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Rental housing has been affected by housing prices in 
different periods and the growth of housing prices has 
reduced the purchasing power of housing applicants 
and increased the percentage of rented households. 
Therefore, any recession and boom in the housing 
sector has a direct impact on the housing rental 
market, and planning to control the rental market will 
not be achieved without considering the housing 
market. In this regard, the purpose of this study is to 
investigate the factors affecting housing rent based on 
two groups included large, small and medium cities in 
Iran using the Generalized moment method (GMM) 
in the period (2008-2018). The results show that 
housing rental prices in the previous period, housing 
prices, land leverage and real per capita income of 
urban households had the most positive impact on 
housing rents in both large and small and medium 
cities. Also, the impact of housing prices and rental 
prices in the previous period has been greater in large 
cities. Also, Housing bank facilities, the number of 
urban marriages and the real interest rate were other 
variables affecting the rental price of housing in urban 
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اجاره مسكن تحت تأثير قيمت مسكن در ادوار مختلف بوده است و رشد
قيمت مسكن باعث كاهش توان خريد متقاضيان مسكن و افزايش درصد

شده است. بنابراين، هرگونه ركود و رونق در بخش نشينخانوارهاي اجاره
ريزي به منظور كنترلمسكن تأثير مستقيم بر بازار اجاره مسكن دارد و برنامه

بازار اجاره بدون توجه به بازار مسكن  محقق نخواهد شد. در اين راستا، هدف
شامل از اين تحقيق بررسي عوامل اثرگذار بر اجاره مسكن بر اساس دوگروه

ا استفاده از مدلشهرهاي بزرگ و شهرهاي كوچك و متوسط در ايران ب
) است.1387-1397) در دوره زماني (GMMيافته (گشتاور عمومي تعميم

نتايج حاصل شده بيانگر اين است كه قيمت اجاره مسكن در دوره قبل، قيمت
مسكن، اهرم زمين و درآمد سرانه واقعي بيشترين تأثير مثبت را هم در شهرهاي

اند.جاره مسكن داشتهبزرگ و هم شهرهاي كوچك و متوسط بر قيمت ا
همچنين، اثرگذاري قيمت مسكن و قيمت اجاره مسكن در دوره قبل در
شهرهاي بزرگ بيشتر بوده است. تسهيلات اعطايي بانك مسكن، تعداد ازدواج
شهري و نرخ بهره واقعي نيز ساير متغيرهاي اثرگذار بر قيمت اجاره مسكن در

اند.مناطق شهري بوده
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  . مقدمه1

مسكن يكي از نيازهاي طبيعي و اساسي انسان به ويژه در عصر كنوني است و با گسترش 
ترين دغدغه ساكنين شهرها و روند شهرنشيني، نياز به سرپناه و مسكن تبديل به اصلي

در نتيجه صنعتي  شهرهاي بزرگ شده است. از طرفي افزايش فزاينده مهاجرت و شهرنشيني
شدن و كاهش تراكم خانوار در واحد مسكوني موجب تقاضاي روز افزون براي مسكن 

اي شده است. با توجه به هرم جمعيتي ايران، تقاضاي  شهري  و به تبع آن مسكن اجاره
هاي آتي در بازار مسكن حضور خواهد داشت كه  بالقوه عظيمي، در حال حاضر و در سال

باشند. واضح است كه حتي سال مي 40تا  20يت در محدوده سني بخش اصلي آن، جمع
اگر توان كسب درآمد اين گروه سني افزايش يابد، به طور طبيعي، اين گروه سني از 

انداز بالايي برخوردار نيستند. همچنين، در سمت عرضه مسكن نيز با توجه به انباشت پس
هاي سوداگري و خريد و فرصت مندي ازنوسانات شديد قيمت مسكن در ايران، بهره

داري دارد. خلأ  فروش، جذابيت بيشتري نسبت به حفظ بلندمدت مسكن، به منظور اجاره
داري  هاي مبادلاتي و حمايت نكردن از صنعت اجاره داري، بالا بودن هزينه نهادهاي اجاره

ران در طي نيز مزيد بر علت هستند. بنابراين، بر اساس آمارهاي گزارش شده مركز آمار اي
نشين شدن خانوارها در حال افزايش بوده است، به طوري كه از هاي اخير درصد اجارهسال
  رسيده است.  1395درصد در سال  7/30به  1365درصد در سال  12

بازار مسكن و بالاخص بازار اجاره يك بازار تك متغيره نيست و عوامل متعددي در 
هاي تجاري است قيمت مسكن نيز تحت تأثير سيكلهمچنين،  اين بازار تأثيرگذار هستند.

).  بنابراين، با توجه به اينكه بازار اجاره مسكن تابعي از بازار 1398نژاد، زاده و نوروزي(قلي
مسكن بوده است؛ هرگونه ركود و رونق در اين بخش تأثير مستقيم بر بازار اجاره داشته 

بازار اجاره بدون توجه به بازار مسكن ريزي براي كنترل است. در اين راستا، برنامه
تواند كارآمد باشد. در اين پژوهش به بررسي عوامل اثرگذار بر اجاره مسكن با استفاده  نمي

) در مناطق شهري 1387-1397) در دوره زماني (GMM( 1يافتهاز روش گشتاور تعميم
                                                      
1. Generalized Moment Method 
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معيت يكي از عوامل شود. با توجه به اينكه جبندي شهري پرداخته ميايران بر اساس گروه
مهم و تأثيرگذار بر تقاضا، قيمت و اجاره مسكن در شهرهاي مختلف است، شاخص 

بندي شهرهاي ايران در نظر گرفته شده است. براي  اي براي طبقه جمعيت به عنوان مولفه
) استفاده شده است. 1397بندي جمعيتي از اطلاعات سرشماري مركز آمار در سال ( طبقه

معيت آنها بالاتر از ميانگين كل جمعيت باشند، در گروه شهرهاي بزرگ شهرهايي كه ج
شوند. نوآوري  بندي ميگيرند و مابقي در گروه شهرهاي كوچك و متوسط تقسيمقرار مي

شامل شهرهاي بزرگ و  پژوهش بررسي عوامل اثرگذار بر اجاره مسكن بر اساس دوگروه
  شهرهاي كوچك و متوسط در ايران است.

شود. در بخش مه در بخش دوم به بيان ادبيات نظري و پيشينه تحقيق پرداخته ميدر ادا
شود. در بخش چهارم، برآورد الگوي تحقيق و تحليل نتايج سوم، الگوي تحقيق بيان مي

  شوند.گيري و پيشنهادات سياستي بيان ميگيرد. در نهايت، نتيجهصورت مي
  
 ادبيات موضوع و پيشينه تحقيق .2

  زار مسكن و عوامل اثرگذار برآنبا .2-1
بازار اجاره مسكن تابعي از بازار مسكن بوده است و هرگونه ركود و رونق در اين بخش 
تأثير مستقيم بر بازار اجاره داشته است و كنترل اجاره مسكن از طريق ايجاد ثبات در بازار 

ته عوامل تعيين مسكن محقق خواهد شد. بنابراين، قيمت و اجاره مسكن تحت تأثير دو دس
گردند. يكي عوامل طرف تقاضاي مسكن كه به طور عمده تمايل و توان خريد جمعيت مي

شود. دسته دوم، عوامل طرف عرضه مسكن و عوامل بالقوه متقاضي مسكن را شامل مي
  باشند. تشكيل دهنده قيمت تمام شده مسكن مي

اي تقسيم رفي و سرمايهتقاضاي مسكن به دو دسته تقاضاي مص نظريه تقاضاي مسكن:
ناپذير است. شود. تقاضاي مصرفي خانوارها به منظور تأمين سرپناه مناسب و اجتنابمي

