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در . نامه به دانشگاه بوعلي سينا تعلق داردكليه امتيازهاي اين پايان              
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ر مأخذ و ضمن كسب مجوز كتبي از دفتر نامه و نام دانشجو با ذكپايان

در غير اين صورت مورد پيگرد قانوني . تحصيلات تكميلي دانشگاه ثبت شود

هاي ذيل در كليه مقالات خارجي و داخلي درج آدرس. قرار خواهد گرفت

  نامه در مجلات، مستخرج از تمام يا بخشي از مطالب اين پايان

  .باشدميها الزامي ها و يا سخنرانيكنفرانس
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نشگاه بوعلي سينادا  

پايان نامه تحصيلي/مشخصات رساله  

  :عنوان

ارتباط بين رفتار قيمت زمين و اهرم زمين با نوسان قيمت مسکن در نقاط شهري ايرانارتباط بين رفتار قيمت زمين و اهرم زمين با نوسان قيمت مسکن در نقاط شهري ايرانارتباط بين رفتار قيمت زمين و اهرم زمين با نوسان قيمت مسکن در نقاط شهري ايرانارتباط بين رفتار قيمت زمين و اهرم زمين با نوسان قيمت مسکن در نقاط شهري ايران    بررسي بررسي بررسي بررسي      

 بهاره عقيقيبهاره عقيقيبهاره عقيقيبهاره عقيقي        ::::نام نويسنده

  دکتر علي اکبر قلي زادهدکتر علي اکبر قلي زادهدکتر علي اکبر قلي زادهدکتر علي اکبر قلي زاده    :راهنما اساتيد/نام استاد

  ههههدکتر حميد کردبچدکتر حميد کردبچدکتر حميد کردبچدکتر حميد کردبچ    :مشاور اساتيد/نام استاد

 اقتصاد اقتصاد اقتصاد اقتصاد     ::::گروه آموزشي اقتصاد و علوم اجتماعي اقتصاد و علوم اجتماعي اقتصاد و علوم اجتماعي اقتصاد و علوم اجتماعي     :دانشكده

        کارشناسي ارشدکارشناسي ارشدکارشناسي ارشدکارشناسي ارشد    :مقطع تحصيلي        علوم اقتصاديعلوم اقتصاديعلوم اقتصاديعلوم اقتصادي    :گرايش تحصيلي علوم اقتصاديعلوم اقتصاديعلوم اقتصاديعلوم اقتصادي    ::::رشته تحصيلي

  ١١٩١١٩١١٩١١٩ :تعداد صفحات  ١٣٩١١٣٩١١٣٩١١٣٩١////١٢١٢١٢١٢////١٤١٤١٤١٤:دفاعتاريخ         ١٣٩٠١٣٩٠١٣٩٠١٣٩٠////١١١١١١١١////٣٠٣٠٣٠٣٠    ::::ب پروپوزالتاريخ تصوي

  

  : چكيده

    اين اجزاء، ازاين اجزاء، ازاين اجزاء، ازاين اجزاء، از    دهد کهدهد کهدهد کهدهد که    ي اقتصادي و شواهد تجربي نشان ميي اقتصادي و شواهد تجربي نشان ميي اقتصادي و شواهد تجربي نشان ميي اقتصادي و شواهد تجربي نشان مي    نظريهنظريهنظريهنظريهاي از ابعاد فيزيکي و مکاني است و اي از ابعاد فيزيکي و مکاني است و اي از ابعاد فيزيکي و مکاني است و اي از ابعاد فيزيکي و مکاني است و     ي مجموعهي مجموعهي مجموعهي مجموعه    مسکن دربردارندهمسکن دربردارندهمسکن دربردارندهمسکن دربردارنده                                                

