحت

است، با تمرکز بر روی يک ناحيه ميزان دسترسی و 

همسايگی بين واحدهای مسکونی نزديک به هم 

 .خواهد شد

 استفاده در مدلمعرفی متغیرهای مورد -2-3

شده در قسمت قبل ی مسکن: در مدل ارائهعرضه

Q ی اطلاعات اين ی عرضه مسکن است. کليهنماينده

ی طرح جامع متغير از مرکز آمار ايران و چکيده

مسکن در استان اصفهان برای استان اصفهان تهيه و 

در اين پژوهش مقدار مساحت  .تدوين گرديده است

عرضه عنوان شده به بازار بهکل زيربنای عرضه

 شود.مسکن، جهت برآورد تابع عرضه استفاده می

قيمت مسکن: يکی از متغيرهای مهم مورداستفاده در 

های مربوط به اين مدل، قيمت مسکن است. داده

ی طرح مسکن در استان اصفهان متغير از چکيده

ها بر آمده است؛ اما با توجّه به اينکه اين دادهدستبه

گيری بايست با بهرهمیهای جاری بود، اساس قيمت

های جاری به ها و نرخ تورم، قيمتاز شاخص قيمت

 های ثابت تبديل گردد.قيمت

اعتبارات مالی: يکی از متغيرهای ديگری که در مدل 

شود مقدار تسهيلات بانکی است. استفاده می

بانکی اقدام به  یهاتوليدکنندگان با استفاده از وام

 کهيیکنند. ازآنجامیساخت مسکن و عرضه به بازار 

ها از جانب بانک مسکن صورت غالب اين وام

های پرداختی ، در اين گزارش از تعداد وامگيردیم

ی اطلاعات اين شده است. کليهبانک مسکن استفاده

آمده است. دستقسمت از سايت بانک مرکزی به

استانی  حها در سطح ملّی بوده و در سطالبتّه اين داده

های پرداختی در دسترسی به تعداد وام. جهت يستن

ها در کشور را در نسبت جمعيت استان، تعداد کل وام

استان به جمعيت کل کشور ضرب کرده، حاصل اين 
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 های پرداختی درتواند تقريبی از تعداد وامعبارت می

استان باشد. البتّه اين مقدار نيز با توجّه به جمعيت 

 شده است.نواحی مورد ارزيابی وارد مدل 

به آن  های قبلگونه که در قسمتهزينه فرصت: همان

ای بودن اين اشاره شد با توجّه به خاصيت سرمايه

در کنار اين بازار، هزينه  کالا و وجود بازارهای رقيب

ها پوشی از توليد در ساير بخشفرصت ناشی از چشم

تواند نقش اثرگذاری را بر عرضه مسکن داشته می

تواند يک ها میانداز در بانکد پسباشد. نرخ سو

درواقع اين متغير  متغير مهم در اين قسمت باشد.

يک جايگزين برای هزينه فرصت سرمايه تواندیم

گذاری در اين بخش باشد. لازم به ذکر است که اين 

آمده و در برخی دستآمار از سايت بانک مرکزی به

اين نرخها که چند نرخ وجود دارد از ميانگين از سال

 شده است.ها استفاده

: آمار یکار و قيمت مصالح ساختمان يرویدستمزد ن

اين متغيرها از سايت بانک مرکزی و شهرداری 

آمده است. البتّه لازم به ذکر است که دستاصفهان به

ها موجود نبوده، بنابراين با استفاده از برخی از داده

ستفاده کاوی جايگزين گرديد. جهت اهای دادهتکنيک

واقعی که از حاصل  بايست از دستمزداز متغيرها می

بر قيمت مسکن به دست  یتقسيم دستمزد اسم

 يروی، استفاده نمود. البتّه نرخ رشد دستمزد نآيدیم

نسبت به نرخ تورم  یکار و قيمت مصالح ساختمان

 سنجيده خواهد شد.

