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 چکیده 

ترین مسکن در کنار ضروری بودن سرپناه و جایگاه ویژه آن در اقتصاد کلان، مسکن را به یکی از مهم  فردمنحصربه های  ویژگی

زمین و سرمایه    ژهیوبهتولید مسکن    های کالاهای تولیدی هر اقتصاد تبدیل کرده است.  از این رو، شناخت نحوه به کارگیری نهاده

نهاده قیمت  نسبی  تغییرات  با  مواجه  در  مسکن  سازندگان  واکنش  درک  است. کشش  و  برخوردار  توجهی  قابل  اهمیت  از  ها 

ها نشان  تغییر قیمت نهادهبا  پذیری تولیدکنندگان را در مواجه  شاخصی است که انعطاف  ی زمین و سرمایههاجانشینی نهاده

پژوهش حاضر  می انجام    آبادهای زمین و سرمایه در تولید مسکن شهر خرم نهاده  میان  کشش جانشینی  با هدف برآورددهد. 

بلوک محدوده شهری   110شامل    پژوهش   جامعه آماری  کاربردی است.ماهیت آن  تحلیلی و    –روش تحقیق توصیفی    .گرفت

صورت میدانی و  به    و   1403ی پژوهش در سال  هاداده.  یافتبلوک تقلیل    100به    ها آنآباد بوده که پس از بازبینی تعداد  خرم 

نمونه  روش  نهادهای جمعگیری طبقه به  میان  از روش حداقل آوری گردید. کشش جانشینی  استفاده  با  و سرمایه  زمین  های 

ها نشان داد که  در سطح کل شهر، مرکز شهر و حاشیه شهر تخمین زده شد. یافته  VESو    CESمربعات معمولی برای توابع  

در پاسخ به افزایش نسبی قیمت زمین،    که  استاین نتیجه بیانگر آن  ها کمتر از یک است.  کشش جانشینی در تمامی برآورد

سرمایه جایگزین محدودی برای زمین   یابد و تری افزایش میمک  درصدبا    )به عنوان نمادی از شدت سرمایه(  ها ارتفاع ساختمان 

 شود.محسوب میآباد در تولید مسکن شهر خرم
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 مقدمه  .1

سرمایه و  مصرفی  کالای  عنوان  به  دوگانه مسکن  ویژگیماهیت  با  همراه  مصرف،    یریناپذ نی گزیجاهایی همچون  ای،  بعد  در 

کالایی    یریناپذکشش مسکن  که  است  شده  باعث  پایین  استهلاک  نرخ  و  ناهمگونی  شود   فردمنحصربه عرضه،   شناخته 

(Hasanvand, 2024: 165).    ضروری بودن آن به عنوان سرپناه و سهم قابل توجه آن در سبد هزینه خانوارها، مسکن را به یکی

های مسکن خانوارهای  ترین کالاهای تولیدی هر کشور تبدیل کرده است. مطابق گزارش مرکز آمار ایران، سهم هزینه از اساسی 

. این  (Statistical Center of iran, 2025: 50)  رسیده است  1403درصد در سال    7/43به    1401درصد در سال    38شهری از  

های مسکن از سایر نیازهای ضروری دهد که بخش قابل توجهی از خانوارهای ایرانی مجبورند برای تأمین هزینهگزارش نشان می

تواند بر دارایی و  یای( و موقعیت مکانی آن مکنند. افزون بر این، نحوه تصرف مسکن )ملکی یا اجاره  نظرصرفخود تا حدودی  

در ابعاد کلان نیز، بخش مسکن    .(Gholizadeh et al., 2022: 107)  ثروت، رفاه و حتی در ابعاد منزلت اجتماعی تأثیرگذار باشد

هایی نظیر ارتباطات پیشین و پسین گسترده، پتانسیل بالا  ویژگی  ؛شودهای اقتصادی تلقی میبخش  نیترمهمیکی از    عنوان  به

 عنوان   بهزایی، ظرفیت بالا در جذب نقدینگی و سهم قابل توجه در تشکیل سرمایه ثابت ناخالص، بخش مسکن را  در اشتغال 

   .(Abbasinejad & Yari, 2009: 60) یکی از عوامل محرک رشد اقتصادی تبدیل کرده است

شود؛ زیرا الگوی توسعه فیزیکی مسکن و نحوه استقرار آن در فضای اهمیت مسکن تنها به ابعاد اقتصادی آن محدود نمی

 ,.Vasali Azarsharbyani et al)  شهری، پیامدهای مستقیمی بر توزیع جمعیت، محرومیت فضایی و کیفیت محیط زندگی دارد

کنند که با توجه به این بخش علاوه بر تأمین مسکن مناسب و افزایش رفاه اجتماعی، اهداف  ها سعی میبنابراین دولت  .(3 :2017

   .(Manochehri & Gholizadeh, 2022: 186) توسعه و اقتصادی خود را دنبال کنند

زمین و مسکن در محیط شهری از سال   مترمربعبر اساس گزارش منتشر شده مرکز آمار ایران، متوسط قیمت فروش هر  

های مسکونی نیز در اند؛ همچنین شاخص قیمت نهادهدرصد افزایش قیمت داشته  632و  832به ترتیب حدود  1400تا  1396

ثباتی در بازار مسکن، علاوه بر افزایش ریسک درصد رشد داشته است. چنین بی  30و    1/37به ترتیب    1403و    1402سال  

شده    هاآنی اجتماعی  تمندیرضاگذاران، توان اقتصادی طبقات متوسط و کم برخوردار را تضعیف کرده و موجب کاهش  یهسرما

 . (Statistical Center of iran, 2025: 127) است

را مضاعف کرده است. در   آنهای تولید استفاده بهینه از نهاده ژهیو بهاین نوسانات ضرورت توجه به تولید و عرضه مسکن و  

 ,.Epple et al). غیر از زمین دانست  ایتوان شامل هر نهادهسرمایه را میتولید مسکن دو نهاده زمین و سرمایه اهمیت دارند و 

و نوسان قیمتی و میزان   رند یگیمجانشینی مورد استفاده قرار    یامکمل    صورتبهتولید مسکن  ها در فرایند  این نهاده  (2 :2010

تولیدی بخش  ها آن عرضه   قرار میظرفیت  تأثیر  را تحت  مختلف  با    .(Sobhani Sabet & Manzoor, 2014: 158)  دهندهای 

زمین قیمت  نسبی  می  ، افزایش  سعی  مسکن  سرمایهتولیدکنندگان  بیشتر  تزریق  و  زمین  کمتر  استفاده  با  که  ارتفاع    ، کنند 

به عنوان یک پارامتر حیاتی در تابع    زمین و سرمایههای  نهادهمیان  در این زمینه، کشش جانشینی  ها را افزایش دهند.  ساختمان 

ها، تا چه حد تمایل دارند سرمایه را دهد سازندگان مسکن در واکنش به نوسانات قیمت نهادهبوده که نشان می  سکنتولید م

در مناطقی با کشش جایگزینی    چراکهبر تراکم و ساختار فضایی شهر تأثیرگذار است؛  میزان این شاخص    جایگزین زمین کنند. 

افزایش    ، عرضه مسکن جدید و مرتفعهای  بیشتر سرمایه شده و ایجاد ساختمان  یریکارگبه  باعثبالا، افزایش نسبی قیمت زمین،  

زمین  نسبی قیمت  اما در مناطقی با کشش جایگزینی پایین، افزایش    (Ahlfeldt & McMillen, 2014: 1).  را در پی دارد  تراکم

، زمین به عنوان ی مناطق چنیندر  کند. میها ایجاد نباعث استفاده قابل توجه سرمایه نشده و تغییر چندانی در ارتفاع ساختمان 

 قیمت نهایی مسکن دارد.   و ای در تولید ای با قابلیت جایگزین محدود نقش تعیین کنندهنهاده

ریزان اقتصادی بوده  و برنامه  گذاراناستیسجایگاه ویژه مسکن در امور اقتصادی و اجتماعی همواره مورد توجه پژوهشگران،  

اند، اما کشش جانشینی میان  ها را در بازار مسکن مورد بررسی قرار دادهاست. با این حال، اگرچه مطالعات متعددی انواع کشش

 شدتبههای زمین و سرمایه در تولید مسکن کمتر مورد توجه قرار گرفته است. این در حالی است که فرایند تولید مسکن نهاده

های  یکی از چالش  عنوان به باشد. محدودیت عرضه زمین شهری  های زمین و سرمایه میمتأثر از نحوه ترکیب و استفاده از نهاده

ی قابلیت جایگزینی سرمایه به جای زمین را دو چندان کرده  های ساخت، اهمیت بررساصلی تولید مسکن در کنار افزایش هزینه
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های مسکونی امری ضروری  و سطح زمین ساختمان  ربنایزاز طرف دیگر، بررسی میزان    .(Bayat Sarmadi, 2008: 13)  است

ی کلان از دقت لازم برخوردار هابرنامههایی ساختمانی ارزیابی و اجرای  تیفعالاست؛ چراکه بدون در دست داشتن آمار دقیق  

  .(Yarmohamadian & Salarvand, 2020: 233) نخواهد بود

بی راستا،  سرمایه در همین  و  زمین  میان  جانشینی  قابلیت  گرفتن  نادیده  و  تولید  عوامل  ترکیب  سازوکارهای  به  توجهی 

 عدم درک صحیح از واکنش عرضه  . های ناکارآمد و اتلاف منابع در حوزه مسکن را در پی داشته باشدتواند به اتخاذ سیاستمی

  های مسکن تی قیمت مسکن شده و کارایی برنامهآها، منجر به برآورد نادرستی از نوسانات  به تغییرات نسبی قیمت نهاده  مسکن

بدون در    ، با گذاری در حوزه تراکم شهری در مناطقی با کشش جایگزینی بالاسیاست  این،   . علاوه بردهدتأثیر قرار می  تحت  را

ها در  سازی ساختمانافزایش استفاده از سرمایه و بلندمرتبه   زیرا  ؛ خواهد شد  مواجه  جدی  هایبا چالشنظر گرفتن این شاخص  

نقل و خدمات عمومی وارد کرده  وهای شهری، شبکه حملپاسخ به افزایش قیمت زمین، ممکن است فشار مضاعفی بر زیرساخت

درک بهتر رفتار تولیدکنندگان    استفاده از این شاخص علاوه بر  ، در نهایت  و با افزایش تراکم، کیفیت زندگی شهری را کاهش دهد.

