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 چکیده
مت زمین و قیمت مسکن در ایران بر هدف پژوهش حاضر، بررسی ارتباط متقابل بین قی

( و با استفاده 3102هایژن و آلن ) الگوی اساس دیدگاه علیت متقابل است. از این رو بر اساس

ای، به بررسی این موضوع در از سیستم معادلات همزمان و روش حداقل مربعات دو مرحله

ده است. نتایج پرداخته ش 0230تا فصل چهارم سال  0211زمانی فصل اول سال  فاصله

علی دوطرفه بین  حاصل از آزمون علیت تودا و یاماموتو و آزمون هاسمن حاکی از وجود رابطه

قیمت زمین و قیمت مسکن بوده و نتایج حاصل از برآورد مدل با استفاده از روش حداقل 

ای نشان داده است که افزایش قیمت زمین باعث افزایش قیمت مسکن مربعات دو مرحله

د شود. بنابراین با توجه به وجوافزایش قیمت مسکن نیز باعث افزایش قیمت زمین می شده و

شود که به خاطر خاص بودن علیت دوطرفه بین قیمت زمین و قیمت مسکن، پیشنهاد می

نگهداری آن( با استفاده از  های زمین مثل )مستهلک نشدن و پایین بودن هزینهویژگی

سازی زمین داشته و ی و تشویقی خاص، سعی در کاهش ذخیرهممانعت -های مالیاتیسیاست

با کاهش بیکاری و افزایش درآمد و تقاضا باعث انتقالاتی متناسب، هم در سمت عرضه و هم 

 تقاضای زمین داشته باشند.  

 قیمت زمین، قیمت مسکن، علیت تودا و یاماموتو، معادلات همزمان. های کلیدی:واژه
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 مقدمه -1
شهرها و افزایش جمعیت شهری، باعث  العادهمیلادی، رشد فوق 0311 از حدود دهه

ها و اسکان بشر شده است. این تحول در کشورهای جهان، تحول الگو و نظام سکونتگاه

آهنگ و کیفیت متفاوتی دارد. دسترسی به زمین مناسب، کافی و ارزان قیمت به عنوان 

کشورها بویژه کشورهای  مشترک همه شهری، دغدغه لین گام مورد نیاز رشد و توسعهاو

گیری توسعه و گسترش شهرها است. جهان سوم است. زمین عنصر اساسی در شکل

زمین از یکسو و تقاضای روز افزون برای آن از طرف دیگر سبب شده  محدودیت عرضه

ریزی در شهرها تبدیل گردد. این محدودیت نامهزمین به یکی از ضروریات بر است تا مسئله

شود که قیمت آن به سرعت عرضه، در مقابل تقاضای روز افزون جمعیت شهری باعث می

های شهری با مشکل مواجه شود. آن برای سکونت و نیز اجرای طرح افزایش یابد و تهیه

نابع تخصیص مترین متغیر بخش زمین و مسکن است که وظایف قیمت به عنوان اساسی

گذاران را به عهده دارد ) خاکپور های لازم به سرمایهعلامت رسانی و ارائهاقتصادی، اطلاع

اند، قیمت مسکن و قیمت زمین انجام گرفته (. اکثر مطالعاتی که در زمینه0232و صمدی، 

 کهطوریاند. بهبه قیمت مسکن یا قیمت زمین شهری به صورت جداگانه نگریسته

یر عنوان متغ اند، اغلب قیمت زمین را بهوهشگرانی که بر قیمت مسکن متمرکز شدهپژ

را  اند، قیمت مسکنزا در نظر گرفته و پژوهشگرانی که بر قیمت زمین متمرکز شدهبرون

 طهکه در حیاند. بر این اساس با توجه به اینزا در نظر گرفتهعنوان یک متغیر برون به

ان، تحقیقات قبلی انجام شده در داخل، اغلب به عوامل تاثیرگذار بر بررسی پژوهشگر

 اند، از اینرو پژوهشقیمت مسکن در مناطق خاص یا تحلیل توزیع فضایی زمین پرداخته

زایی قیمت مسکن و قیمت زمین را مورد مطالعه قرار داده و به دنبال حاضر، ماهیت درون

مین شهری در ایران در قالب معادلات همزمان، بررسی ارتباط بین قیمت مسکن و قیمت ز

تا فصل چهارم سال  0211زمانی فصل اول سال  و در فاصله 2SLSبا استفاده از روش 

شود به این صورت است که است. سوالی که در راستای هدف پژوهش مطرح می 0230

خ پاس آیا ارتباط دوطرفه بین قیمت مسکن و قیمت زمین وجود دارد؟ برای رسیدن به

مطرح شده به این صورت است که ارتباط دوطرفه بین قیمت  سوال پژوهش نیز فرضیه

  مسکن و قیمت زمین وجود دارد.

 های نظری در زمینهسازماندهی مقاله به این صورت است که در قسمت دوم، دیدگاه

ر دپژوهش ارائه شده است.  ارتباط بین قیمت مسکن و قیمت زمین مطرح شده و پیشینه
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ها و روش تخمین پرداخته اقتصاد سنجی، پایگاه داده الگویقسمت سوم نیز به معرفی 

ری و گیهای تجربی و تفسیر نتایج آورده شده است. نتیجهشده و در قسمت چهارم یافته

 دهد.پیشنهادهای سیاستی نیز قسمت پایانی پژوهش را تشکیل می

 ن قیمت مسکن و قیمت زمینارتباط بی های نظری در زمینهدیدگاه -2 
 توان به سه دیدگاه زیر اشاره نمود:بین قیمت مسکن و قیمت زمین می در خصوص رابطه

 خرید زمین، هزینه بر اساس این دیدگاه قیمت مسکن شامل هزینه: 1الف( دیدگاه هزینه

از  زئیباشد. از اینرو قیمت زمین به عنوان جبازاریابی و سود توسعه می توسعه، هزینه

( مدعی 3111) 2( و باوو3112) 3گذارد. یانگهای مسکن، بر قیمت مسکن تاثیر میهزینه

زمین بوده و افزایش قیمت زمین  دلیل کمبود عرضه اند که افزایش قیمت مسکن بهبوده

شود که این نظر در برخی از مطالعات انجام شده نیز باعث افزایش قیمت مسکن می

ریزی دولت در ( در انگلستان، برنامه0381) 1بر اساس مطالعه اوانسحمایت شده است. 

زمین را محدود کرده و در نتیجه باعث افزایش قیمت زمین و به  استفاده از زمین، عرضه

( و 0331) 1همچنین پنگ و ویتون شده است.دنبال آن باعث افزایش قیمت مسکن 

های بالاتر مسکن زمین منجر به قیمت اند که محدویت عرضه( نشان داده3111) 6هویی

اند که دلیل ( نیز به این نتیجه رسیده3111و همکاران ) 1کنگ شده است. گلیسردر هنگ

 اصلی بالا بودن قیمت مسکن در شهرهای ایالات متحده، محدودیت زمین بوده است.

 00( و مانینق0311) 01(، ویت0310) 3ماس: 8ب( دیدگاه تقاضای مشتق شده

، دهداند که نشان میبازار زمین را مطرح کرده ، مدل تئوری تقاضای مشتق شده(0388)

قیمت مسکن  زمین تقاضای مشتق شده از خدمات مسکن بوده و قیمت زمین بوسیله

                                                 
0 The Cost-Driven Perspective 
3 Yang 

2 Bao 
1 Evans 

1 Peng & Wheaton 
6 Hui 

1 Glaeser 

8 The Derived Demand Perspective 

3 Muth 
01 Witte 

00 Manning 
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( نیز از تاییدکنندگان این نظر 3111) 3( و لیو و جیانق3111) 0شود. زو و دونقتعیین می

ر، قیمت بازا ساز و کارمسکن، از طریق  ای واقعی و سوداگرانهکنند که تقاضبوده و بیان می