نرخ استهلاک: متغير ضريب استهلاک نيز برای نشان 

گذاری است که جايگزين قسمت از سرمايه دادن آن

شود. ضريب برآورد شده می شدهيبواحدهای تخر

عرضه  ی تغيير دردهندهبرای اين متغير نشان

واحدهای مسکونی به ازای تغيير در ضريب استهلاک 

  .است

 يافته های تحقیق -3

 نتايج حاصل از برآورد مدل -3-1

 و محروم شهری يینتايج حاصل از برآورد مدل برای نواحی روستا .(1)جدول 

 احتمال t آماره ضرايب متغيرها
C 161687/0- 315368/1- 2095/0 

DLK1 726984/0 237758/7 0 

LPW 004854/0- 243945/0- 8108/0 

LDe 211425/0- 783381/1- 0962/0 

LPV(-1) 014411/0- 002707/1- 333/0 

DLCR1 066783/0 113932/2 0529/0 

R-squared 889437/0 

Adjusted R-squared 84995/0 

Prob(F-statistic) 000003/0 

Prob(LM) 31/0 

ADF(Resid) 30027/4- 

. نتايج حاصل از برآورد مدل برای نواحی شهری(2جدول )  

 احتمال t آماره ضرايب متغيرها

C 62596/1 590449/0 565/0 
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 احتمال t آماره ضرايب متغيرها

2LK 818558/0 474545/2 0279/0 

LPW 058406/0- 95189/0- 3585/0 

eLD 01793/0- 130488/0- 8982/0 

2DLCR 06431/0 269329/1 2266/0 

LPV(-1) 033571/0- 244422/2- 0428/0 

MA(3) 999982/0 22151/12- 0 

R-squared 931899/0 

Adjusted R-squared 900468/0 

Prob(F-statistic) 00001/0 

Prob(LM) 0529/0 

ADF(Resid) 21019/3- 

 

ی شهربالا ینواح یبرا مدل برآورد از حاصل جي. نتا(3جدول )  

 احتمال t آماره ضرايب متغيرها

C 239826/3 291746/2 0393/0 

3LK 651299/0 022596/4 0014/0 

LPW 064105/0- 876296/1- 0832/0 

eLD 052952/0- 507897/0- 62/0 

LPV(-1) 012437/0- 669874/0 5147/0 

3DLCR 023244/0 566718/0 5806/0 

MA(1) 475398/0 7199/1 1092/0 

R-squared 924686/0 

Adjusted R-squared 889926/0 

Prob(F-statistic) 000001/0 

Prob(LM) 41/0 

ADF(Resid) 99392/3- 

اصفهاناستان  یبرا مدل برآورد از حاصل جي. نتا(4جدول )  

 احتمال t آماره ضرايب متغيرها

C 976217/4 981814/1 0709/0 

TLK 492198/0 937313/1 0766/0 

LPW 07796/0- 812187/1- 095/0 
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 احتمال t آماره ضرايب متغيرها
eLD 01749/0- 172799/0- 8657/0 

LPV(-1) 053681/0- 932125/0- 3696/0 

TLCR 025904/0 383106/0 7083/0 

AR(1) 493855/0 923389/1 0785/0 

R-squared 910716/0 

Adjusted R-squared 866074/0 

Prob(F-statistic) 000012/0 

Prob(LM) 5783/0 

ADF(Resid) 563626/3- 

 تحلیل نتايج -3-2

نتايج حاصل از برآورد تابع  3و  2و  1جداول 

نواحی روستايی و محروم عرضه مسکن را برای 

شهر نشان می ، نواحی شهری و نواحی بالاییشهر

نتايج حاصل از برآورد مدل  4چنين جدول دهد. هم

دهد. روش تخمين با استان اصفهان را نشان می در

مربعات معمولی است. هم استفاده از روش حداقل

ها جهت جلوگيری از رگرسيون چنين در اين مدل

ای از موارد از تفاضل مرتبه اولّ متغيرها کاذب در پاره

، AR(1)ازچنين با استفاده استفاده گرديده است. هم

MA(3)  وMA(4)  اقدام به رفع خودهمبستگی بين

جملات اختلال گرديده است. نتايج حاصل از آزمون 

LM  بيانگر عدم هرگونه همبستگی ميان جملات

اصل از چنين با استفاده از نتايج حاختلال است. هم

ميان متغيرها اقدام به رفع  یهمبستگ يبضر

چنين با همبستگی ميان متغيرها گرديده است. هم

ی استفاده از ضرايب چولگی و کشيدگی و آماره

مربوط به آزمون نرمال بودن جملات خطا، نرمال 

بودن جملات خطا مورد ارزيابی قرار گرفت. 

