
 

 

 

 

 

 تاثیر نابرابری درآمد بر دسترسی به مسکن شهری و خانه های خالی

 *محمد حسین امجدی
 mhamjadi@gmail.com، نویسنده مسئول -دانشجوی دکتری، گروه اقتصاد، دانشگاه شهید باهنر، کرمان، ایران

 علیرضا شکیبایی

 Ashakibai@uk.ac.ir ، کرمان، ایراندانشیار، گروه اقتصاد، دانشگاه شهید باهنر، 

 سید عبدالمجید جلایی
 استاد، گروه اقتصاد، دانشگاه شهید باهنر، کرمان، ایران

                                                

  چکیده

 ینابرابر ریتاث یمقاله بررس نیعامل موثر در بخش مسکن عنوان شده است. هدف از ا کیدرآمد  یاز مطالعات، نابرابر یاریدر بس

منظور بر اساس  نیا یباشد. برا یچهارم و پنجم توسعه م یدر برنامه ها یخال یو خانه ها یبه مسکن شهر یدرآمد بر دسترس

 یدر درآمد بر دسترس ینابرابر ریتاث یدو مدل به منظور بررس ر،یاخ یاستناد به پژوهش ها او ب ،ینظری و مطالعات تجرب یمبان

-1385 یاستان کشور و دوره زمان 31 یمناطق شهر ی. محدوده مورد مطالعه تمامدیگرد حیتصر ،یبه مسکن و مسکن خال

های خالی دارد.  بر اساس نتیجه برآورد، نابرابری اثر منفی و معنادار بر شاخص دسترسی به مسکن و نرخ خانه باشد. یم 1395

در حقیقت طی دوره مورد بررسی )دو برنامه توسعه چهارم و پنجم( نابرابری کاهش یافته است. عمده کاهش نابرابری به دلیل 

افزایش قیمت نفت و افزایش درآمدهای دولت بوده است که باعث شد دولت طرح هدفمندی یارانه ها را در دستور کار خود قرار 

ها باعث کاهش نابرابری طی این سال ها شده است. اما از طرف دیگر، باعث افزایش تقاضا و افزایش قیمت دهد. اعطای یارانه 

بسیاری از کالاها من جمله مسکن شد. این موضوع باعث افزایش شاخص دسترسی به مسکن و در نتیجه بدتر شده دستیابی به 

بخش مسکن به امید افزایش قیمت و در نتیجه کاهش  افزایش نگهداری مسکن توسط عرضه کنندگان و سوداگرانمسکن و 

 یها امهلذا وضع سیاست ها و اتخاذ برن عرضه مسکن گردید که این موضوع نیزموجب افزایش نرخ خانه های خالی گردید.

سیاست و برنامه کلان با افق بلندمدت با هدف تأمین  کی یدقیق متناسب با مشکلات موجود در هر دوره تحت لوا یمقطع

از مسکن درخور سکونت با استفاده از تمام  یدر بهره مند یعدالت اجتماع جادیو رفع محرومیت و ا یرانیمسکن در شأن خانوار ا

مسکن گروه  یمال نیمتا نیموفق کشورها در زم اتیاز تجرب یریکشور ضرورت دارد. بهره گ یها یابزارها، ظرفیت ها و توانمند

طول مدت بازپرداخت و کاهش مبلغ اقساط به منظور توانمندسازی  شیمسکن، افزا لاتیسقف وام و تسه شیکم درآمد، افزا یها

کوچک متراژ متناسب با روند تقاضای معاملات  نیاز ساخت و عرضه واحدهای مسکو تیاقشار متوسط برای خانه دار شدن، حما

نقش  شیی طرح های توسعه مسکن در طرح های جامع شهری در مناطق مناسب متناسب با تقاضا، افزابرا نیزم نیمسکن، تأم

و اجرای قانون مالیات بر خانه های  کم درآمد یمسکن گروه ها نیتام نهیدر زم یتوانمندساز کردیدولت، اتخاذ رو یلگریتسه

  در کشور است. نرخ خانه های خالیافزایش دسترسی به مسکن و کاهش جهت  شنهاداتیاز جمله پخالی، 

 .یخال یخانه ها، به مسکن یدسترس، درآمد ینابرابرمسکن شهری، های کلیدی: واژه

  



 

 

 

 

 

 

 مقدمّه 

ها، ترین آناند که یکی از مهمای روبرو شدهپس از انقلاب صنعتی، شهرها، به ویژه شهرهای بزرگ با مسائل و مشکلات پیچیده

اجتماعی جامعه در راستای  -(. در هر کشوری به منظور تضمین استحکام اقتصادیShort & Kim, 2008مسئله مسکن است )

(. مسکن نسبت به 1393رود )شاهیوندی و همکاران، ای اساسی به شمار میارتقای توسعه ملی، تهیه مسکن برای عموم مقوله

تواند ای بودن، بادوام و پرهزینه بودن و غیرمنقول بودن میرمایهسایر کالاها به دلیل ویژگی هایی مثل غیر قابل جایگزین بودن، س

و هم چنین نقش به سزایی در اقتصاد  (Gallent & Robinson, 2011عامل مهمی در امنیت انسانی و اجتماعی به شمار بیاید )

 شهری و روستایی داشته باشد. 

حاضر دارای نظام شهری نسبتاً متعادلی بوده است، اما در نیم  ایران به عنوان یکی از کشورهای در حال توسعه تا قبل از قرن

داری در چهارچوب اقتصاد متکی بر نفت، سبب رکود بخش کشاورزی و رشد سریع و نامتعادل شهرهای قرن اخیر، توسعه سرمایه

در ایران، وجود تفاوت (. تحقیقات انجام شده 1393بزرگ و مانع رشد شهرهای کوچک و روستاها شده است )تقوایی و کنعانی، 

های توسعه کشور، از میان بردن دوگانگی دهد و از جمله اهداف برنامهکشور از لحاظ توسعه اقتصادی را نشان میهای میان استان

تسلط  نابرابری، (. این امر باعث بروز مشکلاتی نظیر1390زاده، ها و توسعه متوازن این مناطق است )رحمانی و حسنبین استان

نشینی و ... شده است در نظام سلسله مراتب شهری، کمبود مسکن، حاشیهها و خدمات، عدم تعادل ی، تمرکز فعالیتشهر

 (.1388)پورمحمدی و همکاران، 

مسکن کالایی ضروری و فاقد جانشین بوده و تقاضای آن روند با ثباتی دارد. عدم تأمین این نیاز اساسی به صورت مناسب و در 

 تواند مشکلات اجتماعی و سیاسی زیادی را برای جوامع ایجاد نماید. در پاسخ به این نیاز، ضروری است که دولتشأن انسان می 

در مورد مسائل  دگاهیو د یدر جهان، دو خط مش یکل بطورها همواره تحولات این بخش را به دقت مورد توجه داشته باشند. 

 :وجود دارد یمسکن و خانه ساز

فقدان  نیهمچن در امر مسکن و یحکومت یها تیمسکن و مسئول یها استیس ادیبا تنوع ز دگاهید نیا: مسکن یبازار اقتصاد

در مورد قواعد و محل اسقرار  زیمسکن و ن عیتوز در امر یحکومت یشود. کنترل ها یمسکن مشخص م کنواختی ستمیس

 دولت میمستق تیگردند. مسئول یم یتلق یخصوص تیجا، به عنوان تجاوز به قلمرو مالک همه در باًید، تقریجد یساختمان ها 

از  یخاص یدر اغلب موارد به گروه ها و است ریمتغ یمسکن، به نحو قابل ملاحظه ا نهیدر زم یعموم یدستگاه ها ریو سا

همچون مبارزه با آلونک  یژه ایو یبا هدف ها ای سالخورده، افراد معلول و افراد کم درآمد، یبه طو مثال به خانواده ها ت،یجمع

خود  ییخانوارها در حدود توانا نیا گردد و یم نیبازار مع یها سمیاقشار جامعه، توسط مکان ریشود. مسکن سا یم محدود ها

 ،یکاریآلن براون، ژوزف ل دگاه،ید نیا طرفداران سازگار است. قشانیبا سلا شتریب که نندیگز یرا بر م یمساکن نه،یدر پرداخت هز

 یکشورها ریو سا نی، ژاپن، تونس، آرژانتکایانگلستان، آمر یخانه ساز یها استیس .هستندی والس تیوبرگر و اسمیاگون ن

 (.1397 ران،یا یو معاون و کشاورز عیصنا ،ی)اتاق بازرگان کنند یم یرویپ دگاهید نیاز ا یدار هیسرما

در  مسکن دیتول نهیت ها در زملیفعا یکسب سود به عنوان محرک و هدف اصل دگاه،ید نیا در: شده مسکن یزیبرنامه ر اقتصاد

و از  دیآ یاقتصاد به حساب م تیریو مد یزیر برنامهی عموم ستمیس ریناپذ ییشود. بخش مسکن جزء جدا ینظر گرفته نم

در  انجام اقدامات گوناگون قیاز طر مختلف و یکند. دولت به شکل ها یم تیتبع یاقتصاد و یتوسعه اجتماع یکل یهدف ها

کند. از  یموجود دخالت م راثیم تیریمد و چه در مورد دیجد یمسکون یچه در مورد ساخت واحدها ،یاقتصاد یها تیفعال

 نیاداره زم ن،ید. همچنیآ یبه حساب م یو محله ا یمنطقه ا ،یکشور اسیمق دری عموم یزیاز برنامه ر یرو، مسکن جزئ نیا

  نیبنابرا شند،یاند یمنافع خود م به باشند یاز آنکه به فکر عدالت اجتماع شیافراد ب رایشود ز یبه دولت واگذار م یشهرای ه



 

 

 

 

 

 

 وان یرابرت ا دگاه،ید نی. از طرفداران ادیتوسعه به ثمر نخواهد رس یها طرح روبرو خواهند شد و یها با موانع جد یزیبرنامه ر