ش که افزایطوریشود. بهمسکن را تعیین کرده ولی تقاضای زمین از مسکن مشتق می

 شود که تقاضای مسکن بیش از عرضههای واقعی چین، باعث میتقاضا در بازار دارایی

 خود قیمت نوبههم به  سکن شود که آنبازار افزایش یافته و منجر به افزایش قیمت م

( 0361( و ماس )0361) 2دهد. از منظر فضای اقتصاد شهری، آلونسوزمین را افزایش می

مسکن  های بالاتردهد قیمتاند که نشان مینیز به تعیین تابع قیمت پیشنهادی پرداخته

 شود.های بالاتر زمین میباعث قیمت

بر اساس این دیدگاه یک ارتباط علی دوطرفه بین قیمت : 4ج( دیدگاه علیت متقابل

که از دیدگاه تقاضا، افزایش قیمت مسکن منجر طوریمسکن و قیمت زمین وجود دارد. به

به افزایش قیمت زمین شده و از دیدگاه عرضه نیز قیمت زمین عامل افزایش قیمت مسکن 

زمین، مشتق شده از تقاضای  باشد. به اینصورت که در دیدگاه تقاضا چون تقاضایمی

مسکن است بنابراین با افزایش تقاضا و قیمت مسکن، تقاضا و قیمت زمین هم افزایش 

ا باشد، بیابد و در دیدگاه عرضه چون زمین عامل تولیدی مورد استفاده در مسکن میمی

اهد وتولید، قیمت مسکن افزایش خ تولیدی )زمین( و افزایش هزینه افزایش قیمت نهاده

اند که قیمت مسکن تنها عامل ( نشان داده3111) 6( و کو3111) 1یافت. هوانگ

ه، بلکه قیمت مسکن نبود کنندهقیمت زمین و قیمت زمین تنها عامل تعیین کنندهتعیین

( بیان 3112) 1قیمت مسکن و قیمت زمین یک ارتباط علی دوطرفه دارند. لیو و لیو

تلف، های مخی بین قیمت مسکن و قیمت زمین بر اساس دورهکنند که باید ارتباط علمی

های واقعی مورد دارایی های مختلف توسعهزمین و حالت های مختلف عرضهسیاست

( نیز نشان داده است که در ایالات متحده، 0336) 8تجزیه و تحلیل قرار گیرد. پوتپان

قیمت مسکن قرار گرفته و قیمت  داری تحت تاثیرطور معنیاجاره مسکن و قیمت زمین به
                                                 

0 Zhu & Dong 

3 Liu & Jiang 
2 Alonso 

1 The Mutual Causation Perspective 
1 Huang 

6 Qu 

1 Liu & Liu 

8 Potepan 
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گیرد ولی ارتباط بین اجاره مسکن قرار می مسکن نیز تحت تاثیر قیمت زمین و اجاره

 0دار نبوده است.مسکن و قیمت زمین معنی

که طوریشود. به، قیمت مسکن توسط اصول بنیادین اقتصادی تعیین میمناطق شهریدر 

صاد زای اقتروع کرده و با استفاده از متغیرهای بروننیز از عرضه و تقاضا ش مبانی نظری

ین پردازند. او ساز به توضیح قیمت مسکن می ساخت کلان نظیر درآمد، جمعیت و هزینه

عوامل به عرضه و تقاضای بازار مسکن مربوط بوده و بر این اساس تاثیر آنها بر قیمت 

از اهمیت  3تغیرهای بنیادی اقتصاد شهریباشد. از اینرو، این ممسکن اغلب قابل برآورد می

. منکیو 2توانند تفاوت قیمت مسکن بین شهرها را تفسیر کنندای برخوردار بوده و میویژه

جمعیتی در قیمت مسکن در ایالات متحده  ( به بررسی تاثیر تغییرات عمده0383) 1و ویل

اند که یک ارتباط مثبت و ( نیز به این نتیجه رسیده0386) 1پرداخته و فورتورا و کوشنر

( با استفاده از یک 0386) 6قوی بین درآمد متوسط و قیمت مسکن وجود دارد. مانینق

ت. در اسای به بررسی تنوع قیمت مسکن در بین شهرها پرداخته مدل تعادلی تک معادله

سکن م متغیر مستقل از تقاضا و عرضه 06این مطالعه، مدل تجربی به کار برده شده شامل 

( با 3111) 1دهند. شن و لیودرصد از تغییرات قیمت مسکن را توضیح می 8/68بوده که 

 01دیتا به بررسی ارتباط بین قیمت مسکن و عوامل اقتصادی در استفاده از روش پنل

اند. نتایج حاصل از مدل پرداخته 3113تا  0331زمانی  شهر از کشور چین در فاصله

شده در این پژوهش نشان داده است که چهار متغیر خانوارهای لگاریتمی به کاربرده 

لی های شغشهری از قبیل درآمد قابل تصرف سرانه، جمعیت، نرخ بیکاری و میزان فرصت

                                                 
های دیگر مانند گذاری دارایی و عوامل موثر بر آن یک سری مدللازم به ذکر است که در خصوص قیمت 0

و آربیتراژ نیز وجود دارند. با توجه به اینکه در این مطالعه، هدف پژوهش، بررسی  CAPMهای مدل

 ها اجتناب شده است.و قیمت زمین است، از اینرو از پرداختن به این مدلزایی قیمت مسکن درون
3 Urban Economic Fundamental Variables 

 شود. به عنوان مثال، در طرفمتغیرهای بنیادی اقتصاد، به عوامل موثر بر طرف عرضه و تقاضا گفته می 2

مزد، قیمت مواد اولیه و انرژی و در طرف ها مانند دستعرضه، متغیرهایی مانند تکنولوژی، قیمت نهاده

کننده، قیمت کالاهای جانشین و مکمل، از متغیرهای تقاضا نیز متغیرهایی مانند قیمت کالا، درآمد مصرف

 شوند.بنیادی اقتصاد محسوب می
1 Mankiw & Weil 

1 Fortura & Kushner 
6 Manning 

1 Shen & Liu 
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درصد از تغییرات قیمت مسکن را  61داری بر قیمت مسکن داشته و حدود تاثیر معنی

مشتمل بر متغیرهای درآمد سرانه، ( با استفاده از مدلی 0333) 0دهند. کوگلیتوضیح می

و ساز، به این نتیجه های شغلی و مجوز ساخت اشتغال، تعداد خانوارها، میزان فرصت

دهند. درصد از تغییرات قیمت مسکن را توضیح می 11الی  01است که این عوامل رسیده 

در  یمت مسکنق است که استفاده از وقفههای دیگر این مطالعه نشان داده همچنین یافته

 بینی مدل و خوبی برازش و بیشتر شدن ضرایب معادلهمدل منجربه بهبود قدرت پیش

شده است که علاوه بر شرایط اقتصادی،  گیرینتیجهشده و از اینرو  31/1رگرسیونی از 

( 0330) 3اپوترب باشد.های مهم قیمت مسکن میکنندهبینیقیمت مسکن نیز از پیش وقفه

به  0331تا  0381و سال  0381تا  0381زمانی سال  های دورهستفاده از دادهنیز با ا

شهر از ایالات متحده پرداخته است.  33بررسی تاثیر قیمت زمین بر قیمت مسکن در 

تغییرات  وسیله نتایج نشان داده است که تنها بخش کوچکی از تغییرات قیمت مسکن به

 شود.قیمت زمین توضیح داده می

قیمت مسکن، هرچند مطالعات کمتری بر  مقایسه با مطالعات انجام گرفته در زمینهدر 

اند. اما در مجموع، های شهری در شهرها متمرکز شدهقیمت زمین کنندهعوامل تعیین

های قیمت زمین کارگیری داده( با به0388اند. مانینق )چارچوب تحلیلی مشابهی داشته

های به بررسی عوامل موثر بر قیمت زمین 0381حده و در سال شهر ایالات مت کلان 31

ساخت و ساز،  شهری پرداخته است. نتایج مطالعه حکایت از آن داشته است که هزینه

های رشد جمعیت، تراکم جمعیت و شرایط آب و هوایی شهری و درآمد خانوارها از گروه

( 3111و همکاران ) 2دارند. هاردیهداری بر قیمت زمین شهری درآمدی بالا، تاثیر معنی

شهر  0113و تحلیل کاربری زمین در های سنتی، به تجزیه زمین بر اساس دو مدل اجاره

که نتایج پژوهش نشان داده است که قیمت طوریاند. بهدر جنوب ایالات متحده پرداخته

های واقعی، اییهای کشاورزی، با سهم زمین، جمعیت، درآمد خانوارها، قیمت دارزمین

اند که ارزش ( نشان داده3118) 1باشد. داویس و پولومبوهزینه و شهرنشینی در ارتباط می

بوده و در پایان  0381 های مسکونی در شهرها بیشتر از ارزش زمین در اواسط دههزمین

درصد از ارزش کل بازار مسکن را به خود  11های مسکونی نیز ارزش زمین 3111سال 
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( 3110و همکاران ) 0کلپبوده است.  0381 درصد در دهه 23تصاص داده که بیشتر از اخ

