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Housing has been one of the most important assets of households throughout history. By 

examining the factors affecting housing prices, planning and decisions can be made about the 

future of housing. The purpose of this research is to investigate the factors affecting housing 

prices in Birjand. The type of research is applied and its method is quantitative and using 

regression. In the present study, using statistical evidence at the provincial level for the period 

1385-1402 and applying the autoregressive econometric approach with a distributional lag, the 

factors affecting the increase in housing prices were examined. In this study, both the short-

term and long-term relationships of the factors affecting housing prices were examined. Based 

on the results of the long-term relationship, payment facilities had a negative effect on housing 

prices. Inflation had a positive effect on housing prices. An increase in the inflation rate leads 

to an increase in prices due to an increase in inflationary expectations. Also, the cost of 

construction had a positive and significant effect on the increase in housing prices in the long 

term. Also, the effect of land prices on housing costs in this model was negative. Also, the 

effect of housing sector investment, population growth, and bank interest rates on housing 

prices has not been significant in the long run. 
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Extended Abstract 

Introduction 
The housing sector plays a key role in economic growth due to its strong prior relationship with other economic 

sectors. This sector, due to its high need for inputs from other economic sectors, can act as an engine of growth 

and a hub for development in the country's economy. Despite this, in the past two decades, the housing sector 

has faced severe price fluctuations in urban areas of the country. 

Housing is an important element in meeting the biological, economic, and social needs of every household. The 

growth of urbanization and the increase in the population of cities, migration from rural to urban areas, 

depreciation of old buildings and their destruction, the shrinking size of households, and issues such as these 

have made housing provision one of the major problems in many cities in third world countries. 

Birjand, as a city that accepts immigrants, is affected by the expansion of urbanization and its problems, 

especially in the housing sector. As a result of recent national and regional developments, its location as the 

capital of South Khorasan Province, and the increase in natural population growth and rural-urban migration, 

this city has faced a shortage of standard housing units and marginalization. 

This study attempts to address the factors affecting housing prices in Birjand. A proper analysis of the housing 

market situation and a proper understanding of the factors affecting housing, especially in terms of its price and 

the degree of influence of each of them, can help planners and officials in analyzing and correctly predicting 

the future situation and provide appropriate solutions accordingly 

Methodology 

In this study, the factors affecting housing prices in Birjand city were investigated. In the present study, using 

statistical evidence at the provincial level for the period 1384-1404 and applying the autoregressive 

econometric approach with a distributional lag, the factors affecting housing prices in Birjand city were 

investigated. Both the short-term and long-term relationships of the factors affecting housing prices were 

estimated.. 

Results and discussion 
According to the results of the estimated model, payment facilities had a negative effect on housing prices. The 

effect of urban inflation in the previous year had a positive and significant effect on housing prices. The effect 

of investment on housing prices was positive, but the lag of an investment had a negative effect. Housing sector 

costs had a positive effect on housing prices. The lag of a population on housing prices had a positive effect. 

Also, the effect of residential building costs had a positive effect on housing prices. The current bank interest 

rate had a positive effect, but the lag effect of an interest had a negative effect. According to the results, the 

effect of land prices on housing prices was positive but not significant, but the price with a lag had a negative 

effect. 

According to the results of the long-term relationship, payment facilities had a negative effect on housing 

prices. Payment of facilities leads to the development of construction and, as a result, an increase in housing 

supply and a decrease in prices. 

Inflation has a positive effect on housing prices. An increase in the inflation rate leads to an increase in prices 

due to an increase in inflation expectations. Housing sector costs have a positive effect on housing prices. Also, 

the cost of construction has a positive and significant effect on the increase in housing prices and the long-term. 

Increasing construction costs lead to an increase in the cost of housing. Also, the effect of land prices on 

housing costs in this model was negative, perhaps one of the reasons was the supply of government land for 

housing projects, including Mehr Housing, National Housing, etc. for the development of construction. 

According to the results, the effect of housing sector investment, population growth, and bank interest rates on 

housing prices was not significant in the long run. 

Conclusion 

Housing price growth has always been one of the most important challenges for providing housing for 

households, because with the increase in housing prices and the increase in the share of expenditures on 

essential goods, household welfare decreases significantly. Therefore, examining the factors affecting housing 

prices in order to determine a roadmap for optimal policymaking is important and valuable. In this study, the 

relationship between housing prices and the factors affecting them in the city of Birjand was examined in the 

short and long term. According to the results, it is suggested that the government's payment facilities in the 

housing sector should be increased, and on the other hand, the government can provide a suitable platform for 
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the development of construction and housing supply by providing national lands and allocating them to the 

housing sector. 
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یمت مسکن ثر بر قدر طول تاریخ بوده است. با بررسی عوامل مؤ ین دارایی خانوارهاعنوان یکی از مهمتر سکن بهم

 ربل مؤثر رسی عوامگیریهایی در مورد آینده مسکن انجام داد. هدف از این تحقیق بر ریزی و تصمیم میتوان برنامه

در   د.می باش رگرسیون کمی و با استفاده ازمیباشد، نوع تحقیق کاربردی و روش آن  بیرجندقیمت مسکن در شهر 

و به کارگیری رهیافت  1402-1385ژوهش حاضر با استفاده از شواهد آماری در سطح استانی برای دوره زمانی پ

ت. در این گرفرار ، عوامل مؤثر بر افزایش قیمت مسکن را مورد بررسی قخودرگرسیونی با وقفه توزیعیاقتصادسنجی 

 جیاساس نتا بر کن مورد بررسی قرار گرفت.مدت عوامل موثر بر قیمت مس رابطه کوتاه مدت و هم بلند مطالعه هم

اشته دمثبت  مسکن اثر متیبر ق تورممسکن داشته است.  متیبر ق یاثر منف یپرداخت لاتیرابطه بلند مدت، تسه

تمام  نهیهز نینگردد. همچ یم یانتظارات تورم شیزااف لیها به دل متیق شینرخ تورم منجر به افزا شیاست. افزا

 نیزم متیاثر ق نیهمچن. ستدار داشته ا یمسکن و بلند مدت اثر مثبت و معن متیق شیشده ساختمان بر افزا

 یهره بانکو ب تیبخش مسکن، رشد جمع یگذار هیاثر سرماهمچنین  .بوده است یمدل منف نیمسکن در ا نهیبرهز

