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 چكيده 

  یسر  یها. به اين منظور از دادهباشديمسکن م  متيعرضه مسکن بر ق   شيافزا  یهااستيهدف اين مطالعه بررسي تأثير س

زمان  يط   یکشور  يزمان استفاده    1395و    1390،  1385  یهاسال  یبرا  ياستان  یتا يد  پنل  و  1378  –  1399  ي دوره 

مطالعه   ی هاهيآزمون فرض یو برا رسونيپ ي همبستگ زموناز آ رهايمتغ  نيب ي وجود رابطه خط  ي است. به منظور بررسشده

  1390به دست آمده، از سال    جي ( استفاده شده است. طبق نتاARDL)  يعيتوز  ی هابا وقفه  ونياز مدل خودوقفه رگرس 

  براساسبه وجود آمده و    یداريها ارتباط مثبت و معن هر متر مربع خانه در مراکز استان  متي و ق   يخال   ی هاتعداد خانه  نيب

  زين  ARDLحاصله از برآورد مدل    ج يبوده است. طبق نتا  يش يرابطه افزا  ن يا  زانيبار، م   ک ي سال  اطلاعات موجود هر پنج

عرضه مسکن و فشار تقاضا    شي عرضه مسکن موفق نبوده و با افزا  شيگذشته افزا  یهااستيکه س   شوديم  دييموضوع تأ  نيا

ق   ش ياست. افزا  افتهي  ش يافزا  ي تمانمصالح ساخ  متيشاخص ق  ،يبر مصالح ساختمان   ز ين  يمصالح ساختمان  متي شاخص 

 . مسکن، آب، برق و گاز شده است ی شاخص بها ش يباعث افزا
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 مقدمه

با سایر بخش  ریزان اقتصادی را  گذاران و برنامههای اقتصادی، توجه سیاست ارتباطات پسین و پیشین بخش مسکن 

توان  کند، از سوی دیگر نمی همواره به خود جلب کرده است. مسکن از یک سو نقش مستقیمی در کیفیت زندگی افراد ایفا می 

  ی اجتماعهای گوناگون اقتصادی، ها با ویژگی ، دولت روین ازانقش بخش ساختمان و مسکن در اقتصاد کشور را نادیده گرفت. 

اند.  های متنوعی بهره گرفته و سیاسی همواره برای حل کردن مسائل مربوط به مسکن و به فراخور نیازهای جامعه، از سیاست

اشخاص حقیقی و    گذاری ایهسرمای را در سبد  ویژه   بخش املاک و مستغلات در ایران همانند بسیاری از کشورها جایگاه 

قیمت های اقتصادی به دلیل افزایش واردات ارزان هایی که سایر بخش حقوقی به خود اختصاص داده است، خصوصاً در دوره 

اقتصاد حذف شده  از چرخه  و  زیان شده  نگاه  دچار  است.  تجربه کرده  را  رونق خود  پیش دوره  از  بیش  اند، بخش مسکن 

 ها خنثی گردد.  های حمایتی دولتبازی به مسکن در برخی موارد باعث شده است سیاست گذاری و سفته سرمایه 

  تأمین   یش ، با هدف افزاتحت عنوان مسکن مهر  1386قانون بودجه سال    6بند د تبصره  اجرایی نمودن  پس از  در ایران  

،  حالبااین .  ایمبوده   1392از سال    ، شاهد افزایش عرضه مسکن یدساخت مسکن جد  یق از طر  درآمدکم  ی هاخانواده   ی مسکن برا

بوده و   یشمسکن به طور مداوم در حال افزا یمت ، قهای مسکن مهراجرایی نمودن سیاست  یرغم که عل  دهد ی شواهد نشان م 

بخش مسکن در اقتصاد، رونق    یگاه به جا با عنایت    است.   و متوسط رو به کاهش  درآمدکم   ایخانواره   ی برا  ی استطاعت اقتصاد

این موضوع و تغییرات بازار  به  لذا عدم توجه  .  به همراه خود به حرکت درآورد  تواندی و رکودها در بازار مسکن، کل اقتصاد را م

   تواند مشکلات متعددی را برای اقتصاد ایجاد نماید.مسکن و تحلیل نادرست این بازار می 

مسکن،    یعرضه و تقاضا   یالگو  عدم تطابقخانوار، نوسانات بازار مسکن،    ینهمسکن در هز   یچون سهم بالا  ییهاچالش 

و    یرهدفمندغ  های یات به مسکن، مال  ی دسترس یمسکن، بالا بودن طول دوره انتظار خانوارها برا  ی مال  تأمیننظام    ی ناکارآمد

فناور  سازیی مسکن، حضور کمرنگ صنعت  مؤثریرغ تول  یننو   هایی و  اجاره   یددر  بالا   ی،احرفه  یدارمسکن، خلأ    ی حجم 

اقشار کم   تأمین  یهابرنامه   ی ناکارآمد  ی،نابسامان شهر   یهابافت زم  یستمدرآمد، سمسکن  ناقص  و مسکن،    ین اطلاعات 

هز ناکارآمد  شهردار- ینه ساختار  و    ها ی درآمد  شهر  بر  نظارت  ناکارآمد  ساختار  اصلاح    ساختمان،و  و  حوزه  این  به  توجه 

رغم  رو، در مطالعه حاضر سعی شده است دلایل افزایش قیمت مسکن علی از این   کرده است.   یر ناپذرا اجتناب   ها گذاری سیاست

 کاربردی برای بهبود بازار مسکن ارائه گردد. ی هاپیشنهاد های حمایتی از این بخش مورد بررسی قرار گیرد و اجرای سیاست 

 بیان مسأله و اهمیت موضوع

از   یاری در بس  گذاران یاستمورد علاقه محققان و س ی بودن مسکن موضوع اصل صرفهبهمقرون  ی، متماد ی هاسال  یبرا

گذاران  از اهداف سیاستی اغلب سیاست مسکن    ید خر   یخانوارها برا  ییتوجه به توانادر کشور ایران نیز،  .  تکشورها بوده اس

تحت عنوان مسکن مهر    اتخاذشده  هایاستراتژی و    هاسیاست  یلبودن مسکن به دل  صرفهبهمقرون . در حال حاضر،  بوده است

مداخله دولت در بازار مسکن    قبل از دولت نهم است. تا    مورد توجه بر بازار مسکن دارد،    یممستقیرو غ  یمکه اثرات مستق  )ملی(
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در    ی ، بخش دولت تحت عنوان مسکن مهر  1386قانون بودجه سال    6بند د تبصره  اجرایی نمودن  محدود بود. پس از    یاربس

برنامه مسکن در سراسر کشور را آغاز کرد که اساساً با    یکشد و دولت    یل مسکن تبد  ید در تول  یممستق  یگر باز   یک به    ایران 

  1392کشور از سال    یجه،انجام شد. در نت  یدساخت مسکن جد  یقاز طر  درآمدکم   یهاخانواده   ی مسکن برا   تأمین   یش هدف افزا

مسکن،    ید عملکرد تول  رغمی که عل   دهدی ، شواهد نشان محال  این   با گذاشته است.    یش مسکن را به نما  ید از تول  یی سطح بالا

  و متوسط رو به کاهش   رآمدد  کم   ایخانواره   یبرا  ی استطاعت اقتصادبوده و    یش مسکن به طور مداوم در حال افزا  یمتق

قیمت در کشور به افزایش  های ارزان های عرضه مسکن آید که چرا سیاستپیش می   سؤال با عنایت به این موارد این    است.