وان عن با استفاده از متغیرهای ارزش زمین، تغییر تراکم جمعیت و درصد کار در خانه به

متغیرهای وابسته در قالب معادلات همزمان و با استفاده از روش حداقل مربعات سه 

های متغیر وابسته در هر معادله، الگوی اتو است که وقفهیده ای به این نتیجه رسمرحله

تری از خود نشان داده و در نتیجه توجه بر تغییرات پویا ضروری است، حتی رگرسیو قوی

اگر تمرکز اصلی پژوهش، روابط مقطعی باشد. در ادبیات مربوط به ارتباط بین قیمت 

شود. اولین روش استفاده از آزمون میاز دو روش استفاده  معمولامسکن و قیمت زمین، 

های فصلی )شاخص ( با استفاده از داده3116) 3همجمعی و علیت گرنجری است. اوی و لی

 3111تا  0331زمانی  بازار مسکن و زمین در فاصله قیمت( کشور سنگاپور، به مطالعه

است که قیمت  فولر و جوهانسن نشان داده -اند. نتایج حاصل از آزمون دیکیپرداخته

مسکن و قیمت زمین در بلندمدت همجمع بوده و نتایج حاصل از الگوی تصحیح خطای 

برداری نشان داده است که قیمت مسکن علت گرنجری قیمت زمین بوده ولی علیت 

های معکوس از قیمت زمین به قیمت مسکن تایید نشده است. روش دوم استفاده از مدل

زایی بین قیمت مسکن و قیمت زمین وجود ماهیت درونمعادلات همزمان برای آزمون 

( نشان داده است که بازارهای مسکن، زمین و اجاره هرسه با 0336باشد. پوتپان )می

ای مسکن، متغیره یکدیگر در ارتباط بوده و متغیرهای قیمت مسکن، قیمت زمین و اجاره

که با استفاده از روش حداقل طوریزا هستند که با یکدیگر در تعامل قرار دارند. بهدرون

اند که قیمت ای و در قالب مدل معادلات همزمان به این نتیجه رسیدهمربعات دو مرحله

شوند. همچنین زا تعیین میزا و درونمسکن از عوامل برون مسکن، قیمت زمین و اجاره

ن بین قیمت مسکن، ( نیز یک مدل معادلات همزما3116) 2طور مشابه، وانگ و کوگلیبه

-( با اندازه0382) 1های شغلی ایجاد کرده و اوزانه و تیبودیمسکن و میزان فرصت عرضه

های کلان شهر در ایالات متحده و تقسیم بازار دارایی ناحیه 11گیری تنوع قیمت در 

ار رواقعی به بازار مسکن و اجاره، وجود ارتباط بین قیمت مسکن و اجاره را مورد تایید ق

 اند. داده
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اند. طرفه بین قیمت مسکن و قیمت زمین رسیدهبرخی از مطالعات نیز بر وجود ارتباط یک

نشان داده است که قیمت  3111تا  0333های فصلی سال ( با استفاده از داده3111) 0زو

قیمت  معنی برداری بر قیمت زمین داشته ولی قیمت زمین تاثیر بیمسکن تاثیر معنی

( با استفاده از 3116) 2( و فنق و لیو3111) 3طور مشابه، لیکن دارد. همچنین بهمس

های فصل اول سال و داده 3111تا آوریل سال  3113سال  های ماهانه از ژانویهداده

اند که قیمت مسکن علت به ترتیب به این نتیجه رسیده 3111تا فصل دوم سال  0388

این  . بهنیستمت زمین علت گرنجری قیمت مسکن گرنجری قیمت زمین بوده ولی قی

صورت که تغییرات قیمت مسکن بر تغییرات قیمت زمین تاثیرگذار بوده ولی تغییرات 

( اگرچه با استفاده از 3112) 1قیمت زمین تاثیری بر قیمت مسکن ندارد. گاوو و ماوو

با  3113تا  0333های واقعی از سال فصلی از شاخص قیمت زمین و قیمت دارایی نمونه

نجری اند که علیت گربه این نتیجه رسیده برآورد مدلبه کارگیری آزمون علیت گرنجری و 

دوم قیمت زمین به قیمت مسکن  دوم قیمت مسکن به قیمت زمین و از وقفه از وقفه

دار قیمت مسکن چهارم، نتایج حاکی از وجود تاثیر معنی وجود دارد ولی بر اساس وقفه

 1زمین و عدم تاثیر قیمت زمین بر قیمت مسکن بوده است. همچنین، کوانگ بر قیمت

تا فصل دوم سال  0333های فصل اول سال طور مشابه با استفاده از داده( نیز به3111)

اند که (، به این نتیجه رسیده3112گاوو و ماوو ) از همان منبع مربوط به مطالعه 3111

کن مدت هم قیمت مست زمین تاثیر داشته ولی در کوتاهدر بلندمدت قیمت مسکن بر قیم

 بر قیمت زمین تاثیر داشته و هم قیمت زمین بر قیمت مسکن تاثیر داشته است. 

ای، به ( در پژوهشی با استفاده از روش حداقل مربعات دو مرحله3102) 6هایژن و آلن

 ت همزمان در فاصلهبررسی ارتباط بین قیمت مسکن و قیمت زمین در قالب مدل معادلا

اند. در این پژوهش، از دو متغیر قیمت مسکن و قیمت پرداخته 3111تا  3111زمانی سال 

زا برای قیمت زمین و هفت متغیر زا و پنج متغیر برونزمین به عنوان متغیرهای درون

زا برای قیمت مسکن استفاده شده است. بر اساس نتایج پژوهش قیمت مسکن و برون
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ر تری بزا بوده و در حالت کلی، قیمت مسکن تاثیر قویزمین دارای ارتباط درون قیمت

عنوان یک عامل  تنها بهقیمت زمین داشته است. همچنین درآمد قابل تصرف سرانه، نه

مهم تاثیرگذار بر قیمت زمین بوده است بلکه دارای تاثیر مستقیم بر قیمت مسکن نیز 

بل ق ی دیگر مطالعه حاکی از آن است که قیمت مسکن دورهها. همچنین یافتهبوده است

دهد که افزایش قیمت مسکن، تاثیر بیشتری بر قیمت مسکن داشته و نشان می درجه

 دهد.قیمت انتظاری مسکن را نیز افزایش می

، به بررسی دیتای پویاپنلای با استفاده از روش ( در مطالعه3100و همکاران ) 0هونگیان

های واقعی در شهرهای پکن، بین قیمت مسکن و قیمت زمین در بازار دارایی ارتباط

اند. نتایج پرداخته 3113تا  3110زمانی  کینگ در فاصلهشانگهای، تیانجین و چونگ

ست. اتعادلی بلندمدت بین مسکن شهری و بازار زمین بوده  پژوهش حاکی از وجود رابطه

داده است که قیمت زمین علت گرنجری قیمت مسکن همچنین نتایج دیگر مطالعه نشان 

 بوده ولی عکس آن صادق نبوده است.