 .ر نبوده استمسکن در بلند مدت معنادا متیبر ق
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 مقدمهمقدمه

عنوان سرپناه ارائه میدهد حائز اهمیت  ی که بهیک دارایی است و هم از لحاظ خدمات مطالعه بازار مسکن هم از جهت اینکه

یکی از تصمیمات اصلی عوامل  بودن به مسکن توجه کنیم موضوع حائز اهمیت این است که است. چنانچه از جنبه دارایی

ینه بهمنظور حداکثرسازی مطلوبیت تفولیوی بهعبارتی پور ویژه خانوارها( انتخاب ترکیب مناسبی از داراییها یا به اقتصادی )به

ترین دارایی در سبد پورتفولیوی خانوارها است.  در بلندمدت است. چنانچه کل اقتصاد را مدنظر قرار دهیم مسکن اصلی

ثروت فرد در طول زمان و به تبع آن مطلوبیت ناشی از  شود از یک سو باعث تغییر تغییراتی که در قیمت مسکن ایجاد می

شود. از سوی دیگر، با توجه به متفاوت بودن ترکیب دارایی برای افراد مختلف، تغییر در قیمت مسکن باعث خواهد  رف میمص

شد ثروت افراد مختلف در مقایسه با یکدیگرتغییر کند. از سوی دیگر، چنانچه از جنبه سرپناه به مسکن نگاه کنیم، اهمیت 

ویژه افزایشهای سریع آن از جمله  بیشتر باشد، زیرا نوسانهای قیمت مسکن و به نوسانهای قیمت آن برای دولت حتی میتواند

نگاهی به عملکرد بازار مسکن در  .تهدیدهایی است که هدف تضمین دسترسی آحاد مردم به مسکن را با چالش مواجه میکند

 (Khalili Araghi et al,2012)ای نسبتاً مستمر و گاهی شدید در قیمت مسکن استایران حاکی از وجود نوسانه

ناشی از  طلوبیتمآن  درنتیجهغییراتی که در قیمت مسکن ایجاد میشود، از یکسو باعث تغییر ثروت فرد در طول زمان و ت

 اعث خواهدبمسکن  مصرف میشود. از سوی دیگر، با توجه به متفاوت بودن ترکیب دارایی برای افراد مختلف، تغییر در قیمت

ای هاهمیت نوسان کنیم، یسه با یکدیگر تغییر کند. از سوی دیگر، چنانچه از جنبه سرپناه به مسکن نگاهشد ثروت افراد در مقا

ا با مسکن ر ویژه افزایشهای سریع آن از جمله تهدیدهایی است که هدف تضمین دسترسی آحاد مردم به قیمت مسکن و به

 .ها استاقتصادی مداخله در بافت کالبدی شهر غییر در قیمت یکی از مشهودترین بازتابهایت .چالش مواجه میکند

مس است. ل خصوص در بخش مسکن قابل ت آن بهلاعنوان یک شهر مهاجرپذیر با گسترش شهرنشینی و مشک به بیرجندهر ش

یت و بیعی جمعو افزایش رشد ط و قرارگیری به عنوان مرکز استان خراسان جنوبی ت اخیر ملی و منطقهای لادر اثر تحو

 فقدان دیگر طرف زا .است شده مواجه نشینی حاشیه و استاندارد مسکونی واحد کمبود با شهر این شهری، –ی روستا مهاجرتها

ط ساکنین کن توسد اراضی مناسب مسکونی، عمر زیاد و فرسودگی مساکن در بافت مرکزی شهر، عدم امکان تأمین مساستاندار

تشدید  عوامل مهم های خانوارها از بردن سهم هزینه مسکن در هزینه بالادرآمد و  خصوص مهاجرین روستایی و اقشار کم به

لعه ر این مطاشینی گسترش یابد. د سازی یا همان آپارتمانن صورت بلندمرتبه ت و باعث شده ساختارهای مسکن بهلامشک

خت ن و شنامسک تحلیل صحیح از وضعیت بازار .پرداخته شود بیرجندسعی میشود به عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر 

یزان و رد برنامهتوانمی ،مل تأثیرگذار بر مسکن خصوصاً از جهت قیمت آن و نیز میزان تأثیرگذاری هریک از آنهادرست از عوا

 .رائه کندهای مناسب را احلبینی درست وضعیت آینده کمک و متناسب با آن راهمسئولان امر را در تحلیل و پیش

 

 شپژوه نظری مبانی و پیشینه

های دیگر اقتصادی، نقش اساسی در رشد اقتصادی دارد. این بخش، به دلیل بخش مسکن به دلیل ارتباط پیشین قوی با بخش

تواند به عنوان موتور رشد و قطب توسعه در اقتصاد کشور عمل کند. های دیگر اقتصاد دارد، میهای بخشنیاز بالایی که با داده

 & ,Nasrollahi)خش مسکن با نوسانات شدید قیمت در مناطق شهری کشور روبرو بوده است به رغم این، در دو دهه گذشته، ب

Azadgholami,2014:20) مسکن از عناصر مهم در برآوردن نیازهای زیستی، اقتصادی و نیازهای اجتماعی هر خانوار محسوب

 (Jafari et al,2024:60)شودمی

-های قدیمی و تخریب آنان، کوچکز روستا به شهر، استهلاک ساختمانرشد شهرنشینی و افزایش جمعیت شهرها، مهاجرت ا

شدن بعد خانوارها و مسائلی از این قبیل تأمین مسکن را به یکی از مشکلات بزرگ در بسیاری از شهرهای کشورهای جهان 

د در تمام کشورها های مهم اقتصامسکن شهری یکی از بخش(. Meshkini & Khaliji , 2017, 619سوم تبدیل نموده است )



 6 (یرجند)مورد مطالعه : شهر ب ینگار یندهآ یکردمسکن با رو یمتعوامل موثر بر ق ییشناسا / و همکاران یمیابراه

 

 

هایی چون واردات شهری کالاهایی غیر ماقول و غیر تجاری هستند و امکان کنترل قیمت بوسیله اهرماست. مسکن و زمین 

برای آنها به دلیل خصوصیات ذاتی متصور نیست. مسکن و زمین شهری همچنین دارای بازده و تواما ریسک هستند که این دو 