 .(همان) کند یم یرویپ دگاهید نیاز ا یسوئد تا حدود یخانه ساز یها استیس .هستند نگیسالی و جفر

دولت ها با سیاست گذاری در حوزه های مختلف پولی، مالی و قانون گذاری در راستای بسترسازی برای فعالیت بخش خصوصی 

کنند. برخی از این سیاست ها عبارت اند از سیاست کنترل بازار زمین، سیاست یارانه و برای کارآمدی بازار مسکن فعالیت می 

ها و کمک هاى مالى، سیاست کنترل اجاره، سیاست تولید برای اجاره، سیاست خصوصی سازی عرضه مسکن، سیاست تاچریسم 

خانه سازی اجتماعی، سیاست ایجاد )احیای ساختمان های قدیمی و خرید آنها از طریق اعطای وام های کم بهره(، سیاست 

بانک اطلاعاتی زمین و مسکن، سیاست ساخت مسکن دولتی، سیاست ساخت واحدهای مسکونی اجاره به شرط تملیک و سیاست 

 (.1396صنعتی کردن تولید مسکن )اسمعیل پور و همکاران، 

ماندگی صنعتی بود، تبدیل به مسأله ناشی از عقبدار که مسکن در ایران، پس از تغییر بعد خانوار و با یک فاصله زمانی معنی

های ریزی برای حل »مسأله مسکن« از طریق کشورهای صنعتی وارد ایران شد. برنامهشد. با گسترش ارتباطات جهانی، برنامه

مدت کوتاه هایهای مختلف کشور را تدوین و در قالب برنامههای کلی بخشمدت، سیاستهای میانپنج ساله به عنوان برنامه

به  یسطح دسترس شیو افزا یخانوارها، کاهش نابرابر یمال وانمسکن امن، سالم و در ت نیتامآید. یکساله بودجه به اجرا در می

 استیبرنامه ها و س ریاخ یسال ها یبرنامه ها بوده است. ط نیا یاصل یکم درآمد راهبردها یگروه ها یمسکن بخصوص برا

بخش خصوصی  یقتوان به اجرای برنامه مسکن مهر، سیاست تشو یم ها استیس نیاجرا شده است. از جمله ا زین یمختلف یها

ها و برنامه یابیبخصوص در بافت فرسوده و ساخت و ساز مستقیم دولت اشاره کرد. ارز متیارزان ق لاتیتسه یاعطا قیاز طر

های اجرایی استفاده شده برای حل مشکل ( و بررسی مسائل و روش1395-1385دهه اخیر ) کیهای اجرا شده در سیاست

های اجرا شده و نیز معیاری برای بردارنده تجاربی روشن از آثار و پیامدهای سیاست درتواند مسکن در کشور می ینابرابر

( ایجاد تعادل در 1385-1389رویکرد بخش مسکن در برنامه چهارم توسعه کشور ) .های جدید باشدسنجی سیاستامکان

ها و مناطق مختلف کشور و مهمترین اهداف آن، تأمین مسکن خانوارهای کم درآمد، برخورداری از مسکن مناسب در بین گروه

دن ساخت و ساز، استاندارد کردن مصالح تأمین مسکن جوانان و خانوارهای دارای سرپرست زن، ارتقاء فناوری ساخت، صنعتی کر

برنامه عملیاتی، تصویب قانون ساماندهی و حمایت از  55محور و  9تدوین طرح جامع مسکن در قالب  .ساختمانی و ... است

برداری از تولید و عرضه مسکن و اجرای گسترده یکی از راهکارهای اجرایی طرح جامع مسکن تحت عنوان واگذاری حق بهره

ساله )مسکن مهر( از مهمترین سیاست هایی است که در طول برنامه چهارم به اجرا گذاشته  99به صورت اجاره بلند مدت زمین 

برقراری عدالت اجتماعی، بهبود عملکرد بازار مسکن، افزایش عبارتند از  برنامه چهارم توسعه کشوری هااهداف و سیاست .شد

ویت تقاضای مؤثر و توانمندسازی نیازمندان به رفع نیاز خود و تولید مسکن متناسب ای، تقهای منطقهکارآیی، کاهش نابرابری

های کلی نظام و به و سیاست 1404انداز ( با الهام از سند چشم1390-1394برنامه پنجم توسعه کشور ) با توان مالی خانوار.

مسکن اقشار کم درآمد، احداث مسکن  خصوص طرح جامع مسکن تهیه شد، به نحوی که هدف کلان طرح جامع مسکن تأمین

های آمایشی و توسعه و کاهش نابرابری های های مسکن و سیاستامن و بادوام، تنظیم بازار، ایجاد هماهنگی بین سیاست

توسعه کشور ی برنامه پنجم هااهداف و سیاست .ای در برخورداری از مسکن مناسب به عنوان اهداف برنامه نیز دیده شدندمنطقه

ارتند از تأمین مسکن امن، سالم و در استطاعت مالی خانوارها، ارتقاء کمی و کیفی تولید و عرضه مسکن، تنظیم بازار مسکن عب

 (.همانای در برخوداری از مسکن مناسب )از طریق ساماندهی و گسترش ابزارهای مالی و کاهش نابرابری منطقه

ای با ابعاد مختلف زیستی، اجتماعی های اصلی توسعه و مقولهبا در نظر گرفتن این فرض که مسکن به عنوان یکی از زیرساخت

یافتگی بخش مسکن، عاملی گونه بیان کرد که میزان توسعهتوان اینو اقتصادی، نیازمند مطالعه دقیق و همه جانبه است، می

 تاثیر نابرابری درآمد بر بررسی حاضر  مقالهکند. هدف اصلی ی و توسعه پایدار ایفا مییافتگاست که نقش بسزایی در توسعه



 

 

 

 

 

 

  است.خالی  واحدهای مسکونیو دسترسی به مسکن 

 

 مبانی نظری

 & Matlackمسکن عنوان شده است ) یکی از عوامل مرتبط با دسترسی بهدر بسیاری از مطالعات، نابرابری درآمد به عنوان 

 2008 ,Vigdor ،2016,  Zhang et al ،2018Shahar et al , -Ben ،بر اساس مطالعه مت لاک و 1396، گلی و حیدری .)

( افزایش نابرابری درآمد یا به دلیل افزایش درآمد دهک های بالای درآمدی است و یا اینکه به دلیل کاهش درآمد 2008ویگدور )

ی پایین درآمدی است، به طور نظری افزایش درآمد دهک های بالای درآمدی منجر به افزایش قیمت مسکن و بنابراین دهک ها

  کاهش دسترسی خانوارهای فقیر به مسکن می شود.

چرا ژانگ و همکاران در مقاله خود با طراحی یک مدل تعادل جزئی ساده از بازار مسکن محلی به این سوال جواب می دهند که 

شود. در این مدل فرض افزایش در نابرابری درآمد باعث افزایش در نابرابری دسترسی به مسکن و افزایش نرخ واخدهای خالی می

(. فرض می کنیم خانوارهای با L( و خانوار با درآمد پایین )Hشده است دو نوع خانوار شهری وجود دارد: خانوار با درآمد بالا )

0شود به طوری که نشان داده می θشند و سهم این خانوارها درآمد بالا در اقلیت با < 𝜃 < 1 . اگر درآمد کل خانوارها را  ⁄2

1خواهد بود به طوری که  γنشان دهیم آنگاه سهم خانوارهای با درآمد بالا  Yبا  2 < 𝛾 < 1⁄. 

 ضریب جینی را به صورت زیر تعریف می کنیم:  

𝐺 =  𝛾 − 𝜃 (1   )                                                                                                                                      

 فرض می کنیم تابع مطلوبیت هر دو نوع خانوار یکسان و به صورت زیر هستند:  

𝑈(𝑥. 𝑦) = 𝑥𝛼𝑦1−𝛼 (2                              )                                                                                                   

است و قیمت سایر کالاها  pمصرف سایر کالاها را نشان می دهد. ضمناً قیمت مسکن  yنشان دهنده اندازه مسکن و  xدر اینجا 

 تابع عرضه مسکن نسبت به قیمت خطی و برابر زیر است: به واحد نرمالیزه شده است. سرانجام فرض می کنیم

𝑆(𝑝) = 𝑏𝑝       𝑏 > 0 (3     )                                                                                                                    

 با حداکثر سازی تابع مطلوبیت با قید هزینه، تقاضای مسکن برای خانوارهای با درآمد بالا و پایین به صورت زیر خواهد شد: 

𝑥𝐻 =
𝛼𝛾𝑌

𝑝𝜃
     .    𝑥𝐿 =

𝛼(1−𝛾)𝑌

𝑝(1−𝜃)
 (4                                                                                          )                      

 تابع تقاضای کل برای مسکن شهری به صورت زیر است:

𝐷(𝑝) = 𝜃𝑥𝐻 + (1 − 𝜃)𝑥𝐿 =
𝛼𝑌

𝑝
(5                                                                                                          )  

برای اندازه واحد مسکونی فرض می کنیم.  εود باشد بنابراین حد بالای از آنجایی که اندازه هر واحد مسکونی نمی تواند نامحد

تهیه می کند. بدون از دست داده کلیت، باشد، آن خانوار، خانه دوم یا بیشتر  𝜀بنابراین اگر متقاضی مسکن یک خانوار بیشتر از 

 حد بالای هر خانه را به شکل زیر در نظر می گیریم:

ε = α
𝑌

𝑃
 

(6        )                                                                                                                                      

 ( از رابطه زیر به دست می آید: V𝑖های خالی )بنابراین خانه

V𝑖 = 𝑚𝑎𝑥{𝑥𝑖 − 𝜀, 0}  (7      )                                                                                                              

 از تساوی عرضه و تقاضای مسکن، قیمت و مقدار تعادلی به دست خواهد آمد: 

𝑝∗ = √
𝛼𝑌

𝑏
   .   𝑋∗ = √𝛼𝑏𝑌 (8              )                                                                                                 



 

 

 

 

 