( در پژوهشی با استفاده از مدل تصحیح خطای برداری به بررسی 3100) 3آلتوزارا و استبان

سال  زمانی فصل اول علیت گرنجری بین قیمت زمین و قیمت مسکن در اسپانیا در فاصله

اند. نتایج پژوهش حاکی از وجود ارتباط دوطرفه پرداخته 3101تا فصل دوم سال  3111

که علیت از بازار مسکن به بازار زمین آشکار بوده، در طوریبین هردو بازار بوده است، به

دار بوده ولی بسیار ضعیف که علیت در جهت مخالف، هرچند از نظر آماری معنیحالی

 باشد.می

ای با استفاده مدل تصحیح خطای برداری و در طالعه( در م3101و همکاران ) 2بوراسا

اند که در ارزیابی عوامل تاثیرگذار بر به این نتیجه رسیده 3118تا  0318زمانی  فاصله

قیمت مسکن، نسبت اهرمی زمین )نسبت زمین به ارزش دارایی( از اهمیت خاصی 

اثیر تغییرات در اهرم که تغییرات قیمت واقعی مسکن تحت تطوریبرخوردار بوده، به

سال قرار گرفته  11تا  21واقعی و رشد جمعیت سنی  زمین، تولید ناخالص داخلی سرانه

 و تغییرات نسبت اهرمی زمین نیز تابعی از تغییرات تولید ناخالص داخلی سرانه و هزینه

 باشد.واقعی ساخت و ساز می
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 زمانی سال پکن در فاصله ( در پژوهشی به بررسی تغییرات قیمت زمین در3113لی )

پرداخته است. نتایج مطالعه بر اساس انواع مختلف رگرسیون که در آنها  3111تا  0332

انواع زمین و متغیرهای توضیحی برابر جمعیت،  متغیر وابسته برابر متوسط قیمت سالانه

-مایهسرهای ثابت، اشتغال، متوسط دستمزد، گذاری داراییتولید ناخالص داخلی، سرمایه

گذاری در مسکن و درآمد محلی بوده است، حاکی از آن است که افزایش قیمت زمین 

 )در انواع مختلف زمین( به دلیل افزایش تقاضا برای مسکن بوده است.

شهر کلان 31ای با استفاده از مشاهدات فصلی برای ( در مطالعه3118و همکاران ) 0کیم

به بررسی ارتباط علی بین ارزش  3111تا  0381ال زمانی س از ایالات متحده در فاصله

 علی اند. نتایج پژوهش حکایت از وجود رابطهزمین مسکونی و قیمت مسکن پرداخته

که افزایش اولیه در طوریدوطرفه بین ارزش زمین مسکونی و قیمت مسکن داشته، به

ز تعداد زیادی و سا قیمت مسکن باعث خواهد شد تا سازندگان مسکن اقدام به ساخت

مسکن نمایند که آن نیز سازندگان مسکن را وادار به تقاضای بیشتری از زمین خواهد 

نمود که حتی حاضر به پرداخت قیمت بالاتر نیز خواهند شد. همچنین در این مطالعه، 

مین و ز ناپذیری عرضهکشش وسیله وجود علیت از قیمت زمین به قیمت مسکن نیز به

 های استفاده از زمینیار سختگیرانه و دقیق دولتی حاکم بر سیستموجود قوانین بس

 توضیح داده شده است.

ارتباط بین  توان بیان داشت؛ مطالعات خارجی که در زمینهبندی کلی میدر یک جمع

ه از شوند. یک گرواند، به سه دسته تقسیم میقیمت مسکن و قیمت زمین انجام گرفته

وان به تاند که میجود ارتباط از قیمت مسکن به قیمت زمین رسیدهو مطالعات به نتیجه

(، گاوو و ماوو 0388(، مانینق )0311(، ویت )0310(، ماس )0361مطالعات آلونسو )

( و فنق و لیو 3111(، لیو و جیانق )3111(، لی )3111(، زو )3111(، زو و دونق )3112)

ود ارتباط از قیمت زمین به قیمت مسکن وج ( اشاره نمود. گروه دوم به نتیجه3116)

(، 3112(، یانگ )0331(، پنگ و ویتون )0381توان به مطالعات اوانس )اند که میرسیده

( 3100( و هونگیان و همکاران )3111(، گلیسر و همکاران )3111(، هویی )3111باوو )

ان بین قیمت مسکن وجود ارتباط دوطرفه و یا همزم اشاره نمود. گروه سوم نیز به نتیجه

(، وانگ و 0336توان به مطالعات پوتپان )اند که از آن جمله میو قیمت زمین رسیده

( و هایژن و آلن 3100(، آلتوزارا و استبان )3118(، کیم و همکاران )3116کوگلی )
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ای در رابطه با ارتباط همزمان ( اشاره نمود. بر اساس بررسی نویسندگان، مطالعه3102)

قیمت مسکن و قیمت زمین در داخل انجام نگرفته است، اگرچه مطالعاتی نزدیک با بین 

 شود:موضوع پژوهش کار شده که به چند مورد از آنها اشاره می

کارگیری مدل رگرسیونی وزنی جغرافیایی ( در پژوهشی با به0233رهنما و همکاران )

(GWRو استفاده از اطلاعات بنگاه )مناطق شهر مشهد در سال  های املاک در سطح

، به بررسی و تحلیل توزیع فضایی قیمت زمین و عوامل موثر بر توزیع آن در شهر 0231

اند. نتایج پژوهش حاکی از آن است که میانگین قیمت زمین در شهر مشهد مشهد پرداخته

باشد. همچنین نتایج حاصل از تحلیل فضایی ریال می 0003111برابر با  0231در سال 

های مرکزی و غربی و جنوب غربی شهر مشهد قیمت زمین نشان داده است که در قسمت

 باشد.ها میقیمت زمین بالاتر از دیگر بخش

 وای به نقد و بررسی تاثیر عامل قیمت زمین بر روند ساخت ( در مطالعه0233زیاری )

رایط توپوگرافی، یک تهران و همچنین تفاوت قیمت ناشی از ش منطقه 1 ساز در ناحیه

شکل زمین، بافت و تراکم ساختمانی با استفاده از مدل اقتصادسنجی چند متغیره پرداخته 

ا هیک طی این سال است. بر اساس نتایج مطالعه، آهنگ تغییرات قیمت زمین در منطقه

، همواره 0211یکنواخت نبوده و از نوساناتی برخوردار بوده است. این تغییرات به جز سال 

روندی افزایشی داشته و بر قیمت زمین در این ناحیه افزوده شده است، میانگین رشد 

 6درصد محاسبه شده که گویای تفاوت نسبی در آهنگ تغییرات قیمت  3/30آن  سالانه

 درصد و برای شهر تهران است.

 111آوری شده از ( در پژوهشی با استفاده از اطلاعات جمع0230محمدزاده و همکاران )

به شناسایی عوامل موثر بر قیمت مسکن  0283ساکن در شهر تبریز در سال  خانوار نمونه

نشان  اند. نتایج پژوهشدر شهر تبریز با استفاده از رویکرد اقتصادسنجی فضایی پرداخته

وجود وابستگی فضایی در متغیر قیمت واحدهای مسکونی در مدل  داده است که فرضیه

ای هدسترسی واحد مسکونی به خیابان، مجهز بودن به سیستمتایید شده و متغیرهای 

داری بر قیمت واحدهای گرمایشی و سرمایشی و وضعیت امنیت منطقه اثر مثبت و معنی

مسکونی در شهر تبریز داشته و همچنین قیمت واحدهای مسکونی دارای مصالح و 

، دارای شتی یا چوبیبندی بتونی و فلزی نسبت به واحدهای مسکونی با مصالح خاسکلت

های مسکونی با نمای سنگ مرمر نسبت به واحدهای قیمت بالاتری بوده و ساختمان

 مسکونی با نمای غیر استاندارد یا بدون نما قیمت بالاتری دارند.
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ای با استفاده از روش حداقل مربعات معمولی ( در مطالعه0230خلیلی عراقی و همکاران )

به این  0283تا  0211زمانی  حیح خطای برداری در فاصله( و الگوی تصDOLSپویا )

اند که در بلندمدت، مخارج مصرفی، اعتبارت بانکی و قیمت زمین آثار مثبت نتیجه رسیده

مدت مالکیت اثر منفی بر قیمت حقیقی مسکن داشته است. همچنین در کوتاه و هزینه

ساخت و قیمت با  ت زمین، هزینهنیز اثر افزایش مخارج مصرفی، اعتبارات بانکی، قیم

وده مالکیت منفی ب جاری مثبت و اثر هزینه مسکن بر قیمت حقیقی مسکن در دوره وقفه

 است.