كشش قيمتي اين نوع تقاضا بسيار پايين است. تحقق تقاضاي مصرفي مسكن صرفاً با خريد 
 اي به همراهگيرد، بلكه استفاده از خدمات مسكن در قالب مسكن اجارهمسكن صورت نمي
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اي مسكن به استفاده از همان خدمات مسكن در قالب مسكن ملكي است. تقاضاي سرمايه
ميزاني بيش از سرپناه مورد نياز خانوارها است. چنانچه خانوارها به ميزان H  مسكن

خريداري نمايند و بخشي از آن معادل  Ch استفاده كنند، مازاد آن  را به منظور سرپناه
يعني  CH hاي مسكن ، تقاضاي سرمايه AH اي شود. تقاضاي سرمايهناميده مي

داري، نگهداري واحد مسكوني به صورت خالي و هاي سوداگري، اجارهافراد با انگيزه
اقدام به تقاضاي دارايي مسكن صورت  تر از حد نيازسكونت در واحدهاي مسكوني بزرگ

هاي بازاري مسكن و بر مبناي ها اقتصاد مسكن را در قالب جنبهگيرد. نئوكلاسيكمي
اند. از نظر اقتصاددانان نئوكلاسيك در هر واحد ترجيحات مسكن مورد بررسي قرار داده

-يزماني مشخص، يك واحد همگن از ذخيره مسكن، معادل يك واحد خدمات مسكن م
-باشد (قليباشد. شكل كلي تابع تقاضاي مسكن در ديدگاه نئوكلاسيك به صورت زير مي

  ):1393و اصلاني،  48-52: 1387زاده، 

)1        (                               0, , ,D
hQ Q Y P P T  

برداري از  0Pقيمت مسكن،  hPدرآمد خانوار، Yتقاضاي مسكن، DQكه در آن،
كنندگان است. نيز برداري از ترجيحات مصرف  Tقيمت كالا و خدمات غير از مسكن و

هاي ر قيمتبنابراين، در اين نظريه تقاضاي مسكن تابع درآمد خانوار، قيمت مسكن، بردا
اي است. در ادبيات نظري، به دليل مشكل ساير كالاها و خدمات و برداري از عوامل سليقه

شناختي مانند سن، طبقه بودن محاسبه ترجيحات و سلايق افراد از مشخصات جمعيت
  اجتماعي، ازدواج و ساختار خانوار به عنوان جايگزين استفاده شده است.

ود ادبيات نظري نسبتاً گسترده در خصوص تقاضاي عليرغم وج نظريه عرضه مسكن:
مسكن، به عرضه مسكن كمتر پرداخته است. عرضه مسكن از عرضه واحدهاي مسكوني 
نوساز به علاوه نوسازي و بهسازي واحدهاي مسكوني فرسوده موجود و ذخيره مسكن 

شود. ذخيره مسكن در هر سال معين موجود تشكيل مي tH از مجموع ذخيره مسكن ،
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در سال قبل  1tH   افزايش خالص در ذخيره مسكن tHشود. افزايش حاصل مي

خالص در ذخيره مسكن برابر ساخت و ساز مسكن  tCمنهاي استهلاك مسكن tH 
  ):69: 1387زاده، ود (قليشتعريف مي

)2                                            (1 1t t t tH H C H     
مدت ثابت نرخ استهلاك در موجودي مسكن است. عرضه مسكن در كوتاه كه در آن، 

د، زيرا ساختن دههاي مثبت تقاضا واكنش كمي نشان ميكشش است و به به شوكو بي
بر است. همچنين، تعديل رو به پايين عرضه مسكن نيز به يك واحد مسكوني عمدتاً زمان

شوند. ها به آهستگي و طي زمان مستهلك ميگيرد، زيرا ساختمانكندي صورت مي
منحني عرضه مسكن در بلندمدت شيب مثبت دارد و اين به علت افزايشي بودن ارزش 

)، رويكرد يك بازار 1984( 1پوتربا ).1386ري و چگني، زمين طي زمان است (عسگ
سازي بازار مسكن در نظر گرفته است. مدل تجربي مطرح شده، دارايي را براي مدل

گذاري خالص در واحدهاي مسكوني را به عنوان تابعي از قيمت حقيقي مسكن، سرمايه
هاي ساخت (كه با نههاي غيرمسكوني)، هزيقيمت توليد كالاهاي جانشين (قيمت ساختمان

- ها به سمت پسشود)، خالص جريان سپردهگيري ميدستمزدهاي حقيقي ساخت اندازه

-دهي به عنوان معياري براي دسترسي به اعتبارات بانكي، در نظر ميهاي وامانداز و نهاده

ترين گيرد. در نظريه عرضه مسكن بر پايه فضاي شهري، قيمت زمين به عنوان يكي از مهم
ها است. هاي توليد در عرضع مسكن نقش دارد كه داراي تفاوت بنيادي با ساير نهادهدهنها

مدت بيش هاي ساخت و ساز به طور موقتي در كوتاهبا افزايش قيمت مسكن، سطح فعاليت
گيرد؛ اما همراه با رشد ذخيره مسكن، قيمت زمين افزايش يافته و از سطح نرمال آن قرار مي

گردد. نظريه فضاي شهري خود برمي كاهش يافته و به سطح اوليه بازدهي ساخت مسكن
مسكن همواره برابر جمعيت شهري  نمايد كه براساس آن ذخيرههاي تعادلي را ارايه ميمدل

هاي (و يا كوچكتر از آن) خواهد بود. در اين نظريه، ساخت مسكن نوساز تابعي از قيمت

                                                      
1. Poterba  
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قعي به عنوان هزينه سرمايه براي سازندگان، اهرم مدت واهاي بهره كوتاهجاري مسكن، نرخ

هاي نيروي كار و مصالح هاي ساخت كه به وسيله ميانگين وزني از هزينهزمين، هزينه
، 1شود و موجودي مسكن در دوره قبل است (ماير و سامويلساختماني اندازه گيري مي

1996(.  
  
  گذاري در بخش مسكنالگوهاي قيمت .2-2

قيمت مسكن با در نظر داشتن عوامل اثرگذار بر بازار مسكن به دنبال الگوهاي موجود 
باشد. از جمله الگوهاي سازي آن ميتحليل نظري عوامل تعيين كننده قيمت مسكن و مدل

روانه،  -توان به الگوهاي ايستاي چهار وجهي، مدل انبارهگذاري در بخش مسكن ميقيمت
مدل مبتني بر سوداگري در بازار مسكن و مدل مدل طرف تقاضا مبتني بر توان خانوار، 

  هدانيك قيمت مسكن اشاره نمود.
 2گذاري ايستاي چهار وجهي: اين رويكرد بوسيله ديپاسكال و ويتون مدل قيمت

) براي توضيح تعيين قيمت در بازار مسكن در بلندمدت، ارائه شده است. پايه نظري 1992(
انوار نسبت به قيد بودجه خانوار است. در مدل اين مدل براساس حداكثر كردن مطلوبيت خ

چهار وجهي، بازار مسكن تركيبي از دو بازار دارايي و بازار مستغلات است. بازار 
شود، مستغلات، بازاري است كه در آن، ساختمان براي سكونت خريداري و يا اجاره مي

ذاري خريداري و يا گاما بازار دارايي، بازاري است كه در آن، ساختمان با هدف سرمايه
). در مدل چهار وجهي در بازار مسكن در ربع 21: 1397شود (عابدين دركوش، اجاره مي

