
برآورد و تحلیل کشش جانشینی میان نهاده‌های زمین و سرمایه در تولید 
مسکن شهر خرم‌آباد و تأثیر آن بر توسعۀ شهری*

ویژگی‌هـای منحصربه‌فـرد مسـکن در کنـار ضـروری بـودن سـرپناه و جایـگاه ویـژه آن در اقتصاد کلان، مسـکن را بـه یکی از 
کالاهـای تولیـدی مهـم هـر اقتصاد تبدیـل کرده اسـت. از این‌رو، شـناخت نحـوۀ به‌کارگیری نهاده‌هـای تولید مسـکن به‌ویژه 
زمیـن و سـرمایه و درک واکنـش سـازندگان مسـکن در مواجهـه بـا تغییـرات نسـبی قیمـت نهاده‌هـا از اهمیت قابـل توجهی 
برخوردار اسـت. کشـش جانشـینی نهاده‌های زمین و سـرمایه شـاخصی اسـت که انعطاف‌پذیری تولیدکنندگان را در مواجهه 
بـا تغییـر قیمـت نهاده‌هـا نشـان می‌‌دهـد. پژوهش حاضر بـا هدف برآورد کشـش جانشـینی میـان نهاده‌های زمین و سـرمایه 
در تولیـد مسـکن شـهر خرم‌آبـاد انجـام گرفـت. روش تحقیـق توصیفی ـ تحلیلـی و ماهیـت آن کاربردی اسـت. جامعۀ آماری 
پژوهـش شـامل 110 بلـوک محـدودۀ شـهری خرم‌آبـاد اسـت کـه پـس از بازبینی تعـداد آن‌هـا بـه 100 بلوک تقلیـل یافت. 
داده‌هـای پژوهـش در سـال 1403 و بـه ‌صـورت میدانـی و بـه روش نمونه‌گیـری طبقه‌ای جمع‌آوری شـد. کشـش جانشـینی 
میـان نهاده‌هـای زمیـن و سـرمایه بـا اسـتفاده از روش حداقـل مربعـات معمولی بـرای توابع CES و VES در سـطح کل شـهر، 
مرکـز شـهر و حاشـیۀ شـهر تخمیـن زده شـد. یافته‌هـا نشـان داد کشـش جانشـینی در تمامـی برآورد‌هـا کمتر از یک اسـت. 
ایـن نتیجـه بیانگـر آن اسـت کـه در پاسـخ بـه افزایش نسـبی قیمـت زمین، ارتفـاع سـاختمان‌ها )به عنـوان نمادی از شـدت 
سـرمایه( بـا درصـد کمتـری افزایـش می‌یابـد و سـرمایه جایگزیـن محـدودی بـرای زمیـن در تولیـد مسـکن شـهر خرم‌آبـاد 

محسوب می‌شود.
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1. مقدمه
ماهیـت دوگانۀ مسـکن به عنـوان کالای مصرفـی و سـرمایه‌ای، همراه با 
ویژگی‌هایـی همچـون جایگزین‌ناپذیـری در بعد مصرف، کشـش‌ناپذیری 
عرضـه، ناهمگونـی و نرخ اسـتهلاک پایین باعث شـده اسـت که مسـکن 
 .)Hasanvand, 2024: 165( شـود  شـناخته  منحصربه‌فـرد  کالایـی 
ضـروری بـودن آن بـه عنـوان سـرپناه و سـهم قابـل توجـه آن در سـبد 
هزینـۀ خانوارهـا، مسـکن را بـه یکـی از کالاهـای اساسـی تولیـدی هـر 
کشـور تبدیـل کـرده اسـت. مطابـق گـزارش مرکـز آمـار ایـران، سـهم 
هزینه‌هـای مسـکن خانوارهـای شـهری از 38 درصـد در سـال 1401 به 
 Statistical Center of iran,( 43/7 درصد در سـال 1403 رسـیده است
از  توجهـی  قابـل  بخـش  می‌دهـد  نشـان  گـزارش  ایـن   .)2025: 50
خانوارهـای ایرانـی مجبـور هسـتند بـرای تأمیـن هزینه‌هـای مسـکن از 
سـایر نیازهـای ضـروری خـود تـا حـدودی صرف‌نظـر کننـد. افـزون بـر 
ایـن، نحـوۀ تصـرف مسـکن )ملکـی یـا اجـاره‌ای( و موقعیـت مکانی آن 
می‌توانـد بـر دارایـی و ثـروت، رفـاه و حتـی در ابعـاد منزلـت اجتماعـی 
تأثیرگـذار باشـد )Gholizadeh et al., 2022: 107(. در ابعـاد کلان نیز، 
بخـش مسـکن بـه ‌عنـوان یکـی از بخش‌هـای مهـم اقتصـادی تلقـی 
گسـترده،  پسـین  و  پیشـین  ارتباطـات  نظیـر  ویژگی‌هایـی  می‌شـود؛ 
پتانسـیل بـالا در اشـتغال‌زایی، ظرفیـت بـالا در جذب نقدینگی و سـهم 
قابـل توجـه در تشـکیل سـرمایه ثابـت ناخالـص، بخـش مسـکن را بـه 
‌عنـوان یکـی از عوامـل محـرک رشـد اقتصـادی تبدیـل کـرده اسـت 

 .)Abbasinejad & Yari, 2009: 60(
اهمیـت مسـکن تنهـا بـه ابعـاد اقتصـادی آن محـدود نمی‌شـود؛ زیـرا 
الگـوی توسـعۀ فیزیکـی مسـکن و نحـوۀ اسـتقرار آن در فضای شـهری، 
پیامدهـای مسـتقیمی بـر توزیـع جمعیـت، محرومیت فضایـی و کیفیت 
محیط زندگی دارد )Vasali Azarsharbyani et al., 2017: 3(. بنابراین، 
دولت‌‌هـا می‌کوشـند بـا توجـه بـه ایـن بخـش عالوه بـر تأمین مسـکن 
مناسـب و افزایـش رفـاه اجتماعـی، اهـداف توسـعه و اقتصـادی خـود را 

 .)Manochehri & Gholizadeh, 2022: 186( دنبال کنند
بـر اسـاس گزارش منتشرشـده مرکـز آمار ایـران، متوسـط قیمت فروش 
هـر مترمربع زمین و مسـکن در محیط شـهری از سـال 1396 تا 1400 
به‌ترتیـب حـدود 832 و 632 درصـد افزایش قیمت داشـته‌اند؛ همچنین 
 1403 و   1402 سـال  در  نیـز  مسـکونی  نهاده‌هـای  قیمـت  شـاخص 
به‌ترتیـب 37/1 و 30 درصـد رشـد داشـته اسـت. چنیـن بی‌ثباتـی در 
بـازار مسـکن، علاوه بـر افزایش ریسـک سـرما‌یه‌گذاران، تـوان اقتصادی 
طبقـات متوسـط و کم‌برخـوردار را تضعیـف کـرده و موجـب کاهـش 
 Statistical Center of iran,( رضایتمنـدی اجتماعـی آن‌ها شـده اسـت

.)2025: 127
ایـن نوسـانات ضـرورت توجه به تولید و عرضۀ مسـکن و به‌ویژه اسـتفادۀ 
بهینـه از نهاده‌هـای تولیـد آن را مضاعـف کرده اسـت. در تولید مسـکن 
دو نهـادۀ زمیـن و سـرمایه اهمیت دارند و سـرمایه را می‌توان شـامل هر 
نهـاده‌ای غیـر از زمیـن دانسـت )Epple et al., 2010: 2(. ایـن نهاده‌هـا 
در فراینـد تولیـد مسـکن بـه ‌صـورت مکمل یا جانشـینی مورد اسـتفاده 
قـرار می‌گیرنـد و نوسـان قیمتـی و میزان عرضـۀ آن‌ها ظرفیـت تولیدی 
 Sobhani Sabet &( بخش‌هـای مختلـف را تحـت تأثیـر قـرار می‌دهنـد
Manzoor, 2014: 158(. با افزایش نسـبی قیمـت زمین، تولیدکنندگان 
مسـکن سـعی می‌کنند با اسـتفادۀ کمتر زمین و تزریق بیشـتر سـرمایه، 
ارتفـاع سـاختمان‌ها را افزایـش دهنـد. در این زمینه، کشـش جانشـینی 
میـان نهاده‌هـای زمیـن و سـرمایه به عنوان یـک پارامتر حیاتـی در تابع 
تولید مسـکن اسـت که نشـان می‌دهد سـازندگان مسـکن در واکنش به 