دستیابی    اه آنریزان و دولتمردانی که هدف اصلی  تواند به برنامههای کارآمد جهت تخصیص منابع، میمسکن و تدوین سیاست

ای های منطقهوری خدمات عمومی و دستیابی به توسعه پایدار شهری متناسب با ظرفیت، افزایش بهرهیبه کنترل رشد شهر

 است کمک کند. 

اند. عواملی همچون رشد طبیعی جمعیت،  های اخیر، شهرهای ایران با رشد جمعیت و توسعه کالبدی مواجه بودهدر دهه

های تجاری، خدماتی و  ای و تمرکز فعالیترشد مهاجرت از روستاها به شهرها، تغییر ساختار خانوارها از حالت گسترده به هسته

سوی اراضی اطراف   رفاهی در شهرها، تقاضای مسکن شهری را افزایش داده است. این رشد تقاضا، باعث شده است که شهرها به

اما به علت ساختار    است؛  عنوان یکی از شهرهای مرکزی کشور نیز از این تحولات مستثنی نبوده   آباد، بهگسترش یابند. شهر خرم

ها، عرضه زمین محدود گردیده و  ی در دره و محصور بودن در میان کوهریقرارگ  طبیعی و توپوگرافی خاص این شهر از جمله

ی شهری،  هان یزمافزایش رقابت جهت تصاحب    .(Saraei et al., 2014: 51-53)  امکان توسعه افقی شهر با مشکل مواجه شده است

ی بالاتر  هامتیقخود منجر به    نوبه  بهکلان اقتصادی فشار رو به بالایی را بر قیمت مسکن وارد کرده که    مؤثردر کنار عوامل  

یابی تولیدکنندگان مسکن،  و نتیجه بهینه  شودیمن در تولید مسکن نیز گران  زمین شده است. با افزایش قیمت زمین، نهاده زمی

و ساخت  جا  بهجایگزینی سرمایه   بلندتر است.هاساختمانی زمین  بر آن است    ی    میان  که کشش جانشینیپژوهش حاضر 

در مواجه با افزایش نسبی    هاساختمانبرآورد نموده و نشان دهد که افزایش ارتفاع    آبادخرمدر شهر    را  زمین و سرمایه  هاینهاده

کارگیری همزمان  های صورت گرفته در بهوجه تمایز این مطالعه نسبت به اغلب پژوهش  .ردیگیمقیمت زمین با چه نرخی صورت  

تری از میزان جایگزینی بینانهتر و واقع( است که امکان ارزیابی دقیقVES( و متغیر )CESدو تابع تولید با کشش جانشینی ثابت )

به تفکیک دهد. همچنین، نحوه ترکیب عوامل تولید علاوه بر کل شهر، در مرکز و حاشیه شهر نیز  سرمایه به جای زمین ارائه می

های مختلف شهر در بخشپذیری عوامل تولید  ی های فضایی در میزان جانشینگیرد که امکان مقایسه تفاوتمورد بررسی قرار می

     سازد.را فراهم می

 مبانی نظری  .2

 ها در بازار مسکن کشش .2.1
  گرید  ریمتغ  راتییرا نسبت به تغ  ریمتغ  کی  تیحساس  زانی است که م  یاقتصاد  ی هالیدر تحل  ی ادیبن  م یاز مفاه  ی کیکشش  

اکند یم  یریگاندازه تولرفتار مصرف  ل یدر تحل  ی مفهوم نقش مهم  ن ی.  بازارها  دکنندگانیکنندگان و  به    یدر  مختلف دارد و 

نحوه واکنش عوام  کندیاقتصاددانان کمک م تغ  یاقتصاد  لتا  به  را   یاقتصاد  یرهایمتغ  ری درآمد و سا  ها،مت یق  راتیینسبت 

. بازار مسکن  کند یم   دایپ   یاژهیو   تیها اهمکشش  لیبازار، تحل  ن یخاص ا  ی هایژگیو  لیبه دل  زیکنند. در بازار مسکن ن  یبررس

  ند یبر بودن فرآزمان  ،یشهر  نیت عرضه زمیمحدود   ،یمسکون  ی واحدها  یناهمگن  رینظ  ییهایژگ یاست که با و  ییاز جمله بازارها

  ی ترقیدرک دق  تواندیها مانواع کشش  یبررس  لیدل  نی. به همشودیشناخته م  یمکان  طیاز شرا  دیشد  یریرپذیوساز و تأثساخت

 مسکن فراهم کند.  انیکنندگان و متقاضبازار و رفتار عرضه  نیاز نحوه عملکرد ا

به کشش    توانیها م آن   نیتراند که از جمله مهمها مورد توجه قرار گرفتهاز کشش  یاقتصاد مسکن، انواع مختلف  اتیدر ادب
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  ی هانهاده  ینیتقاضا، کشش متقاطع تقاضا و کشش جانش  یمسکن، کشش درآمد   یتقاضا  یمتیعرضه مسکن، کشش ق  یمتیق

  ی ل یتحل  یو در مجموع چارچوب  کنند یم   نییاز رفتار بازار مسکن را تب  ی متفاوت  عاد ها ابشاخص  نیاز ا  ک یاشاره کرد. هر    دیتول

 . آورندیبازار فراهم م  نیحاکم بر ا یاقتصاد یسازوکارها یبررس یبرا

مسکن واکنش نشان    متیق  راتییکنندگان تا چه اندازه نسبت به تغکه عرضه  دهدیعرضه مسکن نشان م  یمتیکشش ق

  ی مسکون  ی وساز و عرضه واحدهاقابل توجه در ساخت  شیمسکن موجب افزا  متیق  ش ی. اگر کشش عرضه بالا باشد، افزادهندیم

که کشش    یطی. در مقابل، در شراکندیبه سمت تعادل حرکت م  دیتول  شیافزا  قیبازار از طر  ی طیشرا  نی. در چنشودیم  د یجد

  ل یاز تعد  یبخش قابل توجه  جهیتقاضا واکنش نشان دهد و در نت  شیبه سرعت به افزا  تواندیباشد، عرضه مسکن نم  نییعرضه پا

طر از  م  هامت یق  شیافزا  قیبازار  محدود(Dehgan Tezerjani et al., 2021: 123)  ردیگیصورت  مقررات   ،یشهر  نیزم  تی . 

موجب کاهش کشش    توانندیهستند که م   یمسکن از جمله عوامل  د یبودن دوره تول  ی وساز و طولانساخت  یهانه یهز  ،یشهرساز

 عرضه در بازار مسکن شوند.

کشش    نی. ارودیرفتار بازار به شمار م  لیمهم در تحل  یهااز شاخص  یکی  زیمسکن ن  یتقاضا  یمتیدر کنار عرضه، کشش ق

  ی اساس  ی ازهایاز ن  یکی. از آنجا که مسکن به عنوان  دهدیرا نشان م  متیق  راتییمسکن نسبت به تغ  انیمتقاض  تی حساس  زانیم

پا  یتقاضا  یمتیکشش ق  موارداز    یاریدر بس  شود،یخانوارها محسوب م در صورت   یمعنا که حت  نیاست؛ به ا  نییآن نسبتاً 

ا   نیتأم  ازمندیخانوارها همچنان ن  مت،یق  شیافزا که    یطیدر شرا  ژهیوبازار، به  یهابخش  یحال در برخ  نیسرپناه هستند. با 

افزا  یاهیسرما  یتقاضا مسکن  بازار  تغ  تیحساس  ابد،ییم  شیدر  به  نسبت    کند   دایپ   شیافزا  تواندیم   متیق  راتییتقاضا 

(Manochehri et al., 2024: 189 ). 

مسکن مورد استفاده    یها براآن   یتقاضا  زانیدرآمد خانوارها و م  انیرابطه م  یبررس  یبرا  زیمسکن ن  یتقاضا  یکشش درآمد

.  ابدییم  شیمسکن تا چه اندازه افزا  یها براآن  یدرآمد خانوارها، تقاضا  شیکه با افزا  دهدیشاخص نشان م  نی. اردیگیقرار م

  ش یدرآمد موجب افزا  شیو افزا  شودیلوکس در نظر گرفته م  ییمسکن به عنوان کالا  باشد،   کیاز    شتریب  یاگر کشش درآمد

صفر   نیب  ی. در مقابل، اگر کشش درآمد(Brzezicka & Kobylińska, 2021: 123)  آن خواهد شد  یاز تناسب در تقاضا برا  شیب

منجر  اضامحدود تق   شیدرآمد تنها به افزا شیو افزا  شودیم یبندطبقه   یضرور  یقرار داشته باشد، مسکن در گروه کالاها  کیو  

 .(Basri et al., 2021: 98)  خواهد شد

بیان این شاخص    .ها و کالاها از طریق کشش متقاطع تقاضای مسکن قابل تحلیل استرابطه بازار مسکن با سایر دارایی

مسکن   ،یدر بعد مصرف  تواند بر تقاضای مسکن اثر بگذارد. ها تا چه انداره میکند که تغییرات قیمت سایر کالاها یا داراییمی

ا  یخانگلوازمهمانند    کالاها  یممکن است با برخ به  بر    تواند یآن کالاها م  متیق  رییمعنا که تغ  نیرابطه مکمل داشته باشد؛ 

  ییهاییدر کنار دارا  یگذارهیسرما  ی هاییاز دارا  ی کیبه عنوان    تواندیمسکن م   زین  یاهیبگذارد. در بعد سرما   ریمسکن تأث  یتقاضا

در بازار   یگذارهیسرما  زانیممکن است بر م  هاییدارا  نیا  مت یق  راتییتغ  یطیشرا  نی. در چنردیطلا، ارز و سهام قرار گ  رینظ

 . (Aleemran & Aleemran, 2023:449)  مسکن اثرگذار باشد

  ی و اقتصاد مسکن به بررس  یدر اقتصاد شهر  یاز مباحث اساس  یک یبازار مسکن،    لیها در تحلانواع کشش  تیبا وجود اهم

استفاده    ازمند ی ن  گرید   یاقتصاد  ی هاتیاز فعال  یاریمسکن همانند بس  د ی. تولشودیمسکن مربوط م   د یتول  ی هانهاده  انیرابطه م

  ، یی جاجابه  رقابل یمحدود و غ  یابه عنوان نهاده  نیهستند. زم  ی ساختمان  هیو سرما  نیزم  ها ن آ نیتراست که مهم  دیاز عوامل تول

 ی روین  ،ی شامل مصالح ساختمان  ی ساختمان  هیمسکن دارد. در مقابل، سرما   متیشهرها و ق  ییدر ساختار فضا  یاکنندهنیینقش تع