به منظور روشن ساختن به منظور روشن ساختن به منظور روشن ساختن به منظور روشن ساختن     چارچوب اهرم زمينچارچوب اهرم زمينچارچوب اهرم زمينچارچوب اهرم زمين. . . . ها حاکم استها حاکم استها حاکم استها حاکم است    گذاري آنگذاري آنگذاري آنگذاري آن    هاي مختلفي بر قيمتهاي مختلفي بر قيمتهاي مختلفي بر قيمتهاي مختلفي بر قيمت    ساختار و بازارهاي متفاوتي تبعيت نموده و رويهساختار و بازارهاي متفاوتي تبعيت نموده و رويهساختار و بازارهاي متفاوتي تبعيت نموده و رويهساختار و بازارهاي متفاوتي تبعيت نموده و رويه

افزايش قيمت افزايش قيمت افزايش قيمت افزايش قيمت ««««: : : : کند کهکند کهکند کهکند که    ي اهرم زمين بيان ميي اهرم زمين بيان ميي اهرم زمين بيان ميي اهرم زمين بيان مي    فرضيهفرضيهفرضيهفرضيه. . . . شودشودشودشود    هاي مسکن مطرح ميهاي مسکن مطرح ميهاي مسکن مطرح ميهاي مسکن مطرح مي    رداري از ويژگيرداري از ويژگيرداري از ويژگيرداري از ويژگياهميت منحصر به فرد زمين و مکان در ميان باهميت منحصر به فرد زمين و مکان در ميان باهميت منحصر به فرد زمين و مکان در ميان باهميت منحصر به فرد زمين و مکان در ميان ب

، ، ، ، ))))شودشودشودشود    عنوان نسبت ارزش زمين به ارزش کل مسکن اندازه گيري ميعنوان نسبت ارزش زمين به ارزش کل مسکن اندازه گيري ميعنوان نسبت ارزش زمين به ارزش کل مسکن اندازه گيري ميعنوان نسبت ارزش زمين به ارزش کل مسکن اندازه گيري مي    که بهکه بهکه بهکه به((((اهرم زمين اهرم زمين اهرم زمين اهرم زمين     مسکن و نوسانات قيمت مسکن به طور مستقيم با مسکن و نوسانات قيمت مسکن به طور مستقيم با مسکن و نوسانات قيمت مسکن به طور مستقيم با مسکن و نوسانات قيمت مسکن به طور مستقيم با 

ي اهرم زمين، ي اهرم زمين، ي اهرم زمين، ي اهرم زمين،     اساس فرضيهاساس فرضيهاساس فرضيهاساس فرضيه    ي ارتباط بين قيمت زمين و نوسان قيمت مسکن بري ارتباط بين قيمت زمين و نوسان قيمت مسکن بري ارتباط بين قيمت زمين و نوسان قيمت مسکن بري ارتباط بين قيمت زمين و نوسان قيمت مسکن بربه بررسبه بررسبه بررسبه بررس    تحقيق،تحقيق،تحقيق،تحقيق،    ايناينايناين    ،،،،اهميت موضوعاهميت موضوعاهميت موضوعاهميت موضوعبه به به به     توجهتوجهتوجهتوجه    بابابابا    ....»»»»مرتبط استمرتبط استمرتبط استمرتبط است

نتايج حاصله حاکي از آن است نتايج حاصله حاکي از آن است نتايج حاصله حاکي از آن است نتايج حاصله حاکي از آن است . . . . پردازدپردازدپردازدپردازد    ميميميمي    ١٣٧١١٣٧١١٣٧١١٣٧١- - - - ١٣٨٨١٣٨٨١٣٨٨١٣٨٨ي ي ي ي     طي دورهطي دورهطي دورهطي دوره، ، ، ،  ARDLبا استفاده از روشبا استفاده از روشبا استفاده از روشبا استفاده از روش    هاي فصلي نقاط شهري ايران هاي فصلي نقاط شهري ايران هاي فصلي نقاط شهري ايران هاي فصلي نقاط شهري ايران     از طريق دادهاز طريق دادهاز طريق دادهاز طريق داده