 گسیخته قیمت مسکن منتج شده است. لجام 

داده    کاهش  شدتمردم را به  یو استطاعت مسکن برا  ید مسکن، قدرت خر   یمتق  یرمنطقیرشد غهای اخیر،  در سال 

از خانوارها   یدرصد کمتر  یلدل  یندار شدن دور کرده است. به هماز خانه ازپیش یش جامعه را ب یف است و اقشار متوسط و ضع

ته عمده    ملکی  مسکن   یهبه  بخش  و  بوده  متقاض به   هاآن قادر  است  یناچار  س  یجاریمسکن  و  به سمت    یلیشده  مردم  از 

موضوع در    ین ا  . داشته استبها را به دنبال  سابقه اجاره موضوع، افزایش مضاعف و بی خود  ین  ا  ند کهاه پناه برد  ینی نشاجاره

در سال    ی حال آمار  مرکز  خال   یلیون م  2.6  حدود  ، 1395است که طبق گزارش  بدون ه  یخانه  و  داشته    یچ در کشور وجود 

 های خالی طبق سرشماری نفوس و مسکن به شرح جدول زیر است: تغییرات تعداد خانه  رها شده است.  یااستفاده 

 (: تعداد واحدهای مسکونی خالی کشور طبق آمار سرشماری نفوس و مسکن1جدول )

 استان
 های خالینرخ خانه تعداد کل واحدهای مسكونی  تعداد واحدهای خالی

138 1395سال  1390سال  1385سال  1395سال  1390سال  1385سال 

5 

1390 1395 

 11.62 8.87 3.14 4218417 3687935 3605089 489986 327163 113195 تهران

 14.56 9.70 6.61 1662142 1453121 1118911 242090 140942 73905 اصفهان 

 10.30 6.67 3.88 1888933 1651392 1296331 194480 110135 50325 خراسان رضوی 

 12.19 7.89 3.26 1320134 1154122 888865 160955 91010 28949 فارس

 12.29 9.84 4.39 1168323 1021402 792342 143627 100477 34821 قیشرآذربایجان

 16.24 9.80 - 815175 712664 - 132409 69863 - البرز

 11.97 8.85 4.29 1097477 959465 859376 131370 84944 36889 خوزستان 

 9.78 7.67 2.84 1044690 913316 740089 102173 70023 21037 مازندران 

 10.41 7.23 3.24 851094 744066 668816 88611 53776 21637 گيلان 

 10.17 - 5.56 744986 - 517652 75737 58767 28776 کرمان

 17.25 11.74 6.15 407757 356480 266204 70342 41839 16366 هرمزگان

 8.12 6.79 3.32 828705 724492 578077 67291 49175 19191 غربیآذربایجان

 9.43 - 4.48 534383 - 371315 50385 44367 16637 بلوچستان  سيستان و

 11.42 7.11 3.59 440939 385489 309359 50351 27419 11109 کردستان 

 13.96 12.78 8.43 353351 308916 251131 49316 39469 21166 یزد

 8.58 5.67 - 562453 491722 - 48239 27891 12248 کرمانشاه
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 استان
 های خالینرخ خانه تعداد کل واحدهای مسكونی  تعداد واحدهای خالی

138 1395سال  1390سال  1385سال  1395سال  1390سال  1385سال 

5 

1390 1395 

 8.64 7.93 2.95 539287 471470 369471 46583 37365 10882 همدان 

 12.55 - 5.62 364001 - 252925 45665 26690 14214 قم

 9.40 9.45 4.66 478856 418638 344997 45014 39573 16076 مرکزی

 11.36 6.62 3.72 383824 335557 269865 43609 22205 10031 قزوین 

 11.44 - 4.29 365421 - 253912 41822 24107 10898 اردبيل 

 7.19 - 2.61 545764 - 379223 39267 25171 9897 گلستان 

 7.44 5.41 2.28 481514 420962 322707 35810 22771 7370 لرستان

 15.17 - 6.2 206637 - 143581 31350 18061 8896 خراسان جنوبی 

 12.60 - 3.3 247539 - 172002 31201 21290 5677 بوشهر

 12.96 11.35 5.91 206056 180144 146190 26713 20447 8640 سمنان

 7.82 7.60 3.77 302087 264098 201429 23637 20070 7601 زنجان 

 9.23 5.77 3.01 250091 218641 169374 23078 12617 5094 خراسان شمالی

 12.23 - 3.18 241187 - 167588 29505 16131 5334 بختياری  چهارمحال و

 7.58 - 3.24 180599 - 125489 13692 10850 4070 بویراحمد کهگيلویه و 

 8.63 6.53 2.66 154114 134734 99158 13299 8804 8362 ایلام

 15,859,926 2,587,607 1,663,412 633,569 کل کشور 
19,954,70

8 
22,825,046 4.16 8.29 11.34 

 آمار ایرانمنبع: مرکز 

های مهاار بارداری از خانااهکااه بهره 1390 - 1395( قاباال ملاحظاه اساات، طای دوره 1طور کااه در جادول )هماان

میلیاون واحاد افازایش یافتاه   2.6میلیاون واحاد باه    1.7درصاد رشاد از    55.56های خاالی باا  آغاز شده است تعداد خانه

عرضاه   کمباود مساکن وجاود نادارد و افازودن باه ماازاد  ی،در ساطح ملا  است و ایان موضاوع حااکی از آن اسات کاه

 یماتق  رشاداز    یبااور کاه کمباود مساکن وجاود دارد ناشا  ایان  کشور را حل نخواهاد کارد.  ی، مشکلات اقتصادمسکن

کااهش قادرت خریاد کاه    دهادینشاان م  یسرشامار  یهاادادهباه عباارت دیگار،    .اساتبیش از درآمد خاانوار  مسکن  

 مشااکلات .اسااتمسااکن  یمااتدرآمااد خااانوار و ق ینماانعکس کننااده عاادم تطااابق باا یااادیتااا حااد زمسااکن خانوارهااا 

لاذا   شاودمیمرباوط ن  یخاال  یخاناه هاا  ییننار  پاا  یااباه کمباود مساکن    یبه طور کل  یتجمع  یاستطاعت مسکن برا

 یدرآمااد خانوارهااا یشباار افاازا یشااترمسااکن و ب یکمتاار باار افاازودن بااه موجااود یاادبا کشااورمسااکن  هاییاسااتس

ها طای در اداماه قیمات مساکن در مراکاز اساتان  .نمایادخاوب تمرکاز    یفیاتبه مسکن باا ک  هاآن  یو دسترس  درآمدکم

 گیرد.مورد بررسی قرار می 1395و  1390، 1385های سال
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 ها معاملات ملکی بر حسب مراکز استان های (: متوسط قیمت زیربنای واحد مسکونی معامله شده در بنگاه 2جدول )