 . رندیگیاستفاده قرار م وردوساز مساخت ندیاست که در فرآ ییهانهاده ریو سا زاتیکار، تجه

شهرها با رشد و ثروتمند شدن .  کند می  پیدا  ایویژه  اهمیت  تولید  هاینهاده  میان  جانشینی  کشش  مفهوم  چارچوب،  این  در

ساز نیز افزایش یافته و قیمت عوامل تولید  وهای ساختفعالیت  با افزایش تقاضا برای مسکن، تمایل به گسترش دارند؛ در نتیجه 

های کلیدی در اقتصاد مسکن این است که در صورت  های محقق(. در این شرایط، یکی از پرسشدهد )یافتهرا تحت تأثیر قرار می

ها وجود دارد. این موضوع از طریق  تا چه اندازه امکان جایگزینی آن با سایر نهاده  ها تغییر قیمت یا محدودیت عرضه یکی از نهاده

 ,Stern).معرفی گردید    1932هیکس در سال    ی توسطنیجانش شود. کشش  ها توضیح داده میمفهوم کشش جانشینی نهاده

دهد که با افزایش نسبی قیمت زمین تا چه اندازه سازندگان را به  کشش جانشینی میان زمین و سرمایه نشان می  (2 :2011
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از سرمایه و کاهش مصرف زمین )بلندمرتبه تعیین کنندهسازی( سوق میاستفاده بیشتر  ای در  دهد. میزان این کشش نقش 

 های مالی و نهایتاً قیمت مسکن دارد. های زمین، مقررات شهری، حمایتاثرگذاری سیاست 

بر قیمت مسکن خواهد داشت و سازندگان   را  تأثیر  بیشترین  بالایی وجود دارد، زمین  در شهرهایی که کشش جانشینی 

توانند با وضع  ها میوساز عمودی، استفاده بیشتری از زمین ببرند. در چنین مناطقی، شهرداری کنند با ساختمسکن سعی می

دولت کنند.  تنظیم  منطقه  زیرساختی  توان  با  متناسب  را  تراکم  میمقرراتی،  نیز  حمایتها  با  از توانند  اعتباری  و  مالی  های 

را در مقابل شوک برای جایگزینی    انعطافسازندگان    چراکهتقاضا مدیریت کنند؛    طرف   هایسازندگان، قیمت مسکن  بالایی 

 ,Batisani & Yarnal)شود  می  سرمایه به جای زمین دارند و با تأمین منابع مالی مناسب، امکان عرضه بیشتر مسکن فراهم 

. در شهرهایی که نیز عرضه زمین محدود است؛ وضع مالیات بر زمین و معاملات آن تا حدودی استفاده از زمین را (2011:77

گردد؛  بر این، کشش بالای جایگزینی در برخی موارد منجر به رشد اقتصاد می  افزون.  (Erol & Güzel, 2006: 97)کند  کمتر می

های اقتصادی، افزایش درآمد سرانه و رشد اقتصادی را زیرا استفاده بیشتر از سرمایه به دلیل داشتن ارتباط با دیگر رشته فعالیت

 . (Chilarescu, 2025:1)به دنبال خواهد شد 

در مناطقی با کشش جانشینی پایین، سرمایه جایگزینی اندکی برای زمین خواهد بود و میل به توسعه افقی در شهر وجود 

توانند با آزادسازی زمین،  ها میهای مسکونی بزرگ داشته باشند، دولتدارد. در صورتی که خانوارها ترجیحات قوی برای زمین

 ,Batisani & Yarnal)کاهش مالیات بر زمین و یا اعطای یارانه به قیمت زمین در برخی مناطق بر قیمت مسکن تأثیر بگذارند 

. چنین مناطقی در صورتی که با محدودیت عرضه زمین مواجه باشند؛ افزایش قیمت زمین اثر شدیدی بر قیمت  (77 :2011

 (Paciorek, 2013: 36).پذیری کمتری برخوردار است مسکن خواهد گذاشت و عرضه مسکن نیز معمولاً از انعطاف

 تحلیل رفتار تولیدکنندگان مسکن .2.2
کند که مسکن  های نظری در اقتصاد شهری و محلی است؛ فرض میمدل متعارف تابع تولید مسکن که تقریباً زیربنای تمام مدل

 عنوان   بهشود. این مدل، عرضه و تقاضای مسکن را  نشان داده می  𝑄توان کالایی همگن و قابل تقسیم در نظر گرفت که با را می

و با استفاده    (𝐿)و زمین    (𝐾)گیرد. در مدل پایه، مسکن از دو عامل سرمایه  ای از جریان خدمات مسکن در نظر میمقادیر پیوسته

𝑄از تابع   = 𝑓(𝐿, 𝐾) شود. در واقع سرمایه تولید می(𝐾) زمین و متحرک در نظر گرفته شده که  ترکیبی از عوامل غیر عنوان به

مکانی آن دارد. از آنجا که    تیموقعهای یک منطقه شهری ثابت است. منطقی است که قیمت زمین بستگی به  در تمام مکان

شود که صنعت مسکن و  مکانی زمین است. همچنین فرض می  تیموقعندارد، قیمت آن نیز وابسته به    یی جاجابهمسکن امکان  

 .(Epple et al., 2010: 5) ها در یک بازار کاملاً رقابتی قرار دارندنهاده

در چارچوب نظریه رفتار تولیدکننده، درآمد سازنده مسکن از حاصل ضرب قیمت فروش هر مترمربع زیربنای ساخته شده  

اصلی زمین و سرمایه است. در این    های تولیدی نیز شامل دو نهادهگردد. هزینهدر مجموع سطح زیربنای تولید شده محاسبه می

قیمت نهاده زمین است. بهای هر واحد سرمایه   عنوان بهشود و مشخص می 𝑟زمین با نماد   مترمربعحالت، هزینه استفاده از هر 

 شود: زیر نمایش داده می صورتبهگردد. بنابراین، هزینه کل تولید ساختمان بیان می 𝑛نیز با نماد  

(1) 𝐶 = 𝑛𝐾 + 𝑟𝐿 

ی متغیر باشد تا تولیدکنندگان مسکن در نقاط مختلف اگونه بهباید  𝑟ی مختلف ثابت است، اما  هامکاندر  𝑛با وجود اینکه  

سازی متفاوتی داشته باشند. دلیل آن این است که در نقاط نزدیک به مرکز شهر، به علت بالا بودن  شهر تمایل به ساختمان

های اطراف شهر بازدهی بیشتری برای فضای تولید شده، در مقایسه با زمین  مترمربعقیمت زمین و به دنبال آن قیمت هر  

 سازندگان دارد.

های تولید یکسان و حداقل هزینه توضیح داد. برای این منظور از نموداری استفاده توان با استفاده از منحنیاین نظریه را می

های متفاوتی  های تولید یکسان ترکیب شود که نهاده سرمایه در محور عمودی و نهاده زمین در محور افقی قرار دارد. منحنی می

شوند. نقطه بهینه برای هر دهند که همگی منجر به تولید یک مقدار ثابت فضای مسکونی میاز زمین و سرمایه را نشان می

 ی است که شیب خط هزینه و منحنی تولید یکسان برابر باشند. انقطهتولیدکننده در واقع 
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توان رفتار تولیدکنندگان را در نقاط مختلف شهر بررسی کرد. در  با فرض اینکه شهر شبیه دایره متحدالمرکزی است؛ می

𝑟برابر با   مترمربعمرکز شهر، جایی که هزینه استفاده از هر  = 𝑟0  است؛ در این مکان هزینه استفاده از زمین بالا بوده و خطوط

𝑟0برابر با    ها هستند و شیب آن  دارتربیشهزینه یکسان  

𝑛
در چنین شرایطی، تولیدکننده برای تولید سطح مشخصی از باشد.  می  

، ناچار است مصرف زمین را کاهش داده و به جای آن از سرمایه بیشتری استفاده کند. نتیجه چنین انتخابی،  Qفضای مسکونی،  

,𝐿0)های با ارتفاع بیشتر است. این ترکیب با  ساخت ساختمان 𝐾0) شده استنشان داده  1 بر روی نمودار. 

𝑟تر است، مکانی که  ای که هزینه استفاده از زمین پاییندر مقابل، در نواحی حاشیه = 𝑟1  و 𝑟1 < 𝑟0    قرار دارد؛ تولیدکنندگان

)شیب کمتر  بابا خطوط هزینه  
𝑟1

𝑛
ها برای تولید همان سطح فضای مسکونی  شوند. در چنین مکانی ترکیب بهینه نهادهمواجه می  (

ها در حاشیه شهر بیشتر شامل مصرف زمین بیشتر و سرمایه کمتر در مقایسه با مرکز شهر خواهد بود. به همین دلیل، ساختمان

,𝐿1)شوند. این ترکیب با  میساخته  مسطح صورتبه 𝐾1) است. نشان داده شده  1 در نمودار 

𝐾0های  کند. نسبت این تفاوت رفتاری، در نسبت سرمایه به زمین انعکاس پیدا می

𝐿0
𝐾1و    

𝐿1
که به ترتیب بیانگر ترکیب بهینه   

های مرکز شهر دارای ارتفاع بالاتری نسبت به حاشیه شهر ساختمان  دهندیمها در مرکز شهر و حاشیه شهر هستند؛ نشان  نهاده

)ها  هستند. با این حال، شدت و الگوی این ویژگی به تابع تولید مسکن و نسبت قیمت نهاده
𝑟

𝑛
، زمینهبستگی دارد. در این    (

رود. کشش  ها به شمار میکشش جانشینی زمین و سرمایه ابزار مناسبی برای سنجش رفتار تولیدکنندگان در تغییر ترکیب نهاده

کند. هر چه انحنای ها چگونه تغییر میدهد که هنگام حرکت بر روی منحنی تولید یکسان، نسبت نهادهجانشینی نشان می

 ,Yarmohamadian & Salarvand)  منحنی تولید یکسان بیشتر باشد. جانشینی میان نهاده محدودتر و کشش کمتری وجود دارد

2020: 235-236; Shakarmi, 2018: 19-28).  