 ( را به عنوان شاخص دسترسی به مسکن تعریف کنیمHPIR) 1اگر نسبت قیمت تعادلی مسکن به میانگین درآمد خانوارها

 خواهیم داشت:

𝐻𝑃𝐼𝑅 = √
𝛼

𝑏𝑌
(1 +

𝐺

1−𝛾
) (9                                                                                                                      )  

 شود:( به صورت زیر محاسبه میHVR) 2های خالیو نرخ خانه

HVR =
𝑉

𝑋
=

[𝑥𝐻−𝜀]𝜃

𝑋
= 𝐺 (10                                            )                                                                            

های ( باعث افزایش شاخص دسترسی به مسکن و نرخ خانهGنشان می دهد افزایش ضریب جینی )( 10و )( 9ابط )وهمانطور که ر

وه بر نابرابری درآمد، دلایل اجتماعی و اقتصادی دیگری نیز برای منشأ نابرابری در مسکن ذکر ها علادر پژوهش شود.خالی می

های (، تغییر سیاستGalster, 1988(، تبعیض نژادی )2018شده است. خصوصیات جمعیتی خانوار )بن شاهر و همکاران، 

 Centre for( و افزایش قیمت ها )Matlack & Vigdor, 2008(، هزینه بالای اجاره مسکن )Burrows, 1999مسکن )

Rural Economy Newcastle University, 2013باشد. ( از جمله این دلایل می 

 

 پیشینه پژوهش

( در مقاله ای نقش ارزش مادی مسکن و اقتصاد آن و درآمد خانوارها درنحوه دسترسی آنها به مسکن 1393محمدی و هه وار )

شناسی مقاله از نوع توسعه ای می باشد و متغیرهای مورد بررسی شامل تحولات هزینه تولید مسکن، را ارزیابی کرده اند. روش 

نقش و سهم برنامه ریزی دولت در تأمین مسکن و ابزارهای اجرای آن، بررسی میزان سود اقتصادی در بازار زمین و مقایسه آن 

، نسبت هزینه مسکن به کل درآمدهای خانوارهای شهری، با سودآوری ساخت و ساز، نظام مالی تأمین مسکن در شهر سنندج

ضریب جینی هزینه های مسکن، تقاضای مؤثر مسکن دردهک های درآمدی از نظر مساحت زیربنا و شاخص دسترسی به مسکن 

سی در گروه های درآمدی مختلف در شهر سنندج است. نتایج مقاله حاکی از اثرگذاری مستقیم و قاطع اقتصاد مسکن در دستر

های در سطح خرد خانوار مرکز آمار در بازه زمانی ای با استفاده از داده( در مطالعه1396گلی و حیدری ) به مسکن می باشد.

های مختلف به بررسی رابطه بین نابرابری درآمد و دسترسی به مسکن خانوارهای در بخش شهری استان 1393تا  1387

دهد که افزایش نابرابری درآمد باعث کاهش درآمد پسماند، افزایش نسبت العه نشان میپردازند. نتایج حاصل از مطدرآمد میکم

شود؛ در حالی که رابطه مذکور برای خانوارهای ثروتمند برعکس است؛ اما افزایش اجاره به درآمد و کاهش استفاده از مسکن می

( در تحقیق 1398ایزدخواستی و همکاران ) شود.تنوع مسکن باعث کاهش اثرگذاری نابرابری درآمد بر دسترسی به مسکن می

 پذیری مسکن خانوار در مناطق شهری، با استفاده از مدل داده-خود به  بررسی عوامل کلان اقتصادی اثرگذار بر شاخص توان

عنوان به (، پرداخته اند. با توجه به تحلیل های صورت گرفته در تحقیق، مسکن1385-1395های تابلویی پویا در دوره زمانی )

کالای سرمایه ای می تواند بخش عمده ای از سرمایه ها و نقدینگی های جامعه را جذب نموده و منجر به افزایش تقاضای سفته 

ای مسکن باانگیزه سوداگری و محدود بودن منابع زمین، منجر به افزایش  بازی در بازار مسکن شود. شکل گیری تقاضای سرمایه

کاهش شاخص توان پذیری خانوار در مناطق شهری می شود؛ بنابراین، اعمال مالیات بر تقاضای سوداگری و قیمت زمین و مسکن 

مسکن می تواند باعث کاهش تقاضای سوداگری مسکن و در نتیجه کاهش قیمت مسکن شود. این امر در نهایت، باعث افزایش 

شده بیانگر این است که تسهیلات شد. نتایج حاصل های مصرفی خواهد قدرت مالی خانوار به منظور خرید مسکن باانگیزه

پرداختی به منظور خرید مسکن منجر به کاهش شاخص توان پذیری و افزایش دسترسی خانوارها به مسکن شده است. همچنین، 

 شده در بخش مسکن از طریق کنترل تقاضای سوداگری مسکن دسترسی خانوارها به مسکن را افزایشسیاست مالیاتی اعمال

 
1 Housing Price-to- Income Ratio 
2 Housing Vacancy Rate 



 

 

 

 

 

 داده است.  

 های خانوار، نابرابری مسکن و فقر مسکن در چین را بررسی کرد. این مقاله ای با استفاده از بررسی( در مقاله2006هیراشی )

کند که یک اختلاف بزرگ در شرایط مسکن بین خانوارهای شهری و مهاجر وجود داشته است و این که نوع جدیدی تأیید می

( رابطه بین نابرابری درآمد و دسترسی 2008مت لاک و ویگدور ) خانوارهای مهاجر به وجود آمده است.از فقر مسکن در بین 

در شهرهای آمریکا را مورد بررسی قرار می دهند. بر اساس مطالعه آن ها به طور  2000تا  1970به مسکن برای سال های 

مسکن و بنابراین کاهش دسترسی خانوارهای فقیر به  نظری افزایش درآمد دهک های بالای درآمدی منجر به افزایش قیمت

تر منسوب شود، ممکن است اثر تغییرات  شود. اگر افزایش نابرابری درآمدی به کاهش درآمد گروه دارای درآمد پایینمسکن می

بنابراین صرفنظر قیمت ناچیز و در مواردی بالعکس شود، اثرات خالص آن بر مصرف مسکن خانوارهای مذکور ثابت باقی می ماند، 

از منبع افزایش نابرابری درآمد، مدل تعادل جزیی پیش بینی می کند که وضعیت بازار مسکن برای افرادی که در انتهای توزیع 

شود. مقدار این تغییرات با کشش قیمتی عرضه به طور معکوس رابطه دارد، بخصوص اینکه اگر کشش درآمد قرار دارند، بدتر می

هایت باشد، تغییرات تقاضا هیچ گونه اثری را بر قیمت ندارند. نتیجه مطالعه آنها نشان می دهد که نابرابری قیمتی عرضه بی ن

درآمد لزوما همراه با افزایش قیمت مسکن همراه نیست، و بنابراین هر گونه تحلیلی از تقاضای مسکن باید با در سمت عرضه 

های مقاله خود رابطه بین نابرابری درآمد و دسترسی به مسکن برای صاحبان خانه( در 2013دویلده و لانسه  ) اقتصاد همراه باشد.

کشور اروپایی بررسی کرده اند. آن ها با بسط سه استدلال، توضیح می دهند که نابرابری چه  28کم درآمد و اجاره نشینان 

ست که این سطح مطلق منابع است، نه تأثیری بر دسترسی به مسکن، کیفیت و کمیت مسکن دارد. استدلال اول آن ها این ا

ها، که بر دسترسی به مسکن تأثیر می گذارد. دوم، نابرابری منجر به افزایش وضعیت رقابت در بخش مسکن  توزیع نسبی آن

ه شود که به نوبه خود بر ابعاد حاکی از دسترسی به مسکن تأثیر می گذارد. سوم، تأثیر نابرابری با پویایی بازار مسکن واسطمی

کشور نشان می دهد که اولاً نابرابری درآمدی بالاتر احتمال بروز مشکلات دسترس به مسکن  28شود. نتایج برآورد مدل برای می

را برای اجاره گران کم درآمد در بازار افزایش می دهد. ثانیاً نابرابری درآمد بالاتر با کیفیت پایین مسکن همراه است. آنها نهایتاً 

که اگرچه نابرابری درآمدی دسترسی به مسکن برای خانوارهای کم درآمد را محدود می کند، اما این رابطه  نتیجه می گیرند

( در تحقیق یک روش اندازه گیری جدید برای ارزیابی وضعیت نابرابری در دسترسی 2015بن شاهر و وارساوزکی ) پیچیده است.

های سطح خرد استفاده می کنند که براساس آن ن منظوراز مجموعه دادهبه مسکن را پیشنهاد و بررسی کرده اند. آن ها برای ای

تخمین  2011تا  1992نابرابری دسترسی به مسکن بر اساس روش ضریب جینی برای سرزمین های اشغالی برای دوره زمانی 

فزایش یافته است. علاوه زده شده است. نتایج نشان می دهد نابرابری در دسترس به مسکن در دهه گذشته به طور قابل توجهی ا

بر این، با کنترل تغییرات در نابرابری درآمد خالص و شرایط کلان اقتصادی و نابرابری دسترسی مسکن به طور مثبت با متوسط 

شود. علاوه بر این، روش آن قیمت مسکن ارتباط مثبت دارد. نتایج به دست آمده از شاخص جایگزین آتکینسون نیز تایید می

ررسی تقسیم بندی بر اساس ویژگی های دموگرافی در قابلیت دسترسی به مسکن را فراهم می کند. نتایج تحقیق ها امکان ب

( در مطالعه ای با استفاده از 2015زانگ ) سیاستگذاران را در طراحی سیاست هایی با هدف کاهش نابرابری هدایت می کند.