) رابطه معكوس دارد. در ربع دوم، R) با اجاره مسكن (Dاول منحني تقاضاي مسكن (
)قيمت مسكن با اجاره مسكن رابطه مستقيم و با نرخ بهره  )i دارد. در ربع رابطه عكس

)سوم، ساخت و ساز مسكن  )c  با قيمت مسكن( )pهاي رابطه مستقيم دارد. افزايش هزينه
شود و از طريق توليد باعث انتقال منحني ساخت و ساز مسكن به سمت چپ و بيرون مي

                                                      
1. Mayer & Somerville 
2. Dipaquale & Wheaton 



62  82-53، صفحه 1400، 45، شماره 11/ دوره ياقتصاد يمدلساز يقاتتحق   

شود. در ربع چهارم، رابطه بين ميكاهش ميزان ساخت و ساز مسكن افزايش اجاره مسكن 
)دهد و ساخت و ساز مسكن و موجوي مسكن را نشان مي )d .نرخ استهلاك مسكن است 

تواند تحت تأثير عوامل جمعيتي يا درآمدي طي زمان تغيير كند و در تقاضاي بازار مي
)قاضاي مسكننمودار چهار وجهي با افزايش جمعيت و يا درآمد منحني ت )D  به سمت

  شود.بالا و راست منتقل مي

  
 . مدل چهار وجهي بازار مسكن 1نمودار 

  )22: 1397مأخذ: عابدين دركوش (
 

يابد و باعث افزايش قيمت بهاي مسكن افزايش ميبا افزايش تقاضاي مسكن اجاره
ساز و در نهايت موجودي مسكن شود. افزايش قيمت مسكن نيز حجم ساخت و مسكن مي

)گيرد. با افزايش نرخ بهرهرا افزايش داده و بازار مجدداً در تعادل بلندمدت قرار مي )i

تر خواهد شد؛ چرا كه با يابد و عموديشيب منحني قيمت مسكن در ربع دوم افزايش مي
يابد. كاهش مت آن كاهش ميتوجه به افزايش هزينه فرصت تملك مسكن، تقاضا و قي

هاي ساختماني و به تبع آن كاهش عرضه مسكن جديد قيمت مسكن باعث كاهش فعاليت
يابد. شود و در نهايت قيمت اجاره مسكن افزايش ميو كاهش موجودي مسكن مي

همچنين، با كاهش نرخ استهلاك واحدهاي مسكوني منحني موجودي واحدهاي مسكوني
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( )s تر خواهد شد. اين امر به معناي افزايش در موجودي مسكن به در ربع چهارم افقي

ازاي هر ميزان ساخت و ساز جديد c بها و قيمت است. با افزايش موجودي مسكن اجاره
 يابد. مسكن كاهش مي

  
  پيشينه تحقيق .2-3

ي به بررسي رابطه بين قيمت املاك و اجاره در ا)،  در مقاله2020( 1هيروتا و همكاران
اند. نتايج حاصل از آن بيانگر اين است كه هر چه قيمت خريد املاك بالاتر ژاپن پرداخته
هاي قراردادي بالاتر منجر  بهاي پيشنهادي نيز بالاتر خواهد بود. به علاوه،  اجارهباشد، اجاره

شود و اين نشان دهنده يك  و مستغلات مي هاي بالاتر در بازارهاي بعدي املاك به قيمت
تواند شتاب افزايش تعامل مثبت بين قيمت املاك و اجاره در اقتصاد واقعي است كه مي

 .شود توضيح دهدها را كه اغلب در بازارهاي املاك مشاهده ميقيمت

اي رابطه بين چسبندگي نرخ اجاره و نرخ مسكن خالي در )، در مقاله2020( 2وانگ
زني نش، ا را بررسي كرده است.  نتايج حاصل از ان بيانگر اين است كه تحت چانهآمريك

رو ويژگي چسبندگي را مسكن را مهار كند و از اين تواند رشد اجارهنرخ مسكن خالي مي
  .در اجاره ايجاد كند

هاي محافظت از مستأجران و جلوگيري از  )، تأثير مالكان شركتي و سياست2020( 3ليما
) مورد تجزيه و تحليل قرار داده است. 2008-2018نماني در ايرلند را در دوره زماني (خابي

دهد كه چارچوب سياست مسكن فعلي كه بر اصلاح موقت  نتايج حاصل از آن  نشان مي
هاي جهاني و همكاري در تنظيم  تمركز دارد، تعهد به بازيگران مالي مرتبط با شركت

  .دهد ضعيف بازار مسكن را افزايش مي

                                                      
1. Hirota et al. 
2. Wang 
3. Lima 
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اي  اي به تجزيه و تحليل بازار مسكن خصوصي اجاره ) در مقاله2019( 1لي و همكاران
 ) با استفاده از مدل حداقل مربعات2010-2017هاي در طي دوره زماني ( در شانگ

اي در  اند. نتايج حاصل شده بيانگر اين است كه بازار مسكن اجارهپرداخته  (OLS)معمولي
هاي شغلي، سطح حقوق و اندازه  اي از قبيل فرصت وامل منطقههاي تحت تأثير ع شانگ

جمعيت و عوامل محلي از قبيل امكانات حمل و نقل عمومي و خدمات عمومي است. 
هاي بالا و امكانات رفاهي اثرگذاري بيشتري  اي، حقوقهاي بهتر منطقه بنابراين، زيرساخت

وجود جمعيت شناور بيشتر، بر اجاره مسكن دارند. همچنين، در مناطق حومه شهر، 
هاي اتوبوس و امكانات هاي مترو، اشتراك دوچرخه، ايستگاهدسترسي بهتر به ايستگاه

 شود.  خريد باعث افزايش اجاره مسكن مي

اي  به بررسي اثر كمك هزينه مسكن بر افزايش در مقاله  )،2019( 2هيسلوپ  و ريا
آن بيانگر است است كه ميانگين حمايت  اند. نتايج حاصل ازاجاره در نيوزلند پرداخته

  دلار بر اجاره اضافه كرده است. 44/2دلار در هفته  در سال دوم حدود  80/6
) در پژوهشي به بررسي اثر كيفيت مدرسه دولتي بر اجاره مسكن در 2018( 3كارودا
واحد مسكوني  2686ژاپن با استفاده از روش رگرسيوني هدونيگ براي  4شهر ماتسو

اي پرداخته است و به اين نتيجه رسيده است كه كيفيت مدرسه دولتي اثر مثبتي بر  اجاره
اجاره واحدهاي مسكوني آپارتماني خانوار داشته است؛ اما اثرمعناداري بر اجاره واحدهاي 

 مسكوني افراد مجرد نداشته است.