 پیشینه تجربی  .3

 مطالعات داخلی .3.1
ری مطالعه  انگ  شناسایی عوامل کلیدی مؤثر بر قیمت مسکن با رویکرد آینده»به پژوهشی تحت عنوان    (،2026ملکی و همکاران )

  های بدست آمده از روش دلفی و تحلیل اثرات متقاطع پرداختند. آنها با استفاده از تجزیه و تحلیل داده  «آبادموردی شهر خرم

به  دسترسی  طبقات،  و  واحد  تعداد  ساختمانی،  تراکم  زمین،  بهای  خانوار،  درآمد  همچون  عواملی  که  رسیدند  نتیجه  این  به 

های غیر مسکونی در آینده، تعداد اتاق، وضعیت  تسهیلات و خدمات شهری، تراکم جمعیتی، موقعیت جغرافیایی اراضی، استفاده

  کنند آباد ایفای نقش میامنیت، وسعت قطعات املاک و وضعیت تقاضا به عنوان عوامل موثر اصلی بر قیمت مسکن شهر خرم

(Maleki et al., 2026).  

نشان دادند که    «گذاری مسکن با رویکرد بازارهای موازیالگوی سرمایه»ی با عنوان  امطالعه(، در  2023پیری و همکاران )

𝐿 
 

𝐾 

 

(𝐿0, 𝐾0) 

 

(𝐿1, 𝐾1) 

 

 (Shakarmi, 2018: 27) مسکن دکنندگانیتول یابینهیبه. 1شکل 
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درصد است. شاخص قیمت سکه و    - 21و    28گذاری مسکن نسبت به نرخ ارز و شاخص قیمت سهام به ترتیب  کشش سرمایه

طور کلی  نتایج این پژوهش به.  گذار استگذاری مسکونی تأثیردرصد بر روی سرمایه  9/0و    11/0به ترتیب    نیز  نرخ سود بانکی 

گذاری در بخش مسکن متأثر تحولات بازارهای موازی قرار دارد و تغییرات در بازارهای ارز، طلا، سرمایه  ن است که سرمایهآبیانگر  

 . (Piri  et al., 2023) در بخش مسکن تغییر دهد را هاگیری سرمایهتواند جهتو نرخ سود بانکی می

ی یک مدل  ریکارگبهها بر قیمت مسکن در مناطق شهر تهران را با  ( تأثیر رفتار سوداگرانه بانک2022حیدری و همکاران )

های  نشان داد که عملکرد سوداگرانه بانک  هاآنمورد ارزیابی قرار دادند. نتایج مطالعه  1398تا  1392پانل دیتا برای بازه زمانی 

های  های دولتی است. کشش قیمت مسکن نسبت به مازاد سپرده در بانکبر قیمت مسکن به مراتب بیش از بانک  یردولتیغ 

ها به بانک  شده و خصوصی از بالاترین ضریب برخوردار بوده و بالاترین کشش قیمتی مسکن نسبت به بدهی بانک  خصوصی

 های تجاری و تخصصی ی در بانکجاری مسکن نسبت به تسهیلات غیر متیقهای تخصصی مشاهده شد. کشش  مرکزی در بانک

 . (Heydari et al., 2022) باشدیمنیز از بالاترین رتبه برخوردار 

از اطلاعات خانوارهای شهر کشور طی سال ( در مطالعه2022و همکاران )  صامتی و با    1396تا    1376هایای با استفاده 

اقتصادسنجی رگرسیون به ظاهر نامرتبط، کشش درآمدی گروهبهره از تکنیک  های  گیری از سیستم مخارج خطی و استفاده 

. این  ددنبرآورد نمو  95/0ها را کمتر از یک و معادل با  خوراکی، آشامیدنی و دخانیات و گروه مسکن، آب، برق و سایر سوخت 

ای آنها ها در سبد مصرفی خانوارها ماهیت ضروری داشته و با افزایش درآمد، سهم هزینهکه این گروه  استآن    حاکی ازنتیجه  

 .(Sameti et al., 2022)یابد به نسبت کمتری افزایش می

رود را در سال وزمین و سرمایه در تولید مسکن شهر د میان (، در پژوهشی کشش جانشینی2020یارمحمدیان و سالاروند )

. این یافته نشان داد که امکان  کردندمحاسبه    بیش از واحد   ، (VES)   ربا استفاده از توابع تولید با کشش جانشینی متغی1397

توانند تا حدی با  در تولید مسکن شهر دورود وجود دارد و سازندگان می  سرمایههای زمین و  جایگزینی نسبتاً بالایی میان نهاده

 .(Yarmohamadian & Salarvand, 2020) ها پاسخ دهندبه تغییرات نسبی قیمت نهادهها  تغییر ترکیب این نهاده

های تی و فریدمن  گیری از آزمون با بهرهای عوامل مؤثر بر قیمت مسکن شهر رشت را  ( در مطالعه2019شعبانپور و همکاران )

که عواملی همچون قیمت زمین، تورم، عوارض شهرداری، قیمت   بیانگر آن است  هاآن. نتایج پژوهش  اندهمورد بررسی قرار داد

د؛ ولی عامل دسترسی به  نیی، داشتن سند و قطعات املاک تأثیر کمی بر قیمت مسکن دارایجغرافخدمات ساختمانی، موقعیت  

 .(Shabanpour et al., 2019) خدمات تأثیر متوسطی بر قیمت مسکن دارد

ای به بررسی عوامل مؤثر بر عرضه مسکن جدید و برآورد کشش قیمتی عرضه مسکن  (، در مطالعه2018مروت و همکاران )

پرداختند. آنها توابع عرضه و تقاضای مسکن را با استفاده از 1379-1392های استانی دوره  داده استفاده از  جدید در ایران با  

های تابلویی برآورد نمودند. همچنین به دلیل پویایی معادلات تقاضا نیز جهت تخمین زمان و دادهروش اقتصادسنجی معادلات هم

های مطالعه آنها نشان داد که کشش قیمتی عرضه مسکن ( بهره گرفته شد. یافتهGMMپارامترها از روش گشتاور تعمیم یافته )

های طرف تقاضا منجر بودن عرضه مسکن، شوک کشش است؛ لذا به دلیل کم  5/0و  25/0 به ترتیب مدتانیمو   مدتکوتاهدر 

 (.Morovat et al., 2018شود )به افزایش قابل توجه قیمت در بخش مسکن می

نامه خود به محاسبه کشش جانشینی بین دو نهاده زمین و سرمایه در تولید مسکن شهر ایلام را  ( در پایان2018شاکرمی )

محاسبه نمود. او همچنین به این نتیجه رسید که در مدل رگرسیون جغرافیایی، کشش    71/0برابر با    با استفاده از مدل ترانزلوگ

جانشینی متأثر از متغیرهای متعددی است که بر مقدار لگاریتم نهاده زمین بر سرمایه تأثیر مثبت دارد و لگاریتم نهاده سرمایه  

 . (Shakarmi et al., 2018) مت واقعی شده است، تأثیر منفی داردبر مقدار واقعی شده سرمایه که با استفاده از شاخص قی

تابع عرضه مسکن در شهرها و روستاهای استان اصفهان   برآوردای با عنوان  (، در مطالعه2016خوش اخلاق و همکاران )

از رهیافت عرضه لوکاس و    (، با1390-1370) های تعدیل به این نتیجه رسیدند که عرضه مسکن  ی هزینهریکارگبهاستفاده 

  مدتکوتاهکه عرضه مسکن در    بوده. این یافته بیانگر آن  به دستمزد، عرضه اعتبارات و قیمت مسکن کشش پایینی دارد  نسبت

 Khoshakhlagh et)  دهد تحت تأثیر قرار نمی  شدتبهتغییرات این متغیرها، عرضه مسکن را    محدودی داشته و پذیری  انعطاف

al., 2016) 
ایران طی دوره زمانی  (، در پژوهشی به بررسی تقاضای مسکن مصرفی و سرمایه2016خوزانی امینی و همکاران ) ای در 
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رفتار دهک  1374-1392 رویکرد مصرفی،  دادهپرداختند. در  از  استفاده  با  الگوی های خانوارهای شهری کشور  تابلویی،  های 

نامرتبط )LESسیستم مخارج خطی ) تأثیر متغیرهایی  ( بررسی شد. در رویکرد سرمایهSURE( و رگرسیون به ظاهر  نیز  ای 

همچون قیمت مسکن، درآمد خانوارها، قیمت طلا، شاخص قیمت کالاهای مصرفی و اعتبارات مسکن مورد ارزیابی قرار گرفت.  

است؛ همچنین منفی بودن   -81/0های پژوهش نشان داد که در رویکرد مصرفی، تقاضای کشش درآمدی تقاضای مسکن  یافته

ای هایی کالایی، بیانگر مکمل بودن آنها با مسکن در سبد مصرفی خانوارها است. نتایج رویکرد سرمایهکشش متقاطع تقاضای گروه

از مثبت بودن کشش قیمتی تقاضای مسکن نسب به تغییر قیمت سایر دارایی  ,.Khouzani Amini et alها بود ) نیز حاکی 

2016 .) 

تابع    های به ظاهر نامرتبط، آل پویای خطی و روش رگرسیون با استفاده از سیستم تقاضای ایده  (، 2015آرمن و همکاران )

  1361-1386زمانی    دوره  طی   و با درآمد بالا در مناطق شهری را  درآمدکمهای  تقاضا و کشش کالاهای مصرفی در میان گروه

گروه خوراک و مسکن ضروری    درآمدکمهای نشان داد که در گروه ها آنمورد ارزیابی قرار دادند. نتایج محاسبه کشش درآمدی 

و گروه متفرقه و پوشاک لوکس هستند. در حالی که برای گروه با درآمد بالا، گروه بهداشت، تفریح و تحصیل از بقیه کالاها  

 ,.Arman et al)  باشدمتفرقه لوکس می  تر هستند و پس از آن سه گروه خوراک، پوشاک و مسکن قرار دارند و گروهضروری 

2015). 