    R٢٢٢٢ يييي    توجه به افزايش قابل توجه آمارهتوجه به افزايش قابل توجه آمارهتوجه به افزايش قابل توجه آمارهتوجه به افزايش قابل توجه آماره    ها، باها، باها، باها، با    نتايج تخميننتايج تخميننتايج تخميننتايج تخمين. . . . استاستاستاست    که قيمت زمين و اهرم زمين داراي اثر مثبت بر نوسان قيمت مسکن در ايرانکه قيمت زمين و اهرم زمين داراي اثر مثبت بر نوسان قيمت مسکن در ايرانکه قيمت زمين و اهرم زمين داراي اثر مثبت بر نوسان قيمت مسکن در ايرانکه قيمت زمين و اهرم زمين داراي اثر مثبت بر نوسان قيمت مسکن در ايران

. . . . دهددهددهددهد    ي قيمت مسکن نشان ميي قيمت مسکن نشان ميي قيمت مسکن نشان ميي قيمت مسکن نشان مي    را در معادلهرا در معادلهرا در معادلهرا در معادله    گرفتن اهرم زمين همراه با عوامل بنياديگرفتن اهرم زمين همراه با عوامل بنياديگرفتن اهرم زمين همراه با عوامل بنياديگرفتن اهرم زمين همراه با عوامل بنيادي    نظرنظرنظرنظر    تأثير اهرم زمين، اهميت و لزوم درتأثير اهرم زمين، اهميت و لزوم درتأثير اهرم زمين، اهميت و لزوم درتأثير اهرم زمين، اهميت و لزوم در    در مدل بادر مدل بادر مدل بادر مدل با

طبق نتايج ارائه شده، تغييرات طبق نتايج ارائه شده، تغييرات طبق نتايج ارائه شده، تغييرات طبق نتايج ارائه شده، تغييرات     بربربربر. . . . هزينه واقعي ساخت داردهزينه واقعي ساخت داردهزينه واقعي ساخت داردهزينه واقعي ساخت دارد    اساس نتايج بدست آمده از تحقيق، اهرم زمين، ارتباط منفي با متغيراساس نتايج بدست آمده از تحقيق، اهرم زمين، ارتباط منفي با متغيراساس نتايج بدست آمده از تحقيق، اهرم زمين، ارتباط منفي با متغيراساس نتايج بدست آمده از تحقيق، اهرم زمين، ارتباط منفي با متغير    همچنين برهمچنين برهمچنين برهمچنين بر

        ....باشدباشدباشدباشد    اهرم زمين، متأثر از متغيرهاي جمعيت، هزينه واقعي ساخت و نرخ بهره مياهرم زمين، متأثر از متغيرهاي جمعيت، هزينه واقعي ساخت و نرخ بهره مياهرم زمين، متأثر از متغيرهاي جمعيت، هزينه واقعي ساخت و نرخ بهره مياهرم زمين، متأثر از متغيرهاي جمعيت، هزينه واقعي ساخت و نرخ بهره مي

  گسترده گسترده گسترده گسترده     هايهايهايهاي    وقفهوقفهوقفهوقفهبا با با با     برداريبرداريبرداريبرداري        خود توضيحخود توضيحخود توضيحخود توضيح    الگويالگويالگويالگوي    نوسان قيمت مسکن، قيمت زمين، اهرم زمين،نوسان قيمت مسکن، قيمت زمين، اهرم زمين،نوسان قيمت مسکن، قيمت زمين، اهرم زمين،نوسان قيمت مسکن، قيمت زمين، اهرم زمين،    :هاي كليديواژه



 

  بفهرست مطال

  

قتحقي اتکلي: فصل اول  

  ١  .............................................................................................................................................................  مقدمه ١- ١

  ٣  ..............................................................................................................  تعريف مسأله و بيان نکات اصلي ٢- ١

  ٦  ...............................................................................................................  اهميت و ضرورت انجام پژوهش ٣- ١

  ٧  ...........................................................................................................  قيتحق سؤالات اساسييا  اتيفرض ٤- ١

  ٨  .....................................................................................................................................   قيتحق انجام روش ٥- ١

  ٩  .........................................................................................................  نيشيپو تفاوت با مطالعات  ينوآور ٦- ١

  ١٠  .......................................................................................................................................  ميمفاه و فيتعار ٧- ١

قتحقي پيشينهو  نظري مباني: فصل دوم  

  ١٣  ........................................................................................................................................................  هقدمم ١-١ 