 سال
 ساله 5نرخ رشد قيمت طی دوره  متوسط قيمت یک مترمربع )هزار ریال( 

1385 1390 1395 1385 1390 1395 

 70 81 293 9,096 5,335 2,948 اردبيل 

 86 163 197 15,723 8,467 3,225 اراک 

 71 101 218 8,688 5,067 2,516 اروميه

 82 103 236 17,548 9,631 4,746 اصفهان 

 72 10 285 9,507 5,538 5,022 اهواز 

 49 51 217 5,790 3,876 2,565 ایلام

 61 40 223 9,019 5,611 4,007 بجنورد 

 73 58 202 10,233 5,914 3,736 بندرعباس 

 75 26 284 9,308 5,309 4,197 بوشهر

 53 ( 4) 251 6,174 4,041 4,228 بيرجند 

 83 125 188 14,250 7,798 3,473 تبریز 

 97 163 160 43,121 21,857 8,314 تهران

 52 17 274 6,272 4,115 3,509 آباد خرم

 69 68 212 11,143 6,577 3,920 رشت

 49 139 93 6,745 4,512 1,888 زاهدان 

 69 65 311 11,783 6,980 4,227 زنجان 

 68 30 216 8,137 4,834 3,714 ساری

 55 76 245 9,405 6,058 3,433 سمنان

 68 102 223 10,760 6,420 3,172 سنندج 

 67 41 371 8,916 5,337 3,792 شهرکرد

 91 96 190 13,690 7,162 3,657 شيراز

 76 55 249 13,375 7,619 4,905 قزوین 

 79 144 226 13,286 7,413 3,034 قم

 79 102 174 14,276 1,997 3,953 کرج 

 74 44 161 6,412 3,693 2,556 کرمان

 72 106 252 9,998 5,806 2,812 کرمانشاه

 63 114 126 9,179 5,620 2,631 گرگان 

 60 104 205 11,894 7,453 3,646 مشهد

 86 59 466 12,652 6,814 4,298 همدان 

 43 (14) 171 3,281 2,292 2,679 یاسوج

 44 91 139 5,956 4,140 2,170 یزد
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های مورد بررسی که همواره  بود باید طی سال می   مؤثر چنانچه افزایش ساخت و عرضه مسکن در کاهش قیمت آن  

یافت. حتی با این منطق که کمبود عرضه  (، نر  رشد قیمت نیز کاهش می 1های خالی افزایش یافته است )جدول تعداد خانه 

های خالی )مازاد عرضه بر تقاضا( باید باعث توقف رشد قیمت مسکن  مسکن باعث تورم بخش مسکن شده است، وجود خانه 

( به نحوی که از قدرت خرید  2ایم )جدول  ها بوده در واقعیت شاهد افزایش قیمت مسکن طی این سال   کهدرحالی گردید  می

 اقشار مختلف در خرید مسکن ملکی کاسته شده است. 

از شاخص   منظوربه ارزیابی مقرون بررسی قدرت خرید مسکن  برای  بودن  بههای مختلفی در مطالعات مختلف  صرفه 

واژه    یناز ا  ی واحد  یف تعر   . بودن مسکن وجود دارد   صرفهبهمقرون در مورد    یات از ادب  یعی حجم وسشود.  مسکن استفاده می 

ز  ندارد  تعداد  صرفهبهمقرون   یراوجود  توز  یبودن مسکن  مانند  توانا   هایینه درآمد، هز  یعاز موضوعات مختلف    یی مسکن، 

  یک . در  دهدی خانوارها را در کنار هم قرار م  یحات مسکن، عرضه مسکن و تقاضا و ترج  هاییاستاستقراض، س  ی برا  نوارها خا

به درآمد خانوار مرتبط است. در دسترس    ی مسکن و تا حد  ینهبه هز   یبودن مسکن تا حد   صرفهبهمقرون ساده،    یار سطح بس

مسکن منجر    یمت استطاعت ق  یارهای از مع  ی به انواع مختلف   یت در نها   سکن بودن م  صرفهبهمقرون   ی متعدد برا  یف بودن تعار

،  کند می استفاده    یلی و به چه دلا  یار از هر مع   ی چه کس  ینکهبودن، بسته به ا  صرفهبهمقرون مختلف    یارهای. اتخاذ معشود می

مانند    کند،ی م  یشنهاد بودن مسکن پ  صرفهبهمقرون   یا برار  ی مختلف  یارهای موجود مع  یاترا به همراه دارد. ادب  یمتفاوت  یجنتا

  ها یتها و محدود فرصت   ی نوع  ی که همگ  یره از مسکن« و غ  ی فقر ناش   یکرد »رو  ، « یماندهدرآمد باق  یکرد نسبت«، »رو  یکرد »رو

دادهحالبااین .  کنندی را فراهم م را در مطالعات    یاری چه نوع مع  کندی م  یین محققان است که تع  ی موجود برا  ی ها، معمولاً 

 . یرندمسکن به کار گ  یمتاستطاعت ق

ا   به این منظور  . شده است  یف بودن مسکن بر اساس مخارج خانوار و درآمد خانوار تعر   صرفهبهمقرون مطالعه،    ین در 

درصد از درآمد    30از    یشخانوارها بچنانکه  .  شود محاسبه می از درآمد خالص خانوار    یمسکن را به عنوان نسبت  هایهزینه 

(،  3)  ل در جدو  . باشندمی مشکل    دارای   ، از نظر استطاعت مسکنکنندمی   ینه مسکن هز   یمصرف خانوار را برا  یکبار   لص خا

 های غیرخوارکی خانوار ارائه شده است. هزینه های  کن از کل هزینه س سهم بخش م

 های خانوارهای شهری  (: سهم بخش مسکن از هزینه 3جدول )

 1395 1394 1393 1392 1391 1390 1385 1384 1383 1382 1381 1380 های خانوار هزینه

 284820 262397 234865 205982 164281 132716 67286 59242 51479 40989 34504.5 28020 ها کل هزینه

 97067 88310 78467 68399 55142 44383 19841 16509 14989 12985 10957 8929 هزینه بخش مسکن 

 34.1 33.7 33.4 33.2 33.6 33.4 29.5 27.9 29.1 31.7 31.8 31.9 مسکن بخش سهم 
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های مسکن مهر،  ورود دولت به بخش مسکن تحت برنامه  ی ( قابل ملاحظه است پس از اجرای3طور که در جدول ) همان 

شود  های خانوار را شامل می درصد کل هزینه  30خانوارهای شهری افزایش یافته و بیش از  هزینه  بخش مسکن از  هزینه  سهم  

 ( نیز قابل مشاهده است.  1که حاکی از کاهش قدرت خرید مسکن برای خانوارهای شهری است. این موضوع در نمودار )

 های خانوارهای شهری کشور (: روند سهم بخش مسکن از هزینه 1نمودار )

نبوده و حتی باعث    مؤثر ی اجرایی آن در کاهش قیمت مسکن  مسکن مهر و نحوه   درسباعنایت به موارد فوق، به نظر می 

توان ناشی از تورم کشش تقاضا  کاهش قدرت خرید متوسط جامعه نیز شده است. افزایش قیمت مسکن در این دوره را می 

عرضه و    ی تطابق الگوخانوار، نوسانات بازار مسکن، عدم  ینهمسکن در هز   ی چون سهم بالا  و مشکلاتی   ها چالش   دانست.