نوسـانات قیمـت نهاده‌هـا، تـا چه حـد تمایل دارنـد سـرمایه را جایگزین 
زمیـن کننـد. میـزان ایـن شـاخص بـر تراکـم و سـاختار فضایـی شـهر 
تأثیرگـذار اسـت؛ چراکـه در مناطقـی با کشـش جایگزینی بـالا، افزایش 
نسـبی قیمـت زمین، باعث به‌کارگیری بیشـتر سـرمایه می‌شـود و ایجاد 
سـاختمان‌های مرتفـع، عرضـۀ مسـکن جدیـد و افزایش تراکـم را در پی 
دارد )Ahlfeldt & McMillen, 2014: 1(. امـا در مناطقـی بـا کشـش 
جایگزینـی پاییـن، افزایـش نسـبی قیمـت زمیـن باعـث اسـتفادۀ قابـل 
توجـه سـرمایه نمی‌شـود و تغییـر چندانـی در ارتفاع سـاختمان‌ها ایجاد 
نمی‌کنـد. در چنیـن مناطقـی، زمیـن بـه عنـوان نهـاده‌ای بـا قابلیـت 
جایگزینـی محـدود نقـش تعیین‌کننـده‌ای در تولیـد و قیمـت نهایـی 

مسکن دارد.
جایـگاه ویـژۀ مسـکن در امـور اقتصـادی و اجتماعی همواره مـورد توجه 
پژوهشـگران، سیاسـت‌گذاران و برنامه‌ریـزان اقتصـادی بـوده اسـت. بـا 
این‌حـال، اگرچـه مطالعـات متعـددی انواع کشـش‌ها را در بازار مسـکن 
مـورد بررسـی قرار داده‌اند، اما کشـش جانشـینی میـان نهاده‌های زمین 
و سـرمایه در تولیـد مسـکن کمتـر مورد توجـه قرار گرفته اسـت. این در 
حالـی اسـت کـه فرایند تولید مسـکن به‌شـدت متأثـر از نحـوۀ ترکیب و 
اسـتفاده از نهاده‌هـای زمیـن و سـرمایه اسـت. محدودیـت عرضـۀ زمین 
شـهری بـه‌ عنـوان یکـی از چالش‌هـای اصلـی تولیـد مسـکن در کنـار 
افزایـش هزینه‌هـای سـاخت، اهمیت بررسـی قابلیت جایگزینی سـرمایه 
 .)Bayat Sarmadi, 2008: 13( بـه جـای زمین را دو‌چندان کـرده اسـت
از طـرف دیگـر، بررسـی میـزان زیربنـا و سـطح زمیـن سـاختمان‌های 
مسـکونی امـری ضـروری اسـت؛ چراکـه بـدون در دسـت داشـتن آمـار 
دقیـق فعالیت‌هـای سـاختمانی ارزیابـی و اجـرای برنامه‌هـای کلان از 
 Yarmohamadian & Salarvand,( دقـت لازم برخـوردار نخواهـد بـود

 .)2020: 233
در همیـن راسـتا، بی‌توجهـی بـه سـازوکارهای ترکیـب عوامـل تولیـد و 
نادیـده گرفتـن قابلیـت جانشـینی میـان زمیـن و سـرمایه می‌توانـد بـه 
اتخـاذ سیاسـت‌های ناکارآمـد و اتالف منابـع در حوزۀ مسـکن را در پی 
داشـته باشـد. عـدم درک صحیـح از واکنـش عرضۀ مسـکن بـه تغییرات 
نسـبی قیمـت نهاده‌هـا، بـه بـرآورد نادرسـتی از نوسـانات آتـی قیمـت 
مسـکن منجـر می‌شـود و کارایـی برنامه‌های مسـکن را تحـت تأثیر قرار 
می‌دهـد. عالوه بـر ایـن، سیاسـت‌گذاری در حـوزۀ تراکـم شـهری در 
مناطقـی بـا کشـش جایگزینـی بالا، بـدون در نظـر گرفتن این شـاخص 
بـا چالش‌هـای جـدی مواجـه خواهـد شـد؛ زیـرا افزایـش اسـتفاده از 
سـرمایه و بلندمرتبه‌سـازی سـاختمان‌ها در پاسـخ بـه افزایـش قیمـت 
زمیـن، ممکـن اسـت فشـار مضاعفی بر زیرسـاخت‌های شـهری، شـبکۀ 
حمل‌و‌نقـل و خدمـات عمومـی وارد کنـد و بـا افزایـش تراکـم، کیفیـت 
زندگی شـهری را کاهش دهد. در نهایت، اسـتفاده از این شـاخص علاوه 
تولیدکننـدگان مسـکن و تدویـن سیاسـت‌‌های  بهتـر رفتـار  بـر درک 
کارآمـد جهـت تخصیـص منابـع، می‌تواند بـه برنامه‌ریـزان و دولتمردانی 
کـه هـدف اصلـی آن‌هـا دسـتیابی بـه کنتـرل رشـد شـهری، افزایـش 
بهره‌وری خدمات عمومی و دسـتیابی به توسـعۀ پایدار شـهری متناسـب 

با ظرفیت‌های منطقه‌ای است کمک کند.
در دهه‌هـای اخیـر، شـهرهای ایـران با رشـد جمعیـت و توسـعۀ کالبدی 
مواجـه بوده‌انـد. عواملـی همچون رشـد طبیعی جمعیت، رشـد مهاجرت 
از روسـتاها بـه شـهرها، تغییـر سـاختار خانوارهـا از حالـت گسـترده بـه 
هسـته‌ای و تمرکـز فعالیت‌هـای تجـاری، خدماتـی و رفاهی در شـهرها، 
تقاضـای مسـکن شـهری را افزایـش داده اسـت. این رشـد تقاضـا، باعث 
شـده اسـت کـه شـهرها بـه ‌سـوی اراضی اطـراف گسـترش یابند. شـهر 
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خرم‌آبـاد، بـه ‌عنوان یکی از شـهرهای مرکزی کشـور نیـز از این تحولات 
مسـتثنا نبـوده اسـت؛ اما بـه علـت سـاختار طبیعـی و توپوگرافی خاص 
ایـن شـهر از جملـه قرارگیـری در دره و محصـور بودن در میـان کوه‌ها، 
عرضـۀ زمیـن محدود شـده و امکان توسـعۀ افقی شـهر با مشـکل مواجه 
شـده اسـت )Saraei et al., 2014: 51-53(. افزایش رقابت برای تصاحب 
زمین‌هـای شـهری، در کنـار عوامـل مؤثـر کلان اقتصـادی فشـار رو بـه 
بالایـی را بـر قیمـت مسـکن وارد کـرده کـه به ‌نوبـۀ خود بـه قیمت‌های 
بالاتـر زمیـن منجر شـده اسـت. با افزایش قیمـت زمین، نهـادۀ زمین در 
تولیـد مسـکن نیـز گـران می‌شـود و نتیجـۀ بهینه‌یابـی تولیدکننـدگان 
مسـکن، جایگزینـی سـرمایه بـه ‌جـای زمیـن و سـاخت سـاختمان‌های 
بلندتـر اسـت. پژوهـش حاضـر بـر آن اسـت که کشـش جانشـینی میان 
نهاده‌هـای زمیـن و سـرمایه‌ را در شـهر خرم‌آبـاد بـرآورد کنـد و نشـان 
دهـد افزایـش ارتفـاع سـاختمان‌ها در مواجـه بـا افزایـش نسـبی قیمت 
زمیـن بـا چـه نرخـی صـورت می‌گیـرد. وجـه تمایز ایـن مطالعه نسـبت 
بـه اغلـب پژوهش‌هـای صورت‌گرفتـه در به‌کارگیـری هم‌زمـان دو تابـع 
تولیـد با کشـش جانشـینی ثابـت )CES( و متغیر )VES( اسـت که امکان 
ارزیابـی دقیق‌تـر و واقع‌بینانه‌تـری از میـزان جایگزینی سـرمایه به جای 
زمیـن ارائـه می‌دهـد. همچنیـن، نحـوۀ ترکیـب عوامـل تولیـد عالوه بر 
کل شـهر، در مرکـز و حاشـیۀ شـهر نیـز به‌تفکیـک مـورد بررسـی قـرار 
میـزان  در  فضایـی  تفاوت‌هـای  مقایسـۀ  امـکان  کـه  می‌گیـرد 
جانشـینی‌پذیری عوامـل تولیـد در بخش‌هـای مختلـف شـهر را فراهـم 

می‌سازد.