های  (، پژوهشی را با هدف آشنایی جامع با الگوی مصرفی خانوارهای ایرانی و شناسایی حساسیت2014سالارزهی و همکاران )

( 1353-1386های مربوط به بودجه خانوارهای شهری کشور )های کالایی با استفاده از دادهمصرفی به تغییرات قیمت در گروه

و مسکن است و بر    ونقلحملنشان داد که بیشترین درجه کشش جانشینی آلن میان دو گروه    هاآنانجام دادند. نتایج تحقیق  

های پوشاک، مبلمان و اثاثه،  عنوان دو گروه کالایی ضروری و گروه  های کالایی خوراک و مسکن به اساس کشش مخارج، گروه

 . (Salarzehi et al., 2014) شوندکالاهای لوکس شناخته می عنوان گروه  به ونقلحملبهداشت و درمان و 

(، در پژوهشی برای شهر کرمان، تابع تقاضای مسکن را با استفاده از مدل قیمت هدانیک برای دوره 2012راهداری و لیلیان )

با بررسی تابع تقاضای مسکن به این نتیجه رسیدند که کشش درآمدی تقاضای مساحت    هاآنبرآورد نمودند.    1378-1388

از مرکز شهر منفی است. همچنین در پژوهش   کشش    ها آنزیربنا و دستگاه حرارت مرکزی، مثبت و کشش درآمدی فاصله 

 .(Rahdari & Leylian, 2012) آوردند به دستقیمتی را بیشتر از یک 

زمین را در نقاط شهر کشور با استفاده از های زمین و غیر خود، کشش جانشینی نهاده  نامهانیپا( در  2008بیات سرمدی )

. نتایج این مطالعه نشان  آورد  به دست  692/0و    691/0به ترتیب    1378و    1373های  روش حداقل مربعات معمولی برای سال

  عنوان یکی از و زمین همچنان به  بوده تر از واحد  زمین کوچکهای غیرزمین و نهاده  میان نهاده   دهد که میزان جانشینی می

 . (Bayat Sarmadi, 2008) آیدای با جایگزینی محدود به شمار می، نهادهتعیین کننده در فرایند تولید مسکن عوامل

ی روش حداقل مربعات  ریکارگبهو با   1380 در سالنمونه خانوار شهری  12338ای با استفاده از ( در مطالعه2003قادری )

 .(Ghaderi, 2003) ای را کمتر از یک محاسبه نمودمعمولی کشش درآمدی تقاضای مسکن ملکی و اجاره

 مطالعات خارجی   .3.2
سازی کرده سپس  مدل   CESای برای کشور دانمارک، ابتدا تولید مسکن را با استفاده از تابع تولید  ( در مطالعه2024ویکلس )

های  ، میانگین کشش جانشینی بین زمین و نهادهیرخطیغ ی روش حداقل مربعات  ریکارگبهملک و با    7661های  با استفاده از داده

بازار مسکن    که در  بودهآن    حاکی از. این یافته  برآورد نمود  143/1بیش از واحد و معادل    2021تا    2010را برای دوره    نیزمریغ 

 . (Vikkelsø, 2024) های تولید مسکن وجود دارددانمارک، امکان جایگزینی نسبتاً بالای میان زمین و سایر نهاده

در سال  های معاملاتی زمین و بازار مسکن چین و با استفاده از دادهکشور ( با تمرکز بر شهر شیان  2022ژانگ و همکاران )

کشش در مناطق    نیا  همچنینبرآورد کردند.    6611/0برابر با    CESرا در چارچوب تابع    هیو سرما  نیزم  ی نیگزی، کشش جا 2018

های متفاوت فضایی  ناهمگنی ساختار توسعه شهری و محدودیتکه بیانگر  مشاهده شد    کمتر  یها هیو در حاش  شتریشهر ب  یمرکز

 . (Zhang et al., 2022) باشدهای مختلف شهر میدر بخش

  یهاافتهیمسکن پرداختند.    دیمشاهده از بازار مسکن فرانسه، به برآورد تابع تول  218657  تکیه بر( با  2021کامبز و همکاران )
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  نهادهدو  نیا نیکامل ب ینیاست و جانش کیکمتر از  یطور معناداربه هیو سرما نیزم نیب ین یگزیها نشان داد که کشش جاآن 

 . (Combes et al., 2021) ستین ریپذامکان

عنوان یک   ( کشش درآمدی تقاضای مسکن را بیش از واحد به دست آوردند و مسکن را به2021)  کا و کوبیلینسکاژیتسبر

 . (Brzezicka & Kobylinska, 2021) کالای لوکس برای شهروندان لهستان در نظر گرفتند

ایالات    1997و    1996های  های واحدهای مسکونی تک خانواری نوساز طی سال( با استفاده از داده2018آربل و همکاران )

به این نتیجه رسیدند که با گرم شدن هوا به میزان یک درج فارنهایت، کشش جایگزینی زمین    CESکارگیری تابع آمریکا و با به

تواند بر نحوه ترکیب عوامل  نها نشان داد که شرایط اقلیمی نیز میآهای  یافته  . یابدافزایش می  0203/0تا    0149/0و سازه بین  

 .(Arbel et al., 2018) وساز مسکن تأثیرگذار باشد تولید در ساخت

مرتبط با ارتفاع ساختمان،    یها، کشش2010تا    1870دوره    یط  کاگویشهر ش  یبرا  یا( در مطالعه2018)  لنیم  آلفلد و مک

 ی تجار  یهاساختمان   یبرا  ینیگزیها نشان دادند که کشش جا را برآورد کردند. آن  هیو سرما  نیزم  ینیگزیساخت و جا  نهیهز

 Ahlfeldt)  .  است  ریمتغ  0/ 6تا    47/0  نی، بIVو    OLSبسته به روش برآورد    ،یمسکون  یهاساختمان  یو برا  76/0طبقه حدود    30

& McMillen, 2018) . 

های کاربری زمین به این های اجتماعی محدودیتوری مسکن و هزینه(، در پژوهشی با تمرکز بر بهره2018آلبوی و ارلیش )

های تولید مسکن کاهش یافته  های شدید کاربری زمین، امکان جانشینی میان نهادهنتیجه رسیدند که در شهرهای با محدودیت

 . (Albouy & Ehrlich, 2018) یابدو هزینه تولید مسکن افزایش می

رآورد کشش  ببه    تسبورگ،یو پ   نیبرل  کاگو،یش  یشهرها  یهاو داده  EGS  کردی( با استفاده از رو2014)  لنیم  آلفلد و مک

شواهد متناقض موجود در   EGSدر تحقیق خود سعی کردند که با استفاده از رویکرد   هاآن  پرداختند.  هیو سرما نیزم  ینیگزیجا

در   ی بین زمین و سرمایهها نشان داد که کشش واقع آن تحقیق  ج ینتا مورد کشش جایگزینی زمین و سرمایه را سازگاری دهند. 

 . (Ahlfeldt & McMillen, 2014) به واحد است کیاغلب موارد نزد

پرداختند. آنها   «های درآمدی و قیمتی تقاضای مسکن در شهر بارسلوناکشش »ای با عنوان  به مطالعه  ،(2011گارسیا و رایا )

شود، در حالی که  عنوان کالایی لوکس تلقی تواند بهدر پژوهش خود نشان دادند که در بازار مسکن، مساحت واحد مسکونی می

 .(Garcia & Raya, 2011)  گیرندهای ضروری آن قرار میکیفیت و موقعیت مکانی مسکن بیشتر در زمره ویژگی

با   را  بوتسواناواقع در کشور    مسکن شهر گابورون  دیرا در تول  هیو سرما  نیزم  ینیگزی( کشش جا2011)  ارانالیو    یسانیبات

های مناطق  را برای کل شهر و شهرداری  CESتحت تابع    ینیگزی ها کشش جا. آننمودندبرآورد    VESو    CESاستفاده از توابع  

کردند. همچنین مقدار پارامتر برای تابع کشش جانشینی   محاسبهِ 997/0و  987/0، 725/0، 997/0یک، دو و سه را به ترتیب 

 & Batisani)   به دست آمد   72/0و    7/0،  54/0،  85/0های مناطق یک، دو و سه به ترتیب  متغیر برای کل شهر و شهرداری

Yarnal, 2011) . 

  ن یانگی، مواقع در شهرستان آلگنی  تسبورگیمسکن در شهر پ   د یجد  ی وسازها( با تمرکز بر ساخت2010)و همکاران    پلیا

که کشش جانشینی بین عوامل زمین و  نشان داد  ها افتهی را محاسبه کردند.  ینیرزمیغ  ی هاو نهاده نیزم ینیکشش جانش یوزن

بین  غیر تا    1زمین  خطی  حالت  لگاریتمی    16/1در  حالت  است  – در  متغیر  انعطاف  خطی  بیانگر  بالای  که  نسبتاً  پذیری 

 (Epple et al., 2010). تولیدکنندگان مسکن در انتخاب ترکیب عوامل تولید است

،  2000های ساختمانی مسکونی تکمیل شده در سال  ی برای شهر آنکارا و با تکیه بر دادهامطالعهدر  (  2006رل و گوزل )ا

، 078/0به ترتیب برابر با    2و    1های مناطق  ، برای کل شهر و شهرداری CESکشش جانشینی زمین و سرمایه را برای تابع تولید  

 34/0و    178/0،  118/0نیز به ترتیب برابر با    VESآوردند. همچنین مقدار این پارامتر برای تابع تولید    به دست  29/0و    07/0

دهد که در بازار مسکن آنکارا امکان جایگزینی میان زمین و سرمایه محدود بوده و  . نتایج این پژوهش نشان میتخمین زده شد

 .(Erol & Güzel, 2006) شودسرمایه جانشینی کاملی برای زمین محسوب نمی

شامل   ها آن ی نمونهیه نمودند. حجم سرمادر پژوهشی اقدام به محاسبه کشش جانشینی زمین و  (1998دور و لارسون )نکا

کشش جانشینی استفاده کرده    برآوردجهت    از سه مدل   هاآنهای کلاکاماس، مولتنوماه و واشنگتن بود.  داده از شهرستان  5500

نشان داد که کشش جایگزینی    هاآن ( فرض کردند. نتایج تحقیق  CESتابع تولید را کشش ثابت جایگزینی )   هاآن که در همه  
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دو    ن یا  نیناقص ب  ینیدهنده جانشکه نشانبه دست آمده    78/0و    8/0،  64/0به ترتیب   3و    2، 1ی  هامدلزمین و سرمایه برای  

 .(Conder & Larson, 1998) نهاده است

از کمتر    زمین و سرمایههای  دهد که میزان کشش جانشینی میان نهادههای داخلی و خارجی نشان مینتایج پژوهش  بررسی

کند. از طرفی تاکنون پژوهشی به صورت پیروی نمی  یاز یک تا بیش از واحد در شهرهای مختلف متفاوت بوده و از الگوی واحد

آباد نپرداخته است، لذا این مطالعه  های زمین و سرمایه در تولید مسکن شهر خرم مستقل به بررسی کشش جانشینی میان نهاده

در پاسخ به افزایش نسبی قیمت    در راستای پوشش این شکاف تحقیقاتی و ارائه تصویری روشن از نحوه ترکیب عوامل تولید

 آباد صورت گرفته است. در شهر خرم   هانهاده

 پژوهش  سیاشنروش .4

 محدوده مطالعاتی  .4.1
خرم  سال  شهر  سرشماری  طبق  جمعیت  1395آباد  مرکز    373416  با  در  و  کشور  غرب  است  استاندر  شده  واقع   لرستان 