به بررسی رابطه بین نابرابری درآمد و دسترسی به مسکن  2009تا  2002های خانوارهای شهری کشور چین در دوره زمانی داده

برای خانوارهای فقیر می پردازند، نتایج مطالعه آنها نشان می دهد که هر چه نابرابری درآمد افزایش یابد، میزان مخارج مسکن 

نوارهای فقیر کاهش می یابد، به درآمد افزایش، متراژ مسکن مورد استفاده کاهش و کیفیت مسکن مورد استفاده برای خا

همچنین ناهمگن بودن مسکن منجر به کاهش اثر گذاری نابرابری درآمد بر در دسترس بودن مسکن برای خانوارهای فقیر دارد. 

نتایج مقاله نشان می دهد که اثرات منفی نابرابری درآمدی را می توان با تمایز محصول در بازارهای مسکن تعدیل کرد، زیرا 

این مطالعه نشان می  .الاتر تمایز در اندازه واحدهای مسکن مطابق با تأثیر کمتر نابرابری درآمدی بر قیمت مسکن استدرجه ب

 شود ، که با دهد که نابرابری درآمدی یکی از مهمترین عواملی است که باعث افزایش قیمت مسکن نسبت به درآمد در چین می



 

 

 

 

 

 

ین قیمت مسکن در چین بوده است ، نادیده گرفته شده است. بنابراین ، این دیدگاه بینش مطالعات قبلی که در تلاش برای تبی

 جدیدی در مورد عوامل تعیین کننده قیمت مسکن در چین فراهم می کند. آن ها پیشنهاد می کنند در مقابله با افزایش نابرابری 

امنیت خانه برای خانواده های کم درآمد شهری انجام دهد. در درآمدی در چین ، دولت چین موظف است اقدامی برای تأمین 

کوتاه مدت ، تنظیم عرضه نسبی واحدهای مسکن با اندازه های مختلف مفید خواهد بود. به عنوان مثال ، دولت می تواند برای 

دراز مدت، سیاست های های کوچک، که برای افراد ثروتمند جذاب هستند، اقدامی کند. با این حال ، در تحریک عرضه خانه

( تأثیر نابرابری درآمدی و سایر مشخصات جمعیتی بر 2016) 3بارانف توزیع مجدد باید علیه نابرابری درآمد در چین انجام شود.

را بررسی می کند. نتایج نشان می دهد که درآمد تعیین کننده  2010تا  1970قیمت مسکن در سان فرانسیسکو طی سال های 

نده ادعا می قیمت مسکن نیست بلکه سایر مشخصات جمعیتی مسکن بر قیمت مسکن تأثیر می گذارد. با توجه به نتایج، نویس

کند اینکه این یافته ها از ادبیات موجود متفاوت باشد به احتمال زیاد به دلیل محدودیت های مطالعه است. از نظر نویسنده 

نتایج مطالعه در زمینه عرضه و قیمت گذاری مسکن مفید است. از آنجا که نابرابری درآمدی در سانفرانسیسکو رو به رشد است، 

 قیمت مسکن برای سیاستگذاران که به دنبال اعتراض به بحران دسترسی به مسکن هستند، مهم است. تأثیر آن در افزایش

( در مقاله ای تاثیر نابرابری درآمد بر نسبت قیمت به درآمد و نرخ مسکن خالی در شهرهای چین را 2016) 4ژانگ، جیا و یانگ

بیکاری مسکن رابطه مثبت رآمد و نسبت قیمت به درآمد و نرخ آزمون کرده اند. نتایج مقاله نشان می دهد بین ضریب جینی د

وجود دارد به طوری که یک درصد افزایش در ضریب جینی درآمد )به معنی یک درصد افزایش در نابرابری درآمد( به ترتیب باعث افزایش 

(  در مطالعه خود با استفاده 2018دونگ ) درصد افزایش در نسبت قیمت به درآمد و نرخ  مسکن خالی شده است. 166/0و  026/0

کلانشهر  100های مستاجر کم درآمد در سطح های تابلویی  تأثیر نابرابری درآمد را در قیمت اجاره خانهتجزیه و تحلیل های داده

 2.2در یک شهر با  0.1آمریکا را بررسی کند. نتایج نشان می دهد که با فرض ثابت بودن سایر عوامل، افزایش ضریب جینی با 

همراه بوده است.  2012-2008و  2000درصد افزایش بیشتر اجاره در خانواده های کم درآمد به ترتیب در سال های  4.4و 

نتایج تأیید می کند که افزایش نابرابری درآمدی باعث بدتر شدن قیمت اجاره برای خانوارهای مستاجر کم درآمد در کلانشهرهای 

 شده است. 2012 - 2008 تا 2000بزرگ آمریکا بین سالهای 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
3 Baranoff 
4 Zhang, Jia and Yang, 2016 



 

 

 

 

 

 

 تصریح مدل و  روش تحقیق 

( 2008) 6(، مت لاک و ویگدور2016) 5ژانگ، جیا و یانگبر اساس مبانی نظری و مطالعات تجربی، و با استناد به پژوهش های 

دسترسی به مسکن و مسکن خالی، به صورت زیر ، تصریح مدل به منظور بررسی تاثیر نابرابری در درآمد بر (2006) 7لیانگو 

 در نظر گرفته شده است:

 (: شاخص دسترسی به مسکنمدل اول )

(11) 𝐿𝑛𝐻𝑃𝐼𝑅𝑖𝑡 = 𝛽0 + 𝛽1𝐿𝑛𝐺𝑖𝑛𝑖𝑖𝑡 + 𝛽2𝐿𝑛𝐺𝐷𝑃𝑃𝑒𝑟𝑖𝑡 + 𝛽3𝐿𝑛𝐻𝐻𝑡𝑖 + 𝛽4𝐿𝑛𝐼𝑛𝑣𝑃𝑒𝑟𝑖𝑡 + 𝜀𝑖𝑡 

 

 (:مسکن خالیمدل دوم )

 

(12) 𝐿𝑛𝐻𝑉𝑅𝑖𝑡 = 𝛽0 + 𝛽1𝐿𝑛𝐺𝑖𝑛𝑖𝑖𝑡 + 𝛽2𝐿𝑛𝐺𝐷𝑃𝑒𝑟𝑖𝑡 + 𝛽3𝐿𝑛𝐻𝐻𝑡𝑖 + 𝛽4𝐿𝑛𝐼𝑛𝑣𝑃𝑒𝑟𝑖𝑡

+ 𝛽5𝑙𝑛𝑅𝑃𝐻𝜀𝑖𝑡 
 

 :که در آن

 

 

 
 

LnHPIR8: لگاریتم شاخص دسترسی به مسکن، 

LnHVR 9: لگاریتم نرخ خانه های خالی، 

LnGini ،لگاریتم  ضریب جینی : 

 عبارتند از:و متغیرهای کنترلی 

LnGDPPer 10: لگاریتم تولید سرانه حقیقی، 

LnHH ،لگاریتم تعداد خانوار : 

 LnInvPer ،لگاریتم سرمایه گذاری حقیقی سرانه در مسکن : 

lnRPH : لگاریتم قیمت حقیقی مسکن 
  ،بیانگر جزء اخلالi  استان ها وt باشد.زمان می 

ای، هزینه و درآمد خانوار شهری و های منطقههای مورد نیاز پژوهش از نتایج سرشماری عمومی نفوس و مسکن، حسابداده

استفاده خواهد شد. برای انجام محاسبات نیز  95تا  85های گذاری مسکن شهری بانک مرکزی طی سالآمارهای سرمایه

 ه کار گرفته شده است.ب Stata12و  Excel 2013 ،Eviews10افزارهای نرم
 

 
5 Zhang, Jia and Yang, 2016 
6  Matlack & Vigdor, 2008 
7 Liang, 2006 
8  Housing Price-To-Income Ratio (HPIR) 
9
 Housing Vacancy Rate (HVR) 

10  Labor force, total 



 

 

 

 

 

 های تابلوییداده

شود که بر اساس آن مشاهدات به وسیله تعداد زیادی از متغیرهای ها گفته میای از دادههای تابلویی یا پانل به مجموعهداده

( مورد بررسی قرار گرفته باشند. Tشوند، در طول یک دوره زمانی مشخص )صورت تصادفی انتخاب می( که اغلب بهNمقطعی )

𝑁بدین ترتیب دو بعد زمان و مقطع وجود خواهد داشت، این  × 𝑇 نامند.های ترکیبی یا پانل میهای آماری را دادهداده 

 آورد، تجزیه و تحلیل آنهای ارزیابی و نتایج نظری فراهم میهای تابلویی محیطی غنی برای توسعه روشکه دادهبا توجه به این

توان گفت محققان در این تر میترین موضوعات در ادبیات اقتصادسنجی است. به صورت عملییکی از پرکاربردترین و خلاقانه

های سری زمانی یا مقطعی برای بررسی موضوعات مختلف از هر دو نوع داده با هم جای استفاده از دادهروش قادر خواهند بود به

منظور های تابلویی بههای مورد استفاده، پژوهش حاضر از داده(؛ بنابراین با توجه به ماهیت داده2012، 11گریناستفاده نمایند )

های زمانی و رگرسیون های دوتایی که متفاوت از سریهای پانل را با توجه به وجود اندیسرگرسیونجوید. تخمین مدل بهره می

 توان شناخت:مقطعی است، می

 

(13) yit = α + Xitβ + uit,               i = 1, … , m   ,    t = 1, … , T , 

 
i ها، کشورها و مانند آن است و دهنده مقاطع، افراد، خانوار، بنگاهنشانt دهد؛ بنابراین اندیس زمان را نشان میi دهنده بعد نشان

𝑘یک بردار  βیک اسکالر و  αدهنده ابعاد سری زمانی است. نشان tمقطع و  × متغیر  kامین مشاهده در  itنیز  𝑋𝑖𝑡است،  1

 باشد.توضیحی می

در این نوع داده، جمله خطا نوع خاصی از وابستگی را به نمایش گذاشته و به هنگام برآورد مدل باید در نظر گرفته شود. به 

 توان مدل را به صورت رگرسیون خطی زیر نشان داد:منظور سهولت بحث می

 

 

 

 

 

 