2. مبانی نظری
1.2. کشش‌ها در بازار مسکن

کشـش یکـی از مفاهیـم بنیـادی در تحلیل‌هـای اقتصـادی اسـت کـه 
تغییـرات متغیـر دیگـر  بـه  را نسـبت  میـزان حساسـیت یـک متغیـر 
رفتـار  تحلیـل  در  مهمـی  نقـش  مفهـوم  ایـن  می‌کنـد.  اندازه‌گیـری 
بـه  و  دارد  مختلـف  بازارهـای  در  تولیدکننـدگان  و  مصرف‌کننـدگان 
اقتصاددانـان کمـک می‌کنـد تا نحوۀ واکنـش عوامل اقتصادی نسـبت به 
تغییـرات قیمت‌هـا، درآمـد و سـایر متغیرهای اقتصادی را بررسـی کنند. 
در بـازار مسـکن نیـز بـه دلیـل ویژگی‌هـای خـاص ایـن بـازار، تحلیـل 
کشـش‌ها اهمیـت ویژه‌ای پیـدا می‌کند. بازار مسـکن از جملـه بازارهایی 
اسـت که بـا ویژگی‌هایی نظیـر ناهمگنی واحدهای مسـکونی، محدودیت 
عرضـۀ زمیـن شـهری، زمان‌بر بـودن فراینـد ساخت‌وسـاز و تأثیرپذیری 
شـدید از شـرایط مکانی شـناخته می‌شـود. به همین‌دلیل، بررسـی انواع 
کشـش‌ها می‌توانـد درک دقیق‌تـری از نحـوۀ عملکـرد ایـن بـازار و رفتار 

عرضه‌کنندگان و متقاضیان مسکن فراهم کند.
در ادبیـات اقتصـاد مسـکن، انـواع مختلفی از کشـش‌ها مـورد توجه قرار 
گرفته‌انـد کـه از جملـه مهم‌تریـن آن‌هـا می‌تـوان بـه کشـش قیمتـی 
عرضۀ مسـکن، کشـش قیمتی تقاضای مسـکن، کشـش درآمدی تقاضا، 
کشـش متقاطـع تقاضا و کشـش جانشـینی نهاده‌های تولید اشـاره کرد. 
هـر یـک از این شـاخص‌ها ابعـاد متفاوتـی از رفتار بازار مسـکن را تبیین 
می‌کننـد و در مجمـوع، چارچوبـی تحلیلـی بـرای بررسـی سـازوکارهای 

اقتصادی حاکم بر این بازار فراهم می‌آورند.
کشـش قیمتـی عرضـۀ مسـکن نشـان می‌دهـد عرضه‌کننـدگان تـا چـه 
انـدازه نسـبت بـه تغییـرات قیمت مسـکن واکنش نشـان می‌دهنـد. اگر 
کشـش عرضـه بـالا باشـد، افزایش قیمـت مسـکن موجب افزایـش قابل 
توجـه در ساخت‌وسـاز و عرضـۀ واحدهـای مسـکونی جدید می‌شـود. در 
چنیـن شـرایطی، بـازار از طریـق افزایش تولید به سـمت تعـادل حرکت 
می‌کنـد. در مقابـل، در شـرایطی که کشـش عرضـه پایین باشـد، عرضۀ 

مسـکن نمی‌توانـد به‌سـرعت بـه افزایش تقاضـا واکنش نشـان دهد و در 
نتیجـه، بخـش قابـل توجهـی از تعدیـل بـازار از طریق افزایـش قیمت‌ها 
صـورت می‌گیـرد )Dehgan Tezerjani et al., 2021: 123(. محدودیـت 
زمیـن شـهری، مقـررات شهرسـازی، هزینه‌هـای ساخت‌وسـاز و طولانی 
از جملـه عواملـی هسـتند کـه می‌تواننـد  تولیـد مسـکن  بـودن دورۀ 

موجب کاهش کشش عرضه در بازار مسکن شوند.
در کنار عرضه، کشـش قیمتی تقاضای مسـکن نیز یکی از شـاخص‌های 
مهـم در تحلیـل رفتـار بـازار بـه شـمار مـی‌رود. ایـن کشـش میـزان 
نشـان  را  قیمـت  تغییـرات  بـه  نسـبت  متقاضیـان مسـکن  حساسـیت 
می‌دهـد. از آنجـا که مسـکن به عنوان یکـی از نیازهای اساسـی خانوارها 
محسـوب می‌شـود، در بسـیاری از مـوارد کشـش قیمتـی تقاضـای آن 
نسـبتاً پاییـن اسـت؛ بـه ایـن معنا که حتـی در صـورت افزایـش قیمت، 
خانوارهـا همچنـان نیازمند تأمین سـرپناه هسـتند. با این‌حـال در برخی 
بخش‌هـای بـازار، به‌ویـژه در شـرایطی کـه تقاضـای سـرمایه‌ای در بـازار 
مسـکن افزایـش می‌یابـد، حساسـیت تقاضـا نسـبت بـه تغییـرات قیمت 

.)Manochehri et al., 2024: 189( می‌تواند افزایش پیدا کند
کشـش درآمـدی تقاضـای مسـکن نیز بـرای بررسـی رابطۀ میـان درآمد 
خانوارهـا و میـزان تقاضـای آن‌هـا بـرای مسـکن مـورد اسـتفاده قـرار 
می‌گیـرد. ایـن شـاخص نشـان می‌دهـد ‌بـا افزایـش درآمـد خانوارهـا، 
تقاضـای آن‌هـا برای مسـکن تـا چه انـدازه افزایـش می‌یابد. اگر کشـش 
درآمـدی بیشـتر از یک باشـد، مسـکن به عنـوان کالایی لوکـس در نظر 
گرفتـه می‌شـود و افزایـش درآمـد موجـب افزایـش بیـش از تناسـب در 
 .)Brzezicka & Kobylińska, 2021: 123( تقاضـا بـرای آن خواهـد شـد
در مقابـل، اگـر کشـش درآمـدی بیـن صفـر و یـک قـرار داشـته باشـد، 
افزایـش  و  می‌شـود  طبقه‌بنـدی  کالاهـای ضـروری  گـروه  در  مسـکن 
 Basri et al.,( درآمـد تنهـا به افزایش محـدود تقاضا منجـر خواهد شـد

.)2021: 98
رابطـۀ بـازار مسـکن با سـایر دارایی‌هـا و کالاها از طریق کشـش متقاطع 
تقاضـای مسـکن قابـل تحلیـل اسـت. ایـن شـاخص بیـان می‌کنـد کـه 
تغییـرات قیمـت سـایر کالاهـا یـا دارایی‌هـا تـا چـه انـدازه می‌توانـد بـر 
تقاضـای مسـکن اثـر بگـذارد. در بعـد مصرفـی، مسـکن ممکن اسـت با 
برخـی کالاهـا هماننـد لوازم‌خانگـی رابطـۀ مکمـل داشـته باشـد؛ به این 
معنـا کـه تغییـر قیمـت آن کالاهـا می‌توانـد بـر تقاضـای مسـکن تأثیـر 
بگـذارد. در بعـد سـرمایه‌ای نیـز مسـکن می‌توانـد بـه عنـوان یکـی از 
دارایی‌هـای سـرمایه‌گذاری در کنـار دارایی‌هایـی نظیر طلا، ارز و سـهام 
قـرار گیـرد. در چنیـن شـرایطی، تغییـرات قیمت ایـن دارایی‌هـا ممکن 
باشـد  اثرگـذار  مسـکن  بـازار  در  سـرمایه‌گذاری  میـزان  بـر  اسـت 

.)Aleemran & Aleemran, 2023:449(
بـا وجـود اهمیـت انـواع کشـش‌ها در تحلیـل بـازار مسـکن، یکـی از 
مباحـث اساسـی در اقتصـاد شـهری و اقتصـاد مسـکن به بررسـی رابطۀ 
میـان نهاده‌هـای تولیـد مسـکن مربـوط می‌شـود. تولید مسـکن همانند 
بسـیاری از فعالیت‌هـای اقتصـادی دیگر نیازمند اسـتفاده از عوامل تولید 
اسـت که مهم‌ترین آن‌ها زمین و سـرمایه سـاختمانی هسـتند. زمین به 
عنـوان نهـاده‌ای محدود و غیرقابـل جابه‌جایی، نقـش تعیین‌کننده‌ای در 
سـرمایه  مقابـل،  در  دارد.  مسـکن  قیمـت  و  شـهرها  فضایـی  سـاختار 
سـاختمانی شـامل مصالـح سـاختمانی، نیـروی کار، تجهیـزات و سـایر 
قـرار  اسـتفاده  مـورد  ساخت‌وسـاز  فراینـد  در  کـه  اسـت  نهاده‌هایـی 