  ١٥  ..........................................................................................................................  آن ياجزابازار مسکن و  ١- ٢

  ١٥  ........................................................................................................................................  عرضه مسکن ١-٢- ٢

  ١٦  .....................................................................................................................................  مسکن يتقاضا ٢-٢- ٢

  ١٦  ................................................................................................................................  تعادل بازار مسکن ٣-٢- ٢

  ١٨  ....................................................................................................يين نوسانات ادواري قيمت مسکنتب ٣- ٢

  ١٩  ................................................................  در بررسي نوسان قيمت مسکن زمين -  بنااهميت تمايز  ٤- ٢

  ٢٠  ..............................................................................................   نقش و عملکرد بازارهاي زمين شهري ٥ - ٢

  ٢٢  ...................................................................................................................   مسکونيزمين  يها يژگيو ٦ - ٢

  ٢٦  ....................................................................................................  عوامل مؤثر بر قيمت زمين مسکوني ٧- ٢

  ٢٨  ................................................................................................  تحليل ارتباط بين بازار زمين و مسکن ٨- ٢

  ٣٠  ....................................................................  مسکن اقتصاد نظريات در نگرش به زمينتکاملي  ريس ٩- ٢

  ٣٢  .................................................................................................................  اهرم زمين ي هيفرضمفهوم  ١٠- ٢

  ٣٤  ..................................................................  نقش و اهميت اهرم زمين در نوسان قيمت مسکن ١- ١٠- ٢

  ٣٥  ...........................................................................  ارتباط بين نوسان قيمت مسکن و اهرم زمين ٢- ١٠- ٢

  ٣٧  ..............................................................................................  اهرم زمين ي هيفرض تابعيتشريح فرم  ١١- ٢

  ٤٠  .............................................................................................................  مروري بر مطالعات انجام شده ١٢- ٢

  ٥٢  ........................................................................................................................................  فصل ي خلاصه ١٣- ٢



 

 

لو تدوين مد تحقيق روش: فصل سوم  

  ٥٥  ..........................................................................................................................................................  مقدمه ١- ٣

  ٥٦  .................................................................................................................................................  الگو يمعرف ٢- ٣

  ٥٩  ..............................................................................................................................................  روش تحقيق ٣- ٣

  ٦٥  ............................................................................................................................  يآمار يها داده حيتوض ٤- ٣

  ٦٦  ..................................................................................................................  حليل روند متغيرها در ايرانت ٥- ٣

  ٦٦......................................................................  بررسي روند قيمت و نوسان قيمت مسکن در ايران ١-٦- ٣

  ٧١  .........................................................................................................  و اهرم زمين نيزم متيقروند  ٢-٥- ٣

  ٧٣  ...........................................................................   کنمس مترمربع کيساخت  نهيهزروند  يبررس ٣-٥- ٣

  ٧٤  ..........................................................................................................   يواقعروند نرخ بهره  يبررس ٤ـ  ٥ ٣

  ٧٥  ..............................................................................................   يداخلناخالص  ديتولروند  يبررس ٥ - ٥ـ  ٣

  ٧٦  ............................................................................................................تحولات جمعيتروند  يبررس ٦-٥- ٣

  ٧٧  ...........................................................................................................................................  فصل ي خلاصه ٦- ٣

جنتاي تفسيرمدل و  تخمين: فصل چهارم  

  ٧٩  ..........................................................................................................................................................  مقدمه ١- ٤

  ٨٠  .................................................................................................................هآماري مورد استفاد يها داده ٢- ٤

  ٨١  ..............................................................................................................................................  ييماناآزمون  ٣- ٤

  ٨٤  ..........................................................................................................................................  معادلاتبرآورد  ٤- ٤

  ٨٤  ........................................................   برآورد الگوي نوسان قيمت مسکن بدون تأثير اهرم زمين ١-٤- ٤

  ٨٩  ..............................................................   با تأثير اهرم زمين برآورد الگوي نوسان قيمت مسکن ٢-٤- ٤

  ٩١  ..........................................................   با لحاظ قيمت زمين برآورد الگوي نوسان قيمت مسکن ٣-٤- ٤