ای به تقاضا در ای بودن مسکن شهری خود ممیزات ویژهکند. سرمایهای و دارایی تبدیل میی سرمایهویژگی، آنها را به کالاهای

باشد چرا -بینی قیمت مسکن همواره کار آسانی نمیآنجایی که تشخیص و پیش(. Asadpoor, 2020:31بخشد )این بخش می

ب باید عوامل و نتایج موجود را در گذشته و حال مطالعه ریزی و مسکن برای اتخاذ تصمیم مناسکه مشاوران و متخصصان برنامه

-بینیآل برای پیشبع و مخزن ایدههای موجود در مورد قیمت خرید و فروش مسکن، یک منکرده و آن را بررسی کنند. داده

یت کمی و ریزی مسکن علاوه بر شناخت وضع موجود و وضعدر برنامه(. Ahmadi et al ,2022:273های قیمت مسکن هستند )

بندی عناصر مختلف یک مسکن را از نظر مصرف اجتماعی و فرهنگی، باید رتبه -کیفی مسکن و شناخت وضعیت اقتصادی 

شود، یک متقاضی مسکن حاضر است برای هرکدام از عناصر کننده )تابع تقاضا( نیز شناخت. با شناخت این تابع مشخص می

(. تا به این ترتیب رضایتمندی وی را به حداکثر رساند. Golizadeh & Bakhtearipoor ,2012:82چه میزان هزینه صرف کند )

های واحد مسکونی و تأثیر هرکدام از های مهم برای برآورد میل نهایی به پرداخت خانوارها برای هر یک از ویژگیاز روش

(. از سوی دیگر بخش Dahmardeh.n & Khaki.r , 2015:752باشد )می« هدانیک قیمت»ها بر قیمت مسکن روش ویژگی

های اقتصادی است و سهم ای با بسیاری از صنایع و بخشهای اقتصادی است که دارای ارتباط گستردهمسکن از جمله بخش

همچنین  (.(Izadkhasti et al , 2021:55را به خود اختصاص داده استدرصد(  5)حدود بالایی از تشکیل سرمایه ناخالص کشور 

. از این رو )همان منبع(نمایدتغال کشور را به صورت مستقیم و غیر مستقیم ایجاد میبخش درصد بالایی از اش های اینفعالیت

تواند باعث تغییرات قابل توجهی در صنایع و خدمات مرتبط، وضعیت های این بخش میهرگونه تغییر و تحول در فعالیت

 اشتغال و در نهایت اقتصاد خانوارهای کشور گردد. 

 

 مل موثر در قیمت مسکنعوا

ه ی در رابطدف اصلرویکرد اصلی در بررسی قیمت مسکن، مطالعه عوامل مؤثر بر رفتار تقاضاکنندگان و عرضهکنندگان است. ه

یزان است که م دف اینبا تقاضای مسکن این است که تقاضا برای مسکن بهعنوان یک دارایی مدنظر قرار گیرد. در این رویکرد ه

... بر  وار آن های اقتصادی و جمعیتی نظیر قیمت مسکن، درآمد، نرخ بهره، اجاره، جمعیت کشور و ساختاثرگذاری متغیر

گیرد. رار میقانتخاب مصرفکنندگان بررسی شود یا در معکوس تابع تقاضا بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن مورد توجه 

(Khalili Araghi et al,2012:36) 

توان این شاخص را از ریزان نیست ولی مینی مسکن است که چندان تحت کنترل برنامههای بیروقیمت مسکن جزء شاخص

ریزی تا حدودی تحت کنترل درآورد. برای بسیاری از خانوارها، مسکن تنها یک محل ها و متغیرهای قابل برنامهطریق شاخص

این در بسیاری از کشورهای صنعتی، مسکن و  های آنها نیز هست. علاوه بربرای سکونت نیست، بلکه یک بخش مهمی از دارایی

)کاسی و انداز داردای بر مصرف و پسباشد؛ بنابراین ارزش مسکن تأثیر عمدهمستغلات آن بزرگترین جزء سبد دارایی آنها می

ل برای اغلب خانوارها مسکن مهمترین کالای مصرفی است. به همین سبب به عنوان سرپناه و مح (.16: 13954، 1همکاران

های مسکن بادوام بودن آن است. سکونت، همانند خوراک و پوشاک، کالای فاقد جانشین است؛ و یکی از مهمترین ویژگی

توانند ارزش خود را حفظ کنند که مسکن از جمله از آنها است. در هایی هستند که در شرایط تورمی میکالاهای بادوام دارایی

گذاری در آن، بزرگترین بخش دارایی خانوار به شمار ای است که سرمایهلای سرمایهحقیقت مسکن به عنوان کالای بادوام، کا

-های اقتصادی نیز جذابیت بالایی دارد. به ویژه در شرایط تورمی که اطمینان به بازده سرمایهرود. علاوه بر خانوار، برای بنگاهمی

                                                           

1 - Case et al 
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ها زاییده مهمترین کترین عنصر تشکیل دهنده سکونتگاههای اقتصادی دیگر پایین است. مسکن به عنوان کوچگذاری در بخش

 (.Mobaraki et al,2024:5رود)های جغرافیایی هر منطقه به شمار مینیاز انسان به وجود آورنده یکی از پدیده

 ورهامه کشهمشترک  قیمت به عنوان اولین گام مورد نیاز رشد و توسعه شهری، دغدغهدسترسی به زمین مناسب، کافی و ارزان

شود، از تغییراتی که در قیمت مسکن ایجاد می (. Mirketoli & ArianKia , 2017:132)به ویژه کشورهای جهان سوم است

ه متفاوت با توجه شود. از سوی دیگر، بیکسو باعث تغییر ثروت فرد در طول زمان و به تبع آن مطلوبیت ناشی از مصرف می

د. از تغییر کن یکدیگر تغییر در قیمت مسکن باعث خواهد شد ثروت افراد در مقایسه بابودن ترکیب دارایی برای افراد مختلف، 

های سریع آن از شهای قیمت مسکن و به ویژه افزایسوی دیگر، چنانچه از جنبه سرپناه به مسکن نگاه کنیم، اهمیت نوسان

از  یمت یکیکند. تغییر در قواجه میجمله تهدیدهایی است که هدف تضمین دسترسی آحاد مردم به مسکن را با چالش م

 (.Mobaraki et al,2024:5شهرهاست)های اقتصادی مداخله دربافت کالبدی مشهودترین بازتاب

-است، بنابراین تغییرات قیمت آن برای خانوارها، بنگاه بسیار با اهمیت از آنجا که قیمت مسکن برای مالکان واحدهای مسکونی

اقتصادی تحت تأثیر قرار  -مهم است. نوسانات قیمت مسکن، جلمعه را از نظر اجتماعینیز ت های تولید کننده مسکن و دول

 & Varesiدهد. بنابراین تعیین قیمت واحدهای مسکونی و عوامل مؤثر بر آن، باعث حل مکشلات مسکن خواهد شد )می

Sedaghat Kish , 2024:10 .) 