  های یات به مسکن، مال  یدسترس  ی مسکن، بالا بودن طول دوره انتظار خانوارها برا  یمال  تأمیننظام    یمسکن، ناکارآمد  یتقاضا 

  ی، احرفه  ی دارخلأ اجارهمسکن،    ید در تول  ین نو   های یو فناور  سازی ی مسکن، حضور کمرنگ صنعت   یرموثر و غ  یرهدفمند غ

و   یناطلاعات ناقص زم یستمدرآمد، سمسکن اقشار کم  تأمین یهابرنامه یناکارآمد ی،نابسامان شهر یهابافت یحجم بالا

ساختمان از مسائلی است که بخش  و ساختار ناکارآمد نظارت بر شهر و    های درآمد شهردار- ینه مسکن، ساختار ناکارآمد هز

 . مسکن کشور در حال حاضر با آن مواجه است

 ادبیات موضوع

  ( Demand-Pull Inflation)  تقاضا  ی: تورم کشش دهدمیعمده ر     یل تورم به دو دل  ی،پول  یرتورم غ   یهای بر اساس تئور 

از    ی فعل  یدفراتر رفتن تول  یلبه دل  شود که اینچنین تعریف می   . تورم کشش تقاضا ( Cost-Push Inflation)  ینه و تورم فشار هز
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در    یاه یحاش  یشافزا  یجه. تورم نتشودمی )تورم(    یتعادل   یمتق  یشمنجر به افزا  ،رشد  یهاسطح بالقوه خود در طول دوره 

  شود. ی م  ینه هز  ی و باعث تورم فشار  دهد می   یش را افزا  یی نها  ی کالاها  یمت ق  ید، تول  هایهزینه   یش است. افزا  ید تول  های هزینه 

  یش باعث افزا  یددر تول یعوامل مصرف  یمتق  ییرات. تغشودمی   یناش   یدتول هایهزینه  یشاز افزا  یماًمستق  ینه هز یتورم فشار

 .  یندگوی م یرمستقیماثرات غ یا  ینه . به آن کانال هزشود می مصرف کننده  یمتکننده و سپس ق یدتول یمتق

 
 های خالی بر کاهش قدرت خرید مسکن رغم وجود خانهسیاست افزایش ساخت مسکن علی (: تأثیر 2نمودار )

توان گفت تورم در بخش مسکن از فشار  ( نشان داده شده است می 2طور که در نمودار )با عنایت به موارد فوق همان 

ای است که از افزایش قیمت مصالح نشأت گرفته است. افزایش قیمت مصالح ساختمانی  تقاضا ناشی نبوده بلکه از فشار هزینه 

ده  پذیر را زیان گذاری در صنایع تجارت قیمت، سرمایه توان به تورم ناشی از فشار تقاضا نسبت داد. زمانی که واردات ارزان را می 

و ساختمان سرازیمی به سمت مسکن  منابع  افزایش می می   ر کند،  برای مصالح ساختمانی  تقاضا  و  به  شود  توجه  با  و  یابد 
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ها افزایش یافته و در نهایت هزینه تمام شده ساختمان افزایش و تورم در بخش مسکن  محدودیت عرضه و تولید، قیمت آن 

از فشار هزینه    گذاران بدون توجه به این موضوع که تورم در بخش مسکن و ساختمان ناشی گردد. در ادامه سیاستعارض می 

مختلف از قبیل اعطای انواع وام به  های  تواند قیمت مسکن را کاهش دهد با سیاست است، به امید اینکه افزایش عرضه می 

 نماید.  بخش مسکن و ساخت مسکن مهر و ... مبادرت به افزایش ساخت و ساز می 

به منزله افزایش تقاضای مواد و مصالح ساختمانی است و این به معنی تداوم چرخه  باروند فعلی  افزایش ساخت و ساز  

افزایش قیمت مصالح ساختمانی و افزایش قیمت مسکن و ... است. توجه به این نکته نیز ضروری است که افزایش قیمت  

ها  های اقتصادی تسری یافته و تورم کل بخش مصالح ساختمانی )خصوصاٌ فلزات( و افزایش دستمزد نیروی کار به سایر بخش 

تم  سیابد. سیافزایش می   گیرد. به منظور تأمین نیازهای سرمایه در گردش، تقاضا برای تسهیلات از سیستم بانکیرا فرا می 

کند، نر  بهره بالاتر  نر  بهره بالاتری را دریافت می  ، بانکی به منظور پوشش و جبران زیان ناشی از کاهش قدرت خرید پول

های زمانی طولانی  بینی قیمت در بازه ها عملاً پیش گذاری است؛ با افزایش مداوم هزینه نیز به معنی افزایش هزینه سرمایه 

پیمان مدت ناممکن می  از پروژههای سرمایه کاران پروژه شود و  با خیل عظیمی  های  گذاری بزرگ متضرر گردیده و کشور 

دام رکود تورمی گرفتار شده و خروج از آن   در برداری نرسیده است. به این ترتیب اقتصاد گردد که به بهرهتمام مواجه می نیمه

باعث    یضد تورم   یاستس  یبرا   ی بانک مرکز  یح ترج  ید،تول  ی هاینههز  یشافزازمان با  چرا که هم   بسیار سخت خواهد بود 

صورت    ینو در ا  یردبگ  یشتریشود که تورم شتاب بباعث می   یانبساط  یاستس  یگر،د   ید. از سوشوکوچک شدن اقتصاد می 

  شود.می یدارپد یروند تورم

گيرد. همين ای شناخته شده و مورد استفاده قرار ميعنوان يک کالای سرمايههای اخير مسکن بهطي سال

های خالي شده است. نيازمندی عموم مردم به مسکن از عنوان خانهامر باعث جذابيت بازار مسکن و انباشت آن به

يک طرف و نبود عرضه مناسب از طرف ديگر، باعث افزايش قيمت مسکن شده و اين موضوع باعث سود چندين 

طوريکه سازندگان مسکن با اميد به سود بيشتر، چندين سال های خالي شده است. بهبرابری برای دارندگان خانه

متمادی تمايلي برای فروش مسکن ندارند و در صورت فروش نيز به دليل افزايش قيمت، سودهای چند برابری 

دار دهنده ارتباط معني، آزمون همبستگي پيرسون نشان(4) ند. مطابق جدولآوردست مينسبت به هزينه ساخت به

 :باشدميشرح زير بههای خالي و تعداد خانه هر مترمربع واحد مسکونيمستقيم بين قيمت 

 (؛0.509)با ضریب همبستگی پیرسون  1390و قیمت هر متربع خانه در سال  1385های خالی در سال تعداد خانه ▪

 (؛0.502)با ضریب همبستگی پیرسون  1395و قیمت هر متربع خانه در سال  1385های خالی در سال تعداد خانه ▪