  ٩٣  ..............................................................................................................   اهرم زمين ي معادلهبرآورد  ٤-٤- ٤

  ٩٦  .........................................................................................................................................   فصل ي خلاصه ٥- ٤

تپيشنهاداو  گيري نتيجهخلاصه، : فصل پنجم  

  ٩٩  ........................................................................................................................................................  مقدمه ١-٥ 

  ١٠٠  ....................................................................................................................................  قيتحق ي خلاصه ٢- ٥

  ١٠٢  .............................................................................................................................................  يريگ جهينت ٣- ٥

  ١٠٤  ...........................................................................................................................  قيتحق هيفرض يبررس ٤- ٥



 

  ١٠٥  ...............................................................................................................................................  اداتشنهيپ ٤- ٥

 

عمناب  

  ١٠٧  .....................................................................................................................................................  يفارسمنابع 

  ١٠٩  .......................................................................................................................................................  نيلاتمنابع 

  اه وستيپ

  ١١٣  ...........................................................................................................................................................  ها وستيپ

   

   



 

  لفهرست جداو

  ٥٠  .........................................................................................  انجام شده يجربتخلاصه مطالعات  .١-٢جدول 

  ٨٠  ..............................................................................................................  آماري يها دادهتوضيح . ١-٤جدول 

  ٨٢  ........................................................................................................  متغيرها واحد شهيرآزمون  .٢-٤جدول 

  ٨٣  ..................................................................................  رهايمتغواحد تفاضل اول  شهيرآزمون  .٣-٤جدول 

  ٨٤  ...........................  برآورد الگوي کوتاه مدت نوسان قيمت مسکن بدون تأثير اهرم زمين. ٤-٤جدول 

  ٨٨  .............................  برآورد الگوي بلند مدت نوسان قيمت مسکن بدون تأثير اهرم زمين .٥-٤جدول 

  ٨٩  ....................  مسکن بدون تأثير اهرم زميننوسان قيمت  يخطا حيتصح يالگوبرآورد . ٦-٤جدول 

  ٨٩  ..............  اهرم زمين در نظر گرفتننوسانات قيمت مسکن با  کوتاه مدتبرآورد الگوي . ٧-٤جدول 

  ٩٠  ....................  نظر گرفتن اهرم زمينر برآورد الگوي بلندمدت نوسان قيمت مسکن با د .٨-٤ل جدو

  ٩١  ...............................  با اثر اهرم زمينمسکن  متيق ي نوسانخطا حيتصح يالگوبرآورد  .٩-٤جدول 

  ٩٢  .....................................  نوسانات قيمت مسکن با لحاظ قيمت زمين کوتاه مدتالگوي . ١٠-٤جدول 

  ٩٣  ................................................................................................  اهرم زمين کوتاه مدتالگوي  .١١-٤جدول 

  ٩٤  .....................................................................................  بلند مدت اهرم زمين يالگوبرآورد  .١٢-٤جدول 

  ٩٤  ...............................................................  الگوي تصحيح خطاي معادله اهرم زمين برآورد .١٣-٤جدول 

  ٩٥  ..........................................................................................................  هاخلاصه نتايج  تخمين .١٤-٤جدول 

  

   



 

 افهرست نموداره

  ٢٨  ...............................................................................  مدت در کوتاهمسکن  دشدهيتول يواحدها.١-٢نمودار

  ٢٨  ...............................................................................  بلندمدتمسکن در  دشدهيتول يواحدها .٢- ٢نمودار 

  ٢٩  ....................................................................................................مسکن متيق شيافزا زميمکان. ٣-٢نمودار

  ٧١  .......................................................................................................  مسکن مترمربع کي متيق. ١- ٣ر نمودا

  ٧١  ........................................................  در نقاط شهري ايرانمسکن  يواقع متيق روند نوسان .٢-٣نمودار

  ٧٣  ............................................................................................  نيزممتر مربع  کي يواقع متيق .٣- ٣نمودار 

  ٧٣  .............................................................................................  ي کشوردر نقاط شهر نيزماهرم  .٤-٣نمودار