 دانند:ثری دارند را عوامل ذیل میمهمترین عواملی که در بازار زمین و مسکن نقش مؤ

 امل ارتفاععو طبیعی: از عوامل مهم محیطی و طبیعی تأثیرگذار، همجواری یا موقعیت جغرافیای اراضی و  عوامل محیطی -1

 است که هر یک تأثیر خاصی بر قیمت زمین و مسکن دارند؛ مانند: تفاوت قیمت زمین و مسکن.

 لات و خدماتتوان به دسترسی به تسهیالبدی تأثیرگذار بر روی قیمت زمین و مسکن میک عوامل کالبدی: از جمله عوامل -2

ربریهای ین، کاشهری، فاصله از هسته اصلی شهر، نوع کاربری )مسکونی، تجاری و ...( کیفیت ساختمان، وسعت دسترسی زم

 ند.سکن داری بر بازار زمین و مهای شهر اشاره کرد که هر یک تأثیری مثبت و منفاطراف، موقعیت نسبت به محدوده

 ای اقتصادی،هتوان به مواردی چون سطح فعالیتوامل اقتصادی: از عوامل اقتصادی تأثیرگذار بر قیمت زمین و مسکن میع -3

و سیاسی  قتصادینقش شهر در منطقه و منطقه در کشور، قیمت مصالح ساختمانی، نرخ دستمزد نیروی انسانی در شهر، شوک ا

ه اشت سرمایری و انبگذاها، تورم، تسهیلات بانکی، سرمایههای اقتصادی یا ورشکستگی اقتصادی، جنگ و درگیریریممانند تح

 و غیره اشاره کرد.

ر شهرهای ها دعی: عوامل اجتماعی نیز از عوامل تأثیرگذار بر قیمت زمین و مسکن و ایجاد تفاوت قیمتعوامل اجتما -4

شر قتمرکز  های چون وجودتوان به ترجیح و مطلوبیت. ازجمله این عوامل اجتماعی میمختلف و مناطق مختلف شهر است

ا در هکجروی آلودگی اجتماعی )وجود یا عدم جرائم وخاص در بخش خاص از شهر )چون شهرک فرهنگیان با قشر فرهنگی(، 

نشین یا اشیهحت در محلات مسکونی محلات شهر( بالا بودن منزلت و موقعیت اجتماعی، مهاجرت )اسکان روستاییان مهاجر

صحیح  مشخص و های جوان به زندگی در واحدهای مستقل، عدم کنترل و نبود یک سیاست اجتماعینامناسب(، تمام خانواده

 در زمینه مسکن شهری اشاره کرد.

 :اند ازمتغیرهایی که در تعیین قیمت مسکن مؤثرند، عبارت

یطی یرهای محها، قدمت ساختمان و مساحت زیربنا؛ متغزمین، تعداد اتاقاحت : مسمتغیرهای فیزیکی یا ساختاری شامل

ها و یهی همساشامل: عرض خیابان، وضعیت ناامنی در محله، عادت به محیط، محل زندگی، وضعیت خیابان، موقعیت اجتماع

 مردم محله و انتظار افزایش قیمت زمین نسبت به سایر مناطق؛ 

ها و دسترسی تفریحگاه ها وترسی به محل کار، دسترسی به مراکز آموزشی، دسترسی به ییلاق: دسمتغیرهای دسترسی شامل

 (Mohammadzadeh ,2016:55به مراکز خرید )
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 ، تورم ، قیمت مصالح ، تسهیلات بانکی و ...)درآمد  متغیرهای اقتصادی و اجتماعی

 (.Jafari et al ,2024:61)و سایر متغیرهای فضایی

های صوصیات محله. ویژگیخ -2ای ساختاری مسکن؛ هویژگی -1سکن تأثیر زیادی دارند: مل در قیمت مهمچنین دو عا

وه هستند.  علا ...ساختاری مسکن همچون: سطح زیربنا، سن مسکن، داشتن پارکینگ، شومینه، استخر، تهویه مطبوع مرکزی و

مت مسکن هی از قیت بر ارزش مسکن تأثیر بگذارند. آگاهای محله ممکن اسهای ساختاری مسکن، بسیاری از ویژگیبر ویژگی

 هندگذاری را کاهش دکند تا ریسک سرمایهها و مؤسسات ارائه دهنده وام مسکن کمک میگذاران، صاحبان خانهبه سرمایه

 ( , Mohammadzadeh ,2016؛ Sadeghloo.t & Bazargan.,2017 و Park & Bae , 2015.) 

 مسکن متقی کنندهتعیین هایمدل

 مسکن تقاضای هایالف( مدل

 . نمود فکیکیکدیگر ت از را هامدل این از مختلف نوع چهار توانمی مسکن تقاضای هایمدل تاریخی روند ملاحظه با

 است، معروف 1مارشالی تقاضای به تابع که تقاضا عمومی هایمدل ساده چارچوب از مسکن بازار مطالعات از زیادی تعداد در

 شده گرفته نظر در کالاها سایر مانند کالایی مسکن به طور ضمنی مطالعات این در که گفت توانمی. است شده استفاده

 (.Khalili Araghi et al,2012:38است)

 یافته گسترش سایرین ( و1988) 3روزن و تاپل توسط و (، است1984) 2پاتربا اولیه کار از متأثر که تقاضا هایمدل از دوم نوع

 تقاضا است، گرفته قرار استفاده مورد (، نیز2009) بولوت بورجو (، و2009) 4زمچیک و میخد نظیر دیگری مطالعات در و است

 که است شده تشکیل قسمت دو از پاتربا مسکن بازار مدل. مدنظر است ایسرمایه کالای یک برای تقاضا به عنوان مسکن برای