می‌گیرند.
در ایـن چارچـوب، مفهـوم کشـش جانشـینی میـان نهاده‌هـای تولیـد 
اهمیـت ویـژه‌ای پیـدا می‌کند. شـهرها بـا رشـد و ثروتمند شـدن تمایل 
مسـکن،  بـرای  تقاضـا  افزایـش  بـا  نتیجـه  در  دارنـد؛  گسـترش  بـه 
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فعالیت‌هـای ساخت‌و‌سـاز نیـز افزایـش یافتـه و قیمـت عوامـل تولیـد را 
تحـت تأثیـر قـرار می‌دهـد )یافته‌هـای محقـق(. در این شـرایط، یکی از 
پرسـش‌های کلیـدی در اقتصـاد مسـکن این اسـت که در صـورت تغییر 
قیمـت یـا محدودیـت عرضـۀ یکـی از نهاده‌هـا تـا چـه انـدازه امـکان 
جایگزینـی آن بـا سـایر نهاده‌هـا وجـود دارد. ایـن موضـوع از طریـق 
کشـش  می‌شـود.  داده  توضیـح  نهاده‌هـا  جانشـینی  کشـش  مفهـوم 
 Stern, 2011:( جانشـینی توسـط هیکـس در سـال 1932 معرفـی شـد
2(. کشـش جانشـینی میـان زمیـن و سـرمایه نشـان می‌دهد ‌بـا افزایش 
نسـبی قیمـت زمیـن تـا چـه انـدازه سـازندگان را به اسـتفادۀ بیشـتر از 
)بلندمرتبه‌سـازی( سـوق می‌دهـد.  زمیـن  کاهـش مصـرف  و  سـرمایه 
میـزان ایـن کشـش نقـش تعیین‌کننـده‌ای در اثرگـذاری سیاسـت‌های 
زمیـن، مقـررات شـهری، حمایت‌هـای مالـی و درنهایـت قیمت مسـکن 

دارد.
در شـهرهایی که کشـش جانشـینی بالایی وجـود دارد، زمین بیشـترین 
تأثیـر را بـر قیمـت مسـکن خواهـد داشـت و سـازندگان مسـکن سـعی 
می‌کننـد بـا ساخت‌وسـاز عمودی، اسـتفادۀ بیشـتری از زمیـن ببرند. در 
چنیـن مناطقـی، شـهرداری‌ها می‌تواننـد بـا وضـع مقرراتـی، تراکـم را 
نیـز  دولت‌هـا  کننـد.  تنظیـم  منطقـه  زیرسـاختی  تـوان  بـا  متناسـب 
می‌تواننـد بـا حمایت‌هـای مالـی و اعتباری از سـازندگان، قیمت مسـکن 
را در مقابـل شـوک‌های طـرف تقاضـا مدیریـت کنند؛ چراکه سـازندگان 
انعطـاف بالایـی بـرای جایگزینـی سـرمایه بـه جـای زمیـن دارنـد و بـا 
تأمین منابع مالی مناسـب، امکان عرضۀ بیشـتر مسـکن فراهم می‌شـود 
)Batisani & Yarnal, 2011:77(. در شـهرهایی کـه عرضۀ زمین محدود 
اسـت؛ وضـع مالیـات بـر زمیـن و معامالت آن تـا حـدودی اسـتفاده از 
زمیـن را کمتـر می‌کنـد )Erol & Güzel, 2006: 97(. افـزون بـر ایـن، 
اقتصـاد منجـر  بـه رشـد  بـالای جایگزینـی در برخـی مـوارد  کشـش 
می‌شـود؛ زیـرا اسـتفادۀ بیشـتر از سـرمایه بـه دلیـل داشـتن ارتبـاط بـا 
رشـد  و  درآمـد سـرانه  افزایـش  اقتصـادی،  فعالیت‌هـای  رشـته  دیگـر 

.)Chilarescu, 2025:1( اقتصادی را به دنبال خواهد داشت
در مناطقـی با کشـش جانشـینی پایین، سـرمایه جایگزینـی اندکی برای 
زمیـن خواهـد بـود و میـل بـه توسـعۀ افقـی در شـهر وجـود دارد. در 
صورتـی کـه خانوارهـا ترجیحات قـوی بـرای زمین‌های مسـکونی بزرگ 
داشـته باشـند، دولت‌هـا می‌تواننـد بـا آزادسـازی زمین، کاهـش مالیات 
بـر زمیـن و یـا اعطـای یارانه به قیمت زمیـن در برخی مناطـق بر قیمت 
مسـکن تأثیر بگذارنـد )Batisani & Yarnal, 2011: 77(. چنین مناطقی 
در صورتـی کـه بـا محدودیت عرضۀ زمیـن مواجه باشـند؛ افزایش قیمت 
زمیـن اثـر شـدیدی بر قیمـت مسـکن خواهد گذاشـت و عرضۀ مسـکن 
 Paciorek,( اسـت  برخـوردار  کمتـری  انعطاف‌پذیـری  از  معمـولاً  نیـز 

.)2013: 36

2.2. تحلیل رفتار تولیدکنندگان مسکن
مـدل متعـارف تابـع تولید مسـکن کـه تقریبـاً زیربنـای تمـام مدل‌های 
نظـری در اقتصـاد شـهری و محلـی اسـت؛ فـرض می‌کند که مسـکن را 
می‌تـوان کالایـی همگـن و قابـل تقسـیم در نظـر گرفـت که با Q نشـان 
داده می‌شـود. ایـن مـدل، عرضـه و تقاضـای مسـکن را به ‌عنـوان مقادیر 
پیوسـته‌ای از جریـان خدمـات مسـکن در نظـر می‌گیـرد. در مـدل پایه، 
مسـکن از دو عامـل سـرمایه )K( و زمیـن )L( و بـا اسـتفاده از تابـع 
)Q=f(L,K تولیـد می‌شـود. در واقـع سـرمایه )K( بـه ‌عنـوان ترکیبـی از 
عوامـل غیر‌زمیـن و متحـرک در نظر گرفته شـده که در تمـام مکان‌های 
یـک منطقـۀ شـهری ثابـت اسـت. منطقـی اسـت کـه قیمـت زمیـن به 
موقعیـت مکانـی آن بسـتگی دارد. از آنجـا که مسـکن امـکان جابه‌جایی 
نـدارد، قیمـت آن نیـز به موقعیت مکانی زمین وابسـته اسـت. همچنین، 
فـرض می‌شـود کـه صنعت مسـکن و نهاده‌هـا در یک بازار کاماًل رقابتی 

.)Epple et al., 2010: 5( قرار دارند
در چارچـوب نظریـۀ رفتار تولیدکننده، درآمد سـازندۀ مسـکن از حاصل 
ضـرب قیمـت فـروش هـر مترمربـع زیربنـای ساخته‌شـده در مجمـوع 
سـطح زیربنـای تولید‌شـده محاسـبه می‌شـود. هزینه‌هـای تولیـدی نیـز 
شـامل دو نهـادۀ‌ اصلـی زمیـن و سـرمایه اسـت. در ایـن حالـت، هزینـۀ 
اسـتفاده از هـر مترمربـع زمیـن با نماد r مشـخص می‌شـود و بـه ‌عنوان 
قیمـت نهـادۀ زمیـن اسـت. بهـای هر واحد سـرمایه نیـز با نمـاد n بیان 
می‌شـود. بنابرایـن، هزینـۀ کل تولیـد سـاختمان بـه ‌صـورت رابطـۀ 1 

نمایش داده می‌شود:
)1(C=nK+rL

بـا وجـود اینکـه n در مکان‌هـای مختلـف ثابـت اسـت، امـا r بایـد بـه 
‌گونـه‌ای متغیـر باشـد تـا تولیدکننـدگان مسـکن در نقاط مختلف شـهر 
تمایـل بـه ساختمان‌سـازی متفاوتی داشـته باشـند. دلیل آن این اسـت 
کـه در نقـاط نزدیـک بـه مرکز شـهر، بـه علت بالا بـودن قیمـت زمین و 
بـه دنبـال آن قیمـت هـر مترمربـع فضـای تولید‌شـده، در مقایسـه بـا 

زمین‌های اطراف شهر بازدهی بیشتری برای سازندگان دارد.
ایـن نظریـه را می‌تـوان بـا اسـتفاده از منحنی‌هـای تولیـد یکسـان و 
اسـتفاده  نمـوداری  از  این‌منظـور،  بـرای  داد.  توضیـح  هزینـه  حداقـل 
می‌شـود کـه نهـادۀ سـرمایه در محـور عمـودی و نهـادۀ زمیـن در محور 
افقـی قـرار دارد. منحنی‌هـای تولیـد یکسـان ترکیب‌هـای متفاوتـی از 
زمیـن و سـرمایه را نشـان می‌دهنـد کـه همگـی بـه تولیـد یـک مقـدار 
هـر  بـرای  بهینـه  نقطـۀ  می‌شـوند.  منجـر  مسـکونی  فضـای  ثابـت 
تولیدکننـده در واقـع نقطـه‌ای اسـت کـه شـیب خـط هزینـه و منحنـی 

تولید یکسان برابر باشند.