بودن  با استفاده از آزمون ريشه واحد مانا يتدرنها

 یانباشتگی مدل موردبررسجملات اختلال جهت هم

قرار گرفت. نتايج حاصل از اين آزمون بيانگر مانا 

درصد است. هم 5بودن جملات اختلال در سطح 

درصد بيانگر  80چنين وجود ضريب تعيين بالای 

انتخاب صحيح متغيرهای مورداستفاده در مدل است، 

برای هرکدام از  Fیکه نتايج حاصل از آمارهطوریبه

طور همزمان معناداری ضرايب به ها بيانگرمدل

 باشد.یم

واردشده  LKی متغير موجودی زمين که به فرم ساده

ی همسويی با عرضه مسکن دارد. است رابطه

افزايش عرضه زمين در هر دوره افزايش  ديگريانببه

عرضه مسکن را در پی دارد و شدت افزايش آن با 

 کهیطوری مختلف، متفاوت است، بهتوجّه به نواح

و محروم  يیاين ضرايب به ترتيب برای نواحی روستا

و  85/0، 72/0شهر برابر  یشهری، شهری و بالا

آمده، نقش دستباشد. با توجّه به ضرايب بهمی 65/0

زمين در نواحی شهری بيش از ساير نواحی ديگر 

ين سازی در اشود عمودیبينی میاست؛ بنابراين پيش

نواحی بيشتر صورت گيرد تا از نقش بسيار زياد زمين 
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چنين ضريب برآورد در اين نواحی کاسته شود. هم

ی است. کليه 49/0شده برای استان اصفهان برابر 

ها ی مدلضرايب برآورد شده برای اين متغير در کليه

 معنادار است.

متغير ديگر مدل قيمت ساير عوامل نظير دستمزد 

است که  یقيمت مصالح ساختمان کار و يروین

های توليد را در پی خواهد افزايش آنان افزايش هزينه

داشت، بنابراين افزايش آنان اثر منفی بر عرضه مسکن 

بايست با خواهد داشت. البتّه افزايش اين متغيرها می

نرخ  کهیافزايش قيمت مسکن مقايسه شود، درصورت

شتر باشد رشد افزايش دستمزدها از قيمت مسکن بي

تواند اثر منفی بر عرضه مسکن گذارد و در آنگاه می

صورت عکس اين مورد و با ثابت قرار دادن ساير 

ی افزايش توليد را در پی خواهد داشت. عوامل انگيزه

به همين منظور از نسبت دستمزد به قيمت مسکن در 

شده است. لازم به ذکر است به دليل هم مدل استفاده

شديد ميان دستمزدها و قيمت مصالح  یخط

از يکی از اين متغيرها استفاده شد. متغير  یساختمان

شده استفاده LPWی شاخص دستمزدها به شکل ساده

، يیاست. ضرايب برآورد شده برای نواحی روستا

، -058/0، -05/0شهری و بالای شهر به ترتيب 

است. شايد بتوان علّت تأثيرگذاری کم اين  -064/0

تغير بر عرضه مسکن را در نقش زمين بر عرضه م

عنوان يکی از نهادههرحال زمين بهمسکن دانست. به

ای بودن آن، سهم های توليد، در کنار خاصيت سرمايه

های توليد را به خود اختصاص به سزايی از هزينه

داده و حتّی سرعت رشد قيمت زمين از قيمت مسکن 

کنندگان ه عرضهبيشتر است و به همين علّت است ک

مسکن به علّت افزايش قيمت زمين در هر دوره، 

 .دهندکنندگان قرار نمیمسکن را در اختيار مصرف

منظور کسب سود بيشتر از طريق افزايش قيمت به

چنين ضريب کنند. همزمين، آن را به بازار عرضه نمی

برآورد شده برای اين متغير در سطح استانی نيز 

 .يستمعنادار ن

ها است. نرخ سود واقعی در ساير بخش LPVمتغير  

گذاری درواقع اين متغير بيانگر هزينه فرصت سرمايه

اين متغير با يک دوره تأخير وارد  در اين بخش است.