(Lorestan Management Organization, 2023).   و تأسیس    1305آباد با ایجاد شهرداری در سال  توسعه تدریجی شهر خرم

ای به همین نام قرار گرفته که ارتفاع  . این شهر در دره(LalePour et al., 2022: 923)  پادگان نظامی در شرق شهر صورت گرفت 

 .  (Beiranvandzadeh et al., 2023: 115)رسد متر از سطح دریا می 1400متر تا بیش از   1100آن از حدود 

مخمل های  شده است. در بخش شمال و شمال شرقی شهر، دامنه   احاطهی از ارتفاعات زاگرس  امجموعه آباد توسط  شهر خرم 

متر   1500های مدبه و پشته با ارتفاعی بین  مترو در قسمت جنوب و جنوب شرقی شهر، کوه  1800با ارتفاعی در حدود    کوه

  1700ترین کوه نزدیک شهر که در قسمت غربی واقع شده، ارتفاع آن بین  برجسته   ،دکوهیسفمتر قرار دارند. همچنین    1860

آباد قرار دارند و به شکل طبیعی شهر  های اطراف شهر بالاتر از کف دره خرممتر از سطح دریا است. در نتیجه کوه 2000متر تا 

 اند. را احاطه کرده

کیلومتر پهنا  10کیلومتر طول و  15گسترش شهر با توجه به شکل دره و شیب زمین صورت گرفته است. دره دارای تقریباً 

تر بوده و شیب ملایمی پیدا کرده، امکان  هایی که دره وسیعکلی شیب ملایمی از شمال به جنوب دارد. در بخش  طور  بهاست و 

تر باشد، شهر شکلی باریک و کشیده  است. در مقابل، هر جا دره تنگبخش گسترش یافته    در آنزیست انسان فراهم شده و شهر  

تر شده است. رودخانه  توان گفت که شهر ظاهری خطی و کشیده دارد که در برخی نقاط پهنبه خود گرفته است. بنابراین، می

گذرد. رودخانه کرگانه نیز که ز میان شهر میمتر از شمال به جنوب و در امتداد شیب زمین ا  75تا    30رود نیز با عرض  خرم 

 .(Mohajeri, 2012) شودرود متصل میی شهر به خرم متر پهنا دارد در میانه  30تا  6معمولاً 

الگوی ساخت مسکن در شهر  های کالبدی، مجموعه محدودیت  در کنار بر  نیز  اقلیمی  و  اجتماعی  اقتصادی،  از عوامل  ای 

و همچنین تر  ساخت پایینهای  ینه، هزگرمای بیشتر و آسایش اقلیمی کمتر  دلیل اند. در نواحی جنوبی به  آباد تأثیرگذار بودهخرم 

به    نواحی مرکزیدر حالی که  به سمت ویلایی متمایل شده است.    عمدتاً   الگوی ساخت مسکنای،  یفهبافت اجتماعی سنتی و طا

بوده و با توجه به ارزش   ساختمانی اکمتر و قیمت زمین بیشترین میزان اشتغال،دارای های اقتصادی کانون اصلی فعالیتعنوان 

طی و اقلیمی  شرایط محی  با توجه به نیز    شمالی  نواحیبرخی  . در  است  شده   در آن غالبنی آپاراتمانی  والگوی مسک  بالای زمین،

به این ترتیب، هرچه از مرکز شهر فاصله گرفته    سازی گسترش یافته است.میران آپارتمانبالای زمین،    ارزش نسبتاًو    ترمطلوب

عواملی نظیر ریزدانه  در همین زمینه (.Farokhi et al., 2023: 57کند )شود الگوی ساخت مسکن به سمت ویلایی تغییر میمی

ریزی در داخل های فرسوده و نیازمند بازسازی، وجود اراضی بایر قابل برنامههای قدیمی، حجم زیاد بافتبودن مساکن در بافت

دار، تمایل مردم  امکان افزایش تراکم در برخی مناطق قابلیتبالا بودن قیمت زمین و مسکن، تسهیلات بانکی،  های فرسوده،  بافت

مد سرانه و به تبع آن بنیه  آپایین بودن درهای فرسوده با توجه به ارزش افزوده بالا،  گذاری در بازسازی برخی بافتبه سرمایه

 Moradi monfared etکنند )آباد ایفا میریزی مسکن شهر خرمدر آینده برنامه  یف شهروندان نقش اساسی و کلیدمالی ضعی

al., 2025: 159).  

 

 



 

 

juep.net 
 

juep.net 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تصریح الگوی اقتصادسنجی .4.2
توسعه و ارائه شده است. در این مدل،    (Muth)  توسط موث  1971تا    1969های  مدل سنتی تابع تولید مسکن در فاصله سال

ای از خدمات مسکن را به وجود  شود که مسکن کالایی همگن و قابل تقسیم است که عرضه و تقاضا جریان پیوستهفرض می

ها و محصول در شرایط کاملاً رقابتی هستند؛ و همه تولیدکنندگان مسکن توابع تولید یکسانی دارند که در  ؛ بازار نهادهآوردیم

ترکیبی   عنوان  بهشود؛ در واقع سرمایه  آن، حداکثر مقدار مسکن توسط موجودی زمین و سرمایه، با یک فناوری معین ساخته می

و    (𝐿𝐴)های یک منطقه شهری ثابت است. بنابراین زمین  و متحرک در نظر گرفته شده که در تمام مکان  نیزمر یغ از عوامل  

زیر    صورتبه توان  های اصلی تولید کالای مسکن در نظر گرفته شده و تابع تولید مسکن را مینهاده  عنوان  به  (𝑁𝐿𝐴)سرمایه  

 نوشت.

(2) 𝑄 = 𝑓(𝐿𝐴, 𝑁𝐿𝐴) 

رقابتی هستند، شرایط زیر باید برقرار باشد    کاملاً مسکن در بازارهای محصول و عوامل تولید    دکنندگانیتولبا فرض اینکه   

 بخواهند درآمد خود را حداکثر کنند. دکنندگانیتولتا 

(3) 𝜕𝑄

𝜕𝐿𝐴
=

𝑟𝐿𝐴

𝑃
 

(4) 𝜕𝑄

𝜕𝑁𝐿𝐴
=

𝑟𝑁𝐿𝐴

𝑝
 

قیمت واحد فروش ساختمان   𝑝نی و مسکوزیربنای    مترمربعهزینه ساخت هر    𝑟𝑁𝐿𝐴زمین،   مترمربعقیمت هر   𝑟𝐿𝐴که در آن 

,𝑓(𝐿𝐴است. اگر   𝑁𝐿𝐴)    دارای کشش جانشینی ثابت(Constant Elasticity of Substitution)  توان آن را به صورت  باشند، می

 زیر نیز نوشت:

(5) 𝑄 = [𝛼𝐿𝐴−𝜌 + 𝛽𝑁𝐿𝐴−𝜌]
−

1
𝜌 

 (Abdeshahi, 2026: 6) آبادشهر خرم موقعیت مکانی. 2شکل 



 

 

juep.net 
 

juep.net 
 

 زمین و سرمایه ثابت هستند. با استفاده از رابطه فوق، کشش جانشینی ثابت میان    𝜌و    β، α، پارامترهای  CESدر تابع تولید  

 به صورت الگوی زیر قابل برآورد است.

(6 ) 𝐿𝑜𝑔 (
𝑟𝐿𝐴𝐿𝐴

𝑟𝑁𝐿𝐴𝑁𝐿𝐴
) = 𝛽0 + 𝛽1𝐿𝑜𝑔 (

𝑟𝐿𝐴

𝑟𝑁𝐿𝐴

)   ,   𝜎 = 1 − 𝛽1 

خطی از قیمت نسبی زمین به   - تابعی لگاریتمی    )(𝑟𝑁𝐿𝐴𝑁𝐿𝐴به هزینه بنای کل ساختمان    )(𝑟𝐿𝐴𝐿𝐴نسبت ارزش زمین  

𝜎باشد. کشش جانشینی ثابت نیز از رابطه سرمایه می = 1 − 𝛽
1

 آید. دست میه ب 

تواند  کنند. با این حال کشش جانشینی میجانشینی را ثابت فرض می  کشش  ،CESهای عرضه مسکن با تابع تولید  مدل

ریونکار   (Variable Elasticity of Substitution)  متغیر تولید  تابع  به زمین تغییر کند.  تغییر نسبت سرمایه  با    باشد و همراه 

(Revankar)  یکی از انواع تابع تولید با کشش جانشینی متغیر(VES) شود.بوده که به صورت زیر نوشته می 

(7) 𝑄 =  𝛾𝑁𝐿𝐴𝛼(1−𝛿𝜌)[𝐿𝐴 + (𝜌 − 1)𝑁𝐿𝐴]𝛼𝛿𝜌 

 باشند: پارامترهایی هستند که دارای قیدهای زیر می  ρو  α، γ، δدر این معادله  

(8) 𝛾 > 0 ,   𝛼 > 0  ,   0 < 𝛿 < 1   ,   0 ≤ 𝛿𝜌 ≤ 1   ,
𝐿𝐴

𝑁𝐿𝐴
> (

1 − 𝜌

1 − 𝛿𝜌
) 

 توان کشش جانشینی متغیر را مطابق با الگوی اقتصادسنجی زیر به دست آورد.بر اساس تابع فوق، می

(9) 𝑟𝐿𝐴𝐿𝐴

𝑟𝑁𝐿𝐴𝑁𝐿𝐴
= 𝛽0 + 𝛽1 (

𝑟𝐿𝐴

𝑟𝑁𝐿𝐴

)     , 𝛽0 =
𝛿𝜌

1 − 𝛿𝜌
     , 𝛽1 =

1 − 𝜌

1 − 𝛿𝜌
   

𝛽کشش جانشینی متوسط را با داشتن مقدار
1

𝜆آید. برای این کار متوسط  به دست می   = 𝐸( 
𝑟𝑁𝐿𝐴

𝑟𝐿𝐴

 Erol)  شودمحاسبه می  ( 

& Güzel, 2006: 89-91).  