كن در گذاري اجاره مس اي به بررسي موضوع قيمت)، در مقاله2018( 5فان و همكاران
اند. نتايج حاصل از آن بيانگر اين است شرايط عدم اطمينان بازار مسكن در چين پرداخته

كه علاوه بر پارامترهاي توصيف كننده تغييرات مورد انتظار و نوسانات در بازده سهام و 

                                                      
1. Le et al. 
2. Hysop and Rea  
3. Kuroda 
4. Matsue city 
5. Fan et al. 
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انداز احتياطي فردي، حق بيمه ريسك خاص و همبستگي بين سهام و  مسكن، انگيزه پس

 مهمي براي تعيين اجاره بهاي مسكن دارند.مسكن پيامدهاي 

اي به بررسي رابطه بين قيمت مسكن و نرخ اجاره در آمريكا با ) در مقاله2004( 1گالين
) 1970-2003انباشتگي و الگوي تصحيح خطا در دوره زماني (استفاده از روش هم

ايدار بين قيمت اند. نتايج حاصل از آن بيانگر اين است كه يك رابطه بلندمدت پپرداخته
و نسبت اجاره به قيمت مسكن شاخص معتبري در بازار  وجود دارد مسكن و نرخ اجاره

  مسكن است. 
اي به بررسي اثر نااطميناني تورم، تسهيلات بانكي بخش ) در مقاله1398( اسدپور

مسكن، نرخ بهره بانكي، نقدينگي، قيمت سهام، شاخص قيمت و توليد ناخالص داخلي بر 
هاي فصلي طي دوره  و داده EGARCH(1,1)سكن در ايران  با استفاده از مدل قيمت م
مدت و بلندمدت نشان پرداخته است. نتايج برآورد الگوي كوتاه 1392تا 1370زماني 

دهد كه نااطميناني تورم، نرخ بهره بانكي، نقدينگي، توليد ناخالص داخلي و درآمد ملي  مي
كن دارند و قيمت سهام و تسهيلات بانكي بخش مسكن اثر مثبت و معناداري بر قيمت مس

  اثر منفي و معناداري بر قيمت مسكن دارند. 
اي تأثير ماليات بر املاك و مسكن را بر ) در مقاله1398ايزدخواستي و همكاران (

)، با 1389-1395هاي بازار مسكن در مناطق شهري ايران در دوره زماني (كاهش تلاطم
اند. نتايج حاصل شده بيانگر اين است هاي تابلويي پويا بررسي كردههاستفاده از مدل داد

كه افزايش نرخ رشد ماليات بر نقل و انتقال املاك و مسكن و تسهيلات اعطايي بانك 
مسكن منجر به كاهش تلاطم بازار مسكن شده است. همچنين، افزايش نرخ رشد قيمت 

باعث افزايش تلاطم در بازار مسكن  زمين، نرخ رشد ازدواج و نرخ رشد ارز غير رسمي
  شده است. 

عوامل كلان اقتصادي اثرگذار  اي به بررسي ) در مقاله1398ايزدخواستي و همكاران (
هاي تابلويي پذيري مسكن خانوار در مناطق شهري، با استفاده از مدل دادهبر شاخص توان

                                                      
1 . Gallin 
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از آن بيانگر اين است كه اند. نتايج حاصل ) پرداخته1385-1395پويا در دوره زماني (
پذيري و افزايش تسهيلات پرداختي به منظور خريد مسكن منجر به كاهش شاخص توان

دسترسي خانوارها به مسكن شده است. همچنين، سياست مالي اعمال شده در بخش مسكن 
از طريق كنترل تقاضاي سوداگري مسكن دسترسي خانوارها به مسكن را افزايش داده 

هاي جايگزيني مسكن، نرخ تورم، نرخ اشتغال و ه اهرم زمين، قيمت دارايياست. به علاو
  اند.پذيري مسكن خانوار بودهنرخ ازدواج ساير عوامل اثرگذار بر شاخص توان

بها در شهرهاي  )، در پژوهشي به بررسي عوامل موثر بر اجاره1395مهرگان و غفاري (
 1390-1380استان كشور در دوره زماني  30هاي تركيبي ايران با استفاده از روش داده

اند. نتايج حاصل از آن بيانگر اين است كه  تغييرات توليد ناخالص داخلي سرانه، پرداخته
هاي ساختماني صادره اثر منفي بر  قيمت مسكن و تعداد خانوار اثرات مثبت و تعداد پروانه

  اند.قيمت اجاره مسكن شهري در ايران داشته
)، در پژوهشي به بررسي تأثير عوامل بخش عرضه و تقاضا 1394ني (رحماني و اصفها

)، 1370-1392هاي دوره زماني (بر قيمت مسكن در ايران با استفاده از مدل بيزين و داده
ترين عامل تأثيرگذار بر اند. نتايج حاصل شده بيانگر اين است كه درآمد سرانه مهمپرداخته

درآمد سرانه، مردم تقاضاي بيشتري براي مسكن و قيمت مسكن بوده است و با افزايش 
ها براي مسكن به عنوان دارايي افزايش يافته نشيني خواهند داشت و تقاضاي آنترك اجاره

  .است
) ، رابطه 1992بر اساس رويكرد چهار وجهي مطرح شده بوسيله  ديپاسكال و ويتون (

نابراين، با توجه به مباني نظري مستقيم بين قيمت مسكن و اجاره بهاي مسكن وجود دارد. ب
و پيشينه تحقيق عوامل اثرگذار بر قيمت مسكن از قبيل عرضه و تقاضاي واحدهاي 

اي، درآمد خانوار، تسهيلات پرداخت شده در حوزه مسكن، تعداد ازدواج، بر اجاره  اجاره
 بهاي مسكن نيز اثرگذار خواهند بود. 
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  حقايق آشكار شده .2-4

نشين شدن خانوارهاي شهري در حال افزايش بوده است، به درصد اجاره هاي اخيردر دهه
افزايش يافته است.  1395درصد در سال  7/30به  1355درصد در سال  2/15طوري كه از 

درصد  5/60به  1355درصد در سال  1/76همچنين، درصد افراد داراي واحد مسكوني از 
الكيت واحدهاي مسكوني در ايران در ) تركيب م1رسيده است. در جدول ( 1395در سال 

 گزارش شده است: 1395تا  1355ساله  5هاي دوره

 تركيب مالكيت واحدهاي مسكوني در ايران (درصد). 1جدول 

  ساير و اظهار نشده  واحدهاي مسكوني استيجاري واحدهاي مسكوني ملكي  سال
1355  1/76 2/15 7/8  
1365  1/77 12 9/10  
1375  7/72 4/15 9/11  
1385  9/67 9/22 1/9  
1390  7/62 6/26 7/10  
1395  5/60 7/30 8/8  

  1395تا  1355هاي نفوس و مسكن، مأخذ: مركز آمار، چكيده سرشماري        
  

) ايران همواره با كمبود 2بر اساس آمار گزارش شده  مركز آمار ايران در جدول (
واحد  1,370,989ميزان به  1395مسكن روبرو بوده است. كمبود مسكن در سرشماري 

  . 1رسيده است
  آمار مربوط به تعداد خانوار و واحدهاي مسكوني .2 جدول

  سال
واحد مسكوني (ميليون   خانوار (ميليون نفر)

  واحد)
كمبود واحد مسكوني 

  (ميليون واحد)
  روستايي  شهري  روستايي شهري روستايي شهري

1385  4/12 1/5 4/11 4/4  973/0  668/0  
1390  4/15 7/5 8/14 2/5  645/0  585/0  
1395 1/18 1/6 4/17 4/5  673/0  698/0  

  مأخذ: مركز آمار ايران، سرشماري عمومي نفوس و مسكن 

                                                      
  هاي خالي است. . آمار موجود بدون لحاظ آمار خانه1
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ي نرخ رشد واقعي قيمت مسكن و اجاره هر متر مربع واحد  ) مقايسه2در نمودار (
  ) صورت گرفته است.1386-1397مسكوني در مناطق شهري در دوره (

  

  
  و اجاره هر متر مربع واحد مسكونينرخ رشد واقعي قيمت مسكن   ايسهمق .2 نمودار

  در مناطق شهري
  هاي مركز آمارهاي تحقيق بر اساس دادهمأخذ: يافته

  
  الگوي تحقيق .3

شامل شهرهاي  در اين پژوهش به بررسي عوامل اثرگذار بر اجاره مسكن بر اساس دوگروه
يافته ا استفاده از مدل گشتاور عمومي تعميمبزرگ و شهرهاي كوچك و متوسط در ايران ب