 (؛0.411)با ضریب همبستگی پیرسون  1390و قیمت هر متربع خانه در سال  1390های خالی در سال تعداد خانه ▪

 (؛0.544)با ضریب همبستگی پیرسون  1395و قیمت هر متربع خانه در سال  1390های خالی در سال تعداد خانه ▪

 (؛0.408)با ضریب همبستگی پیرسون  1390و قیمت هر متربع خانه در سال  1395های خالی در سال تعداد خانه ▪
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 (؛0.577)با ضریب همبستگی پیرسون  1395و قیمت هر متربع خانه در سال  1395های خالی در سال تعداد خانه ▪

 (؛0.957)با ضریب همبستگی پیرسون  1390های خالی در سال و تعداد خانه 1385های خالی در سال تعداد خانه ▪

 (؛0.955)با ضریب همبستگی پیرسون  1395های خالی در سال و تعداد خانه 1385های خالی در سال تعداد خانه ▪

 (؛0.982)با ضریب همبستگی پیرسون  1395های خالی در سال و تعداد خانه 1390های خالی در سال تعداد خانه ▪

 ؛(0.395 )با ضریب همبستگی پیرسون 1390و قیمت هر مترمربع خانه در سال  1385قیمت هر مترمربع خانه در سال  ▪

 (؛0.496)با ضریب همبستگی پیرسون  1395و قیمت هر مترمربع خانه در سال  1385قیمت هر مترمربع خانه در سال  ▪

 (.0.78)با ضریب همبستگی پیرسون  1395و قیمت هر مترمربع خانه در سال  1390قیمت هر مترمربع خانه در سال  ▪
 

 های خالیقیمت هر مترمربع واحد مسکونی و تعداد خانه(: آزمون همبستگی پیرسون برای بررسی ارتباط خطی بین 4جدول )

85قیمت  عنوان 90قیمت   95قیمت   85تعداد   90تعداد   95تعداد    

85قیمت   

Pearson Correlation 1 .395* .496** .240 .272 .337 

Sig. (2-tailed)  .031 .005 .209 .145 .069 

N 30 30 30 29 30 30 

90قیمت   

Pearson Correlation .395* 1 .780** .509** .411* .408* 

Sig. (2-tailed) .031  .000 .005 .024 .025 

N 30 30 30 29 30 30 

95قیمت   

Pearson Correlation .496** .780** 1 .502** .544** .577** 

Sig. (2-tailed) .005 .000  .006 .002 .001 

N 30 30 30 29 30 30 

85تعداد   

Pearson Correlation .240 .509** .502** 1 .957** .955** 

Sig. (2-tailed) .209 .005 .006  .000 .000 

N 29 29 29 29 29 29 

90تعداد   

Pearson Correlation .272 .411* .544** .957** 1 .982** 

Sig. (2-tailed) .145 .024 .002 .000  .000 

N 30 30 30 29 30 30 

95تعداد   

Pearson Correlation .337 .408* .577** .955** .982** 1 

Sig. (2-tailed) .069 .025 .001 .000 .000  

N 30 30 30 29 30 30 

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed). 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 
 

 :توان گفت کهباعنایت به نتایج فوق و مقایسه منطقی می

اثر خطی مثبت دارد و این  1395و  1390های بر قیمت هر مترمربع خانه در سال 1385سال  قیمت هر مترمربع خانه در ▪

   اثر در هر سال نسبت به پنج سال گذشته افزایشی بوده است.
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اثر خطی مثبت داشته و تاثیر آن بیشتر  1395بر قیمت هر مترمربع خانه در سال  1390قیمت هر مترمربع خانه در سال  ▪

 بوده است.  1385از قیمت موجود در سال 

اثر خطی مثبت داشته و این اثر  1395و  1390های های خالی در سالبر تعداد خانه 1385های خالی در سال تعداد خانه ▪

 در هر سال نسبت به پنج سال گذشته افزایشی بوده است.  

داشته و تاثیر آن بر قیمت پنج  اثر خطی مثبت 1395های خالی در سال بر تعداد خانه 1390های خالی در سال تعداد خانه ▪

 بوده است.  1385های خالی در سال سال آینده، بیشتر از تاثیر تعداد خانه

رابطه مستقیم خطی داشته  1395و  1390های با قیمت یک مترمربع خانه در سال 1385های خالی در سال تعداد خانه ▪

 است. 

های های خالی در سالو تعداد خانه1385دار بین قیمت یک مترمربع خانه در سال عدم وجود رابطه خطی معنی ▪

، 1390و قیمت یک مترمربع خانه در سال  1385های خالی دار خطی بین تعداد خانهو نیز وجود رابطه معنی 1395و  1390

های خالی و افزایش قیمت مسکن شده وجود آمدن چرخه افزایش خانهدهد وجود سوداگری در این بازار باعث بهنشان می

در تحلیل این چرخه باشد. دار بین این دو در حال رشد میرابطه خطی معنی 1395و  1390های که از سالاست. بطوری

های اجرایی مسکن مهر جذابیت بازار برای ورود سوداگران در شهرهای توان به این موضوع اشاره نمود که سیاستمی

 دارای پتانسیل را افزایش داده است. 
 

بر  یشهرمناطق  دیجد یهادر ساختمان یبخش خصوص یگذارهیسرماباتوجه به اینکه فرض اصلی این تحقیق تاثیر میزان 

با سایر متغیرهای این حوزه  باشد، بررسی میزان ارتباط خطی آنمیبالا رفتن قیمت مسکن و در نتیجه نابسامانی این بخش 

بخش  یگذارهیسرمابین  که دهدنشان میآزمون همبستگی پیرسون نتایج  بررسی( 5جدول ) مطابقباشد. ضروری می

مستقیم  رابطه خطیشرح زیر، به های اساسی بخش مسکنسایر شاخصبا  یمناطق شهر دیجد یهادر ساختمان یخصوص

 وجود دارد: درصد  99در سطح اطمینان داری معنیقوی و 
 

 (؛0.971با ضریب همبستگی پیرسون ی )خدمات ساختمان یشاخص بها ▪

 (؛0.995با ضریب همبستگی پیرسون ) یمصالح ساختمان دکنندهیتول یشاخص بها ▪

 (؛0.843با ضریب همبستگی پیرسون ) ها و موسسات به بخش مسکنبانک ییاعطا لاتیمانده خالص تسه ▪

 (؛0.873با ضریب همبستگی پیرسون ) ساختمان ها و موسسات به بخشبانک ییاعطا لاتیمانده خالص تسه ▪

 . (0.823با ضریب همبستگی پیرسون ) بانک مسکن ییاعطا لاتیتسه ▪

 

 

 



 11                                       مسکن  یان متقاض یساخت مسکن و آثار سوء آن بر استطاعت مال  هاییاستس 

 

 ه کل امور اقتصادی و دارایی آذربایجان شرقی ادار

 

 آزمون همبستگی پیرسون برای بررسی ارتباط خطی بین متغیرهای موثر بر قیمت مسکن(: 5جدول ) 