(14) uit = μi + λt + υit        i = 1, … , N      ;      t = 1, … , T 

 

ها جمله اختلال را نیز همانند تمام رگرسیون υitاثرات زمانی غیرقابل مشاهده و  λtاثرات فردی غیرقابل مشاهده،  μiدر اینجا 

باشند که در مدل وارد دهنده اثرات فردی و زمانی خاصی میترتیب نشانبه صورت فردی ثابت بوده و به λtو  μiدهد. نشان می

 (.2012، 12بالتاجینشده است )

جمله اخلال تصادفی و شیب رگرسیون در هر مقطع ثابت  υitثابت بوده و  λtو  μiدر الگوی اثرات ثابت فرض بر آن است که 

 ختلف متفاوت از یکدیگرند.است و عرض از مبدأ مقاطع م

 

 
11 Green 
12 Baltagi 



 

 

 

 

 

 

طرفه قابل تفکیک های ثابت دوطرفه و یکهای اثر ثابت با توجه به وجود یا عدم وجود روند زمانی در جمله ثابت، به مدلمدل

 گردد. در مدل اثر ثابت دوطرفهها عرض از مبدأ در هر زمان متفاوت میطرفه، با ثابت بودن شیباست. در مدل اثر ثابت یک

 کند.شیب توابع در هر مقطع ثابت است، اما عرض از مبدأ هم با زمان و هم با مقطع تغییر می

 

(15) yit = αi + βXit + εit 

 

از کاهش درجه آزادی   λtو  μiتوان با تصادفی در نظر گرفتن با وجود پارامترهای بسیاری که در الگوی اثر ثابت وجود دارد، می

چنین مستقل از یکدیگر باشند، مدل مورد بررسی مدل با تصادفی و با توزیع یکسان و هم υitو  λtو  μiاجتناب نمود. چنانچه 

 جه عرض از مبدأ دارای یک قسمت ثابت و یک قسمت تصادفی است.اثرات تصادفی بوده و در نتی

 

(16) yit = α + βXit + εit + uit 

 

εitاثر تصادفی مربوط به هر مقطع بوده و  uitجمله خطای هر مشاهده و  εitکه  + uit  خطای کل با شرطcov(εit + uit) =

 (1396ها است. )قاسمی نراب،  tو  iبرای تمام  0
 

 شاخص دسترسی به مسکن

شاخص چندگانه ی میانه، که توسط بانک جهانی و سازمان ملل متحدتوصیه شده، استطاعت پذیری )دسترسی( به مسکن را به 

وسیله ی تقسیم قیمت متوسط مسکن بر متوسط درآمد سالانه ی خانوار محاسبه می کند. این شاخص، دسترسی به مسکن را 

 4.1به عنوان حد متوسط،  4تا  3.1کمتر از آن استطاعت پذیر می داند. از  و 3دسته بندی کرده و مجموعه ی  5تا  0بین اعداد 

 (2012، 13و بیشتر از آن، عدم توانایی جدی در نظر گرفته می شود )کاکس و پاولتیچ 5حد خطرناک و  5تا 

می دهد. بر اساس مقدار این شاخص برای دو سال ابتدایی و انتهایی دوره مورد بررسی در استان های مختلف نشان  1جدول 

و دوره انتظار  4.5و  4.1به ترتیب  1395و  1385این جدول، متوسط شاخص قیمت مسکن به درآمد در کشور در سال های 

سال بوده است؛ به عبارت دیگر در سال  13.5و  12.3)سه برابر شاخص قیمت مسکن به درآمد( برای این دو سال به ترتیب  

 75سال قادر به تهیه یک واحد آپارتمان  13.5داز حدود یک سوم از کل درآمد خود، بعد از هر خانوار شهری با پس ان 1395

 مترمربعی بوده است. البته میزان دوره انتظار برای استان های مختلف متفاوت است. به عنوان مثال بیشترین دوره انتظار در سال 

سال( و  8.9سال و کمترین مربوط به آذربایجان غربی ) 24.8و  22.1برای تهران و اصفهان به ترتیب برابر  1395و  1385های 

می باشد.   1.1برابر  1395و برای سال  1.5برابر  1385سال(  بوده است. واریانس شاخص دسترسی برای سال  9.8مازندران )

به مسکن کمتر شده است. با توجه به اینکه واریانس نیز شاخصی برای تعیین نابرابری است می توان گفت نابرابری در دسترسی 

در کنار کم شدن واریانس به معنی بدتر شدن وضع برای همه  4.5به  4.1البته باید توجه کرد که افزایش متوسط شاخص از 

 است.

 

 

 
 

13  Cox & Pavletich, 2012 



 

 

 

 
 

 

 1395و  1385شاخص دسترسی به مسکن و دوره انتظار در سال های  -1جدول 

 استان ردیف

1385 1395 

متوسط قیمت یک 

مربع )هزار متر 

 *ریال(

درآمد 

 خانوار

)هزار 

 **ریال(

شاخص 

 دسترسی

دوره 

 انتظار

متوسط قیمت یک 

متر مربع )هزار 

 ریال(

درآمد 

 خانوار

 )هزار ریال(

شاخص 

 دسترسی

دوره 

 انتظار

 13.۶ ۴.5 31۷۲1۰ 19153 1۲.۴ ۴.1 ۶55۰9 3۶18 متوسط کشور

 1۶.5 5.5 3۰۶۲1۷ ۲۲۴۰1 1۴.8 ۴.9 5۲9۰1 3۴۷3 شرقی آذ. 1

 1۷.۴ 5.8 ۲191۷5 1۶98۶ 8.9 3.۰ ۶3۷3۲ ۲51۶ غربی آذ. ۲

 1۴.8 ۴.9 ۲۲1۰89 1۴5۰8 1۰.۷ 3.۶ ۶۲۲3۷ ۲9۴8 اردبیل 3

 ۲۴.8 8.3 ۲۶۴۰۴۲ ۲9۰91 18.۶ ۶.۲ 5۷۲9۰ ۴۷۴۶ اصفهان ۴

 1۲.۰ ۴.۰ 33۴۰33 1۷۷۶۶ - - - - البرز 5

 9.9 3.3 ۲۷۲۷۲۷ 11985 9.۶ 3.۲ 59819 ۲5۶5 ایلام ۶

 15.۷ 5.۲ ۲9۴۴۷۷ ۲۰۴9۲ 1۴.۲ ۴.۷ ۶۶3۲۲ ۴19۷ بوشهر ۷

 ۲۲.۲ ۷.۴ ۴۴3۶۰3 ۴3۷۲3 ۲۲.1 ۷.۴ 8۴۴58 831۴ تهران 8

9 
چهارمحال و 

 بختیاری
۲۶۷9 55353 3.۶ 1۰.9 ۲۶۷۶3 3355۲1 ۶.۰ 1۷.9 

 15.1 5.۰ ۲۲۷۶۴۴ 15۲۶5 ۲1.8 ۷.3 ۴3۶۲8 ۴۲۲8 جنوبی خ. 1۰

 1۷.9 ۶.۰ ۲۷31۲9 ۲1۷۲۶ 1۶.۶ 5.5 ۴9353 3۶۴۶ رضوی خ. 11

 11.۰ 3.۷ ۲۷9۷93 13۶۷3 ۲۰.۰ ۶.۷ ۴5۰15 ۴۰۰۷ شمالی خ. 1۲

 1۴.1 ۴.۷ 3۲۴۶95 ۲۰3۲۷ 1۶.9 5.۶ ۶۶8۰8 5۰۲۲ خوزستان 13

 15.۷ 5.۲ ۲339۶۲ 1۶۲99 1۷.۶ 5.9 5388۷ ۴۲۲۷ زنجان 1۴

 1۲.۴ ۴.1 ۲۴31۲۴ 133۷۴ 15.9 5.3 ۴85۷3 3۴33 سمنان 15

1۶ 
سیستان و 

 بلوچستان
1888 ۴5۲۷5 3.1 9.۴ 1۴8۷1 ۲33۷۲9 ۴.8 1۴.3 

 18.1 ۶.۰ 3113۷۲ ۲5۰۰۶ 1۲.۲ ۴.1 ۶۷۴۶۲ 3۶5۷ فارس 1۷

 1۶.۶ 5.5 ۲۷۴۴9۲ ۲۰191 1۶.3 5.۴ ۶۷۶۰3 ۴9۰5 قزوین 18

 13.1 ۴.۴ ۲9۴۷38 1۷۲1۴ 15.۰ 5.۰ ۴5۶3۴ 3۰3۴ قم 19

 15.3 5.1 ۲۲1۷98 151۲3 13.1 ۴.۴ 5۴389 31۷۲ کردستان ۲۰

 1۶.9 5.۶ ۲13891 1۶1۰8 11.1 3.۷ 5۲۰۴5 ۲55۶ کرمان ۲1

 1۴.1 ۴.۷ ۲۴111۴ 151۲3 1۲.۲ ۴.1 5۲۰1۴ ۲81۲ کرمانشاه ۲۲

۲3 
کهگیلویه و 

 بویراحمد
3۷9۲ ۷۶۶1۷ 3.۷ 11.1 1۷۲58 ۲5۰811 5.۲ 15.5 

 1۴.5 ۴.8 ۲51۶33 1۶189 11.۲ 3.۷ 5۲۷9۶ ۲۶31 گلستان ۲۴

 1۴.3 ۴.8 3۲8۶۶5 ۲۰9۲8 13.۷ ۴.۶ ۶۴۴۲۶ 39۲۰ گیلان ۲5

 13.۶ ۴.5 ۲55858 15۴۶۶ 1۴.1 ۴.۷ 5599۷ 35۰9 لرستان ۲۶

 9.8 3.3 3۷۷۲59 1۶385 1۰.3 3.۴ 8۰88۶ 3۷1۴ مازندران ۲۷

 19.۶ ۶.5 ۲5۲۰55 ۲193۰ 13.۲ ۴.۴ 5۴۷8۷ 3۲۲5 مرکزی ۲8

 1۴.1 ۴.۷ 3۰۷88۰ 19۲۴۲ 1۰.5 3.5 ۷9۷۰8 3۷3۶ هرمزگان ۲9

 18.۰ ۶.۰ ۲55۲۶۶ ۲۰۴38 1۷.۷ 5.9 5۴513 ۴۲98 همدان 3۰

 13.3 ۴.۴ 3۰31۶۷ 1۷9۰۶ 9.3 3.1 5۲53۲ ۲1۷۰ یزد 31

 و محاسبات تحقیقآمار دفتر برنامه ریزی و اقتصاد مسکن وزارت راه و شهرسازی  *منبع: 
 1395و  1385درآمد خانوار متوسط کل درآمد هر خانوار شهری در سال های  –نتایج طرح هزینه ** 