)GMM) شود. با توجه به اينكه جمعيت يكي از ) پرداخته مي1387-1397) در دوره زماني
عوامل مهم و تأثيرگذار بر تقاضا، قيمت و اجاره مسكن در شهرهاي مختلف است، شاخص 

رفته شده است. براي بندي شهرهاي ايران در نظر گ اي براي طبقه جمعيت به عنوان مولفه
) استفاده شده است. 1397بندي جمعيتي از اطلاعات سرشماري مركز آمار در سال ( طبقه

شهرهايي كه جمعيت آنها بالاتر از ميانگين كل جمعيت باشند، در گروه شهرهاي بزرگ 
  شوند.  بندي ميگيرند و مابقي در گروه شهرهاي كوچك و متوسط تقسيمقرار مي

بها  ) بين قيمت مسكن و نرخ اجاره1992هي ديپاسگال و ديتون (در مدل چهاروج
بها تابعي از قيمت مسكن است.  همواره يك رابطه مثبت وجود دارد و در واقع اجاره

) در نظر گرفته شود، به دو Rبهاي سالانه هر مترمربع واحد مسكوني ( بنابراين، اگر اجاره
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  )i) و هزينه استفاده از واحد مسكوني (HPعامل قيمت هر متر مربع واحد مسكوني (
 بستگي دارد:

)3(                                      
HP

R
i


  

شود. قيمت هر واحد مسكوني نيز از طريق تقاضا و عرضه واحد مسكوني تعيين مي
-مسكن به تقاضاي مصرفي و سرمايهتفاوت مسكن با ساير كالاها در اين است كه تقاضاي 

شود. هزينه استفاده از مسكن نيز به نرخ استهلاك مسكن، نرخ بهره و .... اي تفكيك مي
بستگي دارد. بر اساس مباني نظري عوامل اقتصادي، جمعيتي و سياستي بر قيمت اجاره 

ي، نرخ مسكن اثرگذار هستند. عوامل اقتصادي شامل درآمد سرانه واقعي خانوارهاي شهر
بهره حقيقي، قيمت زمين، قيمت مسكن، نرخ سود تسهيلات بانكي پرداختي در بخش 

هاي صورت گرفته به عنوان عامل جمعيتي تأثيرگذار  مسكن هستند. همچنين، تعداد ازدواج
بر اجاره مسكن در نظر گرفته شده است. دولت نيز از طريق فراهم كردن شرايط اعطاي 

  .1اند بر قيمت اجاره مسكن تأثير گذار باشدتو تسهيلات خريد مسكن مي
) و 1992)، ديپاسكال و ويتون (2004)، گالين (2020به پيروي از هيروتا و همكاران (

) و تعميم آن الگوي اقتصادسنجي مربوط به لگاريتم قيمت اجاره 1395مهرگان و غفاري (
  ) تصريح شده است: 4مسكن به صورت رابطه (

 )4              (
1 2 3 4 2 5( 1) Reit it it it it it it itLrent Lrent Lincome Lhouseprice alrate Lwedding Lhcerit               

  
 itLincomeلگاريتم قيمت اجاره هر متر مربع واحد مسكوني،  itLrentكه در آن،

لگاريتم درآمد سرانه واقعي خانوار شهري (درآمد كل سالانه واقعي خانوار شهري تقسيم 

                                                      
و و قيمت مصالح ساختماني  . با توجه به اينكه قيمت مسكن نيز در تصريح مدل استفاده شده است، متغيرهاي هزينه ساخت هر متر مربع ساختمان 1

 در تصريح مدل وارد نشده است. 
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اريتم قيمت هر متر مربع واحد مسكوني، لگitLhouseprice بر جمعيت هر شهر)،
Re italrate ،نرخ بهره حقيقيitLwedding  لگاريتم تعداد ازدواج شهري وitLhcerit 

اخلال نيز جمله  itاست.  tام در زمان  iلگاريتم تسهيلات اعطايي بانك مسكن در شهر 
  است. 

قيمت و اجاره مسكن  درآمد سرانه واقعي خانوارها يكي از متغيرهاي مهم اثرگذار بر
). با 2017، 1يابد (زوو با افزايش درآمد سرانه خانوارها تقاضاي مسكن افزايش مي است

-نشيني افزايش ميافزايش درآمد خانوارها، تمايل خانوارها به تملك مسكن و ترك اجاره

افزايش تقاضاي مسكن معطوف به تقاضاي مصرفي مسكن است. از طرفي ديگر،  يابد. اين
اي نيز افزايش خواهد يافت و با افزايش درآمد، تقاضاي مسكن به عنوان كالاي سرمايه

اي كه براي ) در مطالعه2008( 2شود. گان و هيلمنجر به افزايش قيمت اجاره مسكن مي
اند، به وجود رابطه مستقيم و پايداري بين داده سدني و هوستون و ايالات تگزاس انجام

اند. بنابراين، اگر درآمد خانوارها متناسب قيمت مسكن و درآمد سرانه خانوارها دست يافته
شود. با افزايش قيمت مسكن افزايش نيابد، منجر به كاهش توان خانوار در خريد مسكن مي

ند منجر به ركود در بخش مسكن، توادر نهايت، كاهش توان خانوار در خريد مسكن مي
  كاهش قيمت و كاهش اجاره مسكن شود.

) افزايش 1992بر اساس رويكرد چهار وجهي مطرح شده بوسيله ديپاسكال و ويتون (
نرخ بهره باعث افزايش هزينه فرصت تملك مسكن و آن نيز باعث كاهش تقاضاي مسكن 

هاي هش فعاليتو كاهش قيمت مسكن خواهد شد. كاهش قيمت مسكن باعث كا
ساختماني و به تبع آن كاهش عرضه مسكن جديد و كاهش موجودي مسكن و در نهايت 

شود. از طرف ديگر، افزايش نرخ بهره واقعي افزايش قيمت اجاره مسكن در بلندمدت مي
تواند از طريق كاهش توان خانوارها در پرداخت اقساط اصل و بهره تسهيلات خريد مي

  اضاي مسكن و در نهايت كاهش قيمت و اجاره مسكن شود. مسكن  باعث كاهش تق
                                                      
1. Xu 
2. Gan & Hill 
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شناختي و بازار مسكن براي اولين بار توسط هاي جمعيتبررسي ارتباط بين ويژگي

) صورت گرفته است. با افزايش رشد جمعيت و تشكيل خانواده بيشتر 1989( 1منكيو و ويل
تقاضا در بازار مسكن شود كه  تواند منجر به افزايشبه همراه افزايش درآمد نيروي كار مي

  به دنبال آن قيمت و اجاره مسكن  نيز افزايش خواهد يافت. 
در جهت تأمين مالي خريد  مسكن به بخش مسكن كه تسهيلات اعطايي بانك

شود، باعث افزايش واحدهاي مسكوني به متقاضيان خريد واحدهاي مسكوني پرداخت مي
شود. از طرف ديگر، احدهاي مسكوني ميتقاضاي مسكن و افزايش قيمت و اجاره و

-ها به بخش مسكن در جهت تأمين مالي ساخت مسكن مياعطاي تسهيلات اعطايي بانك

تواند از طريق افزايش ساخت و ساز مسكن و افزايش عرضه باعث كاهش قيمت و اجاره 
 مسكن شود. 