  ٧٤  .................................................................................متر مربع مسکن کي ساخت نهيهزروند . ٥-٣نمودار

  ٧٥  ...................................................................................  ، نرخ تورميواقعو  ياسم نرخ بهرهروند  ٦-٣نمودار

  ٧٥  ......................................................................................................  واقعي يداخلناخالص  ديتول .٧- ٣نمودار 

  ٧٦  ................................................................................................................  روند تحولات جمعيت. ١- ٤نمودار 

  



 





 کليات تحقيق: اول لفص ١

 

        

        

        

        

        

        

        

        

        

  مقدمه ١-١

بـه مسـائل    ياقتصـاد  يهـا  بخش يرسابازار مسکن و  و اثرات آن بر مسکنو  ينزم يمتقنوسان 

 تبـديل شـده  مدت ثبات بلنداقتصاد در روند رشد بادادن ر و قرااقتصادي  گذاران ياستسکليدي براي 

و  يزنـدگ  يفيـت کدر  يمهم ـ ياربس ـبشـر، نقـش    ياساس ـ يازهـاي ناز  يکـي  عنـوان  مسکن بـه . است

خـانوار بـوده و    ياصل يها دغدغهمسکن مناسب، جزء اهداف و  ينتأم. جامعه دارد يرفاه يها شاخص

مناسـب معطـوف   بـه مسـکن    يـابي  دست يبرا ها دولتخانوارها و تلاش از  يتوجهبخش قابل همواره 

، ينبنـابرا . مسکن در بودجه خـانوار اسـت   هاي ينههز يبالاسهم  يانگربمطالعات انجام شده، . گردد يم

 يبه جادر جوامع مختلف  يزندگ ياقتصاد يها جنبهبر  يمهم، اثرات بها اجارهمسکن و  يمتقنوسان 

 شـده  سـاخته  آن روي رب ـ که دارد بستگي يزمينارزش به مسکن  ارزشبخش مهم  اساساً، .گذارد يم

در شـهرها بـه    سـهم آن  که باشد ميتوليد مسکن  هاي نهاده ترين اساسيکي از زمين يرو  ايناز  .است

 .گـردد  مـي درصـد بـالغ    ٦٠از  بـيش موارد بـه  از  برخيبوده و در  افزايشبه  شهرها رو کلانخصوص 

نـاهمگني مسـکن ناشـي از نـاهمگني زمـين       ي عمـده و بخـش   اسـت  مسکن کالايي بادوامهمچنين، 

عه فنـاوري بـا کـاهش    صورت انبوه سازي در سازوکار توليد صنعتي و توس رکالاهاي بادوام د. باشد مي
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اسـتفاده از   وجود بامسکن  که آن، حال )کامپيوترو  خانگيخودرو، لوازم  مثلاً( شوند ميقيمت مواجه 

آن  ي عمدهمواجه نخواهد بود که عامل  قيمتبا کاهش  توليد هاي هزينهفناوري نوين ساخت و کاهش 

 زمـين  ي نهـاده مسکن به  اتکاي ياو  مسکوني کاربريبا  زمين ياو  شهري زمين ي رضهعمحدود بودن 

کالاي بسيار حياتي براي آن  ذاتي کميابيو  شهرنشينينرخ  افزايشبا توجه به  شهري زمين. باشد مي

گفـت، هـر نـوع فعاليـت      تـوان  مـي . کنـد  مـي آن را از ساير کالاها متمايز  ،زندگي است که اين ويژگي

زمـين در   مسـتقيم از  ي اسـتفاده . دارد زيـا غيـر مسـتقيم، بـه زمـين نيـا      ادي، به طور مسـتقيم  اقتص

هم در نهايت به  يتجار هاي فعاليت، اما اشکال ديگر استمانند کشاورزي و مسکن نمايان  هايي فعاليت

نجام شده، مطالعات ا. کند مي ايفاشهرنشيني  ي توسعهزمين، نقش مهمي در  علاوه به .زمين نياز دارند

 ي دربردارنـده  واقـع مسـکن   رد .باشد ميآن  تحولاتحاکي از تأثير مهم قيمت زمين در بازار مسکن و 