)Shakarmi, 2018: 27( شکل 1. بهینه‌یابی تولیدکنندگان مسکن
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بـا فـرض اینکـه شـهر شـبیه دایـرۀ متحدالمرکـز اسـت؛ می‌تـوان رفتار 
تولیدکننـدگان را در نقـاط مختلـف شـهر بررسـی کـرد. در مرکز شـهر، 
جایـی کـه هزینۀ اسـتفاده از هـر مترمربـع برابر با   اسـت؛ در این 
مـکان هزینـۀ اسـتفاده از زمیـن بـالا بـوده و خطـوط هزینـۀ یکسـان 
شـیب‌دارتر هسـتند و شـیب آن‌ها برابر با  اسـت. در چنین شـرایطی، 
تولیدکننـده بـرای تولید سـطح مشـخصی از فضـای مسـکونی، Q، ناچار 
اسـت مصـرف زمیـن را کاهـش دهد و بـه جای آن از سـرمایه بیشـتری 
اسـتفاده کنـد. نتیجـۀ چنین انتخابی، سـاخت سـاختمان‌های بـا ارتفاع 
بیشـتر اسـت. ایـن ترکیـب بـا )L0,K0( روی نمـودار 1 نشـان داده شـده 

است.
در مقابـل، در نواحـی حاشـیه‌ای کـه هزینـۀ اسـتفاده از زمیـن پایین‌تـر 
بـا  تولیدکننـدگان  دارد؛  قـرار  کـه   مکانـی  اسـت، 
( مواجه می‌شـوند. در چنیـن مکانی  خطـوط هزینـه بـا شـیب کمتـر )
ترکیـب بهینـۀ نهاده‌ها برای تولید همان سـطح فضای مسـکونی شـامل 
مصـرف زمین بیشـتر و سـرمایه کمتـر در مقایسـه با مرکز شـهر خواهد 
بـود. بـه همین‌دلیـل، سـاختمان‌ها در حاشـیۀ شـهر بیشـتر بـه ‌صـورت 
مسـطح‌ سـاخته ‌می‌شـوند. این ترکیب با )L1,K1( در شـکل 1 نشـان داده 

شده ‌است.
ایـن تفـاوت رفتاری، در نسـبت سـرمایه به زمیـن انعکاس پیـدا می‌کند. 
نسـبت‌های  و  کـه به‌ترتیـب بیانگـر ترکیـب بهینـۀ نهاده‌هـا در 
مرکـز شـهر و حاشـیۀ شـهر هسـتند؛ نشـان می‌دهنـد سـاختمان‌های 
مرکـز شـهر دارای ارتفـاع بالاتـری نسـبت بـه حاشـیۀ شـهر هسـتند. با 
این‌حـال، شـدت و الگـوی ایـن ویژگـی بـه تابع تولید مسـکن و نسـبت 
( بسـتگی دارد. در ایـن زمینـه، کشـش جانشـینی  قیمـت نهاده‌هـا )
زمیـن و سـرمایه ابـزار مناسـبی برای سـنجش رفتـار تولیدکننـدگان در 
تغییـر ترکیـب نهاده‌هـا بـه شـمار مـی‌رود. کشـش جانشـینی نشـان 
می‌دهـد هنـگام حرکـت روی منحنـی تولیـد یکسـان، نسـبت نهاده‌هـا 
چگونـه تغییـر می‌کنـد. هـر چـه انحنـای منحنی تولید یکسـان بیشـتر 
باشـد. جانشـینی میـان نهـاده محدودتـر و کشـش کمتـری وجـود دارد 
 Yarmohamadian & Salarvand, 2020: 235-236; Shakarmi,(

 .)2018: 19-28

3. پیشینۀ تجربی
1.3. مطالعات داخلی

ملکـی و همـکاران )2026(، به پژوهشـی تحت عنوان »شناسـایی عوامل 
کلیـدی مؤثـر بر قیمت مسـکن بـا رویکرد آینده‌‌نـگاری مطالعـۀ موردی 
شـهر خرم‌آبـاد« پرداختند. آن‌هـا با اسـتفاده از تجزیه‌و‌تحلیـل داده‌های 
به‌دسـت‌آمده از روش دلفـی و تحلیـل اثـرات متقاطـع بـه ایـن نتیجـه 
تراکـم  بهـای زمیـن،  رسـیدند کـه عواملـی همچـون درآمـد خانـوار، 
سـاختمانی، تعـداد واحـد و طبقات، دسترسـی بـه تسـهیلات و خدمات 
شـهری، تراکم جمعیتـی، موقعیـت جغرافیایی اراضی، اسـتفاده‌های غیر 
مسـکونی در آینـده، تعداد اتـاق، وضعیت امنیت، وسـعت قطعات املاک 
و وضعیـت تقاضـا بـه عنـوان عوامـل مؤثـر اصلی بر قیمت مسـکن شـهر 

 .)Maleki et al., 2026( خرم‌آباد ایفای نقش می‌کنند
پیـری و همکاران )2023( در مطالعه‌ای با عنوان »الگوی سـرمایه‌گذاری 
مسـکن بـا رویکرد بازارهای موازی« نشـان دادند ‌کشـش سـرمایه‌گذاری 
مسـکن نسـبت بـه نـرخ ارز و شـاخص قیمـت سـهام به‌ترتیـب 28 و 
21- درصد اسـت. شـاخص قیمت سـکه و نرخ سـود بانکی نیز به‌ترتیب 
0/11 و 0/9 درصد روی سـرمایه‌گذاری مسـکونی تأثیر‌گذار اسـت. نتایج 
ایـن پژوهـش بـه‌ طور کلـی بیانگر آن اسـت که سـرمایه‌گذاری در بخش 

مسـکن متأثر تحـولات بازارهای موازی قـرار دارد و تغییرات در بازارهای 
ارز، طال، سـرمایه و نـرخ سـود بانکی می‌توانـد جهت‌گیری سـرمایه‌ها را 

.)Piri  et al., 2023( در بخش مسکن تغییر دهد
حیـدری و همـکاران )2022( تأثیـر رفتـار سـوداگرانۀ بانک‌هـا بر قیمت 
مسـکن در مناطـق شـهر تهـران را بـا به‌کارگیـری یـک مدل پانـل دیتا 
بـرای بـازه زمانـی 1392 تـا 1398 مـورد ارزیابـی قـرار دادنـد. نتایـج 
مطالعـۀ یادشـده نشـان داد عملکـرد سـوداگرانه بانک‌هـای غیردولتی بر 
قیمـت مسـکن بـه مراتـب بیـش از بانک‌هـای دولتـی اسـت. کشـش 
قیمـت مسـکن نسـبت به مـازاد سـپرده در بانک‌هـای خصوصی ‌شـده و 
خصوصـی از بالاتریـن ضریـب برخـوردار بـوده و بالاترین کشـش قیمتی 
بانک‌هـای  در  مرکـزی  بانـک  بـه  بانک‌هـا  بدهـی  بـه  نسـبت  مسـکن 
تخصصـی مشـاهده شـد. کشـش قیمتـی مسـکن نسـبت بـه تسـهیلات 
رتبـه  بالاتریـن  از  نیـز  تخصصـی  و  تجـاری  بانک‌هـای  در  غیر‌جـاری 

.)Heydari et al., 2022( برخوردار است
اطلاعـات  از  اسـتفاده  بـا  مطالعـه‌ای  در   )2022( و همـکاران  صامتـی 
خانوارهـای شـهر کشـور طی سـال‌های 1376 تـا 1396 و بـا بهره‌گیری 
از سیسـتم مخارج خطی و اسـتفاده از تکنیک اقتصادسـنجی رگرسـیون 
به‌ظاهـر نامرتبـط، کشـش درآمـدی گروه‌هـای خوراکـی، آشـامیدنی و 
دخانیـات و گـروه مسـکن، آب، برق و سـایر سـوخت‌ها را کمتـر از یک و 
معـادل بـا 0/95 بـرآورد کردنـد. ایـن نتیجـه بیانگـر آن اسـت کـه ایـن 
گروه‌هـا در سـبد مصرفـی خانوارهـا ماهیـت ضـروری دارد و بـا افزایـش 
افزایـش می‌یابـد  بـه نسـبت کمتـری  درآمـد، سـهم هزینـه‌ای آن‌هـا 

.)Sameti et al., 2022(
یارمحمدیان و سـالاروند )2020(، در پژوهشـی کشـش جانشـینی میان 
زمیـن و سـرمایه در تولیـد مسـکن شـهر دورود را در سـال 1397بـا 
اسـتفاده از توابع تولید با کشـش جانشـینی متغیر )VES(، بیش از واحد 
محاسـبه کردنـد. ایـن یافتـه نشـان داد امـکان جایگزینـی نسـبتاً بالایی 
میـان نهاده‌هـای زمیـن و سـرمایه در تولیـد مسـکن شـهر دورود وجود 
دارد و سـازندگان می‌تواننـد تـا حـدی بـا تغییر ترکیـب ایـن نهاده‌ها به 
 Yarmohamadian &( تغییـرات نسـبی قیمـت نهاده‌هـا پاسـخ دهنـد