 

 



 

 

 

 

 

 

 بررسی وضعیت خانه های خالی 

آمارهای نسبت واحدهای مسکونی خالی به کل واحدهای مسکونی موجود در برخی از کشورهای اروپایی برای آخرین سال در 

گزارش شده است. اطلاعات جمع آوری شده نشان از اختلاف زیاد نسبت واحدهای مسکونی خالی به کل  2دسترس در جدول 

واحدهای مسکونی در کشورهای مختلف دارد. به گونه ای که براساس آمارهای موجود میزان این نسبت در کشور ژاپن در سال 

کمتر از یک درصد است. این شواهد  2019آلمان در سال  درصد بوده است، در حالی که این نسبت برای کشور 13.6برابر  2018

نشان می دهد که پدیده واحدهای مسکونی خالی در کشورهای پیشرفته نیز وجود دارد و این مسئله مختص کشورهای در حال 

ا و عوامل توسعه نیست. از سوی دیگر، اختلاف میزان واحدهای مسکونی خالی در کشورهای مختلف می تواند تحت تأثیر متغیره

مختلف ساختاری، اقتصادی و اجتماعی باشد و بنابراین در برخورد با مسئله واحدهای مسکونی خالی نمی توان به سادگی 

 پیشنهادات سیاستی ارائه نمود.
 

 درصد واحدهای مسکونی خالی در کشورهای مختلف برای آخرین سال در دسترس -۲جدول 

 کشور
سال در 

 دسترس

واحدهای مسکونی درصد 

 خالی
 کشور

سال در 

 دسترس

درصد واحدهای مسکونی 

 خالی

 %8.۷ ۲۰1۶ کانادا %13.۶ ۲۰18 ژاپن

 %۷.8 ۲۰19 فرانسه %1۲.5 ۲۰18 قبرس

 %۷.۲ ۲۰1۷ لهستان %1۲.3 ۲۰1۶ مجارستان

 %۶.۷ ۲۰18 نیوزلند %11.1 ۲۰19 آمریکا

 %۶.۲ ۲۰18 کلمبیا %11.1 ۲۰15 برزیل

 %5.9 ۲۰۲۰ دانمارک %1۰.۷ ۲۰19 فنلاند

 %۴.3 ۲۰۲۰ هلند %1۰.۷ ۲۰1۷ شیلی

 %1.۶ ۲۰18 سوئیس %1۰.5 ۲۰18 اسلونی

 %1.5 ۲۰18 ایسلند %9.8 ۲۰1۶ استرالیا

 %۰.9 ۲۰19 انگلستان %9.1 ۲۰1۶ ایرلند

 OECD Questionnaire on Affordable and Social Housing (2021)منبع: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

واحد درصد بالاتر از  0.3درصد و حدود  11.6معادل  1395های خالی استان تهران در سال نرخ خانه 3بر اساس ارقام جدول 

 1395های خالی کشور در سال درصد از کل خانه 19میزان کشوری آن می باشد. استان تهران با دارا بودن سهمی معادل 

ت کشور از این بابت را به خود اختصاص داده است. همچنین به ترتیب شش هزار واحد مسکونی خالی( رتبه نخس 490)حدود 

درصد از کل  40استان اصفهان، خراسان رضوی، فارس، آذربایجان شرقی، البرز و خوزستان با دارا بودن مجموع سهمی معادل 

های خالی قرار بیشترین خانههای دارای پس از استان تهران در رتبه های بعدی استان 1395های خالی کشور در سال خانه

های خالی در همه این استان ها بجز خراسان رضوی به مراتب بالاتر گرفته اند. نکته جالب در این خصوص آن است که نرخ خانه

درصد و برای استان  15.7می باشد. به طور مثال این نرخ در استان البرز معادل  1395از نرخ مذکور برای استان تهران در سال 

درصد می باشد که این موضوع موید وضعیت نامطلوب این استان ها در مقایسه با وضعیت کشور از حیث  15.5صفهان معادل ا

های ایلام، کهکیلویه و بویر احمد و خراسان شمالی به ترتیب در رتبه های های خالی می باشد. لازم به ذکر است استاننرخ خانه

های خالی این استان ها، پایین تر از نرخ متوسط ل کشور قرار می گیرند. ضمناً نرخ خانههای خالی از کپایین ترین سهم خانه

درصد از واحدهای مسکونی خالی از  57درصد( می باشد. موضوع وقتی قابل تامل تر است که بدانیم بیش از  11.3کشوری )

لبرز و خوزستان توزیع شده اند که مراکز این استان تهران، اصفهان، خراسان رضوی، فارس، آذربایجان شرقی و ا 7سکنه در 

ها به لحاظ شرایط قیمتی در سطح بالاتری نسبت به شهرهای دیگر قرار دارند. این نحوۀ توزیع نشان می دهد تعداد زیادی استان

 از این واحدها به لحاظ قیمتی در شرایطی قرار دارند که انگیزه کافی برای احتکار آن ها وجود دارد.
 1395و  139۰،  1385نرخ واحدهای مسکونی خالی به تفکیک استان طی سال های  -3جدول 

 1395 139۰ 1385 استان 1395 139۰ 1385 استان

 %11.9 %۷.9 %3.3 فارس %1۲.۴ %9.8 %۴.۴ آذربایجان شرقی

 %11.۴ %۶.۶ %3.۷ قزوین %8.۰ %۶.8 %3.3 آذربایجان غربی

 %1۲.1 %8.۴ %5.۶ قم %1۲.1 %۷.۶ %۴.3 اردبیل

 %11.1 %۷.1 %3.۶ کردستان %15.5 %1۰.۲ %۶.۶ اصفهان

 %9.3 %8.۴ %5.۶ کرمان %15.۷ %9.8 ---- البرز

 %8.9 %5.۷ %3.1 کرمانشاه %9.۰ %۷.۰ %۲.۷ ایلام

 %۷.9 %۷.3 %3.5 کهگیلویه و بویراحمد %1۰.3 %9.۲ %3.3 بوشهر

 %۷.۶ %5.۷ %۲.9 گلستان %11.۶ %8.9 %3.1 تهران

 %1۰.۷ %۷.۲ %3.5 گیلان %11.8 %۷.۶ %3.۲ چهارمحال و بختیاری

 %۷.۶ %5.۴ %۲.3 لرستان %1۴.۶ %1۰.3 %۶.۲ خراسان جنوبی

 %9.۷ %۷.۷ %۲.8 مازندران %1۰.۴ %۶.۷ %3.9 خراسان رضوی

 %1۰.1 %9.5 %۴.۷ مرکزی %9.۷ %5.8 %3.۰ خراسان شمالی

 %15.8 %11.۷ %۶.1 هرمزگان %11.۶ %8.9 %۴.9 خوزستان

 %9.3 %۷.9 %۲.9 همدان %۷.8 %۷.۶ %3.8 زنجان

 %1۴.8 %13.۰ %8.۴ یزد %1۲.8 %11.۴ %5.9 سمنان

 %11.3 %8.3 %۴.۰ کشور %9.۷ %9.1 %۴.5 سیستان و بلوچستان

 و محاسبات تحقیق 1395تا  1385مأخذ: سرشماری های عمومی نفوس و مسکن طی سال 

 

 

 



 

 

 

 

 

 برآورد مدل

 تاثیر نابرابری در درآمد بر شاخص دسترسی به مسکن و مسکن خالی دوبیان شد به منظور بررسی  مبانی نظریهمانطور که در 

 آمار توصیفی متغیرهای مورد استفاده در مدل را تشریح می کند. 4جدول . مدل زیر برآورد می گیرد

 
 آمار توصیفی متغیرهای مدل -۴جدول 

 ماکسیمم مینیمم انحراف معیار میانگین مشاهداتتعداد  متغیرها

 1۴.۶۲ ۲.9۰ ۰.11 ۷.38 3۴1 شاخص دسترسی به مسکن

 15.8 ۲.3 ۰.۰۰1 ۷.۷۷ 3۴1 نرخ خانه های خالی

 ۰.۴۷ ۰.۲3 ۰.۰۰۲ ۰.3۴ 3۴1 ضریب جینی

 5۲39.9۰ ۶.۰۲ 31.8۶ 319.3۰ 3۴1 تولید سرانه حقیقی

 ۴۲885۶3 1115۶۰ ۶8۰3۲3 ۶۷۴۷۲۰ 3۴1 تعداد خانوار

 ۴38 ۰.۲5 ۲.18 ۲۰.53 3۴1 سرمایه گذاری حقیقی سرانه در مسکن

 ۶5۶۴3 9۷۶5 ۷5۲۰ ۲139۷ 3۴1 قیمت حقیقی مسکن

 ماخذ: محاسبات تحقیق

 

 را نشان می دهد. 1395تا  1385روند شاخص دسترسی به مسکن، ضریب جینی و نرخ خانه های خالی طی دوره  1شکل 

 

 
 1395تا  1385روند شاخص دسترسی به مسکن، ضریب جینی و نرخ خانه های خالی طی دوره  -1 نمودار

 ماخذ: محاسبات تحقیق

 

 آزمون ریشه واحد

روش های معمول اقتصادسنجی در کارهای تجربی مبتنی بر فروض مانایی متغیرهای موردمطالعه است؛ به این دلیل که امکان 

ساختگی بودن برآورد با متغیرهای نامانا وجود دارد و استناد به نتایج چنین برآوردهایی به نتایج گمراه کننده ای منجر خواهد 

 این داده ها لازم است نسبت به مانایی و نامانایی آنها اطمینان حاصل کرد. در این مطالعه به شد. ازاین رو قبل از استفاده از 
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نرخ خانه های خالی ضریب جینی شاخص دسترسی سهم ده درصد ثروتمندترین به ده درصد فقیرترین جمعیت



 

 

 

 

 

 5ه نتایج این آزمون در جدول ( استفاده شده است. خلاصIPS) 14منظور بررسی مانایی متغیرها از آزمون ایم، پسران و شین

احتمال محاسبه شده نتیجه می گیریم که به جز متغیر ضریب جینی سایر ارائه شده است. با توجه به نتایج این جدول و سطوح 

 متغیر ها در سطح مانا هستند. متغیر ضریب جینی نیز با یکبار تفاضل گیری مانا شده است.