های تابلویی به بررسی ( در پژوهشی با استفاده از روش داده0231عسگری و الماسی )

در بین  مدت(های آن )کوتاهعوامل موثر بر سطح قیمت مسکن )بلندمدت( و نوسان

اند. نتایج مطالعه حاکی از آن پرداخته 0281تا  0211زمانی  های کشور در فاصلهاستان

ها مدت، شاخص قیمت بازار اوراق بهادار )بورس(، سطح عمومی قیمتاست که در کوتاه

گذاری بخش ساخت، قیمت نفت، مقدار سرمایه قبل، قیمت زمین، هزینه در دوره

های بانکی مهمترین عوامل در تعیین نوسانات ار و نرخ سود وامخصوصی، مخارج خانو

های قبل، تعداد روند. در بلندمدت نیز قیمت مسکن در دورهقیمت مسکن به شمار می

خانوار، شاخص بازار اوراق بهادار )بورس(، مخارج خانوار، قیمت طلا و زمین و نظیر اینها، 

 های دیگر مطالعه نشاند. همچنین یافتهسطح قیمت مسکن هستن کنندهعوامل تعیین

داده است که در تعیین قیمت مسکن و نوسانات آن، به ترتیب قیمت زمین، سطح عمومی 

 د.انهای بانکی و قیمت نفت بیشترین اثر را داشتهقبل، نرخ سود وام های دورهقیمت

ثر بر قیمت مسکن ای به بررسی عوامل مو( در مطالعه0288عابدین درکوش و رحیمیان )

اند. نتایج پژوهش حاکی پرداخته 0281تا  0211زمانی  های کشور طی دورهدر بین استان

های شهری مختلف متفاوت از آن است که اثر متغیرهای اقتصادی بر قیمت مسکن در گروه

است. برای مثال در تهران متغیرهایی مانند حجم نقدینگی و درآمد خانوار تاثیر بیشتری 

کشش متغیرها  ر قیمت مسکن نسبت به شهرهای دیگر دارند و در مقابل با مقایسهب

ساخت نقش بیشتری بر قیمت مسکن در  ملاحظه شده است که احتمالا متغیر هزینه

کند. همچنین اثر قیمت زمین بر نقاط شهری کوچک و بزرگ نسبت به تهران ایفا می

 ها تقریبابوده و نقش آن در تمامی گروههای شهری مثبت قیمت مسکن در تمامی گروه

 یکسان بوده است.



  010                          0231/ بهار 0/ شماره سومال / ساقتصاد کاربردی هاینظریهفصلنامه 

بررسی پژوهشگران، تحقیقات قبلی انجام شده در داخل؛  لازم به ذکر است که در حیطه

اغلب به عوامل تاثیرگذار بر قیمت مسکن در مناطق خاص یا تحلیل توزیع فضایی زمین 

علی دوطرفه بین قیمت مسکن و  اند ولی پژوهش حاضر به دنبال بررسی رابطهپرداخته

 باشد. قیمت زمین در قالب سیستم معادلات همزمان می

 شناسی پژوهشها و روش، پایگاه دادهالگومعرفی  -3
 هایژن و آلن اقتصادسنجی به کاربرده شده در مطالعه الگویدر پژوهش حاضر، بر اساس 

اخص علی بین دو ش به بررسی رابطه ( ابتدا با استفاده از روش علیت تودا و یاماموتو3102)

علی دوطرفه بین  قیمت مسکن و شاخص قیمت زمین پرداخته و در صورت وجود رابطه

همزمان بین این دو شاخص در  دو شاخص قیمت مسکن و قیمت زمین، به برآورد رابطه

 شود.( اقدام می0) قالب رابطه

ت کر است که علاوه بر ارتباط بین قیمدر رابطه با تبیین متغیرهای الگوی پژوهش، قابل ذ

زمین و قیمت مسکن که در بخش مبانی نظری پژوهش مرور گردید، با توجه به اینکه 

گردد، بشری ایجاد شده و با افزایش آن جمعیت تشدید می تقاضا برای هرکالا با تولد جامعه

رای ن بتقاضای مسکن نیز با افزایش طبیعی جمعیت افزایش یافته و نیاز به مسک

(. از اینرو انتظار 0288گیرد )عباسی نژاد و یاری، خانوارهای تازه تشکیل شده، شکل می

 بر این است که جمعیت شهری بر قیمت زمین و قیمت مسکن تاثیر مثبت داشته باشد. 

ها را تواند با افزایش توان خرید و تقاضای بازار، قیمتتسهیلات پرداختی بانک مسکن می

( 0232رود تاثیر آن بر قیمت مسکن، مثبت باشد )مهرگان و تارتار، و انتظار می متاثر کند

های مربوط به گذاری دولت در بخشو از آنجاکه با افزایش مخارج عمرانی دولت و سرمایه

یابد، در نتیجه انتظار بر تاثیر منفی آن بر مسکن افزایش می تولید مسکن، میزان عرضه

 (. 0361، 0مین است )نایلورقیمت مسکن و قیمت ز

یابد، با افزایش درآمد قابل تصرف نیز با توجه به اینکه قدرت خرید خانوارها افزایش می

ی و باشد )سهیلبنابراین انتظار بر تاثیر مثبت آن بر قیمت زمین و قیمت مسکن می

ابد، یش می( و با افزایش بیکاری، با توجه به اینکه میزان درآمد مردم کاه0232همکاران، 

از اینرو انتظار بر آن است که با کاهش درآمد مردم، تقاضای مسکن و به دنبال آن قیمت 

های قابل (. همچنین، با افزایش میزان زمین0231مسکن کاهش یابد )قادری و همکاران، 

زمین جهت ساخت و ساز کاهش یافته و بر این اساس انتظار بر آن  کشت، میزان عرضه

                                                 
0 Naylor 
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یر آن بر قیمت زمین مثبت بوده و نیز با توجه به اینکه با افزایش واحدهای است که تاث

زمین کاهش  مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوصی در مناطق شهری نیز عرضه

یابد، انتظار بر تاثیر مثبت این متغیر بر قیمت زمین و قیمت مسکن است )هایژن و می

 های جدید نیز عرضهوصی در ساختمانگذاری بخش خصبا افزایش سرمایه (.3102آلن، 

باشد )هایژن یابد، در نتیجه انتظار بر تاثیر منفی آن بر قیمت مسکن میمسکن افزایش می

 و آلن، پیشین(.

{
 
 

 
 
  𝐿𝐿𝐴𝑁𝐷 =  𝛼1 + 𝛼2 𝐿𝐻𝑂𝑈𝑆𝐸 + 𝛼3 𝐿𝐴𝐿 + 𝛼4 𝐿𝐺𝐸 +

𝛼5 𝐿𝐷𝐼 + 𝛼6 𝐿𝑈𝑃 + 𝛼7 𝑈1 
                                 

𝐿𝐻𝑂𝑈𝑆𝐸 = 𝛽1 + 𝛽2 𝐿𝐿𝐴𝑁𝐷 + 𝛽3 𝐿𝑃𝐼 + 𝛽4 𝐿𝐶𝐶 +
          𝛽5 𝐿𝐻𝐿 + 𝛽6 𝐿𝑈𝑃 + 𝛽7 𝐿𝑈𝑈 + 𝛽8 𝐿𝐷𝐼 + 𝛽9 𝑈2

 (0)                         

 که: طوریبه

LAND0282 : شاخص قیمت زمین بر مبنای سال پایه. 

HOUSE0282 : شاخص قیمت مسکن بر مبنای سال پایه. 

ALهای قابل کشت.: زمین 

GE.مخارج عمرانی دولت : 

DI.درآمد قابل تصرف : 

UP.جمعیت شهری : 

PIهای جدید مناطق شهری )کل مناطق گذاری بخش خصوصی در ساختمان: سرمایه

 شهری(.

CCر مناطق شهری )سطح کل : واحدهای مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوصی د

 زیربنای طبقات(.