.)Salarvand, 2020
شـعبانپور و همـکاران )2019( در مطالعـه‌ای عوامـل مؤثـر بـر قیمـت 
مسـکن شـهر رشـت را بـا بهره‌گیـری از آزمون‌هـای تـی و فریدمن مورد 
بررسـی قـرار داده‌انـد. نتایـج پژوهـش یادشـده بیانگـر آن اسـت کـه 
عواملـی همچـون قیمت زمین، تـورم، عوارض شـهرداری، قیمت خدمات 
سـاختمانی، موقعیـت جغرافیایـی، داشـتن سـند و قطعات امالک تأثیر 
کمـی بـر قیمـت مسـکن دارنـد؛ ولی عامـل دسترسـی به خدمـات تأثیر 

.)Shabanpour et al., 2019( متوسطی بر قیمت مسکن دارد
مـروت و همـکاران )2018( در مطالعـه‌ای بـه بررسـی عوامـل مؤثـر بـر 
عرضـۀ مسـکن جدیـد و برآورد کشـش قیمتـی عرضۀ مسـکن جدید در 
ایـران بـا اسـتفاده از داده‌هـای اسـتانی دورۀ 1379 ـ 1392پرداختنـد. 
آن‌ها توابع عرضه و تقاضای مسـکن را با اسـتفاده از روش اقتصادسـنجی 
معـادلات هم‌زمـان و داده‌هـای تابلویـی بـرآورد کردنـد. همچنیـن، بـه 
دلیـل پویایـی معـادلات تقاضـا نیـز جهـت تخمیـن پارامترهـا از روش 
گشـتاور تعمیـم یافتـه )GMM( بهـره گرفتـه شـد. یافته‌هـای مطالعـۀ 
و  کوتاه‌مـدت  در  مسـکن  عرضـۀ  قیمتـی  کشـش  داد  نشـان  آن‌هـا 
میان‌مـدت به‌ترتیـب 0/25 و 0/5 اسـت؛ لـذا بـه دلیـل کم‌‌کشـش بودن 
عرضـۀ مسـکن، شـوک‌های طـرف تقاضا بـه افزایـش قابل توجـه قیمت 

.)Morovat et al., 2018( در بخش مسکن منجر می‌شود
شـاکرمی )2018( در پایان‌نامـۀ خـود کشـش جانشـینی بیـن دو نهـادۀ  دوره 7، شماره 10
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زمیـن و سـرمایه در تولیـد مسـکن شـهر ایالم را بـا اسـتفاده از مـدل 
ترانزلـوگ‌ برابـر با 0/71 محاسـبه کـرد. او همچنین به این نتیجه رسـید 
که در مدل رگرسـیون جغرافیایی، کشـش جانشـینی متأثر از متغیرهای 
متعـددی اسـت کـه بـر مقـدار لگاریتـم نهـادۀ زمیـن بـر سـرمایه تأثیر 
مثبـت دارد و لگاریتـم نهـادۀ سـرمایه بـر مقدار واقعی شـده سـرمایه که 
بـا اسـتفاده از شـاخص قیمـت واقعـی شـده اسـت، تأثیـر منفـی دارد 

.)Shakarmi et al., 2018(
خـوش اخالق و همـکاران )2016(، در مطالعه‌ای با عنـوان »برآورد تابع 
عرضۀ مسـکن در شهرها و روستاهای اسـتان اصفهان )1390-1370(«، 
بـا اسـتفاده از رهیافـت عرضۀ لـوکاس و به‌کارگیـری هزینه‌هـای تعدیل 
بـه ایـن نتیجـه رسـیدند که عرضۀ مسـکن نسـبت بـه دسـتمزد، عرضۀ 
اعتبـارات و قیمـت مسـکن کشـش پایینـی دارد. ایـن یافتـه بیانگـر آن 
بـوده کـه عرضـۀ مسـکن در کوتاه‌مـدت انعطاف‌پذیری محـدودی دارد و 
تغییـرات ایـن متغیرهـا، عرضـۀ مسـکن را به‌شـدت تحـت تأثیـر قـرار 

.)Khoshakhlagh et al., 2016( نمی‌دهد
خوزانـی امینـی و همـکاران )2016( در پژوهشـی بـه بررسـی تقاضـای 
مسـکن مصرفـی و سـرمایه‌ای در ایران طـی دورۀ زمانـی 1392-1374 
پرداختنـد. در رویکـرد مصرفـی، رفتـار دهک‌هـای خانوارهـای شـهری 
کشـور بـا اسـتفاده از داده‌هـای تابلویـی، الگـوی سیسـتم مخـارج خطی 
)LES( و رگرسـیون به‌ظاهـر نامرتبـط )SURE( بررسـی شـد. در رویکـرد 
درآمـد  مسـکن،  قیمـت  همچـون  متغیرهایـی  تأثیـر  نیـز  سـرمایه‌ای 
خانوارهـا، قیمـت طال، شـاخص قیمـت کالاهـای مصرفـی و اعتبـارات 
مسـکن مـورد ارزیابـی قـرار گرفـت. یافته‌هـای پژوهـش نشـان داد در 
رویکـرد مصرفـی، تقاضـای کشـش درآمـدی تقاضـای مسـکن 0/81- 
گروه‌هایـی  تقاضـای  متقاطـع  بـودن کشـش  منفـی  اسـت؛ همچنیـن 
کالایـی، بیانگـر مکمـل بودن آن‌ها با مسـکن در سـبد مصرفـی خانوارها 
اسـت. نتایـج رویکـرد سـرمایه‌ای نیـز حاکـی از مثبـت بـودن کشـش 
قیمتـی تقاضـای مسـکن نسـب بـه تغییـر قیمـت سـایر دارایی‌هـا بـود 

.)Khouzani Amini et al., 2016(
آرمـن و همـکاران )2015(، بـا اسـتفاده از سیسـتم تقاضـای ایـده‌آل 
پویـای خطـی و روش رگرسـیون‌های به‌ظاهـر نامرتبـط، تابـع تقاضـا و 
کشـش کالاهـای مصرفـی در میـان گروه‌هـای کم‌درآمد و بـا درآمد بالا 
در مناطـق شـهری را طـی دورۀ زمانـی 1361-1386 مـورد ارزیابی قرار 
دادنـد. نتایـج محاسـبۀ کشـش درآمـدی آن‌هـا نشـان داد در گروه‌هـای 
کم‌درآمـد گـروه خـوراک و مسـکن ضـروری و گـروه متفرقـه و پوشـاک 
لوکـس هسـتند. در حالـی که برای گـروه با درآمـد بالا، گروه بهداشـت، 
تفریـح و تحصیـل از بقیـه کالاهـا ضروری‌تـر هسـتند و پـس از آن سـه 
گروه خوراک، پوشـاک و مسـکن قرار دارند و گروه متفرقه لوکس اسـت 

.)Arman et al., 2015(
سـالارزهی و همـکاران )2014(، پژوهشـی را بـا هـدف آشـنایی جامع با 
الگـوی مصرفـی خانوارهـای ایرانـی و شناسـایی حساسـیت‌های مصرفی 
بـه تغییـرات قیمت در گروه‌هـای کالایی با اسـتفاده از داده‌هـای مربوط 
بـه بودجه خانوارهای شـهری کشـور )1353-1386( انجـام دادند. نتایج 
تحقیق آن‌ها نشـان داد بیشـترین درجه کشـش جانشـینی آلن میان دو 
گـروه حمل‌ونقل و مسـکن اسـت و بر اسـاس کشـش مخـارج، گروه‌های 
و  ضـروری  کالایـی  گـروه  دو  عنـوان  بـه‌  مسـکن  و  خـوراک  کالایـی 
گروه‌هـای پوشـاک، مبلمـان و اثاثـه، بهداشـت و درمـان و حمل‌ونقل به 
 Salarzehi et al.,( عنـوان گـروه‌ کالاهـای لوکـس شـناخته می‌شـوند‌

.)2014
تابـع  کرمـان،  شـهر  بـرای  پژوهشـی  در   )2012( لیلیـان  و  راهـداری 
تقاضـای مسـکن را بـا اسـتفاده از مـدل قیمـت هدانیـک بـرای دورۀ 

1378-1388 بـرآورد کردنـد. آن‌هـا بـا بررسـی تابع تقاضای مسـکن به 
ایـن نتیجـه رسـیدند کـه کشـش درآمـدی تقاضـای مسـاحت زیربنـا و 
دسـتگاه حـرارت مرکـزی، مثبت و کشـش درآمدی فاصله از مرکز شـهر 
منفـی اسـت. همچنیـن، در پژوهـش آن‌هـا کشـش قیمتـی را بیشـتر از 