تأثير  شود،شاخص اهرم زمين كه از نسبت ارزش زمين به ارزش كل مسكن حاصل مي
ترين نهاده ساخت و مثبت بر قيمت و اجاره مسكن دارد. افزايش قيمت زمين به عنوان مهم

شود. وين و ساز مسكن باعث افزايش قيمت واحد مسكوني و نهايتاً افزايش اجاره مي
 21اي كه در مورد رابطه بين قيمت مسكن و قيمت زمين در ) در مطالعه2013( 2گودمن

اند كه بين قيمت زمين و قيمت مسكن يك اند به اين نتيجه دست يافتهدهاستان چين انجام دا
زاده و عقيقي ) و قلي2011( 3رابطه دروني مثبت و معناداري وجود دارد. بوراسا و همكاران

اند كه شاخص اهرم زمين ارتباط مستقيم با نوسانات ) نيز به اين نتيجه دست يافته1394(
 شود.مت مسكن نيز منجر به تغيير در قيمت اجاره مسكن ميقيمت مسكن دارد. نوسانات قي

) به جاي متغير قيمت هر متر مربع واحد مسكوني، متغير اهرم زمين 5( ي در معادله
itLandleverage در شهرi  ام در زمانt :در نظر گرفته شده است  

                                                      
1. Mankiw & Weil 
2. Wen & 	Goodman  
3. Bourassa  et al. 
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 )5       (
1 2 3 4 2 5( 1) Reit it it it it it it itLandleveraLrent Lrent Lincome alrate Lwedding Lhcerie tg               

  
لويي پويا متغير توضيحي با وقفه به عنوان يك متغير توضيحي در هاي تابدر مدل داده

شود و برآوردهاي حداقل مربعات معمولي مدل وارد مي OLS  سازگار نيست. نقطه
هاي تابلويي آغاز اين بحث، چگونگي وجود تورش در روش اثرات ثابت در مدل داده

يافتههاي گشتاور عمومي تعميمپويا است. در نتيجه بايد از روش GMM  ارائه شده
هاي )  استفاده كرد. مدل خطي پويا شامل برداري از متغير1991( 1توسط آرلانو و باند

  است: 1tyزاي با وقفه و متغير درون tXتوضيحي

 )6   (                      1it i it it ity α ρy βX ε                           
 شاخص دوره زماني و tها)؛ شاخص تعداد واحدهاي انفرادي (استان iكه در آن، 

ها) وهاي انفرادي (استاناحداثرات ثابت مخصوص و iزاي با وقفه،ضريب متغير درون
itε .جزء خطاي مدل است. استβ بردار ضريب متغيرهاي مستقل وitX هاي بردار متغير

رود كه تعداد  توضيحي به غير از وقفه متغير توضيحي است. اين روش هنگامي به كار مي
باشد. به طور كلي، روش گشتاور  (T)بيشتر از دوره زماني  (N)رهاي برش مقطعي متغي

زا  هايي است. اول اينكه مشكل درونهاي ديگر داراي مزيت يافته نسبت به روشتعميم
بودن متغيرهاي توضيحي وجود ندارد و تمام متغيرهاي رگرسيون كه همبستگي با جزء 

لقوه متغير ابزاري باشند. دوم، استفاده از متغيرهاي وابسته توانند به طور با اخلال ندارند، مي
شود. سوم، كاربرد اين روش موجب  خطي در الگو مي دار موجب از بين رفتن هم وقفه

 .)2008شود (بالتاجي،  حذف بسياري از متغيرها همانند فرهنگ، قوميت، مذهب و اقليم مي
)، بر اساس تبديل 1991يله آرلانو و باند (يافته ارائه شده بوسزن روش گشتاور تعميمتخمين

                                                      
1 . Arellano & Bond 
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) و در نتيجه حذف اثرات ويژه هر مقطع به صورت زير 6ديفرانسيل مرتبه اول معادله (

  است:

)7                  (1 1 2 1 1( ) ( ) ( )it it it it it it it ity y ρ y y β X X ε ε            
گيري، تأثير ويژه هر منطقه (استان) حذف شده ) با استفاده از عمل تفاضل7در معادله (

1Δما ،است، ا ity  با جزء خطال مدل(Δ )itε همبستگي پيدا كرده و باعث تورش در نتايج

2ityشود. بنابراين،تخمين الگوي برآوردي مي  1رود باكه انتظار ميΔ ity   همبستگي

Δ)مدل داشته باشد، اما با جزء خطاي )itε 3,4در دوره,...,t T  همبستگي نداشته
) مورد استفاده قرار گيرد، با اين 11تواند به عنوان متغير ابزاري در تخمين معادله (باشد، مي

بيشتر از متغير  داراي خودهمبستگي سريالي نباشد. در نظر گرفتن دو وقفه يا itεفرض كه
  آورد:) شرايط گشتاوري زير را به وجود مي7وابسته در معادله (

)8                (                 Δ 0    t=3,...,T , s 2it s itE y ε     
زايي احتمالي بين )، از درون10يكي ديگر از موارد ايجاد تورش در برآورد معادله (

شود. در متغيرهاي جزء خطا ناشي مي متغيرهاي توضيحي مدل و در نتيجه همبستگي با
زاي قوي، تمام مقادير گذشته و آينده متغيرهاي توضيحي با جزء خطا همبستگي برون

  دهند:ندارند. بنابراين، شرايط گشتاوري زيرا را نشان مي

)9           (                           0    t=3,...,T , sit s itE X ε    
وجود عليت معكوس (مثلاً زماني كه زايي قوي در صورت فرض برون 

  0is itE X ε  براي تمامt sاي از ) مقيد و فاقد اعتبار خواهد بود. براي مجموعه
زاي ضعيف يا متغيرهاي توضيحي از پيش تعيين شده، مقادير جاري و با متغيرهاي برون

  تواند ابزارهاي مناسبي باشد و شرايط گشتاوري زير برقرار شود:مي itXيوقفه

)10              (                   0    t=3,...,T , s 2it s itE X ε    
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 اي)، اساس تخمين يك مرحله14) تا (12هاي متعامد بودن ارائه شده در روابط (محدوديت
وض استقلال و واريانس دهد كه تحت فر) را تشكيل ميGMMيافته (روش گشتاور تعميم

  دهد.هاي سازگاري را ارائه ميهمساني اجزاء باقيمانده، تخمين
 
  برآورد الگو و تحليل نتايج .4

)، به وسيله آزمون معتبر بودن متغيرهاي ابزاري GMMيافته (سازگاري روش گشتاور تعميم
دهمبستگي گيرد، بنابراين، بايد خو و عدم خودهمبستگي سريالي مورد بررسي قرار مي

سريالي با وقفه نخست تائيد (رد فرضيه صفر) و در وقفه دوم رد شود (تائيد فرضيه صفر). به 
توان صحت و اعتبار متغيرهاي ابزاري را تائيد كرد.  علاوه، با استفاده از آزمون سارگان مي 

 عدم رد فرضيه صفر در آزمون سارگان بيانگر معتبر بودن متغيرهاي ابزاري (ناهمبستگي
متغيرهاي ابزاري با اجزاي اخلال) است. همچنين، قبل از برآورد الگو، بايد آزمون پايايي 

هاي دوره  متغيرها به نظور جلوگيري از رگرسيون كاذب انجام شود. البته اگر تعداد سال
). نتايج حاصل آزمون 2008زماني محدود باشد، نيازي به انجام اين آزمون نيست (بالتاجي، 

  پايا هستند.  95متغيرهاي مدل بيانگر اينست كه تمام متغيرها در سطح اطمينان %ريشه واحد 
 