 عنوان

 یگذارهیسرما
 یبخش خصوص

 یهادر ساختمان
مناطق  دیجد

یشهر  

 یشاخص بها
خدمات 

یساختمان  

 یشاخص بها
 دکنندهیتول

مصالح 
یساختمان  

مانده خالص 
 لاتیتسه

ها بانک ییاعطا
و موسسات به 
 بخش مسکن

مانده خالص 
 لاتیتسه

ها بانک ییاعطا
و موسسات به 

ساختمان بخش  

 لاتیتسه
بانک  ییاعطا

 مسکن

بخش  یگذارهیسرما
در  یخصوص

 دیجد یهاساختمان
یمناطق شهر  

Pearson Correlation 1 .971** .995** .843** .873** .823** 

Sig. (2-tailed)  .000 .000 .000 .000 .000 

N 23 23 23 20 20 23 

خدمات  یشاخص بها
یساختمان  

Pearson Correlation .971** 1 .980** .928** .917** .907** 

Sig. (2-tailed) .000  .000 .000 .000 .000 

N 23 23 23 20 20 23 

 یشاخص بها

مصالح  دکنندهیتول

یساختمان  

Pearson Correlation .995** .980** 1 .848** .912** .840** 

Sig. (2-tailed) .000 .000  .000 .000 .000 

N 23 23 23 20 20 23 

 لاتیمانده خالص تسه

ها و بانک ییاعطا

 موسسات به بخش مسکن

Pearson Correlation .843** .928** .848** 1 .794** .918** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000  .000 .000 

N 20 20 20 20 20 20 

 لاتیمانده خالص تسه

ها و بانک ییاعطا

 موسسات به بخش

 ساختمان

Pearson Correlation .873** .917** .912** .794** 1 .845** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000  .000 

N 20 20 20 20 20 20 

بانک  ییاعطا لاتیتسه

 مسکن

Pearson Correlation .823** .907** .840** .918** .845** 1 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000 .000  

N 23 23 23 20 20 23 

درآمد سرانه به قیمتهای 

 جاری

Pearson Correlation .959** .993** .976** .910** .951** .914** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000 .000 .000 

N 23 23 23 20 20 23 

ثابت  هیسرما لیتشک

در  ناخالص ساختمان

 بخش خصوصی

Pearson Correlation .999** .971** .997** .836** .882** .825** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000 .000 .000 

N 23 23 23 20 20 23 

ثابت  هیسرما لیتشک

در  ناخالص ساختمان

 بخش دولتی

Pearson Correlation .917** .973** .921** .977** .867** .936** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000 .000 .000 

N 23 23 23 20 20 23 

ناخالص  نهیمتوسط هز

خانوار به  کیسالانه 

در گروه  یجار متیق

 ... مسکن آب و

Pearson Correlation .960** .998** .974** .932** .928** .906** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000 .000 .000 

N 21 21 21 20 20 21 

متوسط سالانه شاخص 

مسکن، آب، برق  یبها

 گاز

Pearson Correlation .936** .988** .943** .968** .897** .941** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000 .000 .000 

N 23 23 23 20 20 23 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

 



 12                                       مسکن  یان متقاض یساخت مسکن و آثار سوء آن بر استطاعت مال  هاییاستس 

 

 ه کل امور اقتصادی و دارایی آذربایجان شرقی ادار

 

 (: آزمون همبستگی پیرسون برای بررسی ارتباط خطی بین متغیرهای موثر بر قیمت مسکن5جدول )ادامه 

 عنوان
درآمد سرانه به 
 قیمتهای جاری

 هیسرما لیتشک
ثابت ناخالص 

در  ساختمان
 بخش خصوصی

 هیسرما لیتشک
ثابت ناخالص 

در  ساختمان
 بخش دولتی

 نهیمتوسط هز
ناخالص سالانه 

خانوار به  کی
در  یجار متیق

گروه مسکن آب 

متوسط سالانه 
 یشاخص بها

مسکن، آب، 
 برق گاز

بخش  یگذارهیسرما

در  یخصوص

 دیجد یهاساختمان

یمناطق شهر  

Pearson Correlation .959** .999** .917** .960** .936** 

Sig. (2-tailed) 
.000 

.000 .000 .000 .000 

N 23 23 23 21 23 

خدمات  یشاخص بها

یساختمان  

Pearson Correlation .993** .971** .973** .998** .988** 

Sig. (2-tailed) .000 
.000 

.000 .000 .000 

N 23 23 23 21 23 

 یشاخص بها

مصالح  دکنندهیتول

یساختمان  

Pearson Correlation .976** .997** .921** .974** .943** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 
.000 

.000 .000 

N 23 23 23 21 23 

 لاتیمانده خالص تسه

ها و بانک ییاعطا

 موسسات به بخش مسکن

Pearson Correlation .910** .836** .977** .932** .968** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 
.000 

.000 

N 20 20 20 20 20 

 لاتیمانده خالص تسه

ها و بانک ییاعطا

 موسسات به بخش

 ساختمان

Pearson Correlation .951** .882** .867** .928** .897** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000 .000 

N 20 20 20 20 20 

بانک  ییاعطا لاتیتسه

 مسکن

Pearson Correlation .914** .825** .936** .906** .941** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000 
.000 

N 23 23 23 21 23 

درآمد سرانه به قیمتهای 

 جاری

Pearson Correlation 1 .962** .966** .994** .981** 

Sig. (2-tailed)  .000 .000 .000 .000 

N 23 23 23 21 23 

ثابت  هیسرما لیتشک

در  ناخالص ساختمان

 بخش خصوصی

Pearson Correlation .962** 1 .914** .960** .933** 

Sig. (2-tailed) .000  .000 .000 .000 

N 23 23 23 21 23 

ثابت  هیسرما لیتشک

در  ناخالص ساختمان

 بخش دولتی

Pearson Correlation .966** .914** 1 .974** .994** 

Sig. (2-tailed) .000 .000  .000 .000 

N 23 23 23 21 23 

ناخالص  نهیمتوسط هز

خانوار به  کیسالانه 

در گروه  یجار متیق

 ... مسکن آب و

Pearson Correlation .994** .960** .974** 1 .990** 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000  .000 

N 21 21 21 21 21 

متوسط سالانه شاخص 

مسکن، آب، برق  یبها

 گاز

Pearson Correlation .981** .933** .994** .990** 1 

Sig. (2-tailed) .000 .000 .000 .000  

N 23 23 23 21 23 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 



 13                                       مسکن  یان متقاض یساخت مسکن و آثار سوء آن بر استطاعت مال  هاییاستس 

 

 ه کل امور اقتصادی و دارایی آذربایجان شرقی ادار

 

 روش تحقیق

زير مورد شرح بهتحقيق اصلي های فرضيه ،و نتايج آزمون همبستگي پيرسون های قبليبخش مطالببراساس 

 اند:بررسي و آزمون قرار گرفته

 داری دارد.اثر مثبت و معني يمصالح ساختمان دکنندهيتول یشاخص بهابر  تمانيخهای ساتعداد پروانه -

داری اثر مثبت و معني مسکن، آب، برق گاز یمتوسط سالانه شاخص بها قيمت مصالح ساختماني بر -

 دارد. 