HL.تسهیلات پرداختی بانک مسکن : 

UU.بیکاری شهری : 

1Uاول. : جملات پسماند معادله 

2Uدوم. : جملات پسماند معادله 

L نشان دهنده استفاده از لگاریتم متغیرها است و آمار و اطلاعات مربوط به متغیرهای :

( از مرکز آمار و 0230:1تا  0211:0ری زمانی فصلی )کار رفته در پژوهش به صورت سبه

 0های توسعه جهانشاخص و لوح فشرده ایرانهای زمانی بانک مرکزی بانک اطلاعات سری

                                                 
0 World Development Index (WDI) 
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آمار توصیفی مربوط به دو متغیر لگاریتم شاخص قیمت مسکن اند. ( استخراج شده3102)

 . آورده شده است.0و لگاریتم شاخص قیمت زمین، در جدول 

(: آمار توصیفی مربوط به متغیرهای لگاریتم شاخص قیمت مسکن و لگاریتم 1جدول )

 شاخص قیمت زمین
LLAND LHOUSE  

 میانگین 133633/1 613333/1

 میانه 101820/1 101111/1

 ماکزیمم 361181/1 308161/6

 مینیمم 118116/2 313116/2

 انحراف معیار 116312/1 836816/1

 چولگی -113361/1 -033366/1

 کشیدگی 811020/0 166132/0

 برا -جارکو 211181/2 011131/1

 احتمال 030101/1 032361/1

 مجموع 2111/382 1121/381

 هامجموع مربعات انحراف 13168/33 11012/11

 مشاهدات 61 61

 های پژوهشمنبع: یافته

تعدیل VARمدل یک روش ساده به صورت تخمین یک  0331تودا و یاماموتو در سال 

ه این ک اندکردهها استدلال آن اند.دادهعلّیت گرنجری پیشنهاد  یافته برای بررسی رابطه

همجمعی بین متغیرها نیز معتبر است. در این  روش حتی در شرایط وجود یک رابطه

پایایی ماکزیمم  و سپس درجه VARمدل  (ی بهینه𝐾ها )روش ابتدا باید تعداد وقفه

(𝑑𝑚𝑎𝑥 را تعیین کرد و یک مدل )VAR های )با تعداد وقفه𝐾 + 𝑑𝑚𝑎𝑥 .تشکیل داد )

𝐾البته فرایند انتخاب وقفه زمانی معتبر خواهد بود که  ≥ 𝑑𝑚𝑎𝑥  الگویباشد. پس اگر 

𝐾زیر در نظر گرفته شده و فرض شود که  دو متغیره + 𝑑𝑚𝑎𝑥 = به صورت ( 3) ، رابطه2

 اهد آمد:زیر دست خو

[
𝑥1𝑡
𝑥2𝑡
] = [

𝛼10
𝛼20

] + [
𝛼11
(1)

𝛼12
(1)

𝛼21
(1)

𝛼22
(1)
] [
𝑥1,𝑡−1
𝑥2,𝑡−1

] + [
𝛼11
(2)

𝛼12
(2)

𝛼21
(2)

𝛼22
(2)
] [
𝑥1,𝑡−2
𝑥2,𝑡−2

] + [
𝑒1𝑡
𝑒2𝑡
]      (3)  

]که در آن، 
𝑒1𝑡
𝑒2𝑡
 است. 0سفید نوفهبردار جملات اخلال و از نوع   [

                                                 
0 White noise 
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محدودیت  لازم استنیست،  𝑋1علت گرنجر  𝑋2در این مدل برای آزمون این فرضیه که 

𝛼12
(1)
= 𝛼12

(2)
= است که توزیع  0والد آزمون مورد استفاده، آماره . آمارهشودآزمون   0

2 آزمون مورد  های صفر دارد. آمارهآزادی برابر با تعداد محدودیت با درجه 3مجانبی

انباشته یا ای، غیر هم از هر درجه 2انباشته 𝑥2𝑡و  𝑥1𝑡استفاده جدای از اینکه متغیرهای 

( بیان 0331) 1ای باشند، معتبر خواهد بود. زاپاتا و رامبالدیانباشته از هر درجه هم

های کنند که مزیت این روش این است که ما را از لزوم اطلاع داشتن از ویژگیمی

 مدل خودتوضیح برداری و درجه کند و فقط اطلاع از رتبهنیاز میهمجمعی سیستم بی

 (.0288کند )آرمن و  زارع، پایایی ماکزیمم متغیرها برای انجام این آزمون کفایت می

 های تجربی یافته -4
در این بخش ابتدا به آزمون پایایی متغیرها پرداخته شده و سپس با استفاده از آزمون 

علیت تودا و یاماموتو به بررسی رابطه علی بین دو شاخص قیمت مسکن و شاخص قیمت 

علی دوطرفه بین دو شاخص  شود. در نهایت، در صورت وجود رابطهزمین پرداخته می

 ود. شهمزمان بین این دو شاخص پرداخته می ورد رابطهقیمت مسکن و قیمت زمین، به برآ

 الگوآزمون پایایی متغیرهای  -4-1

 1یافتهمفولر تعمی -ابتدا به آزمون پایایی متغیرها بر اساس آزمون دیکی الگوقبل از برآورد 

فولر  -ها را بر اساس آزمون دیکی. نتایج آزمون پایایی متغیر3شود. جدول پرداخته می

شود، در آزمون پایایی مربوط دهد. همانطور که در جدول مشاهده مینشان می یافتهمتعمی

درمطلق یافته از قفولر تعمیم -دیکی ، قدرمطلق آمارهالگورفته در کارهای بهبه سطح متغیر

 0H این فرضیهتر بوده و بنابردرصد کوچک 1کینون در سطح خطای مقادیر بحرانی مک

طح ناپایا در س الگوهای واحد مورد تایید قرار گرفته و تمامی متغیر د ریشهمبنی بر وجو

، گوالرفته در کارهای بهاول متغیر باشند. در آزمون پایایی مربوط به تفاضل مرتبهمی

طح کینون در سیافته از قدرمطلق مقادیر بحرانی مکفولر تعمیم -دیکی قدرمطلق آماره

واحد رد شده و  مبنی بر وجود ریشه 0H ر بوده و از اینرو فرضیهتدرصد بزرگ 1خطای 

 باشند.می I(1)اول و یا به عبارتی دیگر  پایا در تفاضل مرتبه الگوهای متغیر

                                                 
0 Wald 
3 Asymptotic 

2 Integrated 
1 Zapata & Rambaldi 

1 Augmented Dickey-Fuller Test 
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 افتهیفولر تعمیم -ی واحد دیکیها با استفاده از آزمون ریشه(: بررسی پایایی متغیر2جدول )
 نام متغیر سطح اول تفاضل مرتبه

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -61/3 یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -11/1
LHOUSE 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -13/2 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -30/3

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -11/0 یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -13/2
LLAND 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -30/3 %1کینون در سطح خطای قدار بحرانی مکم -30/3

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -18/3 یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -20/1
LAL 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -33/3 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -33/3

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -30/3 یافتهفولر تعمیم -دیکی ارهآم -08/06
LGE 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -11/2 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -30/3

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره 61/3 یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -63/1
LDI 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -11/2 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -13/2

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -02/0 یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -18/8
LUP 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -30/3 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -30/3

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -11/3 یافتهتعمیم فولر -دیکی آماره -36/3
LPI 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -11/2 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -30/3

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -22/2 یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -10/1
LCC 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -13/2 %1خطای کینون در سطح مقدار بحرانی مک -30/3

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -68/3 یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -36/1
LHL 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -13/2 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -30/3

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -61/3 یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -11/2
LUU 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -33/3 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -31/0

 پژوهش هاییافتهمنبع: 

 آزمون علیت تودا و یاماموتو -4-2

 هبهین قفهپایایی متغیرها و و در روش علیت تودا و یاماموتو به اطلاعاتی در مورد درجه

یح مدل خودتوض بهینه مدل خودتوضیح برداری نیاز است. از اینرو در ادامه به تعیین وقفه

 مدل خود توضیح بهینه . نتایج مربوط به تعیین وقفه2برداری پرداخته شده است. جدول 

 شود، هریک از معیارهای تعیین وقفهدهد. همانطورکه مشاهده میبرداری را نشان می

 دلالت بر بهینه بودن وقفه 1و خطای پیش بینی نهایی 2، آکاییک3، شوارتز0کویین -انحن

پنج دارد. از اینرو با توجه  نیز دلالت بر بهینه بودن وقفه 1لاگرانژ ضریبسه داشته و معیار 

تر بودن حجم محدود مشاهدات، به نتایج مربوط به معیار شوارتز استناد کرده و به کم

 شود.مدل خود توضیح برداری انتخاب می بهینه عنوان وقفهسه به  وقفه

                                                 
0 HQ: Hannan-Quinn information criterion 
3 SC: Schwarz information criterion 

2 AIC: Akaike information criterion 
1 FPE: Final prediction error 

1 LR: Sequential modified LR test 
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 VARمدل  بهینه (: تعیین مقدار وقفه3جدول )
HQ SC AIC FPE LR LogL Lag 