  1آزمون ريشه واحد آزمون لوين، لين و چو.3 جدول
  شهرهاي بزرگ  شهرهاي كوچك و متوسط

  متغيرها
 آماره آزمون مقدار احتمال  آماره آزمون مقدار احتمال

000/0 9/4-  000/0 6/4-  Lrent 

000/0 1/10-  000/0 1/9- Lincome 

000/0 1/20-  000/0 6/10- Lhouseprice 

000/0 4/11-  000/0 8/6- Landleverage 

000/0 9/12-  000/0 1/4- Realrate 

000/0 6/6-  000/0 8/3-  Lhcredit 
000/0 6/5-  010/0 3/2-  Lwedding 

  هاي پژوهشمأخذ: يافته    

                                                      
1 . Levin - Lin - Chu 
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يافته ستفاده از روش گشتاورهاي تعميمهاي اقتصادسنجي تصريح شده با ا برآورد مدل
(GMM) 1387- 1397هاي مورد استفاده سالانه و در دوره زماني ( صورت گرفته است. داده ،(

هاي آماري مركز آمار و  ها و اطلاعات مورد نياز از سالنامه در مناطق شهري ايران است. داده
اند. نتايج  ايران گردآوري شده بانك اطلاعاتي وزارت امور اقتصاد و دارايي جمهوري اسلامي

)، گزارش شده 4) در جدول (16) و (15هاي تصريح شده در روابط ( حاصل از برآورد مدل
  است:

  ت اجاره هر متر مربع واحد مسكونينتايج حاصل از برآورد شاخص لگاريتم قيم .4جدول
  يافته) با روش گشتاور تعميم1387- 1397در دوره (

  متغيرها
 رهاي كوچك و متوسطشه شهرهاي بزرگ

 مدل دوم  مدل اول مدل دوم  مدل اول

Lrent(-1)  
484/0  

)*68/14(  
582/0  

)*60/22(  
427/0  

)*9/10(  
579/0  

)*95/9(  

Lincome 
178/0  

)*42/13(  
324/0  

)*34/21(  
219/0  

)*21/9(  
296/0  

)*12/8(  

Lhouseprice 
289/0 

)*47/11(  -  288/0  
)*01/10(  -  

Landleverage -  150/0 
)*18/3(  -  258/0  

)*96/1(  

Realrate 
0007/0- 

)*63/3-(  
002/0- 

)*82/8-(  
0322/0-  

)*00/2-(  
0753/0  

)*85/2(  

Lwedding(-1) 
031/0- 

)51/1-(  
027/0 
)***88/1(  

0008/0-  
)*39/4-(  

0026/0-  
)*19/10-(  

Lhcredit(-1) 
0031/0 

)89/0(  
0186/0- 

)*72/9-(  
0042/0  

)95/0(  
0225/0-  

)*85/2-(  
  درصد 10درصد. **معناداري در سطح  5مقادير داخل پرانتر آماره آزمون است. *معناداري در سطح  
 هاي پژوهشمأخذ: يافته 
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  هاي برآورد شده در مدل GMMنتايج آزمون سارگان تخمين زننده  .5 جدول
  براي شهرهاي بزرگ

  )1مدل (
  ارگانآزمون س AR(2)باند-آزمون آرلانو AR(1)باند-آزمون آرلانو
  آماره آزمون مقدار احتمال  آماره آزمون مقدار احتمال آماره آزمون مقدار احتمال

0035/0  9/2- 8323/0 21/0 073/41  750/0  
  )2مدل (

  آزمون سارگان AR(2)باند-آزمون آرلانو AR(1)باند-آزمون آرلانو
  ماره آزمونآ مقدار احتمال  آماره آزمون مقدار احتمال آماره آزمون مقدار احتمال

0014/0  19/3- 958/0 052/0 8206/0  96/38  
  هاي پژوهشمأخذ: يافته

  
  هاي برآورد شده در مدل GMMنتايج آزمون سارگان تخمين زننده  .6جدول 

  براي شهرهاي كوچك و متوسط
  )1مدل (

  آزمون سارگان  AR(2)باند-آزمون آرلانو AR(1)باند-آزمون آرلانو
  آماره آزمون مقدار احتمال  آماره آزمون مقدار احتمال مونآماره آزمقدار احتمال

024/0  25/2- 7904/0 26/0- 682/56  597/0  
  )2مدل (

  آزمون سارگان  AR(2)باند-آزمون آرلانو AR(1)باند-آزمون آرلانو
  آماره آزمون مقدار احتمال  آماره آزمون مقدار احتمال آماره آزمونمقدار احتمال

0116/0  52/2- 3099/0 015/1- 659/0  9/54  
  هاي پژوهشمأخذ: يافته

  
) بايد خودهمبستگي با وقفه اول تأييد و در GMMيافته (در الگوي گشتاور تعميم

كند كه متغيرهاي ابزاري الگو از وقفه دوم رد شود. همچنين، آزمون سارگان بيان مي
) هر سه آزمون 6) و (4اساس نتايج جداول (صحت و اعتبار كافي برخوردار هستند. بر

  هاي برآوردي دال بر درستي الگوي برآورده شده هستند. انجام شده در مدل
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با توجه به نتايج برآورد شده سهم زيادي از افزايش قيمت اجاره مسكن متأثر از قيمت 

زايش يك باشد. بر اساس ضرايب برآوردي در الگوي اول و دوم، افاجاره در دوره قبل مي
و  484/0درصد قيمت اجاره در دوره قبل به ترتيب باعث افزايش قيمت اجاره به اندازه 

درصد در شهرهاي كوچك و  579/0و  427/0درصد در شهرهاي بزرگ و   582/0
  درصد معنادار هستند.  5و در سطح متوسط شده است 

ه است. بر اساس درآمد سرانه خانوار شهري نيز باعث افزايش قيمت اجاره مسكن شد
ضرايب برآوردي در الگوي اول و دوم ، افزايش يك درصد درآمد سرانه خانوار شهري 

و  219/0درصد در شهرهاي بزرگ و  324/0و  178/0باعث افزايش قيمت اجاره به اندازه 
درصد معنادار  5و در سطح درصد در شهرهاي كوچك و متوسط شده است  296/0

هاي بالاتر و اجاره مسكن بدست ) نيز رابطه مثبتي بين حقوق2019هستند. لي و همكاران (
) رابطه مثبتي بين درآمد خانوار و اجاره 1395آورده است. همچنين،  مهرگان و غفاري (

  مسكن بدست آورده است.    
قيمت مسكن نيز تأثير معنادار و مثبت بر قيمت اجاره در الگوي اول برآوردي داشته 

برآوردي در الگوي اول و دوم ، افزايش يك درصد قيمت مسكن است. بر اساس ضريب 
درصد در  288/0درصد در شهرهاي بزرگ و  289/0باعث افزايش قيمت اجاره به اندازه 

درصد معنادار هستند. اين نتيجه منطبق  5و در سطح شهرهاي كوچك و متوسط شده است 
  ) است.    1395رگان و غفاري () و مه2004)، گالين (2020با نتايج هيروتا و همكاران (

اهرم زمين (نسبت ارزش زمين به ارزش كل مسكن شهري) نيز تأثير معنادار و مثبت بر 
قيمت اجاره در الگوي دوم برآوردي داشته است. بر اساس ضرايب برآوردي افزايش يك 

 درصد در شهرهاي 150/0واحد در اهرم زمين باعث افزايش قيمت اجاره مسكن به اندازه 
درصد  5و در سطح درصد در شهرهاي كوچك و متوسط شده است  258/0بزرگ و 

) نيز 1394زاده و عقيقي () و قلي2011)، بوراسا و همكاران (2013معنادار هستند. گودمن (
اند كه شاخص اهرم زمين ارتباط مستقيم با نوسانات قيمت مسكن به اين نتيجه دست يافته