.)Rahdari & Leylian, 2012( یک به دست آوردند
بیـات سـرمدی )2008( در پایان‌نامۀ خود، کشـش جانشـینی نهاده‌های 
زمیـن و غیر‌زمیـن را در نقـاط شـهر کشـور بـا اسـتفاده از روش حداقل 
مربعـات معمولـی بـرای سـال‌های 1373 و 1378 به‌ترتیـب 0/691 و 
0/692 بـه دسـت آورد. نتایـج مطالعـۀ یادشـده نشـان می‌دهـد میـزان 
جانشـینی میـان نهـادۀ زمیـن و نهاده‌هـای غیر‌زمین کوچک‌تـر از واحد 
بـوده و زمیـن همچنـان بـه‌ عنـوان یکـی از عوامـل تعییـن کننـده در 
فراینـد تولیـد مسـکن، نهـاده‌ای بـا جایگزینی محـدود به شـمار می‌آید 

.)Bayat Sarmadi, 2008(
نمونـۀ خانـوار  از 12338  اسـتفاده  بـا  قـادری )2003( در مطالعـه‌ای 
شـهری در سـال 1380 و بـا به‌کارگیـری روش حداقل مربعـات معمولی 
کشـش درآمـدی تقاضـای مسـکن ملکـی و اجـاره‌ای را کمتـر از یـک 

.)Ghaderi, 2003( محاسبه کرد

2.3. مطالعات خارجی 
تولیـد  ابتـدا  بـرای کشـور دانمـارک،  ویکلـس )2024( در مطالعـه‌ای 
مسـکن را بـا اسـتفاده از تابـع تولیـد CES مدل‌سـازی کـرد و سـپس بـا 
اسـتفاده از داده‌هـای 7661 ملـک و با به‌کارگیـری روش حداقل مربعات 
غیرخطی، میانگین کشـش جانشـینی بیـن زمین و نهاده‌هـای غیر‌زمین 
را بـرای دورۀ 2010 تـا 2021 بیـش از واحـد و معـادل 1/143 بـرآورد 
کـرد. ایـن یافتـه بیانگـر آن بـوده که در بـازار مسـکن دانمـارک، امکان 
جایگزینـی نسـبتاً بـالای میـان زمیـن و سـایر نهاده‌هـای تولید مسـکن 

.)Vikkelsø, 2024( وجود دارد
ژانـگ و همـکاران )2022( بـا تمرکـز بـر شـهر شـیان کشـور چیـن و با 
اسـتفاده از داده‌هـای معاملاتـی زمیـن و بـازار مسـکن در سـال 2018، 
کشـش جایگزینـی زمیـن و سـرمایه را در چارچـوب تابـع CES برابـر بـا 
0/6611 بـرآورد کردنـد. همچنیـن، این کشـش در مناطق مرکزی شـهر 
ناهمگنـی  بیانگـر  و در حاشـیه‌های کمتـر مشـاهده شـد کـه  بیشـتر 
سـاختار توسـعۀ شـهری و محدودیت‌های متفاوت فضایـی در بخش‌های 

.)Zhang et al., 2022( مختلف شهر است
کامبـز و همـکاران )2021( با تکیه بر 218657 مشـاهده از بازار مسـکن 
فرانسـه، به بـرآورد تابع تولیـد مسـکن پرداختند. یافته‌های آن‌ها نشـان 
داد کشـش جایگزینـی بیـن زمین و سـرمایه بـه‌ طور معنـاداری کمتر از 
یـک اسـت و جانشـینی کامـل بیـن ایـن دو نهـاده امکان‌پذیـر نیسـت 

.)Combes et al., 2021(
برژیتسـکا و کوبیلینسـکا )2021( کشـش درآمـدی تقاضـای مسـکن را 
بیـش از واحـد به دسـت آوردند و مسـکن را به ‌عنوان یـک کالای لوکس 
 Brzezicka & Kobylinska,( برای شـهروندان لهسـتان در نظـر گرفتنـد

.)2021
آربـل و همـکاران )2018( بـا اسـتفاده از داده‌هـای واحدهای مسـکونی 
تک‌خانـواری نوسـاز طـی سـال‌های 1996 و 1997 ایـالات آمریـکا و بـا 
به‌کارگیـری تابـع CES بـه ایـن نتیجه رسـیدند که بـا گرم شـدن هوا به 
میـزان یـک درجـۀ فارنهایـت، کشـش جایگزینـی زمیـن و سـازه بیـن 
داد  نشـان  آن‌هـا  یافته‌هـای  می‌یابـد.  افزایـش   0/0203 تـا   0/0149
در  تولیـد  عوامـل  ترکیـب  نحـوۀ  بـر  می‌توانـد  نیـز  اقلیمـی  شـرایط 

.)Arbel et al., 2018( ساخت‌وساز مسکن تأثیرگذار باشد
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آلفلـد و مـک ‌میلن )2018( در مطالعه‌ای برای شـهر شـیکاگو طی دورۀ 
هزینـۀ  سـاختمان،  ارتفـاع  بـا  مرتبـط  کشـش‌های   ،2010 تـا   1870
سـاخت و جایگزینـی زمیـن و سـرمایه را بـرآورد کردنـد. آن‌هـا نشـان 
دادنـد کشـش جایگزینی بـرای سـاختمان‌های تجـاری 30 طبقه حدود 
 ،IV و OLS 0/76 و برای سـاختمان‌های مسـکونی، بسـته به روش برآورد

.)Ahlfeldt & McMillen, 2018( بین 0/47 تا 0/6 متغیر است
آلبـوی و ارلیـش )2018( در پژوهشـی بـا تمرکـز بر بهره‌وری مسـکن و 
هزینه‌هـای اجتماعـی محدودیت‌هـای کاربـری زمیـن بـه ایـن نتیجـه 
رسـیدند کـه در شـهرهای بـا محدودیت‌هـای شـدید کاربـری زمیـن، 
امـکان جانشـینی میـان نهاده‌هـای تولید مسـکن کاهش یافتـه و هزینۀ 

.)Albouy & Ehrlich, 2018( تولید مسکن افزایش می‌یابد
آلفلـد و مـک ‌میلـن )2014( بـا اسـتفاده از رویکـرد EGS و داده‌هـای 
شـهرهای شـیکاگو، برلیـن و پیتسـبورگ، بـه بـرآورد کشـش جایگزینی 
زمیـن و سـرمایه پرداختنـد. آن‌هـا در تحقیـق خود سـعی کردنـد که با 
اسـتفاده از رویکـرد EGS شـواهد متناقـض موجـود در مـورد کشـش 
جایگزینـی زمیـن و سـرمایه را سـازگاری دهنـد. نتایـج تحقیـق آن‌هـا 
نشـان داد کشـش واقعـی بیـن زمیـن و سـرمایه در اغلب مـوارد نزدیک 

.)Ahlfeldt & McMillen, 2014( به واحد است
گارسـیا و رایـا )2011( در مطالعـه‌ای بـا عنوان »کشـش‌های درآمدی و 
قیمتی تقاضای مسـکن در شـهر بارسـلونا« نشـان دادند در بازار مسکن، 
مسـاحت واحـد مسـکونی می‌توانـد به ‌عنـوان کالایی لوکس تلقی ‌شـود، 
زمـرۀ  در  بیشـتر  مسـکن  مکانـی  موقعیـت  و  کیفیـت  کـه  حالـی  در 

.)Garcia & Raya, 2011( ویژگی‌های ضروری آن قرار می‌گیرند
باتیسـانی و یارانـال )2011( کشـش جایگزینـی زمیـن و سـرمایه را در 
تولیـد مسـکن شـهر گابـورون واقـع در کشـور بوتسـوانا را با اسـتفاده از 
توابـع CES و VES بـرآورد کردنـد. آن‌هـا کشـش جایگزینـی تحـت تابع 
CES را بـرای کل شـهر و شـهرداری‌های مناطـق 1، 2 و 3 را به‌ترتیـب 
0/997، 0/725، 0/987 و 0/997 محاسـبهِ کردنـد. همچنیـن، مقـدار 
و  شـهر  کل  بـرای  متغیـر  جانشـینی  کشـش  تابـع  بـرای  پارامتـر 
شـهرداری‌های مناطـق 1، 2 و 3 به‌ترتیـب 0/85، 0/54، 0/7 و 0/72 بـه 

.)Batisani & Yarnal, 2011( دست آمد
ایپـل و همـکاران )2010( بـا تمرکـز بر ساخت‌وسـازهای جدید مسـکن 
در شـهر پیتسـبورگ واقـع در شهرسـتان آلگنـی، میانگین وزنی کشـش 
جانشـینی زمیـن و نهاده‌هـای غیرزمینـی را محاسـبه کردنـد. یافته‌های 
پژوهـش یادشـده نشـان داد کشـش جانشـینی بیـن عوامـل زمیـن و 
غیر‌زمیـن بیـن 1 در حالـت خطی تـا 1/16 در حالـت لگاریتمی ـ خطی 
متغیـر اسـت کـه انعطاف‌پذیری نسـبتاً بـالای تولیدکنندگان مسـکن را 