111182/1 112186/1 131011/1- 112212/1 NA 131883/3 1 
101833/8- 268183/8- 611113/8- 11-e38/6 3322/281 3032/318 0 
860331/8- 601100/8- 113261/3- 11-e31/1 01021/31 1311/330 3 

* 011611/3- * 820331/8- * 282123/3- * 11-e31/3 11110/30 1102/321 2 
380011/8- 123016/8- 311112/3- 11-e22/2 231011/0 2331/321 1 
101031/3- 111163/8- 210183/3- 11-e16/2 * 188188/3 1016/310 1 

 پژوهش هاییافتهمنبع: 

علیت گرنجری بین دو متغیر لگاریتم شاخص قیمت  در ادامه به منظور بررسی رابطه 

مسکن و لگاریتم شاخص قیمت زمین، از یک مدل خود توضیح برداری با تعداد چهار 

پایایی  . تعداد چهار وقفه از جمع درجهشده است. استفاده 1. و 2وقفه مطابق روابط 

 وضیح برداری به دست آمده است.مدل خود ت بهینه ماکزیمم و وقفه
𝐿𝐻𝑂𝑈𝑆𝐸𝑡 = 𝐶1 + ∑ 𝛼1𝑖𝐿𝐻𝑂𝑈𝑆𝐸𝑡−𝑖

4
𝑖=1 + ∑ 𝛽1𝑖𝐿𝐿𝐴𝑁𝐷𝑡−𝑖

4
𝑖=1 + 𝜀1𝑡           (2)             

𝐿𝐿𝐴𝑁𝐷𝑡 = 𝐶2 + ∑ 𝛼2𝑖𝐿𝐻𝑂𝑈𝑆𝐸𝑡−𝑖
4
𝑖=1 + ∑ 𝛽2𝑖𝐿𝐿𝐴𝑁𝐷𝑡−𝑖

4
𝑖=1 + 𝜀2𝑡              (1)  

متغیرهای به  داری ضرایب با وقفه. نتایج مربوط به آزمون والد در مورد معنی1جدول 

شود، در دهد. همانطور که در جدول مشاهده می. را نشان می1. و 2کاررفته در روابط 

 کنعلیت گرنجری دوطرفه بین شاخص قیمت مس درصد، وجود رابطه 33سطح اطمینان 

 گیرد.و شاخص قیمت زمین مورد تایید قرار می
 داری ضرایب(: نتایج مربوط به آزمون والد در مورد معنی4جدول )

-P گیرینتیجه
Value 

 آماره
آزمون والد 

(2) 

متغیر   0H فرضیه
 تاثیرگذار

 متغیر وابسته

LHOUSELLAND 1110/1 861/33 = 0 &  1i
(i=1,…,4) 

LLAND LHOUSE 

LLANDLHOUSE 1111/1 161/01 = 0 &  2iα
(i=1,…,4) 

LHOUSE LLAND 

 پژوهش هاییافتهمنبع: 

 برآورد الگوی پژوهش -4-3

امی یافته حاکی از پایا بودن تمفولر تعمیم -با توجه به اینکه نتایج حاصل از آزمون دیکی

ا گیری از متغیرهاول بوده و با تفاضل ، در تفاضل مرتبهوالگکار رفته در متغیرهای به

شود، از اینرو از آزمون اطلاعات ارزشمندی در رابطه با سطح متغیرها از دست داده می

گرنجر ابتدا الگو با استفاده از روش  -استفاده شده است. در روش انگل 0گرنجر -انگل

                                                 
0 Engle-Granger Test 
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گردد. سپس به آن استخراج می حداقل مربعات معمولی برآورد شده و جملات خطای

د شوشود. اگر جملات خطا پایا باشند، نتیجه میآزمون پایایی جملات خطا پرداخته می

-فولر تعمیم -. نتایج مربوط به آزمون دیکی1جمع هستند. جدول که متغیرهای الگو هم

شود، ه میطورکه در جدول مشاهددهد، همانرا نشان می الگویافته بر جملات پسماند دو 

ی همگرای دهندهنتایج آزمون پایایی حاکی از پایا بودن جملات خطا در سطح بوده و نشان

 باشد.بلندمدت بین متغیرهای پژوهش می
 یافتهفولر تعمیم -واحد دیکی با آزمون ریشه جملات خطا(: بررسی پایایی 5جدول )

 نام متغیر سطح

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -11/2
Resid01 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -31/0 

  یافتهفولر تعمیم -دیکی آماره -12/1
Resid02 

 %1کینون در سطح خطای مقدار بحرانی مک -31/0

 پژوهش هاییافتهمنبع: 
زایی قیمت مسکن در ادامه، قبل از برآورد سیستم معادلات همزمان، ابتدا به آزمون درون

شود. برای آزمون پرداخته می 0هاسمن -وو -یمت زمین با استفاده از آزمون دوربینو ق

 شود که ابتدا قیمتقیمت زمین به این صورت عمل می زایی قیمت مسکن در معادلهدرون

 زای سیستم برآورد کرده و مقادیر باقیماندهمسکن را با استفاده از تمامی متغیرهای برون

 شود. در مرحله( در نظر گرفته میR1ه صورت یک متغیر جداگانه با نام )ناشی از تخمین ب

عنوان  ) به R1ی متغیر علاوهمتغیرهای سابق به قیمت زمین با استفاده از همه بعد، معادله

دار باشد، به ( معنیR1شود. اگر ضریب متغیر جدید )متغیر توضیحی جدید( برآورد می

باشد. همچنین آزمون زا میقیمت زمین درون سکن در معادلهاین معنا است که قیمت م

قیمت مسکن نیز انجام گرفته و نتایج هردو آزمون  زایی قیمت زمین در معادلهدرون

-دهد، درون. آورده شده است. همانطور که جدول مذکور نشان می6زایی در جدول درون

قیمت  زایی قیمت مسکن در معادلهقیمت مسکن و درون زایی قیمت زمین در معادله

 گیرد. زمین هردو مورد تایید قرار می
 زایی متغیرهای قیمت مسکن و قیمت زمین(: آزمون درون6جدول )

 نام متغیر ضریب انحراف معیار t آماره مقدار احتمال

1111/1 1166/1 0116/1 8132/1 R1 مسکن( زایی قیمت)درون 

1111/1 1166/1 1832/1 1363/1 R2 زایی قیمت زمین()درون 

 پژوهش هاییافتهمنبع: 

                                                 
0 Durbin-Wu-Hausman Test 
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، همبستگی بین جملات الگوهمچنین برای انتخاب روش مورد استفاده برای تخمین 

بر اساس ادبیات اقتصادسنجی، در صورت وجود  گیرد.پسماند مورد بررسی قرار می

ای از حلههمبستگی بین جملات پسماند معادلات مختلف، روش حداقل مربعات سه مر

کارایی بیشتر برخوردار است. ولی چنانچه این همبستگی وجود نداشته باشد، مزیت روش 

 ایای از بین رفته و بهتر است از روش حداقل مربعات دو مرحلهحداقل مربعات سه مرحله

. نتایج مربوط به 1جدول  (.0230دان، استفاده شود )صدرایی جواهری و ذبیحی

شود، همبستگی دهد. همانطور که مشاهده میماند را نشان میهمبستگی جملات پس

، از روش حداقل الگوشدید بین جملات پسماند وجود نداشته، از اینرو برای تخمین 

 شود. ای استفاده میمربعات دو مرحله
 (: بررسی همبستگی بین جملات پسماند7جدول )                               

2U 1U  
21/1- 0 1U 

0 21/1- 2U 

 پژوهش هاییافتهمنبع: 
 به صورت زیر است.  الگونتایج حاصل از برآورد 

LUP11/2+ LDI47/0+ LGE12/0-LAL 11/1+ LHOUSE10/1+ 11/10- =LLAND 

  t:  36/2-  73/13                 19/2          79/2-           21/9            31/6  