ايـن   کـه  دهد يماقتصادي و شواهد تجربي نشان  ي يهنظر و است مکانيو  ابعاد فيزيکي از اي مجموعه

 حـاکم  هـا  آن گـذاري  قيمـت  بر مختلفي هاي رويهنموده و  تبعيت متفاوتي هاياز بازار و ساختار اجزاء،

 ميـان  در و مکـان  منحصر بـه فـرد زمـين    اهميت روشن ساختن به منظور چارچوب اهرم زمين. است

افـزايش قيمـت   : "کـه  کنـد  يماهرم زمين بيان  ي يهفرض .شود ميمطرح  مسکن هاي ويژگيبرداري از 

بت ارزش زمـين بـه   نس ـ به عنـوان که (مسکن و نوسانات قيمت مسکن به طور مستقيم با اهرم زمين 

 ـ قابل توجهي را اثر" اهرم زمين"مفهوم ". ، مرتبط است)شود يمارزش کل مسکن اندازه گيري  روي ر ب

بـه مطالـب    با توجه .دهد يمتغييرات قيمت در بازار مسکن و بنابراين بر نوسانات قيمت مسکن، نشان 

رم زمين با نوسان قيمـت مسـکن   به بررسي ارتباط بين رفتار قيمت زمين  و اه ،يقتحق يناذکر شده، 

   .پردازد يمنقاط شهري ايران  يها دادهاهرم زمين، از طريق  ي هيفرضبر اساس 
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  اصلي نکات بيانمسأله و  تعريف ٢-١

 رد. دهـد  مـي مسکن، بخش بزرگي از ثروت در سبد دارايي خانوارها و در اقتصاد ملي را تشـکيل  

 بـازار  مـالي،  بازارهـاي  تـاريخ  در. داشت داقتصاد خواهنتيجه نوسانات قيمت مسکن، اثرات مهمي بر 

گـاهي   اما است، بازار ذات جزء ،قيمت نوسانات .است بوده مواجه نهگراسودابا نوسانات  همواره مسکن

 و افسارگسـيخته  صـعودهاي  بـه  را خـود  جـاي  و شـود  مـي خـارج   خـود  عادي شکل از نوسانات اين

- بنـابراين بدسـت  ، کنـد  مـي  بازار مسکن وارد به ناپذيري جبران ضربات و دهد مي ناگهاني هاي سقوط

نوسان قيمت مسکن ضروري  ي کننده تعيينآوردن درک صحيحي از پويايي قيمت مسکن و نيز عوامل 

  . است

اين نکته که مسکن، ترکيبـي از زمـين و بنـا     گرفتن نظر در، براي بررسي نوسانات قيمت مسکن

. ١) ٢٠٠٧و ديويس و هيتکـوت،   ٢٠٠٧يک و همکاران، تبوس(اشد بالقوه مفيد ب طور به تواند مياست، 

اين  رد. يابد ميکاملاً متفاوت، تکامل  ها آن هاي قيمتمسکن از هردو جزء زمين و بنا تشکيل شده که 

 ي عمـده مسکن کالايي بادوام است و بخش  ،توليد مسکن است هاي نهاده ترين اساسياز " زمين"ميان، 

خاصـي اسـت و    هـاي  ويژگـي زمـين شـهري داراي   . باشد ميز ناهمگني زمين ناهمگني مسکن ناشي ا

 هاي ويژگي. باشد ميروي آن احداث شده، متکي  رکه ب يبه زمين شدت بهدارايي بودن مسکن  ي جنبه

 هـاي  تکانـه دارايي بودن مسـکن در طـول زمـان و     ي جنبه است شدهاساسي زمين شهري که موجب 

زمين شـهري   ي عرضه هک ايننخست : يد و تقويت شود عبارتست ازادواري قيمت زمين و مسکن تشد

 به. شود ميروبه کاهش است و با گسترش شهرنشيني به کالاي شديداً کمياب تبديل  شدت بهمرغوب 

دوم . ناپذير بودن زمين شهري، قيمت زمين در طول زمان افزايش خواهـد يافـت   دويژگي تجدي دليل