ی ضرايب برآوردی برای اين مدل شده است. کليه

متغير در نواحی مختلف منفی است. قدر مطلق اين 

حروم شهری، و م يیضرايب برای نواحی روستا

و  014/0،033/0شهری و بالای شهر به ترتيب 

است. اين ضريب فقط برای نواحی شهری  012/0

 .يستمعنادار بوده و برای ساير نواحی معنادار ن

علامت منفی اين ضريب هزينه فرصت که همان 

گذاری است وجود مکانيزم ی نهايی سرمايههزينه

سرمايههای تعديل درونی و نقش آن را در هزينه

گذاری، کند. اگرچه با افزايش سرمايهمی ييدگذاری تأ

های مالی و يابد وليکن محدوديتتوليد افزايش می

فيزيکی، افزايش تقاضای مالی جديد و اعتبارات در 

ها چنين افزايش تقاضای ساير نهادهنظام بانکی و هم

های سود بانکی و های نهايی صعودی، نرخبا هزينه

دهد که رسمی را افزايش میبازار غيری نرخ بهره

ی نتيجه آن اثر منفی بر توليد است. تأثير منفی هزينه

گذاری تا گذاری بر تأمين منابع سرمايهسرمايه

حدودی اثر افزايش قيمت بنا را ازنظر ايجاد انگيزه 

گذاری تعديل میبرای توليد بيشتر و افزايش سرمايه

رت معنادار بودن کند؛ بنابراين نتايج حاصل در صو

اين ضرايب حاکی از اين خواهد بود که با افزايش 

ی مسکن از طريق کاهش قيمت مسکن ابتدا عرضه

شود. اقدام بعدی های خالی پاسخ داده میتعداد خانه
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تسريع در تکميل واحدهای مسکونی و سپس اقدام 

گذاری جديد است. توليدکنندگان مسکن به سرمايه

افزايش عرضه  طرفيکازنيز آگاهی دارند که 

واحدهای مسکونی در اين دوران، از استمرار افزايش 

کند و حتی ی قيمت مسکن جلوگيری میرويهبی

ممکن است موجب کاهش آن شود. از طرف ديگر 

گذاری در گذاران جديد، افزايش سرمايهورود سرمايه

اين بخش را در پی دارد و اين امر موجب افزايش 

شود که با افزايش در اين بخش میها تقاضای نهاده

مرورزمان از سرمايهها همراه است و بهقيمت نهاده

کاهد. اين آگاهی موجب میگذاری در اين بخش می

شود تمام توليدکنندگان اقدام به توليد و عرضه نکرده 

های بعد و تنها در صورت استمرار اين روند در دوره

ا توجّه به اين . بيفزايندگذاری و توليد ببر سرمايه

گذاران از وضعيت آينده بينی سرمايهمسئله و پيش

رود سرمايهگذاری، انتظار میقيمت مسکن و سرمايه

ی فرصت انتظاری گيری خود هزينهگذار در تصميم

را مدنظر قرار دهد و به همين خاطر است که اين 

 شود.متغير با يک دوره وقفه وارد مدل می

شده است، از آن استفاده متغير ديگری که در مدل

صورت فرم های پرداختی است. اين متغير بهتعداد وام

ها آورده شده است. البتّه در تمامی مدل LCRی ساده

ی اولّ اين متغير به دليل مشکل از تفاضل مرتبه

شده است. ضرايب اين متغير مثبت نامانايی استفاده

 يیوستابوده و تنها در مدل برآورد شده برای نواحی ر

معنادار است. ضرايب برآوردی برای  یو محروم شهر

 ی، شهری و بالایو محروم شهر يینواحی روستا

می 023/0و  064/0، 066/0شهر به ترتيب برابر 

چنين اين ضريب برای استان اصفهان منفی باشند. هم

. البتّه معنادار نبودن اين ضريب يستبوده و معنادار ن

دهد که شده اين نتيجه را می های برآورددر ساير مدل

ها نتوانسته تغيير محسوسی را پرداخت اين وام

درروند عرضه مسکن داشته باشد. علّت اين امر سهم 

باشد های توليد میکم اعتبارات بانکی در تأمين هزينه

و توليدکنندگان اين بخش را به سمت بازارهای 

غيررسمی، جهت تأمين مالی مسکن، هدايت کرده 

نکته مهم ديگر که بايد به آن اشاره کرد نرخ است. 

نهاده بسيار  ينترعنوان مهمافزايش قيمت زمين به

بيشتر از نرخ افزايش اين متغير است و اين امر 

موجب گرديده تا اين بخش نتواند در تأمين مالی 

 های مسکن موفق باشد.هزينه

طور غيرمستقيم وارد مدل شده متغير ديگری که به

ء متغيرهای اصلی در مدل است متغير وليکن جز

که اين متغير در باشد. با توجه به اينقيمت مسکن می

مخرج دستمزد واقعی و هزينه فرصت واردشده است 

لذا کشش حاصله برای اين متغير، با توجّه به فرم 

های لگاريتمی مدل، برابر با حاصل جمع کشش

 برآوردی برای متغيرهای هزينه فرصت و دستمزد به

آيد. نتايج حاصله در اين پژوهش مانند کليهدست می

شده در اين زمينه، حاکی از های انجامی پژوهش

رابطه مثبت ميان قيمت مسکن و عرضه مسکن است. 