 .دارد اختصاص نوساز مسکن تعیین نحوه به یگردی و پردازدموجود می مسکن تقاضای به قسمت یک

 کامرون، (، و2003و  2002-1990) 5مین توسط که مطالعاتی به توانمی ضمنی اجاره جایگزینی روش یا سوم نوع خصوص در

 بر ثرمؤ عوامل جایگزینی از مسکن تقاضای مطالعات، رابطه این در. نمود اشاره است، گرفته (، انجام2006) 6مورفی و مولبائر

 (Asadi et al ,2021:47است) آمده به دست مدل در آن به جای ضمنی اجاره

 دو از ملکی خود مسکن کل برای تقاضای که نمود (، اشاره2004) 7سالو ایدوره دو مدل به توانمی چهارم مدل خصوص در

 مسکن متقاضی اما اندداشته یملک مسکن از قبل که آیدمی به دست افرادی جانب از تقاضا نخست. آیدمی به دست جزء

 به اجاره از را خود تصمیم اما اندداشته اجاری مسکن امر بدو در افرادی که جانب از تقاضا دوم، اضافی( و )تقاضای بیشترند

 (.Khalili Araghi et al,2012:39 انتقال() اند )اثرداده تغییر خرید

 

 مسکن عرضه ب(

 این به رغم اما گذارند،کنار می را مسکن بازار ایپایه بخش یک گیرندمی نادیده را ضهعر که مسکن قیمت مطالعات از دسته آن

 (، دو1999) 8دیپاسکال. کمترند بسیار تعدادی از لحاظ آن تقاضای مطالعات به نسبت مسکن عرضه به مربوط مطالعات موضوع

                                                           

1 - Marshallian demand function 

2 - Paterba 

3 - Topel and Rosen 

4 - Laughs and smiles 

5 - Mine 

6 - Cameron, Muelbauer, and Murphy 

7 - Salo 

8 - Depascal 
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 عرضه از اطلاعات نبود مشکل و مسکن خدمات گیریاندازه برای واحد استانداردی نبود را مسکن عرضه مشکلات از مورد

 مسکن عرضه هایمدل و مطالعات از تعدادی معرفی به قسمت این ادامه. است مسکن نموده موجود واحدهای

 تابع آن عرضه در که نمودند استفاده مسکن ساخت برای بلندمدتی عرضه مدل (، از1994) 1ویتون و دیپاسکال:پردازدمی

 مسکن عرضه (، معادله1994) سالو.باشدمی مسکن وقفه با موجودی و ساخت هزینه زمین، قیمت مالی، ساختار مسکن، قیمت

لحاظ  با همچنین و هاهزینه افزایش بر فروش زمان از اثر نااطمینانی ملاحظه با و تولیدکننده سود حداکثرسازی فرایند از را

 آن در که است داده پیشنهاد ایگونهبه را برآورد قابل معادله وسال نهایت، در. است به دست آورده زمین محدودیت قید کردن

عراقی و همکاران،  است)خلیلی مسکن وقفه با موجودی و زمین قیمت ساخت، قیمت شاخص مسکن، قیمت تابع عرضه مسکن

 ساخت یقیه حقهزین مسکن، حقیقی قیمت از (، تابعی1984) 2پاتربا کار تداوم در را مسکن (، عرضه2002) (.مین39: 1391

-انتقال دهنده سایر و ساخت مسکن، هزینه (، قیمت2006) 3گالین مطالعه در مشابه به طور. است در نظرگرفته باوقفه عرضه و

 (.Shamai et al, 2020:182باشند)می عرضه تابع در توضیحی متغیرهای به عنوان عرضه های

 پیشینه داخلی پژوهش

 ( در پژوهش1403جعفری و همکاران ،)هر شهای اثرگذار بر قیمت مسکن در نواحی ساحلی )نمونه موردی: ی به تحلیل مؤلفه

 70مسکن را  دهد که چهار مؤلفة اجتماعی، کالبدی، مدیریتی، اقتصادی، قیمتاند. نتایج تحقیق نشان میارومیه(، پرداخته

گر ضریب بارت دیعها نیز وابسته است. به کنند. به این صورت که ضریب ترکیبی هر مؤلفه، به دیگر مؤلفهدرصد تبیین می

ا ر ارتباط بددهد که رشد قیمت مسکن در شهر ارومیه تا چه میزان متأثر از شوکت وارد بر مؤلفه اقتصادی ترکیبی نشان می

 قتصادی،های ادهد که مؤلفهورد بررسی نشان میممؤلفة  4تحلیل ضرایب مسیر مربوط به  های تأثیرگذار بوده است.سایر مؤلفه

 اند.مدیریتی، کالبدی و سپس اجتماعی بیشترین تأثیر را بر قیمت مسکن در شهر ارومیه داشته

 ( در پژوهشی به بررسی عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر مراغه، پرداخته1403مبارکی و همکاران ،)های تحقیق . یافتهاند

ف اند؛ و اختلامحیطی( در قیمت مسکن شهر مراغه تأثیرگذار بوده یزیکی، دسترسی،ف-دهد که هر سه مؤلفه )کالبدینشان می

ای منفیزیکی گویه -های کالبدیگذاری هر یک بر قیمت مسکن شهر مراغه احساس نشده است. در گویهمعناداری در تأثیر

سترسی به ونقل و دلساختمان و کیفیت سازه، در مؤلفه دسترسی، گویه دسترسی به مراکز درمانی، گویه فاصله از خطوط حم

ها بر ویهگهای طبیعت و فضای سبز و جایگاه اجتماعی بیشترین تأثیر را نسبت به دیگر محل کار و در مؤلفه محیطی گویه

 تیب مؤلفهپس به ترسهای مؤثر بر قیمت مسکن متغیر دسترسی بیشترین تأثیر قیمت مسکن شهر مراغه داشتند. از میان مؤلفه

 .لفه کالبدی فیزیکی بیشترین سهم را بر قیمت مسکن شهر مراغه داشته استمحیطی و در آخر مؤ

 ( در پژوهشی به بررسی قیمت و بازار مسکن در شهر آباده، پرداخته1403وارثی و صداقت کیش ،)تک  یج آزمون تیاند. نتا

ای که این معیارها، ر است. به گونه( بالات3د مبنا )حهای قیمت مسکن از دهد که میزان میانگین تمامی شاخصنمونه ای نشانی