   شود.ز منجر به تغيير در قيمت اجاره مسكن ميدارد. نوسانات قيمت مسكن ني
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نرخ بهره حقيقي تأثير منفي بر قيمت اجاره مسكن داشته است. بر اساس ضرايب 
برآوردي در مدل اول و دوم با افزايش يك درصد نرخ بهره واقعي به ترتيب باعث 

در درصد كاهش در قيمت اجاره مسكن در شهرهاي بزرگ شده است و  002/0و  0007/0
درصد معنادار هستند. همچنين، در شهرهاي كوچك و متوسط با افزايش يك  5سطح 

درصد در قيمت  0753/0و افزايش  0322/0درصد نرخ بهره واقعي به ترتيب باعث كاهش 
درصد معنادار هستند.  5اجاره مسكن در شهرهاي كوچك و متوسط شده است و در سطح 

  ) است. 1992ديتون ( اين نتيجه منطبق با نتايج ديپاسگال و
ضريب برآوردي تسهيلات اعطايي بانك مسكن به بخش مسكن در الگوي دوم براي 

درصد معنادار است. يعني با  5است و در سطح  -0186/0شهرهاي بزرگ با يك وقفه بابر 
درصد  0186/0افزايش يك درصد تسهيلات اعطايي بانك مسكن، قيمت اجاره مسكن 

است. اين ضريب در شهراي كوچك و متوسط برابر  كاهش شهرهاي بزرگ يافته
سازهاي بيشتر و افزايش عرضه مسكن تواند ساختبوده است. يك دليل آن مي -0225/0

از طريق تسهيلات بانكي باشد. دليل ديگر صاحب مسكن شدن خانوارها و كاهش تقاضاي 
د. اين نتيجه با نتايج تواند باعث كاهش قيمت اجاره شونشيني باشد كه هر دو دليل مياجاره

  نظري انطباق دارد. 
لگاريتم تعداد ازدواج شهري با يك وقفه در شهرهاي بزرگ در الگوي دوم اثر مثبت و 
معنادار بر قيمت اجاره مسكن داشته است؛ اما در الگوهاي برآوردي مربوط به شهرهاي 

- . بنابراين، ميكوچك و متوسط اثر منفي و معناداري بر  قيمت اجاره مسكن داشته است

هاي تازه تشكيل شده به دليل توان اين گونه استنباط كرد كه در شهرهاي بزرگ خانواده
عدم توانايي خريد مسكن متقاضي اجاره مسكن خواهند بود كه باعث افزايش قيمت اجاره 

توانند از شود. در حالي كه در شهرهاي كوچك و متوسط خانوارهاي جديد ميمسكن مي
يابد. ها براي اجاره واحدهاي مسكوني كاهش ميواحد مسكوني تقاضاي آنطريق خريد 

) رابطه مثبتي بين 2019) است. لي و همكاران (1989اين نتيجه منطبق با منكيو و ويل (
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اندازه جمعيت مناطق شهري و جمعيت شناور بيشتر مناطق حومه شهر با اجاره مسكن به 

 اند.دست آورده

  
  ه پيشنهاداتگيري و ارائنتيجه .5

ترين دغدغه با گسترش شهرها و روند شهرنشيني، نياز به سرپناه و مسكن تبديل به اصلي
ساكنين شهرهاي بزرگ شده است. از طرفي افزايش فزاينده مهاجرت و شهرنشيني در 
نتيجه صنعتي شدن و كاهش تراكم خانوار در واحد مسكوني موجب تقاضاي روز افزون 

اي شده است. اجاره مسكن تحت تأثير قيمت  تبع آن مسكن اجارهبراي مسكن شهري و به 
مسكن در ادوار مختلف بوده است و رشد قيمت مسكن باعث كاهش توان خريد متقاضيان 

شده است. بنابراين، هرگونه ركود و رونق  نشينمسكن و افزايش درصد خانوارهاي اجاره
ريزي به منظور كنترل بازار رد و برنامهدر بخش مسكن تأثير مستقيم بر بازار اجاره مسكن دا
  اجاره بدون توجه به بازار مسكن  محقق نخواهد شد. 

در اين پژوهش به بررسي عوامل اثرگذار بر اجاره مسكن با استفاده از روش گشتاور 
بندي شهرهاي بزرگ و ) بر اساس گروه1387-1397) در دوره زماني (GMMيافته (تعميم

پرداخته شده است. با توجه به نتايج برآورد شده سهم زيادي از  شهرهاي كوچك و متوسط
باشد و اين اثر در افزايش قيمت اجاره مسكن متأثر از قيمت اجاره در دوره قبل مي

شهرهاي بزرگ بيشتر از شهرهاي كوچك و متوسط بوده است. افزايش درآمد سرانه 
اي بزرگ و شهرهاي خانوار شهري نيز باعث افزايش قيمت اجاره مسكن در شهره

كوچك و متوسط شده است. قيمت مسكن نيز تأثير معنادار و مثبت بر قيمت اجاره در 
الگوي اول برآوردي داشته است و اين اثر در شهرهاي بزرگ بيشتراز شهرهاي كوچك و 
متوسط بوده است. اهرم زمين (نسبت ارزش زمين به ارزش كل مسكن) نيز تأثير معنادار و 

ت اجاره در الگوي دوم برآوردي داشته است. البته اين اثر در شهرهاي بزرگ مثبت بر قيم
كمتر از شهرهاي كوچك و متوسط بوده است. نرخ بهره حقيقي نيز تأثير منفي بر قيمت 
اجاره مسكن داشته است. تسهيلات اعطايي بانك مسكن به بخش مسكن نيز در الگوي دوم 
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اي بزرگ و شهرهاي كوچك و متوسط داشته اثر منفي بر قيمت اجاره مسكن در شهره
سازهاي بيشتر و افزايش عرضه مسكن از طريق تواند ساختاست. يك دليل آن مي

- تسهيلات بانكي باشد. دليل ديگر صاحب مسكن شدن خانوارها و كاهش تقاضاي اجاره

  تواند باعث كاهش قيمت اجاره مسكن شود. نشيني باشد كه هر دو دليل مي
نكه لگاريتم تعداد ازدواج شهري با يك وقفه در شهرهاي بزرگ در الگوي به علاوه اي

دوم اثر مثبت و معنادار بر قيمت اجاره مسكن داشته است؛ اما در الگوهاي برآوردي مربوط 
به شهرهاي كوچك و متوسط اثر منفي و معناداري بر  قيمت اجاره مسكن داشته است. 

هاي تازه تشكيل كرد كه در شهرهاي بزرگ خانوادهتوان اين گونه استنباط بنابراين، مي
شده به دليل عدم توانايي خريد مسكن متقاضي اجاره مسكن خواهند بود كه باعث افزايش 

شود. در حالي كه خانوارهاي جديد امكان خريد واحد مسكوني در قيمت اجاره مسكن مي
ين اساس تعداد شهرهاي كوچك و متوسط در مقايسه با شهرهاي بزرگ دارند و بر ا

  يابد. نشين كاهش ميخانوارهاي اجاره
نتايج حاصل شده بيانگر اين است كه افزايش قيمت مسكن (و دريك سناريو اهرم 
زمين) از طريق كاهش توان خريد متقاضيان مسكن براي خريد مسكن و افزايش تعداد 

است. بنابراين، نشين باعث افزايش قيمت اجاره واحدهاي مسكوني شده خانوارهاي اجاره
-هرگونه ركود و رونق در بخش مسكن تأثير مستقيم بر بازار اجاره مسكن دارد و برنامه

   ريزي به منظور كنترل بازار اجاره بدون توجه به بازار مسكن  محقق نخواهد شد.
  
  تقدير و تشكر. 6

  شود.از داوران محترم مقاله به خاطر نظرات اصلاحي تشكر مي
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