های طي سالبرای کل کشور و متغيرهای زير اطلاعات  براساس ARDL روش های فوق،ون فرضيهآزمبرای 

  مورد استفاده قرار گرفته است: 99-1377

 ؛یمناطق شهر ديجد یهادر ساختمان يبخش خصوص یگذارهيسرما

 ؛يخدمات ساختمان یشاخص بها

 ؛يمصالح ساختمان دکنندهيتول یشاخص بها

 ؛ها و موسسات به بخش مسکنبانک يياعطا لاتيمانده خالص تسه

 ؛بانک مسکن يياعطا لاتيتسه

 ؛یصادر شده مناطق شهر يساختمان یهاروانهپتعداد 

 ؛بخش دولتي ثابت ناخالص ساختمان هيسرما ليتشک

 ؛خصوصيبخش  ثابت ناخالص ساختمان هيسرما ليتشک

 .مسکن، آب، برق گاز یمتوسط سالانه شاخص بها

  برآورد مدل

ها ج اين پيش آزموننتايهای مربوطه انجام گيرد. آزمون ضرورت دارد پيش ARDLل منظور برآورد مدبه

 ر است:شرح زيبه

رض توان ف، بنابراین نمی0.05از  آزمونداری با توجه به بزرگ بودن سطح معنی: آزمون نرمال بودن توزیع اجزای خطا ▪

 د نمود.رتوزیع اجزای خطا نرمال بودن 

خود همبستگی بین  دلیلی برای نی، بنابرا0.05آزمون از  یداریبه بزرگ بودن سطح معنعنایت با : یآزمون خودهمبستگ ▪

 متغیرهای توضیحی وجود ندارد.

 ها را رد نمود. توان همسانی واریانسنمی، 0.05آزمون از  یداریبزرگ بودن سطح معن دلیلبهآزمون ناهمسانی واریانس:  ▪

 

 



 14                                       مسکن  یان متقاض یساخت مسکن و آثار سوء آن بر استطاعت مال  هاییاستس 

 

 ه کل امور اقتصادی و دارایی آذربایجان شرقی ادار

 

صورت فرضيه اول به. ارائه شده است (6در جدول )برای فرضيه اول  ARDLخلاصه نتايج آزمون اول:  فرضيه آزمون

 باشد: زير مي

 .دارد یدارياثر مثبت و معن يمصالح ساختمان دکنندهيتول یبر شاخص بها يساختمان یهاتعداد پروانه ▪

 

 یمصالح ساختمان دکنندهیتول یشاخص بهارسی عوامل موثر بر رب ARDLنتایج آزمون (: 6دول )ج

Variable Coefficient t-Statistic Prob.* 

 0.0000 7.304115 2.176996 (-1بهای تولید کننده مصالح ساختمانی )شاخص 

 0.6787 0.421505 0.037897 یثابت ناخالص ساختمان بخش دولت هیسرما لیتشک

 0.0366 2.268326- 0.165934- (-1) یثابت ناخالص ساختمان بخش دولت هیسرما لیتشک

 0.0441 2.174106 0.000331 یصادر شده مناطق شهر یساختمان یهاتعداد پروانه

 0.0215 2.531779- 63.10676- عرض از مبدا

 F 165.3146ه مقدار آمار

 0.000000 اری آزمونسطح معنی د

Adjusted R-squared 0.969038 

R-squared 0.974936 

 

استفاده   shwartzاز روش  يمورد بررس يبا توجه به طول دوره زمان نهيوقفه به نييمنظور تعبهر ابتدای کار، د

است.  داريمعن ی، مدل برآوردFتوجه به آماره  با شده است. نيي( تع1,1,0مدل ) نيدر ا نهيشده است که وقفه به

 .باشدي( مناسب م98.9شده ) ليتعد Rآماره مقدار  براساسمدل  يدهندگحيقدرت توض

 داريمثبت و معن يمصالح ساختمان دکنندهيتول یساله شاخص بها کيوقفه  ريتاث شوديهمان طور که ملاحظه م

بر شاخص  داريو معن يمنف ريدوره وقفه تأث کيبا  يثابت ناخالص ساختمان بخش دولت هيسرما ليتشکاست. 

در  داريمثبت و معن ريتأث زيصادر شده ن يساختمان یهادارد. تعداد پروانه ياختمانمصالح س دکنندهيتول یبها

 یهاتعداد پروانه شيافزا گريدارد. به عبارت د يمصالح ساختمان دکنندهيتول یدرصد بر شاخص بها 5سطح 

 جه،ينت ني. ادهديم شيآن را افزا متيشده و شاخص ق يصادره باعث فشار تقاضا بر مصالح ساختمان يساختمان

 نهيشده و هز يباعث فشار تقاضا بر مصالح ساختمان با روند فعلي ساخت مسکن شياول مطالعه را که افزا هيفرض

  .کنديم دييتأ دهديم شيساخت مسکن را افزا



 15                                       مسکن  یان متقاض یساخت مسکن و آثار سوء آن بر استطاعت مال  هاییاستس 

 

 ه کل امور اقتصادی و دارایی آذربایجان شرقی ادار

 

 دوم فرضيه. ارائه شده است (7در جدول ) دومبرای فرضيه  ARDLخلاصه نتايج آزمون دوم: رضيه ف آزمون

 باشد: صورت زير ميبه

 دارد.  یداريمسکن، آب، برق گاز اثر مثبت و معن یبر متوسط سالانه شاخص بها يمصالح ساختمان متيق ▪

 مسکن، آب، برق گاز یمتوسط سالانه شاخص بهارسی عوامل موثر بر رب ARDLنتایج آزمون (: 7جدول )

Variable Coefficient t-Statistic Prob.* 

 0.8768 0.168592- 0.045182- (-1) مسکن، آب، برق گاز یمتوسط سالانه شاخص بها

 0.0622 2.905271 0.526819 (-2) مسکن، آب، برق گاز یمتوسط سالانه شاخص بها

 0.2128 1.577633 0.145503 یمصالح ساختمان دکنندهیتول یشاخص بها

 0.0106 5.722720 0.469450 (-1) یمصالح ساختمان دکنندهیتول یشاخص بها

 0.0369 3.596423 0.478393 (-2) یمصالح ساختمان دکنندهیتول یشاخص بها

 0.1641 1.833259- 0.020931- یمناطق شهر دیجد یهادر ساختمان یبخش خصوص یگذارهیسرما

 0.4228 0.925782- 0.011317- (-1) یمناطق شهر دیجد یهادر ساختمان یبخش خصوص یگذارهیسرما

 0.0732 2.708943- 0.029196- (-2) یمناطق شهر دیجد یهادر ساختمان یبخش خصوص یگذارهیسرما