معـادل   کـم  دسـت ، قيمـت زمـين   عوامـل  سايرو ثابت بودن  ر زمينصورت ثبات کامل بازا رد هک اين

سـوم، ارزش  . يابـد  ميتخريب ساختمان مستهلک و ساخت و ساز بر روي آن افزايش  ي هزينهافزايش 

خواهد بود و بازار بر اساس چشم انداز  کننده تعيينقيمت زمين، عنصر مهم و  ي آينده انداز چشمآتي و 

                                                             
١- Bostic et al., ٢٠٠٧; Davis and Heathcote ,٢٠٠٧ 
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صـورت   هـاي  گذاري سرمايهازار زمين در منطقه و تحولات اقتصادي و انواع تغييرات عرضه و تقاضاي ب

 هـا  آنچهارم، توليد انبوه کالاها، موجب کـاهش قيمـت   . کند ميگرفته، ارزش و قيمت زمين را تعيين 

 که پاسخ معما در کميابي زمين شود نمياما در بازار مسکن، توليد انبوه به کاهش قيمت منجر  شود مي

شدت استفاده از زمين و يا افزايش تراکم نيز موجب کـاهش قابـل توجـه قيمـت مسـکن      . است نهفته

 شهري زميندر بازار  بازي بورس زمينهاز  ناشيمسکن  بازي بورس ي عمدهنهايتاً اينکه بخش . شود نمي

 در تقاضاي کل زمين بيشتر باشد، قيمت آن بيشتر بوده و نوسان و بازي بورسلذا هرچه سهم . باشد مي

  )١٣٨٧قلي زاده، . (بيشتر خواهد بود نظر دمورشوک قيمت زمين و مسکن در منطقه 

کمک شايان توجهي به  تواند ميکه بيان شد تفکيک ارزش مسکن به ارزش زمين و بنا  طور همان

و  تحـول تحولاتي که بـا چگـونگي    ويژه بهتوضيح بسياري از تحولات مهم در بازار مسکن ارائه نمايد، 

 بـه که بررسي روند تحولات قيمت زمين و بنا  معني اين به. ت در طول زمان سروکار دارندقيم تکامل

 ايـن  بـه بنا  –اهميت تمايز زمين .سازد مي تر سادهجداگانه، تحليل پويايي قيمت مسکن را بسيار  طور

م، امـا  يک مجموعه واحد در نظر بگيري عنوان بهدليل است که حتي اگر بنا و قطعه زمين همراه آن را 

 ها شوکمتفاوتي به  هاي پاسخبايد  ها آنکاملاً متفاوتي هستند که قيمت در حقيقت، اين دو، کالاهاي 

؛ ارزش زمين بـا تغييـرات شـرايط بـازار     نشان دهد و عوامل بنيادي مؤثر بر اين دو جزء مشابه نيستند

ارزش بنـا، در درجـه اول بـا     هک ـ حـالي ، در کند ميو قوانين و مقررات ارتباط پيدا  ها داراييسرمايه و 

جداگانـه بـر روي    طـور  بـه ، بنابراين بايد اثرات تغييرات اين دو جزء را ساخت مرتبط است هاي هزينه

 اجـد  هـم  زااگر ارزش نسبي زمين و بنا در طول زمان و مکان ثابـت بـود،   . قيمت مسکن بررسي کرد

بوراســا و . (هميتــي نداشــت، اهميــت کمــي داشــت يــا هــيچ ا )بنــا و زمــين (ايــن دو جــزء  کــردن

  ١)٢٠١١همکاران،

زمـين و مکـان، در بـين بـرداري از      فـرد  بـه ، اهميت منحصـر  )به زمين و بنا(مسکن  ي تجزيهبا 

بازار مسکن يکسان و  ساخت، معمولاً در هاي هزينه هک اين دليل به. شود ميمسکن روشن  هاي ويژگي

ارزش مسکن در يـک   اي تکانهابراين، افزايش ، بن)با فرض نيروي کار و مصالح متحرک(يکنواخت است
                                                             
١- Bourassa et al   