ها اين است که البتّه وجه تمايز اين مدل با ساير مدل

طور غيرمستقيم وارد مدل شده متغير قيمت مسکن به

نيز برای نشان دادن آن  است. متغير ضريب استهلاک

گذاری است که جايگزين واحدهای قسمت از سرمايه

شود. ضريب برآورد شده برای اين می شدهيبتخر

ی تغيير در عرضه واحدهای دهندهمتغير نشان

 مسکونی به ازای تغيير در ضريب استهلاک است
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 یریگجهینت -4

 يرویعرضه مسکن نسبت به تغييرات دستمزد ن

توان در رشد است. علّت اين امر را میکشش کار بی

تر دستمزد کارگران نسبت به رشد قيمت مسکن پايين

کار ساده در استان  يرویو زمين دانست. البتّه وفور ن

توان شدت اين امر افزوده است. از عوامل ديگر میبه

به رکود اين بازار و گسيل نقدينگی و سرمايه به ساير 

رشد پايين دستمزدها ها دانست. البتّه نرخ بخش

نسبت به نرخ رشد قيمت مسکن، موجب افزايش 

انگيزه برای توليدکنندگان جهت ساخت واحدهای 

نوساز شده است. سهم کم اعتبارات مالی در اين 

بخش و نرخ رشد پايين اعتبارات مالی نسبت به 

های توليد سبب حساسيت کم عرضه نسبت به هزينه

ت در پرداخت واماين اعتبارات شده است. محدودي

ها موجب شده تا توليدکنندگان اين ها از جانب بانک

بخش به تأمين مالی از طريق بازارهای غيررسمی 

روی بياورند. تغييرات عرضه در استان بيشتر تحت 

ای است. درواقع سهم عمده زمين هضتأثير مقدار عر

های از تغييرات عرضه مسکن تحت تأثير سياست

کشش شدن رد. اين امر سبب بیعرضه زمين قرار دا

عرضه نسبت به قيمت شده است. کشش پايين عرضه 

در  یمسکن نسبت به هزينه فرصت و نرخ سود واقع

گذاری ها بيانگر اين امر است که سرمايهساير بخش

تأثير رونق يا رکود  در اين بخش چندان تحت

بازارهای رقيب نظير بازار اتومبيل، بازار ارز و بازار 

باشد. نتايج حاصله از برآورد تابع عرضه نمیطلا 

مسکن در نواحی مختلف بيانگر حساسيت بالای 

عرضه واحدهای مسکونی نسبت به عرضه زمين 

است که اين حساسيت بالا بيشتر در نواحی شهری به 

که افراد با درآمد خورد. با توجه به اينچشم می

ه باشند، لذا بنقليه شخصی می متوسط فاقد وسايل

ونقل تمايل دارند در نواحی دليل تسهيل در حمل

نزديک به مرکز شهر سکونت گزينند. حساسيت بالای 

عرضه مسکن نسبت به عرضه زمين سبب اعمال 

سازی در اين سازی و کوچکهای عمودیسياست

حساسيت بالاتر عرضه مسکن . نواحی شده است

ها، در در ساير بخش ینسبت به نرخ سود واقع

هری نسبت به ساير نواحی، بيانگر حساسيت نواحی ش

گذاری در بازار مسکن نواحی شهری بيشتر سرمايه

، مصرفيیکه در نواحی روستااست. با توجّه به اين

 پردازند، مرزکنندگان خود به تأمين مسکن می

مشخصی ميان عرضه و تقاضا وجود ندارد. مسکن در 

ن اين نواحی بيشتر خاصيت مصرفی دارد و به همي

خاطر است که کشش عرضه مسکن نسبت به نرخ 

گذاران اين سود واقعی پايين است؛ بنابراين سرمايه

بخش، توجه خود را بيشتر به نواحی نزديک به مرکز 

چنين واحدهای مسکونی کنند. همشهر معطوف می

از سطح کيفيت پايينی  يیشده در نواحی روستاعرضه

سکونی با برخوردار هستند. تبعا اين واحدهای م

شوند و به همين های توليد کمتری ساخته میهزينه

جهت سهم اعتبارات مالی جهت تأمين مالی مسکن 

بيشتر از ساير نواحی است و به  يیدر نواحی روستا

همين سبب عرضه واحدهای مسکونی در اين نواحی 

 حساسيت بيشتری نسبت به اعتبارات مالی دارد.
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