(10) 𝜎 = 1 +
𝜌 − 1

1 − 𝛿𝜌
𝜆 

 ها اطلاعات و دادهگردآوری  .4.3
است. هدف    یاقتصادسنج  یهابر روش  یمبتن  یلتحلی–یفیو روش، توص  ت یو از نظر ماه  یپژوهش حاضر از نظر هدف کاربرد 

مسکن    دیآباد با استفاده از توابع تولخرم  یمسکن شهر  دیدر تول   هیو سرما  نیزم  یریپذینیجانش  زانیم  یبررس  قیتحق  یاصل

 . باشدیم

ابتدا  خرم   یمحدوده شهر  1ی هاپژوهش شامل بلوک  یآمار  جامعه از گرفتیبلوک را در بر م  110آباد است که در  . پس 

  ی قابل بررس  یهاقابل دسترس نداشتند، تعداد بلوک  یکه اطلاعات معاملات  ییهاو بلوک  یرمسکونیغ   یهاو حذف بلوک  ینیبازب

 یروش هر بلوک شهر  نی در ا  . گردیداستفاده    یاطبقه   یریگنمونهروش    از  ها هداد  یگردآوربه منظور  .  افتیبلوک کاهش    100به  

تراکم    ن،یزم  متیاز نظر ق  یشهر  یهابلوک  ییفضا  یناهمگن  لیروش به دل  نیطبقه در نظر گرفته شد. انتخاب ا  کیبه عنوان  

الگو  یساختمان بازار مسکن در سطح شهر   یواقع  طیاز شرا  یمناسب  ندهیها بتوانند نماوساز صورت گرفت تا نمونهساخت  یو 

انتخاب   یبه صورت تصادف  یاز دفاتر مشاور املاک متناسب با وسعت بلوک و تراکم ساختمان  یتعداد  زیباشند. در هر بلوک ن

 . دیگرد

  ی معاملات ملک  ی هاداده  یبه دفاتر مشاوران املاک و بررس  یدانیمراجعه م  قیاز طرو    1403در سال    ازی مورد ن  اطلاعات

از    یها به اطلاعات معاملات و آگاهآن   میمستق  یدسترس  لی شد. انتخاب دفاتر مشاور املاک به عنوان منبع داده به دل  یگردآور

ساخت،   نهیهز  ن،یمساحت زم  نیانگیم  ن،یزم  متیشامل ق  شده  یآورجمع   یهابازار مسکن صورت گرفت. داده  یواقع  یهامتیق

 ( بود. یو آپارتمان  ییلا یو ی)اعم از واحدها یمسکون  یهر مترمربع فضا متیکل ساختمان و ق یربنایز

 نه ی، هز(𝐿𝐴)رفته در ساختمان    کار  به  نیزم  زانی، م (𝑟𝐿𝐴)  نیزم  متیپژوهش شامل ق  نیمورد استفاده در ا  یاصل  یرهایمتغ

ز مترمربع  هر  ز(𝑟𝑁𝐿𝐴)  ربنایساخت  ساختمان    یربنای،  ساختمان    (𝑁𝐿𝐴)کل  ارزش  از   (𝑝𝑄)و  ساختمان  ارزش  که  است 
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انتخاب ادی آیبه دست م  (𝑄)کل ساختمان    یربنایدر ز  (𝑝)  یمسکون  یهر مترمربع فضا  متیضرب قحاصل بر    رهایمتغ  نی. 

 ه یو سرما  نیچارچوب زم  نیمسکن موث انجام شده است؛ در ا  دیمدل تابع تول  ژهیوو مسکن و به  نیاقتصاد زم  ینظر  یاساس مبان

ساختار عرضه مسکن    یبررس  یبراها  آن   انیرابطه م  لیو تحل  شوندیمسکن در نظر گرفته م  دیدر تول  یبه عنوان دو نهاده اصل

 است.  یضرور

  ت یمورد مطالعه بر اساس موقع  ی هاو مسکن در سطح شهر، بلوک  نیبازار زم  یی فضا  یهامرحله بعد، با توجه به تفاوت  در

بازار مسکن    یساختار  یهاتفاوت  یبا هدف بررس  یبندطبقه   نیشدند. ا  یبندطبقه   یاه یو حاش  یانیم  ،یبه سه سطح مرکز  یمکان

 مختلف شهر انجام گرفت.  یهادر بخش

قرار گرفتند.    لیمسکن مورد تحل  دیبر توابع تول  یمبتن  یاقتصادسنج  یبا استفاده از الگوها  شده  یگردآور یهاداده  تینها  در

( استفاده شد و  VES)  ریمتغ  ینیبا کشش جانش  دی( و تابع تولCESثابت )  ینیبا کشش جانش  دیمنظور از تابع تول  نیا  یبرا

 نیب  ینیبرآورد شده، کشش جانش  بی. بر اساس ضرادندی( برآورد گردOLS)  یمعمول  اتها با روش حداقل مربعمدل  یپارامترها

 شد.  لیمسکن محاسبه و تحل  دیدر تول هیو سرما نیزم

 هایافته .5

های زمین و سرمایه در سطح کل شهر، مرکز شهر و حاشیه شهر برای توابع  نتایج حاصل از برآورد کشش جانشینی میان نهاده

در    (OLS)کارگیری روش حداقل مربعات معمولی  و با به (VES) و کشش جانشینی متغیر (CES) تولید با کشش جانشینی ثابت

از قدرت توضیح دهندگی قابل قبولی برخوردار   3و    1جداول   ارائه شده است. ضرایب و مدل به صورت کلی معنادار بوده و 

 هستند.

های  به منظور اطمینان از اعتبار برآوردهای انجام شده و صحت استنباط آماری، آزمون ناهمسانی واریانس وایت بر روی مدل

 های برآورد شده حاکی از عدم رد فرضیه صفر است.برآورد شده مورد ارزیابی قرار گرفت. نتایج آزمون بر روی کلیه مدل

 
 CESتابع    یبرا   زمین و سرمایه  انیم  ینیبرآورد کشش جانش  جینتا.  1جدول  

 
 عرض از مبدأ 

 )انحراف معیار( 

 tآماره  

 )احتمال( 
𝐿𝑜𝑔(

𝑟𝐿𝐴

𝑟𝑁𝐿𝐴
) 

 )انحراف معیار( 

 tآماره  

 )احتمال( 
 کشش 

 Fآماره  

 )احتمال( 
 ضریب تعیین 

 حاشیه شهر 
256/0 

(0288/0 ) 

9/8 

(0000/0 ) 

33/0 

(024/0 ) 

51/13 

(0000/0 ) 
665/0 

74/182 

(0000/0 ) 
75/0 

 مرکز شهر 
299/0 

(052/0 ) 

75/5 

(0000/0 ) 

34/0 

(033/0 ) 

25/10 

(0000/0 ) 
658/0 

13/105 

(0000/0 ) 
73/0 

 کل شهر 
272/0 

(02/0 ) 

53/13 

(0000/0 ) 

*53/0 

(017/0 ) 

55/19 

(0000/0 ) 
648/0 

5/382 

(0000/0 ) 
79/0 

 . دار استمعنی 99/0در سطح اطمینان  *

 
 CESتابع    یبرا   تیوا  یآزمون ناهمسان  یبررس.  2جدول  

 احتمال  F  آماره 

 306/0 207/1 حاشیه شهر 

 68/0 389/0 مرکز شهر 

 567/0 569/0 کل شهر 

 

درصدی قیمت زمین نسبت به هزینه ساخت، سازندگان   100دهد که با افزایش نشان می  CESنتایج حاصل از برآورد مدل 
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درصد در حاشیه شهر ساختن    66درصد در مرکز شهر و    65درصد در کل شهر،    64متوسط حدود    طوربهآباد  مسکن در شهر خرم 

را    CESتابع  نتایج به دست آمده در سطح کل شهر برای   کنند.در ارتفاع را جایگزین ساختن در سطح ساختمان مسکونی می

 توان به صورت زیر نوشت.می

(11) 𝐿𝑜𝑔 (
𝑟𝐿𝐴𝐿𝐴

𝑟𝑁𝐿𝐴𝑁𝐿𝐴
) = 0.272 + 0.351𝐿𝑜𝑔 (

𝑟𝐿𝐴

𝑟𝑁𝐿𝐴

)   .   𝜎 = 1 − 𝛽1 = 0.648 

پذیری سازندگان  ، الگوی قابل توجهی از واکنش(CES)های حاصل از برآورد تابع تولید با کشش جانشینی ثابت  با بررسی یافته

آید. نتایج حاکی از آن است که با افزایش نسبی قیمت زمین، تمایل به جایگزینی  دست میه  به تغییرات نسبی قیمت زمین ب 

ای بیشتر از نواحی مرکزی و نواحی مرکزی بیشتر از کل شهر است. در  سرمایه به جای زمین )افزایش ارتفاع( در مناطق حاشیه

تر آن برخوردار است. این پذیرتر، از فراوانی نسبی زمین و قیمت پایینو مقررات انعطاف  حاشیه شهر، علاوه بر وجود تراکم پایین

ها را با سهولت بیشتری برای سازندگان مهیا کرده است.  نهاده شرایط، فشار مالی بر سازندگان را کاهش داده و امکان جایگزینی

در مقابل، در نواحی مرکزی اگرچه انگیزه بیشتری برای افزایش ارتفاع در مقابل تغییرات نسبی قیمت زمین وجود دارد، اما به 

های همچون تراکم بالا، زیرساخت و مقررات سخگیرانه شهرداری در افزایش ارتفاع، سهم بالای قیمت زمین از  علت محدودیت

های شلوغ امکان جایگزینی را کمتر از حاشیه شهر به وجود آورده است.  هزینه تمام شده ساختمان و پیچیدگی اجرایی در محیط

مناطق مختلف گرفته شده و اثر    نیها بکشش  نیانگیم  رایز  با این حال کشش در مرکز شهر از کل شهر بیشتر مشاهده شد؛ 

 . منعکس شده است  یکل یریپذبر انعطاف نیراکم و عرضه زمت یهاتیمحدود

 
 VESتابع    یبرا   زمین و سرمایه  انیم  ینیبرآورد کشش جانش  جینتا.  3جدول  

 
 عرض از مبدأ 

 )انحراف معیار( 

 tآماره  

 )احتمال( 
(

𝒓𝑳𝑨

𝒓𝑵𝑳𝑨
) 

 )انحراف معیار( 

 tآماره  

 )احتمال( 
 کشش 

 Fآماره  

 )احتمال( 
 یب تعینرض

 حاشیه شهر 
423/0 

(071/0 ) 

94/5 

(0000/0 ) 

41/0 

(102/0 ) 

98/3 

(0000/0 ) 
719/0 

9/122 

(0000/0 ) 
679/0 

 مرکز شهر 
358/0 

(061/0 ) 