LDI21/0+LUU32/0-  LUP12/1+ LHL16/0+LCC 21/0+LPI 67/0-  LLAND16/1+ 11/1- =LHOUSE 

  t:             00/6-  66/3                    10/6-          31/2            13/7             90/6              33/2-           79/6  

شود، اثرگذاری ضرایب متغیرها بر اساس مبانی نظری مورد همان طور که مشاهده می 

که، یک درصد افزایش در هریک طوریباشند. بهدار میظار بوده و از نظر آماری نیز معنیانت

های قابل کشت، درآمد قابل تصرف و جمعیت شهری از متغیرهای قیمت مسکن، زمین

درصد در قیمت زمین شده و یک  00/3و  11/1، 01/0، 11/0به ترتیب باعث افزایش 

درصد در قیمت زمین  03/1عمرانی دولت باعث کاهش درصد افزایش در متغیر مخارج 

شود. همچنین، یک درصد افزایش در هریک از متغیرهای قیمت زمین، واحدهای می

مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوصی در مناطق شهری )سطح کل زیربنای 

طبقات(، تسهیلات پرداختی بانک مسکن، جمعیت شهری و درآمد قابل تصرف به ترتیب 

درصد در قیمت مسکن شده و یک درصد  31/1و  13/0، 02/1، 30/1، 02/0افزایش باعث 

های جدید مناطق گذاری بخش خصوصی در ساختمانافزایش در متغیرهای سرمایه

درصد  63/1و  21/1شهری )کل مناطق شهری( و بیکاری شهری به ترتیب باعث کاهش 

 شود.در قیمت مسکن می
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 ای سیاستیگیری و پیشنهادهنتیجه -5
هدف پژوهش حاضر، بررسی ارتباط متقابل بین قیمت زمین و قیمت مسکن در ایران و 

است. بر اساس نتایج به  0230تا فصل چهارم سال  0211زمانی فصل اول سال  در فاصله

های قابل کشت، درآمد قابل تصرف و دست آمده، قیمت زمین با قیمت مسکن، زمین

منفی دارد. در راستای ارتباط  با مخارج عمرانی دولت رابطه مثبت و جمعیت شهری رابطه

ن بیان توامستقیم قیمت مسکن و قیمت زمین، بر اساس دیدگاه تقاضای مشتق شده می

شود، از داشت که چون تقاضا برای زمین به عنوان نهاده، از تقاضای مسکن مشتق می

یابد. ن، قیمت زمین نیز افزایش میاینرو با افزایش قیمت مسکن به دنبال افزایش تقاضای آ

های قابل کشت افزایش زمین محدود است، هرچه میزان زمین همچنین از آنجاکه عرضه

زمین جهت ساخت و ساز کاهش یافته و در نتیجه قیمت زمین افزایش  یابد، میزان عرضه

و زمین از هردکه تقاضای یابد. با افزایش درآمد قابل تصرف در جامعه، با توجه به اینمی

یابد، بنابراین قیمت زمین نیز افزایش ای افزایش میسرمایه مصرفی و جنبه کانال جنبه

نرو یابد، از اییابد. با افزایش جمعیت شهری نیز چون میزان تقاضای زمین افزایش میمی

یمت قیابد. در ارتباط با تاثیر منفی مخارج عمرانی دولت بر قیمت زمین نیز افزایش می

گذاری های عمرانی دولت و سرمایهتوان بیان کرد که هرچه میزان هزینهزمین نیز می

یابد، های مربوط به تولید مسکن نظیر مسکن مهر افزایش میالخصوص در بخشدولت علی

یابد بنابراین قیمت مسکن کاهش یافته و در نتیجه از آنجاکه میزان عرضه افزایش می

کاهش خواهد یافت. همچنین قیمت مسکن با متغیرهای قیمت زمین،  قیمت زمین نیز

واحدهای مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوصی در مناطق شهری )سطح کل 

زیربنای طبقات(، تسهیلات پرداختی بانک مسکن، جمعیت شهری و درآمد قابل تصرف 

ی جدید مناطق هاگذاری بخش خصوصی در ساختمانمثبت و با متغیرهای سرمایه رابطه

منفی دارد. در ارتباط با تاثیر مثبت  شهری )کل مناطق شهری( و بیکاری شهری رابطه

ها استناد کرد که چون توان به دیدگاه نئوکلاسیکقیمت زمین بر قیمت مسکن می

ت شود بنابراین با افزایش قیمهای آن تعیین میهزینه وسیلهمعتقدند قیمت محصول به 

تولیدی استفاده شده در تولید مسکن، قیمت مسکن نیز افزایش  نوان نهادهعزمین به 

یابد. با افزایش واحدهای مسکونی تکمیل شده توسط بخش خصوصی در مناطق شهری می

یابد در نتیجه قیمت زمین زمین کاهش می )سطح کل زیربنای طبقات(، چون عرضه

زایش خواهد یافت. با افزایش تسهیلات افزایش یافته و به دنبال آن قیمت مسکن نیز اف
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پرداختی بانک مسکن، جمعیت شهری و درآمد قابل تصرف نیز چون میزان تقاضا برای 

یابد قطعا قیمت مسکن نیز افزایش خواهد یافت. در رابطه با تاثیر منفی مسکن افزایش می

کل های جدید مناطق شهری )گذاری بخش خصوصی در ساختمانمتغیرهای سرمایه

توان بیان کرد که با افزایش مناطق شهری( و بیکاری شهری بر قیمت مسکن نیز می

مسکن افزایش یافته و در نتیجه قیمت مسکن  گذاری بخش خصوصی، میزان عرضهسرمایه

یابد یابد. با افزایش بیکاری شهری نیز چون میزان درآمد مردم کاهش میکاهش می

هش یافته و قیمت مسکن نیز کاهش خواهد یافت. از اینرو بنابراین تقاضا برای مسکن کا

 توان برشمردهای خاصی که برای زمین میدر راستای نتایج پژوهش، با توجه به ویژگی

شود، قابل جابجایی نیست، ریسک از جمله اینکه زمین به لحاظ فیزیکی مستهلک نمی

خاص ثابت است،  منطقهنگهداری آن کم است و میزان آن در یک  نگهداری و هزینه

بنابراین خارج نگه داشتن زمین از مسیر تولید و مسیر بازار حتی بدون استفاده از آن برای 

آن سود آور بوده و افزایش قیمت زمین، مثل قانون عرضه و تقاضای همیشگی در  دارنده

امید شود، چه بسا یک عده به زمین نمی بازار کالاها و خدمات منجر به افزایش عرضه

های آتی از عرضه و فروش آن امتناع کنند. بنابراین درست است که افزایش قیمت

های پیشنهادی بایستی هم از دید تقاضا و هم از دید عرضه در بخش زمین و سیاست

مسکن و زمین  که عرضهمسکن صورت گیرد ولی تجربه نشان داده است که تا زمانی

قدرت خرید مردم جهت تحریک تقاضا در بخش  افزایش پیدا نکرده، حتی با افزایش

ن های زمیاند. از اینرو با توجه به خاص بودن ویژگیها چندان موفق نبودهمسکن سیاست

رود و زمین به پیشنهادهای زیر توجه گردد: الف. رفع موانع اجازه بهتر است از جانب عرضه

های فرسوده و بافت الخصوص درگذاری در مسکن، علیبخش خصوصی به سرمایه

های غیر رسمی و مقاوم ب. تامین موجبات اینکه به مقدار کافی از اراضی موات سکونتگاه

دولت چه در داخل و چه در خارج در حریم شهرها و روستاها تفکیک و  و بایر متعلقه

 یسازی شده و با شرایط سهل و آسان به متقاضیان فاقد مسکن یا برابندی و آمادهطبقه 

های ای تخصیص داده شود. ج. استفاده از سیاستصنایع و خدمات عمومی و اجاره توسعه

مالیاتی، ممانعتی و تشویقی: که ضمن محترم شمردن مالکیت خصوصی اراضی سعی در 

محدود کردن بعضی از اثرات سوء آن نظیر افزایش قیمت زمین داشته باشند. بدین منظور 

جریمه و مالیات بر دارایی و زمین به منظور کاهش نگهداری  هایی نظیردولت از سیاست

 سازی زمین بدون اجرای عملیات ساختمانی در آن استفاده کند.    و ذخیره
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