بین  حاکی از آن است از SWARA نیکاند. ننایج تکبیشترین تأثیر را بر گرانی مسکن شهر آباده داشته 3/33با میانگین 

شاخص  های مؤثر بر گرانی مسکن شهر آباده، شاخص اقتصادی در رتبه اول، شاخص اداری و مدیریتی در رتبه دوم،شاخص

ا برار گرفت. خص اجتماعی در رتبه پنجم قیی در رتبه سوم، شاخص دسترسی و فاصله در رتبه چهارم و نهایتاً شافضا-کالبدی

 اقتصادی و ریزی لازم در جهت کنترل قیمت مسکن در شهر آباده به خصوص در بحثهتوجه به نتایج حاصل شده، بایستی برنام

 .ا تأمین کنندرند مسکن مطلوب و مورد نیاز خود های جامعه بتوانمدیریتی صورت گیرد تا تمامی گروه

                                                           
1 - Depascal and Wheaton 

2 - Paterba 

3 - Galin 
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 ( در پژوهشی به استخراج شاخص1403مرتضوی و حسینی نورزاد ،) های کلیدی اقتصادی اثرگذار بر قیمت مسکن در

، «تورم»دست آمده به ترتیب، های موضوع پژوهش براساس نتایج بهاند. شاخصکلانشهرهای ایران به روش دلفی فازی، پرداخته

ها، شده و ترتیب و تقدم آنهای استخراجاست. شاخص« نقدینگی»و « هزینة ساخت»، «قیمت زمین مسکونی»، «نرخ ارز»

 .است« تقاضا»و « عرضه»های تر از جنبهمسکن در کلانشهرهای ایران، مهم «ایسرمایه»دهد نقش و جنبة نشان می

 اند. باتهران، پرداخته 10شهری در منطقة ای مسکن ی ارزش مبادله(، در پژوهشی به تحلیل فضای1402زاده و همکاران )عیسی 

رصد، عامل د 17ا باصلی بر نوسان قیمت، عامل درآمد   توجه به نتایج تحلیل رگرسیون چند متغیره در بین عوامل اثرگذار

ر نوسان های قیمت بمعکوس را درصد به ترتیب بیشترین تاثیر  31درصد و نوع سازه با  63درصد، قدمت سازه با  77تراکم با 

ن در جنوب فضای درمانی بیشترین تأثیر معکوس را بر تعیین قیمت مسکدسترسی به  دارند.تهران  10مسکن در منطقة 

که شاخص دسترسی به مراکز تجاری بیشترین تأثیر مستقیم را بر تبیین ارزش مبادلاتی مسکن در  حالیدارد؛ در 10منطقة 

های شمالی و برخی از در قسمتمبادلة مسکن(  های داغ )بیشترینرو بیشترین تمرکز لکهتهران داشته است؛ از این  10منطقة 

  .شودتهران دیده می 10های مرکزی منطقة قسمت

 

 پیشینه خارجی پژوهش

 قابلیت انتقال موقت مولفه قیمت مسکن یک مدل کاربری و حمل و نقل  "(، در پژوهشی با عنوان 2024) 1اروین و فاتمی

( تفاوت 2021تا  2016های فروش از سال دو دوره )داده دهد که بیندر کانادا نشان دادند نتایج نشان می "یکپارچه زمین

گیری کرونا، برای اقامت در مناطق کاربری معناداری وجود دارد. به عنوان مثال، خریداران احتمالاً در طول دوره پیش از همه

انند مناطق مسکونی گیری، مردم مایلند برای مناطقی با کاربری همگن مکنند. در طول همهمخلوط زمین هزینه بیشتری می

 هزینه بیشتری بپردازند.

 (، در پژوهشی به بررسی اثر تغییرات فضایی مناطق شهری بر قیمت زمین مسکونی در کشور چین 2021) 2ژانگ و همکاران

درصدی قیمت زمین برای شهرها  10.3پرداختند. نتایج نشان داد که که اتخاذ سیاست تغییر کاربری اراضی منجر به افزایش 

 است.شهر چین شده 195ون محدودیت خرید بر اساس معاملات زمین در سطح قطعه در بد

 ( نیز با تحلیل تقاضامحور، تأثیر قوانین و مقررات کنترل زمین را بر قیمت زمین بررسی کردند و نشان 2020) 3گارزا و همکاران

تر و با تقاضای بیشتر زمین شکل به مناطق باکیفیتبخشی بیشتر ها و قوانین در راستای ارتقا و مطلوبیتدادند چگونه سیاست

 شوند.گیرند و در نهایت به افزایش قیمت زمین در این مناطق منجر میمی

 دهد احتمال توسعة دوبارة زمین با قیمت با بررسی نقش تقاضا در فرایند توسعة دوبارة زمین نشان می ،(2020) 4کاروزی

ویژه در مناطق با قیمت زیاد زمین شود. این موضوع بهکاهش زمین خالی منجر میها به مسکن مرتبط است. افزایش قیمت

 اهمیتی دوچندان دارد.

 های دولتی بررسی کردند و (، در پژوهشی رابطة بازار زمین و توسعة اراضی صنعتی را در گرو سیاست2019) 5لین و همکاران

 شود.ها در منطقة اراضی صنعتی میین و شدت فعالیتهای دولتی موجب افزایش ارزش زمنشان دادند چگونه سیاست

 (، به بررسی اثرات دسترسی فضایی و تراکم کاربری زمین بر قیمت مسکن پرداختند. نتایج این تحقیق نشان داد 2019) 6کانگ

 که زمانی که تراکم مسکونی افزایش قیمت زمین و مسکن روند افزایشی پیدا کرده است. 
 