83/5 

(0000/0 ) 

263/0 

(056/0 ) 

66/4 

(0000/0 ) 
684/0 

19/88 

(0000/0 ) 
698/0 

 کل شهر 
372/0 

(056/0 ) 

58/6 

(0000/0 ) 

356/0 

(05/0 ) 

07/7 

(0000/0 ) 
691/0 

17/251 

(0000/0 ) 
719/0 

 
 VESتابع    یبرا  تیوا   یآزمون ناهمسان  یبررس  .  4جدول  

 احتمال  F  آماره 

 493/0 715/0 حاشیه شهر 

 702/0 356/0 مرکز شهر 

 261/0 361/1 کل شهر 

 

آورد. برآوردها  در تولید فراهم می  ها آنها و سهم  ، امکان تغییرپذیری کشش را بر اساس سطح مصرف نهادهVESمدل  برآورد  

 طوربهآباد  درصدی قیمت زمین نسبت به هزینه ساخت، تولیدکنندگان مسکن در شهر خرم  100دهند که با افزایش  نشان می

درصد در حاشیه شهر جانشینی سرمایه به جای زمین را    71درصد در مرکز شهر و    68درصد در کل شهر،    69متوسط حدود  

کنند با توسعه عمودی کمبود فضای افقی را جبران کنند. نتایج به دست آمده در سطح کل شهر برای  افزایش داده و سعی می

 توان به صورت زیر نوشت.را می VESتابع 

(12) 𝑟𝐿𝐴𝐿𝐴

𝑟𝑁𝐿𝐴𝑁𝐿𝐴
= 0.372 + 0.356 (

𝑟𝐿𝐴

𝑟𝑁𝐿𝐴

)     ,   𝜎 = 0.691 
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پذیری بالاتری نیز  انعطاف  ها در حاشیه شهر مشاهده شد؛ بلکه از، نه تنها بیشترین کشش جانشینی نهادهVESمدل  در  

تر بودن قابلیت جانشینی  برخوردار بود. با این حال ترتیب مناطق دیگر متفاوت است، کشش کل شهر از مرکز بیشتر است. پایین

کرده است. به بیان    ترپررنگهای تراکم، مقررات سختگیرانه را  ها در مرکز شهر نسبت به حاشیه شهر، نقش محدودیتمیان نهاده

از    ینیانگیکشش در کل شهر، ماند.  ی بیشتری نسبت به حاشیه شهر مواجه نهای جایگزیدیگر، تولیدکنندگان اغلب با محدودیت

  ه یدر حاش  ریبالاتر کشش متغ  ی پراکندگ  ن،یهمچن  . دهد یها را نشان م نهاده  ینیگزیمتوسط جا  یی است و توانا  یکل بافت شهر

 نسبت به مرکز و کل شهر است.  زمین و سرمایه بیو ترک دیسطح تول راتییها به تغپاسخ نهاده شترینوسانات ب انگریشهر ب

 گیری بحث و نتیجه .6

آن، مسکن را از سایر کالاهای تولید متمایز    فردمنحصربه های  جایگاه خاص مسکن در امور اقتصادی و اجتماعی در کنار ویژگی

ها و درک واکنش تولیدکنندگان در مواجه با افزایش  کارگیری نهادهساخته است. بر این اساس، تحلیل چگونگی تولید، نحوه به

ها مواجه هستند،  ای برخوردار است. این اهمیت در مناطقی که با محدودیت عرضه یکی از نهادهها از اهمیت ویژهقیمت نهاده

 شود.ریزان دوچندان میو برنامه گذاراناست یسبرای 

آباد محاسبه  در تولید مسکن شهر خرم   زمین و سرمایههای  در این پژوهش، تلاش گردید که کشش جانشینی میان نهاده

تر از رفتار تولیدکنندگان  آوری شد. به منظور تحلیل غنیای جمعصورت مشاهدهای و به گیری طبقه ها به روش نمونه گردد. داده

  زمین و سرمایه انتخاب گردید. کشش جانشینی میان    (VES)و متغیر    (CES)مسکن، دو تابع تولید با کشش جانشینی ثابت  

محاسبه گردید. این نتایج برای   665/0و  658/0، 648/0در سطح کل شهر، مرکز شهر و حاشیه شهر به ترتیب  CESبرای تابع  

گر آن بوده که درصد افزایش ارتفاع  طور کلی این نتایج بیان  به  تخمین زده شد.  719/0و    684/0،  691/0به ترتیب    VESتابع  

 ها در سطح محدودی قرار دارد.پذیری جایگزینی نهادهها کمتر از درصد افزایش نسبی قیمت زمین است و انعطافساختمان 

  دهد ینشان م  VESو    CES  یهاآباد با استفاده از مدلدر بخش مسکن شهر خرم  ه یو سرما  نیزم  ن یب  ینیکشش جانش  لیتحل

و ساختار    نیزم  متیتراکم، ق  ،یبافت شهر  یهایژگیومتأثر از    یها در مناطق مختلف شهرنهاده  ی نیگزیجا  یریپذکه انعطاف

 . شودیمشاهده م هیدر کل شهر، مرکز و حاش ی متفاوت ی دارد و الگوها رها قراعرضه نهاده

ضرایب به دست کشش دارد.    مقداربر    یقابل توجه  رینوع مدل تأث   در دو مدل بیانگر آن است که  ضرایب برآوردی  سهیمقا

کل شهر است،    < مرکز    <  هیحاش  ی به صورتریپذانعطاف  بی ، ترتCES مدل  دربیشتر است.    CESاندکی از   VESمدل  آمده در  

  CESای که  گونهبوده به  هامدل  تیاز ماه  یناش   ها تفاوت  نیمرکز است. ا  <کل شهر    <  هیحاش  بی، ترتVESکه در    یدر حال

ها  و وابسته به سطح مصرف نهاده  ی واقع ی ریپذ، انعطافVES مدل   که ی در حال  دهد، ینشان م  ار ی نیگزیو ثابت جا ی ذات ت یقابل

 دارد. یشتریب یریرپذییو تغ دهدیرا مدنظر قرار م دیها در تولو سهم آن

های داخلی و خارجی همچون شاکرمی  های برخی پژوهشدهد که با یافتهتحلیل تطبیقی نتایج پژوهش حاضر نشان می

راستایی  ( هم2006( و ارل و گوزل )2011(، باتیسانی و یارنال )2018(، آلفلد و مک میلن )2022(، ژانگ و همکاران )2018)

هایی که با محدود بودن امکان جایگزینی سرمایه به جای زمین تأکید داشتند. در مقابل، با مطالعات یارمحمدیان  دارد. پژوهش

تر از واحد برآورد نمودند متفاوت  ( که کشش جانشینی را بزرگ2010( و ایپل و همکاران )2024(، ویکلس )2020و سالاروند )

نهاده توان به  مختلف وجود دارد را میهای زمین و سرمایه در شهرهای  است. تفاوتی که در گزارش میزان کشش جانشینی 

ساخت فناوری  اقتصادی،  توسعه  سطح  همچون  نهاده  وساز،عواملی  بازار،قیمت  شرایط  شهری،    ها،  تراکم  بر  حاکم  ضوابط 

 های کاربری زمین و موقعیت مکانی و ساختار کالبدی شهر نسبت داد.محدودیت

ای  کمتر از یک است و زمین نهاده  آباددر تولید مسکن شهر خرم   زمین و سرمایههای  ی میان نهادهاز آنجا که کشش جانشین

؛ استفاده بهینه و نوسانات قیمتی آن اثر قابل توجهی بر هزینه تمام شده و قیمت مسکن دارد  رود با جایگزین محدود به شمار می

مازاد و    هایآزادسازی و واگذاری زمین شود که دولت با  بر این اساس پیشنهاد می  است.  بسیار حائز اهمیتهای موجود  از زمین 

  های اجرای طرح   کند. در کنار آنخصوصی و تعاونی امکان عرضه بیشتر مسکن را فراهم    هایبه بخش  خودهای  دستگاه  بلااستفاده

آباد، جزام و میدان تیر که در موقعیت مناسبی از شهر ، پشته حسین پشت بازار همچونای های فرسودهبازسازی و نوسازی بافت

تواند ظرفیت مسکونی را بدون فشار بر منابع زمین افزایش دهد. این اقدام افزون بر افزایش عرضه مسکن، به  می  قرار دارندنیز  
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 انجامد.  ارتقای کیفیت زندگی شهروندان نیز می

ای و با در  های اخیر و افزایش تقاضا برای مسکن در مناطق حاشیه با توجه به کاهش قدرت خرید خانوارهای ایرانی طی سال

نظر گرفتن این نکته که کشش جانشینی سرمایه نسبت به زمین در این مناطق بیشتر از مرکز شهر و کل شهر است. در صورت  

برای افزایش عرضه و تولید مسکن، شرایطی    ای شهر، ضمن افزایش انگیزهتأمین منابع مالی از سازندگان مسکن در مناطق حاشیه

اعمال تعدیل در  شود که شهرداری با کند. همچنین پیشنهاد میمی ایجاد را برای دسترسی بهتر خانوارها به واحدهای مسکونی 

تری برای امکان واکنش متعادل  ، ود زمینهای تراکم در مناطق مرکزی و متناسب با توان زیرساختی و مدیریت محد سیاست

 آباد فراهم کند. نوسانات بازار مسکن در شهر خرم 

  نقشتواند  وساز، مصالح سبک و مقاوم و اصول مهندسی روز میهای نوین ساختاستفاده از فناوری  در کنار اقدامات فوق، 

هایی، هزینه استفاده از سرمایه را کاهش  کارگیری چنین ابزار و فناوری. بهایفا کندوری زمین و سرمایه  مهمی در افزایش بهره

ریزی مالی  در مجموع ترکیب این اقدامات با مدیریت هوشمند، برنامه  کند.را تسهیل می  داده و جایگزینی بین زمین و سرمایه

افزایش    بلکه به   شده  تولیدیاستفاده بهینه از منابع  تنها موجب    های فرسوده، نهبافت  های موجود درظرفیت  احیایمناسب و  

 شود. نیز منجر میدان نو بهبود سطح زندگی شهرو وسازارتقای کیفیت ساخت ،عرضه مسکن

 

 مشارکت نویسندگان 

 مشارکت نویسندگان به صورت یکسان بوده است.

 تشکر و قدردانی

 مقاله حامی مادی و معنوی ندارد. 

 تعارض منافع 

 هیچگونه تعارض منافعی در انجام پژوهش وجود ندارد. 
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