 0.0955 2.404601 0.011492 بانک مسکن ییاعطا لاتیتسه

 0.0226 4.341415 0.029584 (-1)بانک مسکن ییاعطا لاتیتسه

 0.1329 2.049259 0.014974 (-2)بانک مسکن ییاعطا لاتیتسه

 7.87E-06 -0.717192 0.5251- یصادر شده مناطق شهر یساختمان یهاپروانه

 5.79E-05 3.922971 0.0295 (-1) یصادر شده مناطق شهر یساختمان یهاپروانه

 5.53E-05 2.152867 0.1204 (-2) یصادر شده مناطق شهر یساختمان یهاپروانه

 4.56E-06 0.169120 0.8765 درآمد سرانه

 6.38E-05 -2.264062 0.1085- (-1) درآمد سرانه

 4.34E-05 -1.222075 0.3089- (-2) درآمد سرانه

 0.0267 4.074218- 17.02724- عرض از مبدا

 F 21200.76ه مقدار آمار

 0.000000 اری آزمونسطح معنی د

Adjusted R-squared 0.999992 

R-squared 0.999945 

 



 16                                       مسکن  یان متقاض یساخت مسکن و آثار سوء آن بر استطاعت مال  هاییاستس 

 

 ه کل امور اقتصادی و دارایی آذربایجان شرقی ادار

 

  Rباشد و طبق آماره  دار بودن کل مدل برآوردی می حاکی از معنی   Fآماره  ( گزارش شده است.  7نتایج برآورد مدل در جدول )

متوسط سالانه شاخص بهای مسکن،  باشد. طبق ضرایب به دست آمده  دهندگی مدل مناسب می تعدیل شده نیز قدرت توضیح 

در سال    یمصالح ساختمان  یدکنندهتول  یشاخص بهادار بر خود دارد. تأثیر  آب، برق و گاز با وقفه دو ساله تأثیر مثبت و معنی 

گذاری بخش خصوصی  باشد. سرمایه دار و مثبت می های یک و دو ساله دارای تأثیر معنی باشد اما وقفه دار نمی مورد بررسی معنی 

دار بر متغیر  باشد. تسهیلات اعطایی بانک مسکن با وقفه یک ساله تأثیر مثبت و معنی دار بر متغیر وابسته نمی ثیر معنی أدارای ت 

دار بر شاخص بهای مسکن، آب، برق و گاز  های صادر شده نیز با وقفه دو ساله تأثیر مثبت و معنی بسته دارد. تعداد پروانهوا

های گذشته افزایش عرضه مسکن در کاهش قیمت مسکن موفق نبوده و تأثیر  توان گفت سیاست دارد. به عبارت دیگر می 

 عکس داشته است که نتیجه آن افزایش شاخص بهای مسکن، آب، برق و گاز بوده است. 

 و پیشنهادات گیریتیجهن

باشد در این های تامین مسکن شهروندان بیش از پیش ضروری می، اعمال تغییرات در سیاستنتایج حاصلهباتوجه به 

 باشد:های تامین مسکن موثر تواند در اعمال تغییرات بر سیاستراستا توجه به موارد زیر می

گردد. سازی، نهضت ملی و ... به پیمانکاران ارائه میهای مسکن در قالب مسکن مهر، انبوهدر حال حاضر وام .1

دهند. چه بسا که پیمانکاران پس از دریافت وام و در موعد مقرر مسکن را به متقاضیان تحویل نمیدرصورتی

های غیرنقدی از قبیل طلا، ارز، مصالح مختلف ساختمانی )مانند پیمانکاران با تبدیل وام نقدی گرفته شده به دارایی

آهن، سیمان و ...( و سایر کالاهای سود آور، در وهله اول به دنبال کسب سود چندین برابری از محل افزایش قیمت 

باشند. در این صورت بدیهی است که علاوه بر این کالاها و سپس ساخت مسکن تعهد شده دولت به متقاضیان می

ها و تکرار چرخه افزایش تورم در همه به کمبود این کالاها در بازار مصرف، موجب افزایش قیمت آندامن زدن 

دهد سیاست حاکم بر ساخت و توسعه بازار مسکن، تنها گردند. این روند نشان میها و بویژه بخش مسکن میبخش

ای پیمانکار سودجو شده و تبعات اقتصادی، فرهنگی، اجتماعی و سایر برداری مالی عدهموجب افزایش ثروت و بهره

شود که ای بسا تا چندین نسل باید متحمل خسارات گیر عده کثیری از افراد جامعه میموارد منبعث از آن دامن

  وجود آمده باشند.ناشی از شرایط به

صورت مستقیم بصورت ارائه زمین با قیمت صفر و ارائه وام به 70و  60های دهه چرا سیاست تامین مسکن همانند .2

توسط خود متقاضی )در قالب یک یا دو طبقه( کنار گذاشته  و بدون واسطه به متقاضیان مسکن جهت ساخت خانه

های آپارتمانی مسکونی دهد ارائه مسکن در قالب مجتمعهای گذشته نشان میتجربه سالشود؟ شده و دنبال نمی

اندرکاران مربوطه های مسکن کارکنان، باعث فساد مالی و رانت برای دستبه کامندان ادارات و از طریق تعاونی

های مالی و فشار اقتصادی ناشی از آن بر کارکنان دولت، در موارد متعددی شده و در نهایت علی رغم تحمیل هزینه

که با ارائه زمین با قیمت صفر به کارکنان و سایر متقاضیان عایدی مطلوبی نداشته است. در صورتی برای کارکنان
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ها، ها از طریق ارائه وام برای تامین مصالح ساختمانی و کوتاه نمودن منافع سوداگران این بخشو حمایت از این گروه

 توان مشکل مسکن برای اقشار مختلف را مرتفع نمود. می

صورت عمودی و ایجاد سازی بهباتوجه به منابع فراوان و خدادادی ایران از لحاظ زمین، چه ضرورتی برای انبوه .3

های آپارتمانی با متراژهای کوچک وجود دارد؟ باتوجه به اینکه تاثیر چنین واحدهایی بر فرهنگ خانوارها و مجتمع

 باشد.   بافت شهری در درازمدت کاملا مشخص می

های شهری مانند آب، شود؟ اگر مشکل در تامین زیرساختصورت افقی دنبال نمیچرا گسترش بافت شهری به .4

های در دست ساخت در اطراف شهر بزرگی مانند چرا اکثر شهرک ،باشدبرق، گاز، آب شهری، فاضلاب و ... می

عنوان مثال تعدادی مجتمع و واحد کنند؟ بههای بزرگ و در فازهای متفاوت توسعه پیدا میصورت مجتمعتبریز به

با این وجود ساخت  در یک فاز و تعدادی مجتمع و واحد در فاز دیگری با فاصله زیاد از فاز اول ساخته شده است،

 سازی موجودباشد و تکمیل نشده است. این نوع ساخت و ساز و پراکندهو ساز در هر دو فاز ناقص و پراکنده می

باشد. بنابراین ساخت افقی واحدهای مسکونی پذیر میها برای همه فازها امکاندهد که تامین زیرساختنشان می

نه اینکه چندین مجتمع یا واحد مسکونی بصورت  ،در همه فازها دنبال نمود ساخت مرحله به مرحلهتوان با را می

سازی در فازهای پراکنده در تعداد محدودی از فازهای یک شهرک ساخته شود. بدیهی است با این روند پراکنده

بر خواهد بود. درصورتیکه با تکمیل مرحله به مرحله هر فاز، زندگی و مختلف، آبادانی و توسعه شهرک نیز زمان

 تر خواهد بود.نشاط اجتماعی در آن منطقه ملموس
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