 
 (IPSنتایج آزمون ریشه واحد تلفیقی آزمون ایم، پسران و شین ) -5جدول 

 متغیر
 تفاضل مرتبه اول سطح

 نتیجه P-value آماره نتیجه P-value آماره

LnHPIR 3.13 - ۰.۰۰ مانا    

LnHVR 3.۶3- ۰.۰۰ مانا    

LnGini ۰.۴۶ ۰.3۲ مانا ۰.۰۰ -۴.9۶ نامانا 

LnGDPPer 1۰.39- ۰.۰۰ مانا    

LnHH 1.۶۶ ۰.95 مانا ۰.۰۰ 1.3 نامانا 

LnInvPer ۷.۶۷- ۰.۰۰ مانا    

lnRPH 1.91- ۰.۰۲ مانا    

 ماخذ: محاسبات تحقیق

 های تابلوییداده آزمون هم جمعی

تخمین مدل در حالت نامانابودن متغیرها باعث ایجاد رگرسیون کاذب در مدل می شود. برای جلوگیری از اتکا به رگرسیون 

د ضرایب الگو کاذب روشهای تفاضل گیری و آزمون هم انباشتگی وجود دارد، اما هنگام استفاده از تفاضل متغیرها در برآور

اطلاعات ارزشمندی در رابطه با سطح متغیرها از دست می رود. لذا این روش برای جلوگیری از اتکا به رگرسیون کاذب مناسب 

نمی باشد. می توان برای رفع این مشکل از آزمون هم انباشتگی استفاده کرد. مفهوم هم انباشتگی تداعی کننده وجود یک رابطه 

که سیستم اقتصادی در طول زمان به سمت آن حرکت می کند. در صورت نامانایی متغیرهای مدل اگر  تعادلی بلندمدت است

بین آنها هم انباشتگی برقرار باشد، نتایج حاصل از تخمین مدل قابل اعتماد خواهد بود. در این قسمت به منظور بررسی آزمون 

( استفاده شده است. این آزمون با استفاده از 1999) 15سط کائوهم انباشتگی در مدل های مورد استفاده از روش ارائه شده تو

انجام می شود. در این آماره ها فرضیه صفر برابر عدم وجود هم انباشتگی و فرضیه  ADF و DF آماره آزمونهای ریشه واحد

برای دو مدل  ADF استفاده از آمارهمخالف آن وجود هم انباشتگی بین متغیرهای مدل است. نتایج آزمون هم انباشتگی کائو با 

درصد  95نتایج جدول نشان دهنده این است که فرضیه صفر در سطح اطمینان  نشان داده شده است. 6تخمینی، در جدول 

آزمون کائو، هم انباشتگی در تمام مدل ها برقرار است؛ بنابراین  ADF برای هر دو مدل رد می شود؛ بنابراین، بر اساس آماره

 گرسیون کاذب در مدل های تخمینی وجود نخواهد داشت.مشکل ر
 

 نتایج آزمون هم جمعی کائو برای دو مدل -۶جدول 

 مدل دوم )نرخ خانه های خالی( مدل اول )شاخص دسترسی به مسکن( آزمون

 t P-value آماره t P-value آماره احتمال

ADF 1.۷۲- ۰.۰۴ 5.۰1 - ۰.۰۰ 

 ماخذ: محاسبات تحقیق

 
14 Im, Pesaran and Shin 
15  Kao 



 

 

 

 

 

 

 های تشخیصیآزمون

های تشخیصی گزارش شده است. براساس محاسبات این تحقیق در هر دو مدل موردبررسی فرضیه نتایج آزمون 7در جدول 

ها به روش داده های پانل برآورد  صفر مبنی بر قابلیت تخمین داده ها به شیوه تلفیقی پذیرفته نمی شود و لازم است این مدل

 شوند.

 
 

 

 

 های تشخیصی برای دو مدلنتایج آزمون -۷ جدول

  توضیح نوع آزمون
مدل اول )شاخص دسترسی 

 به مسکن(

مدل دوم )نرخ خانه 

 های خالی(

 آزمون چاو
های آزمون اثر ثابت در مقابل داده

 (POOLشده )ترکیب

 9.3۷ 9.۲9 آماره

P-value ۰.۰۰ ۰.۰۰ 

 اثرات ثابت اثرات ثابت نتیجه

 POOLآزمون اثر تصادفی در مقابل مدل  LMآزمون 

 ۲38.18 ۲۷3.۲5 آماره

P-value ۰.۰۰ ۰.۰۰ 

 اثرات تصادفی اثرات تصادفی نتیجه

آزمون 

 هاسمن
 آزمون اثر ثابت در مقابل اثر تصادفی

 ۷.3۴ 5.۲8 آماره

P-value ۰.۲۶ ۰.۲۰ 

 اثرات تصادفی اثرات تصادفی نتیجه

 ماخذ: محاسبات تحقیق

 

 برآورد مدل

 گزارش گردیده است.  8نتایج حاصل از برآورد معادله در جدول 

 
 نتایج حاصل از برآورد دو مدل نابرابری در درآمد بر شاخص دسترسی به مسکن و مسکن خالی -8جدول 

 متغیر
 مدل دوم )نرخ خانه های خالی( مدل اول )شاخص دسترسی به مسکن(

 P-value ضریب P-value ضریب
 ۰.۰۰ -۲.5۰ ۰.98 ۰.۲ عرض از مبدأ

LnGini ۰.31 - ۰.۰۰ 1.۷۴- ۰.۰۰ 

LnGDPPer ۰.۰۴ ۰.۲1 ۰.18 ۰.۰۰ 

LnHH ۰.۰9 ۰.۰۰ ۰.18 ۰.۰۰ 

LnInvPer ۰.۰۷ ۰.۰1 ۰.۲- ۰.5۶ 

lnRPH   ۰.۰8- ۰.۲۴ 

 ماخذ: محاسبات تحقیق

 

 



 

 

 

 

 

، متغیر تعداد خانوار در هر دو مدل مثبت و معنی دار است. به عبارت دیگر افزایش تعداد خانوار باعث افرایش 8ا توجه به جدول ب

شاخص دسترسی به مسکن شده است. افزایش تعداد خانوار باعث افزایش تقاضای مسکن می شود در نتیجه باعث افزایش قیمت 

اما در مقابل افزایش تعداد خانوار باعث افزایش نرخ خانه های خالی مسکن و افزایش مقدار شاخص دسترسی به مسکن می شود. 

نیز شده است به عبارت دیگر عرضه کنندگان مسکن علیرغم افزایش خانوارها و تقاضای مسکن، عرضه مسکن را افزایش نداده 

ن( افزایش تولید سرانه و اند و مسکن را به امید افزایش قیمت آن نگهداری کرده اند. در مدل اول )شاخص دسترسی به مسک

افزایش سرمایه گذاری سرانه باعث افزایش شاخص دسترسی به مسکن شده است. به نظر می رسد علیرغم افزایش این دو متغیر، 

افزایش قیمت مسکن بیشتر بوده که در نتیجه منجر به افزایش شاخص دسترسی به مسکن شده است و عملاً دستیابی به مسکن 

 سخت تر شده است. 

این موضوع را می بر اساس مدل دوم )نرخ خانه های خالی( افزایش قیمت مسکن باعث کاهش نرخ خانه های خالی شده است. 

های خالی با نوسان قیمت مسکن توان در مبانی نظری بخش مسکن جستجو نمود. بر اساس این مبانی، بین نوسان تعداد خانه

(. بطوری که در شرایط کاهش رشد قیمت مسکن، مالکان واحدهای مسکونی به امید 2006، 16ارتباط معکوس وجود دارد )لیانگ

مشاهده  2افزایش قیمت در دوره آتی، از عرضه واحدهای خود به بازار خودداری می نمایند. این موضوع را می توان در نمودار 

 1395درصد در سال  3به حدود  1391درصد در سال  29نمود. با توجه به نمودار مذکور کاهش رشد قیمت مسکن در کشور از 

درصد  11به حدود  1390درصد در سال  8های خالی به کل واحدهای مسکونی از حدود منجر به افزایش قابل توجه نسبت خانه

 شده است. 1395در سال 

 

 
 1395تا  1385نرخ خالی بودن واحد مسکونی و نرخ رشد قیمت مسکن طی دوره  -۲نمودار 

 ماخذ: محاسبات تحقیق
 

در هر دو مدل ضریب جینی منفی و معنادار است. این موضوع با مبانی نظری همخوانی ندارد. در حقیقت طی دوره مورد بررسی 

)دو برنامه توسعه چهارم و پنجم( نابرابری کاهش یافته است. عمده کاهش نابرابری به دلیل افزایش قیمت نفت و افزایش 

طرح هدفمندی یارانه ها را در دستور کار خود قرار دهد. اعطای یارانه ها باعث  درآمدهای دولت بوده است که باعث شد دولت