 موردمطالعهمحدوده 

                                                           
1 - Orvin and Fatmi 
2 - Zheng et al 
3 - Garza et al 
4 - Carozzi 
5 - Lin et al 
6 - Kang 
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 عرفی منطقه به لحاظ موقعیت ریاضی، طبیعی و نسبیم

 و درجه 33و  دقیقه 39 و درجه 32 مدار بینشهر بیرجند مرکز استان خراسان جنوبی و مرکز شهرستان بیرجند در شرق ایران 

متری از  1470در ارتفاع  و شده واقع شرقی دقیقه طول 40 و درجه 59 و دقیقه 40 درجه و 58 مدار و شمالی دقیقه عرض 31

کیلومتر، تا مرکز استان  481 خراسان رضویفاصله شهر بیرجند تا مرکز استان (. 1-3)نقشه استسطح دریا قرار گرفته 

 استان ریزی برنامه و سازمان مدیریتباشد )کیلومتر می 586 رمانککیلومتر و تا مرکز استان  458 سیستان و بلوچستان

 (.1401، جنوبی خراسان

 

 
موقعیت شهر بیرجند در کشور، استان و منطقه  -1 نقشه  

 (1404ترسیم: نگارنده، )

 

 پژوهشپژوهش  روشروش  وو  موادمواد

از شواهد  دهاستفا ژوهش حاضر باپدر  .بیرجند پرداخته شده است شهردر این پژوهش یه بررسی عوامل موثر بر قیمت مسکن در 

، ا وقفه توزیعیبخودرگرسیونی و به کارگیری رهیافت اقتصادسنجی  1404-1384آماری در سطح استانی برای دوره زمانی 

 مورد بررسی قرار گرفت.مسکن در شهر بیرجند  مسکن عوامل مؤثر بر قیمت

 

 هایافته ارائه و بحث

رفت که گرسی قرار ورد برانایی متغیرهای مستقل و وابسته با استفاده از روش دیکی فولر مقبل از براورد معادله مانایی و نام

 ارایه شده است. 1نتایج ان درجدول 
 

 نتایح آزمون دیکی فولر

 نتایج آزمون دیکی فولر -1جدول 

http://blogfa.com/wiki/%D8%AE%D8%B1%D8%A7%D8%B3%D8%A7%D9%86_%D8%B1%D8%B6%D9%88%DB%8C
http://blogfa.com/wiki/%D8%AE%D8%B1%D8%A7%D8%B3%D8%A7%D9%86_%D8%B1%D8%B6%D9%88%DB%8C
http://blogfa.com/wiki/%D8%B3%DB%8C%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%D9%88_%D8%A8%D9%84%D9%88%DA%86%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86
http://blogfa.com/wiki/%DA%A9%D8%B1%D9%85%D8%A7%D9%86
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 نام متغیر ADF درصد(5مقدار بحرانی ) نتیجه

I0 05/3- 4/10- 2H قیمت مسکن 

I1 05/3- 32/4- bb بهره بانکی 

I0 06/3- 20/3- tp تسهیلات بانکی 

I1 05/3- 52/3- tsh تورم 

I0 05/3- 29/3- sm سرمایه گذاری 

I1 05/3- 04/4- j رشد جمعیت 

I0 08/3- 41/3- az قیمت زمین 

I2 09/3- 48/3- hm هزینه مسکن 

I1 06/3- 33/3- 1H هزینه تمام شده مسکن 

 1403های تحقیق، منبع: یافته

 

 برآورد رابطه کوتاه مدت:

ادله عوامل موثر بر برخی از متغیرهای مستقل، مع I)1(و   I)0(و مانا بودن متغیر وابسته و  ADFبا توجه به نتایج آزمون 

 د.می باش 2 ح جدولقیمت مسکن به روش مدل خودرگرسیونی با وقفه توزیعی برآورد گردید. که نتایج روابط کوتاه مدت به شر

 
 برآورد رابطه کوتاه مدت -2جدول

 نتیجه t probآماره انحراف معیار ضریب یرنام متغ

)1-(2H -0/65 0/045 -14/42 0/004 معنادار 

Tp -0/106 0/009 -11/79 0/007 معنادار 

Tsh -3337/8 2208/6 -1/51 0/2698 بی معنی 

Tsh(-1) 28948/4 1239/5 23/35 0/0018 معنادار 

Sm 0/57 0/055 10/39 0/009 معنادار 

Sm(-1) -0/45 0/048 -9/36 0/011 معنادار 

Hm 87/5 2/76 31/70 0/00 معنادار 

Hm(-1) -102/31 4/93 -20/71 0/0023 معنادار 

j -5/07 2/47 -2/048 0/1771 بی معنی 

j(-1) 4/49 2/05 2/19 0/1598 معنادار 

H(1) 0/55 0/0 50/88 0/004 معنادار 

)1-(1H 0/77 0/019 39/76 0/006 معنادار 

BB 171733 16960/9 10/12521 0/0096 معنادار 

BB(-1) -140889/6 9292/3 -15/16 0/0043 معنادار 

Az 0/03 0/013 2/53 0/12 بی معنی 

Az(1) -0/2933 0/012 -22/66 0/0019 معنادار 

 1403های تحقیق، منبع: یافته

 

اثر منفی بر قیمت مسکن داشته است. اثر تورم شهری سال قبل بر قیمت  نتایج مدل برآوردی تسهیلات پرداختی ساسبرا

مسکن اثر مثبت و معنی دار داشته است. اثر سرمایه گذاری بر قیمت مسکن مثبت اما وقفه یک سرمایه گذاری اثر منفی داشته 

اثر مثبت داشته است.  است.هزینه های بخش مسکن بر قیمت مسکن اثر مثبت داشته است. وقفه یک جمعیت برقیمت مسکن

همچنین اثر هزینه ساختمان مسکونی بر قیمت مسکن اثر مثبت داشته است. نرخ بهره بانکی دوره جاری اثر مثبت ولی اثر 

مت زمین بر قیمت مسکن مثبت ولی معنادار نبوده است، ولی وقفه یک بهره اثر منفی داشته است.بر اساس نتایج حاصله اثر قی

 منفی داشته است.قیمت با وقفه اثر 

 معیارهای خوبی برازش:
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2R وابسته را  درصد تغییرات متغیر 99بوده است، یعنی اینکه متغیرهای مستقل  99/0در مدل برآوردی  ضریب تعیین

 توضیح می دهند.

Durbin-Watson  بوده است. 68/2مدل برآوردی برابر با 

 آزمون نرمال بودن:

 ست.ان فرضیه ارائه شده بوده و توزیع داده ها نرمال می باشد. در نتیجه آزمو 11/0ل بر اساس نتایج، آماره جارک برا معاد

 0H  توزیع نرمال است 

1H  توزیع نرمال نمی باشد 
 نتایج آزمون نرمال بودن -3جدول 

 نتیجه prob آماره جارک برا

 نرمال بودن 0/94 11/0

 1403های تحقیق، منبع: یافته
 

 آزمون واریانس ناهمانی:

 بر اساس نتایج، مدل برآوردی واریانس همانی دارد. نتایج آزمون فرضیه به شرح زیر بوده است.

 0H  واریانس همانی 

1H  واریانس ناهمانی 
 نتایج آزمون واریانس ناهمانی -4 جدول

 نتیجه prob مارهآ

 واریانس همانی 67/0 18/0

 1403های تحقیق، منبع: یافته

 

 : F-boundآزمون 

ترلی ز حدود کنیشتر اررسی رابطه بلند مدت آزمون باند مورد بررسی قرار گرفت و با توجه به اینکه مقدار آماره ببرای ب

 بدست آمد وجود رابطه بلند مدت مورد تایید قرار گرفت.
  F-boundآزمون  نتایج -5جدول

1H 0H 
 F-bound نتایج آزمون

 مقدار آماره سطح معنی داری

09/4- 62/1- 10% 49/36- 

43/4- 95/1- 5% 

07/5- 58/2- 1% 

 1403های تحقیق، منبع: یافته

 

 برآورد رابطه بلند مدت:

 نتایج رابطه بلند مدت به شرح جدول زیر می باشد.

 
 نتایج رابطه بلند مدت -6جدول

 نتیجه t probآماره انحراف معیار ضریب نام نتغیر

Tp -0/06 0/006 -9/18 0/011 معنادار 

Tsh 15491/1 990/4 15/64 0/004 معنادار 

Sm 0/072 0/051 1/39 0/297 بی معنی 
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Hm -8/93 1/66 -5/37 0/03 معنادار 

j -0/35 0/35 -0/99 0/4261 بی معنی 

1H 0/80 0/01 48/9 0/0004 معنادار 

BB 18656/3 7400/4 2/52 0/1279 بی معنی 

Az -0/156 0/005 -9/87 0/01 معنادار 

 1403های تحقیق، تهمنبع: یاف

 

جر به لات منبر اساس نتایج رابطه بلند مدت، تسهیلات پرداختی اثر منفی بر قیمت مسکن داشته است. پرداخت تسهی

 توسعه ساخت و ساز و در نتیجه افزایش عرضه مسکن و کاهش قیمت می گردد.

ی ارات تورمش انتظقیمت ها به دلیل لفزای تورم بر قیمت مسکن اثر مثبت داشته است. افزایش نرخ تورم منجر به افزایش

یش ر افزامی گردد. هزینه های بخش مسکن بر قیمت مسکن اثر مثبت داشته است. همچنین هزینه تمام شده ساختمان ب

ن ده مسکشت تمام هزینه ساختمانی منجر به افزایش قیمقیمت مسکن و بلند مدت اثر مثبت و معنی دار داشته است. افزایش 

های  ه زمینهمچنین اثر قیمت زمین برهزینه مسکن در این مدل منفی بوده است، شاید یکی از دلایل آن عرضمی گردد.

 دولتی برای طرح های مسکن از جمله مسکن مهر، مسکن ملی و ... برای توسعه ساخت و سازها بوده است.

نبوده  عنادارت مسکن در بلند مدت مبر اساس نتایج اثر سرمایه گذاری بخش مسکن، رشد جمعیت و بهره بانکی بر قیم

 است.

 

 پیشنهادها ارائه و گیرینتیجه

یمت مسکن زایش قشد قیمت مسکن همواره یکی از مهمترین چالش ها برای تأمین مسکن خانوارها بوده است، چراکه با افر

ت ثر بر قیموامل مؤعراین بررسی یابد. بنابداری کاهش می طور معنی های ضروری، رفاه خانوارها بهو افزایش سهم مخارج کالا

وامل عسکن و م. در این پژوهش رابطه قیمت  مسکن در جهت تعیین نقشه راه سیاستگذاری مطلوب، مهم و دارای ارزش است

یلات ه مدت تسهرکوتا دبرای نتایج مدل برآوردی  موثربرآن در شهر بیرجند در کوتاه مدت و بلند مدت مورد بررسی قرار گرفت.

ر ه است. اثار داشتداثر منفی بر قیمت مسکن داشته است. اثر تورم شهری سال قبل بر قیمت مسکن اثر مثبت و معنی پرداختی 

یمت ن بر قسرمایه گذاری بر قیمت مسکن مثبت اما وقفه یک سرمایه گذاری اثر منفی داشته است.هزینه های بخش مسک

ونی بر مان مسکاثر مثبت داشته است. همچنین اثر هزینه ساختقیمت مسکن مسکن اثر مثبت داشته است. وقفه یک جمعیت بر

ر ه است. اثی داشتقیمت مسکن اثر مثبت داشته است. نرخ بهره بانکی دوره جاری اثر مثبت ولی اثر وقفه یک بهره اثر منف

 است. نفی داشتهاثر م قیمت زمین بر قیمت مسکن هرچند مثبت  بوده ولی از نظر اماری معنادار نبوده است، ولی قیمت با وقفه

ر مثبت سکن اثم متیبر ق تورممسکن داشته است.  متیبر ق یاثر منف یپرداخت لاتیتسهنتایج رابطه بلند مدت نشان داد

ده تمام ش نهیهز نیگردد. همچن یم یانتظارات تورم شیزااف لیها به دل متیق شینرخ تورم منجر به افزا شیداشته است. افزا

کن در مس قیمتبر نیزم متیاثر ق نیهمچن. ستدار داشته ا یمسکن و بلند مدت اثر مثبت و معن متیق شیر افزاساختمان ب

مسکن  کن مهر،مسکن از جمله مس یطرح ها یبرا یدولت یها نیآن عرضه زم لیاز دلا یکی دیبوده است، شا یمدل منف نیا

 متیبر ق یه بانکو بهر تیبخش مسکن، رشد جمع یارگذ هیاثر سرماهمچنین  .توسعه ساخت و سازها بوده است یو ... برا یمل

 مسکن در بلند مدت معنادار نبوده است

ای هرضه زمین ت با عبا توجه به نتایج پیشنهاد می گردد تسهیلات پرداختی دولت در حوزه مسکن افزایش یابد و از طرفی دول

 ید .و ساز و عرضه مسکن فراهم نماوسعه ساخت ملی و اختصاص آن به بخش مسکن می تواند بستر مناسبی برای ت

 

 منابع و ماخذ:
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