کاهش نابرابری طی این سال ها شده است. این موضوع از طرف دیگر باعث افزایش تقاضا و افزایش قیمت بسیاری از کالاها من 

ر شده دستیابی به مسکن شده است. جمله مسکن شد و این موضوع باعث افزایش شاخص دسترسی به مسکن و در نتیجه بدت

 از طرف دیگر این افزایش قیمت مسکن باعث افزایش نگهداری مسکن توسط عرضه کنندگان به امید افزایش قیمت و در نتیجه 

 
16 Liang, 2006 
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نرخ خالی بودن واحد مسکونی نرخ رشد قیمت مسکن



 

 

 

 

 

 موجب افزایش نرخ خانه های خالی گردید.  کاهش عرضه مسکن گردید که این موضوع نیز

 

 نتیجه گیری

عوامل  ریمسئله در کنار سا نیروبه رو است که ا یدیشد یدرحال توسعه با توسعه شهرنشین یاز کشورها یکیبه عنوان  رانیا

و عوامل مشابه، به طور  یو بازساز یبافت فرسودهِ نیازمندِ بهساز یجمعیت و تعداد خانوارها، گسترش پهنه ها شیازجمله افزا

و  یافراد جامعه است. بر اساس اصول س یمسکن درخور و مناسب برادر جهت تأمین  ییهامداوم نیازمند برنامه ها و سیاست 

افراد، محترم شمرده شده  یاز مسکن مناسب برا یحق برخوردار ران،یا یاسلام ینظام جمهور یو چهل و سوم قانون اساس کمی

مسکن افراد  نیر جهت تأمد کیاستراتژ یهایزیرمناسب و برنامه یهااستیآن است. اتخاذ و اعمال س نیو دولت موظف به تأم

 نیبخش مسکن است. تام گذاراناستیو س زانیبرنامه ر فیو وظا طیشرا نیتریهیاز بد یامنطقه یهایجامعه و کاهش نابرابر

کم  یگروه ها یبه مسکن بخصوص برا یسطح دسترس شیو افزا یخانوارها، کاهش نابرابر یامن، سالم و در توان مال کنمس

اجرا شده است. از  زین یمختلف یها استیبرنامه ها و س ریاخ یسال ها یبرنامه ها بوده است. ط نیا یاصل یدرآمد، راهبردها

 متیارزان ق لاتیتسه یاعطا قیمهر، سیاست تشویق بخش خصوصی از طر کنتوان به اجرای طرح مس یها م استیس نیجمله ا

هدف از این مقاله بررسی تاثیر نابرابری درآمد بر دسترسی  بخصوص در بافت فرسوده و ساخت و ساز مستقیم دولت اشاره کرد.

به مسکن شهری و خانه های خالی در برنامه های چهارم و پنجم توسعه می باشد. برای این منظور بر اساس مبانی نظری و 

ای اخیر، دو مدل به منظور بررسی تاثیر نابرابری در درآمد بر دسترسی به مسکن و مطالعات تجربی، و با استناد به پژوهش ه

 یبه مسکن و نرخ خانه ها یو معنادار بر شاخص دسترس یاثر منف یبرآورد، نابرابر جهیبر اساس نتمسکن خالی، تصریح گردید. 

 یاست. عمده کاهش نابرابر افتهیکاهش  ی)دو برنامه توسعه چهارم و پنجم( نابرابر یمورد بررس دوره یط قتیدارد. در حق یخال

ها را در دستور کار  ارانهی یدولت بوده است که باعث شد دولت طرح هدفمند یدرآمدها شینفت و افزا متیق شیافزا لیبه دل

 شیتقاضا و افزا شیباعث افزا گر،ی. اما از طرف دسال ها شده است نیا یط یها باعث کاهش نابرابر ارانهی یخود قرار دهد. اعطا

همچنین اجرای طرح مسکن مهر و تامین مالی آن از بانک مرکزی علیرغم خانه از کالاها من جمله مسکن شد.  یاریبس متیق

های فراوان دار شدن برخی از اقشار ضعیف و کم درآمد جامعه، اما باعث رشد شدید پایه پولی و سیلان نقدینگی و تحمیل هزینه 

به مسکن و در  یشاخص دسترس شیباعث افزا عوامل نیابر اقتصاد، قیمت زمین و مسکن به رشد و بی ثباتی خود ادامه داد. 

 شیافزا دیمسکن توسط عرضه کنندگان و سوداگران بخش مسکن به ام ینگهدار شیبه مسکن و افزا یابیبدتر شده دست جهینت

 . دیگرد یخال ینرخ خانه ها شیافزا زموجبیموضوع ن نیکه ا دیکاهش عرضه مسکن گرد جهیو در نت متیق

 یمسکون یآن فراتر رود. وجود واحدها یعیطب زانیاز م یخال یمسکون یسبب شده نرخ واحدها رانیخاص بازار مسکن ا طیشرا

واحدها در  نیکه ا یسو و کمک کیاست از  ادیدر آنها ز یو سوداگر ییدارا یمسکن که درجه تقاضا یدر بازارها ژهیبه و یخال

 یبر واحدها اتیبه وضع مال استگذارانیتوجه س شودیسبب م گرید یکنند از سو یمتعادل در بازار  جادیصورت عرضه به ا

 یخال یبر خانه ها اتیوضع مال قیاقتصاد مسکن، دخالت دولت در بازار از طر اتیمعطوف گردد. در ادب یو املاک خال یکونمس

حاضر  طیاساس در شرا نیکند. بر ا دایپ یدارآن فاصله معنا یعینسبت به نرخ طب یخال یخانه ها یباشد که نرخ واقع یم یزمان

 تیریدر مد یگر میبه عنوان ابزار تنظ ،یخال یبر خانه ها اتیقانون مال یاجرا قیبازار ازطر نیبازار مسکن، مداخله دولت در ا

است. اقتصاد مسکن پر  یضرور یدر مسکن، امر رمولدیهای غ تیبازار مسکن کشور و کنترل سوداگری و کاهش سودآوری فعال

 یمسکون یفراتر رفتن نرخ واحدها یاصل لیبزرگ دل یکلان شهرها و شهرها ژهیو به و رانید امسکن رو به رش ینوسان و تقاضا

بازار مسکن است،  یو کنترل نوسان ها یخال یمسکون یکاهش واحدها یراه حل اساس نیآن است، بنابرا یعیطب زانیاز م یخال

را به  یخال یمسکون یواحدها زانیبه صورت خودکار کاهش م یخال یبر خانه ها اتیتوان انتظار داشت وضع مال یرو م نیاز ا

 عرضه و تقاضا  ینابرابر طیعرضه مسکن در شرا شیافزا اتیمال نیهدف از وضع ا تمدت و کوتاه مد انیدنبال داشته باشد. در م



 

 

 

 

 

 شیتواند به افزا یم یاتیمنبع مال نیبه منظور کنترل بازار است. ضمن آنکه ا یاز منابع مسکن شهر نهیدر بازار و استفاده به

 لیدل گرید یدر کشورها از طرف دیگر. دینما کدولت به آحاد جامعه کم یو به تبع آن ارتقاء خدمات عموم یاتیمال یدرآمدها

 یرو یشهر تیجمع عیازار و رشد سرب یاز اصطکاک ها یبه خصوص در کلان شهرها ناش یخال یخانه ها ۀدیگسترش پد ۀعمد

است و  یسفته باز یها زهیانگ یبرا زیمصون بودن از تورم و در کوتاه مدت ن یبرا شتریمسئله ب نیا رانیدهد. اما در ا یم

مسکن  انیبر رفتار متقاض یواجد آثار محسوس ،یخال یبر خانه ها اتیمضاعف همانند مال یها اتیصرف اعمال مال ن،یبنابرا

گذار، بهبود  استیکه هدف س یدر صورت ن،یخواهد شد. بنابرا ییآن شناسا یفرار و خلأها ینخواهد بود و به هر حال راه ها

کاهش تورم و  یبرا ییها استیس یاقتصاد کردیبا رو دیابتدا با ست،او افزلیش شاخص دسترسی به مسکن اوضاع بازار مسکن 

 یسفته بازانه ابزارها یبازار و مقابله با تقاضاها تیریمد یبعد برا ۀاقتصاد کلان کشور اجرا کند و در مرحل طیبهبود ثبات مح

لذا  اقدام کرد. یخال یبر خانه ها اتیاعمال مال یتوان برا یاقدامات است که م نیمخصوص آن را برقرار کند و فقط پس از ا

سیاست و برنامه کلان  کی یدقیق متناسب با مشکلات موجود در هر دوره تحت لوا یمقطع یاتخاذ برنامه ها وضع سیاست ها و

از مسکن  یدر بهره مند یعدالت اجتماع جادیمحرومیت و ا رفعو  یرانیبا افق بلندمدت با هدف تأمین مسکن در شأن خانوار ا

موفق کشورها  اتیاز تجرب یریکشور ضرورت دارد. بهره گ یها یدرخور سکونت با استفاده از تمام ابزارها، ظرفیت ها و توانمند

بازپرداخت و کاهش  تطول مد شیمسکن، افزا لاتیسقف وام و تسه شیکم درآمد، افزا یمسکن گروه ها یمال نیتام نیدر زم

از ساخت و عرضه واحدهای مسکونی کوچک  تیسازی اقشار متوسط برای خانه دار شدن، حمامبلغ اقساط به منظور توانمند

برای طرح های توسعه مسکن در طرح های جامع شهری در مناطق  نیزم نیمتراژ متناسب با روند تقاضای معاملات مسکن، تأم

کم درآمد  یمسکن گروه ها نیتام نهیدر زم یتوانمندساز کردیدولت، اتخاذ رو یلگرینقش تسه شیامناسب متناسب با تقاضا، افز

 یخال یبه مسکن و کاهش نرخ خانه ها یدسترس شیجهت افزا شنهاداتیاز جمله پ ،یخال یبر خانه ها اتیقانون مال یو اجرا

  در کشور است.
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