.)Epple et al., 2010( در انتخاب ترکیب عوامل تولید نشان می‌دهد
ارل و گـوزل )2006( در مطالعـه‌ای بـرای شـهر آنـکارا و بـا تکیـه بـر 
داده‌هـای سـاختمانی مسـکونی تکمیل‌شـده در سـال 2000، کشـش 
جانشـینی زمیـن و سـرمایه را بـرای تابـع تولیـد CES، برای کل شـهر و 
شـهرداری‌های مناطـق 1 و 2 به‌ترتیـب برابـر بـا 0/078، 0/07 و 0/29 
 VES بـه دسـت آوردنـد. همچنین، مقـدار ایـن پارامتر بـرای تابـع تولید
نیـز به‌ترتیـب برابـر بـا 0/118، 0/178 و 0/34 تخمیـن زده شـد. نتایـج 
پژوهش یادشـده نشـان می‌دهد در بازار مسـکن آنکارا امـکان جایگزینی 
میـان زمیـن و سـرمایه محدود اسـت و سـرمایه جانشـینی کاملـی برای 

.)Erol & Güzel, 2006( زمین محسوب نمی‌شود
کانـدور و لارسـون )1998( در پژوهشـی کشـش جانشـینی زمیـن و 
سـرمایه را محاسـبه کردنـد. حجـم نمونـۀ آن‌هـا شـامل 5500 داده از 
شهرسـتان‌های کلاکامـاس، مولتنومـاه و واشـنگتن بـود. آن‌هـا از سـه 
مـدل جهت برآورد کشـش جانشـینی اسـتفاده کـرده کـه در همۀ آن‌ها 

تابـع تولیـد را کشـش ثابـت جایگزینـی )CES( فـرض کردنـد. نتایـج 
تحقیـق یادشـده نشـان داد کشـش جایگزینـی زمیـن و سـرمایه بـرای 
مدل‌هـای 1، 2 و 3 به‌ترتیـب 0/64، 0/8 و 0/78 بـه دسـت آمـده کـه 
 Conder &( نشـان‌دهندۀ جانشـینی ناقـص بیـن ایـن دو نهـاده اسـت

.)Larson, 1998
بررسـی نتایـج پژوهش‌هـای داخلـی و خارجـی نشـان می‌دهـد میـزان 
کشـش جانشـینی میـان نهاده‌هـای زمیـن و سـرمایه از کمتـر از یک تا 
بیـش از واحـد در شـهرهای مختلـف متفـاوت بـوده و از الگـوی واحدی 
پیـروی نمی‌کنـد. از طرفـی تـا کنـون پژوهشـی بـه صـورت مسـتقل به 
بررسـی کشـش جانشـینی میـان نهاده‌هـای زمیـن و سـرمایه در تولیـد 
مسـکن شـهر خرم‌آبـاد نپرداختـه اسـت، لـذا ایـن مطالعـه در راسـتای 
پوشـش ایـن شـکاف تحقیقاتـی و ارائۀ تصویری روشـن از نحـوۀ ترکیب 
عوامـل تولیـد در پاسـخ بـه افزایـش نسـبی قیمـت نهاده‌هـا در شـهر 

خرم‌آباد صورت گرفته است.

4. روش‌شناسی پژوهش
1.4. محدودۀ مطالعاتی

شـهر خرم‌آبـاد طبق سرشـماری سـال 1395 بـا جمعیـت 373416 در 
 Lorestan( غـرب کشـور و در مرکـز اسـتان لرسـتان واقـع شـده اسـت
Management Organization, 2023(. توسـعۀ تدریجی شـهر خرم‌آباد 
بـا ایجـاد شـهرداری در سـال 1305 و تأسـیس پادگان نظامی در شـرق 
ایـن شـهر در   .)LalePour et al., 2022: 923( شـهر صـورت گرفـت 
دره‌ای بـه همیـن نـام قـرار گرفته کـه ارتفـاع آن از حـدود 1100 متر تا 
 Beiranvandzadeh et al.,( بیش از 1400 متر از سـطح دریا می‌رسـد

 .)2023: 115
شـهر خرم‌آبـاد توسـط مجموعـه‌ای از ارتفاعـات زاگـرس احاطـه شـده 
اسـت. در بخـش شـمال و شـمال شـرقی شـهر خرم‌آبـاد، دامنه‌هـای 
مخمـل کـوه بـا ارتفاعـی در حـدود 1800 متـر و در قسـمت جنـوب و 
جنـوب شـرقی شـهر، کوه‌هـای مدبه و پشـته بـا ارتفاعی بیـن 1500 تا 
1860 متـر قـرار دارند. همچنین سـفیدکوه، برجسـته‌ترین کـوه نزدیک 
شـهر کـه در قسـمت غربـی واقـع شـده، ارتفـاع آن بیـن 1700 متـر تا 
2000 متـر از سـطح دریـا اسـت. در نتیجه کوه‌هـای اطراف شـهر بالاتر 
از کـف دره خرم‌آبـاد قـرار دارنـد و بـه شـکل طبیعـی شـهر را احاطـه 

کرده‌اند.
گسـترش شـهر بـا توجـه بـه شـکل دره و شـیب زمیـن صـورت گرفتـه 
اسـت. دره دارای تقریبـاً 15 کیلومتـر طـول و 10 کیلومتـر پهنا اسـت و 
بـه ‌طـور کلـی شـیب ملایمـی از شـمال بـه جنـوب دارد. در بخش‌هایی 
که دره وسـیع‌تر بوده و شـیب ملایمی پیدا کرده، امکان زیسـت انسـان 
فراهـم شـده و شـهر در آن بخـش گسـترش یافتـه ‌اسـت. در مقابل، هر 
جـا دره تنگ‌تـر باشـد، شـهر شـکلی باریـک و کشـیده بـه خـود گرفته 
اسـت. بنابرایـن، می‌تـوان گفـت که شـهر ظاهـری خطی و کشـیده دارد 
کـه در برخـی نقـاط پهن‌تر شـده اسـت. رودخانۀ خـرم‌‌رود نیـز با عرض 
30 تـا 75 متـر از شـمال بـه جنـوب و در امتـداد شـیب زمیـن از میـان 
شـهر می‌گـذرد. رودخانـۀ کرگانـه نیز که معمـولاً 6 تا 30 متـر پهنا دارد 

.)Mohajeri, 2012( ی شهر به خرم‌رود متصل می‌شود‎‎در میانه‌
اقتصـادی،  عوامـل  از  مجموعـه‌ای  کالبـدی،  محدودیت‌هـای  کنـار  در 
اجتماعـی و اقلیمـی نیـز بـر الگـوی سـاخت مسـکن در شـهر خرم‌آبـاد 
تأثیرگـذار بوده‌انـد. در نواحـی جنوبی به دلیل گرمای بیشـتر و آسـایش 
اقلیمـی کمتـر، هزینه‌هـای سـاخت پایین‌تـر و همچنین بافـت اجتماعی 
سـنتی و طایفـه‌ای، الگـوی سـاخت مسـکن عمدتـاً بـه سـمت ویلایـی 
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متمایـل شـده اسـت. در حالی که نواحـی مرکزی به عنـوان کانون اصلی 
فعالیت‌هـای اقتصـادی دارای بیشـترین میـزان اشـتغال، قیمـت زمین و 
الگـوی  بـا توجـه بـه ارزش بـالای زمیـن،  تراکـم سـاختمانی بـوده و 
مسـکونی آپاراتمانـی در آن غالـب شـده اسـت. در برخی نواحی شـمالی 
نیـز بـا توجـه بـه شـرایط محیطـی و اقلیمـی مطلوب‌تـر و ارزش نسـبتاً 
بـه  اسـت.  یافتـه  گسـترش  آپارتمان‌سـازی  میـران  زمیـن،  بـالای 
این‌ترتیـب، هرچـه از مرکـز شـهر فاصله گرفته می‌شـود، الگوی سـاخت 
 .)Farokhi et al., 2023: 57( مسـکن به سـمت ویلایـی تغییـر می‌کنـد
در همیـن زمینـه عواملـی نظیـر ریزدانـه بـودن مسـاکن در بافت‌هـای 

قدیمـی، حجـم زیـاد بافت‌هـای فرسـوده و نیازمنـد بازسـازی، وجـود 
اراضـی بایـر قابـل برنامه‌ریـزی در داخـل بافت‌هـای فرسـوده، بـالا بودن 
قیمـت زمیـن و مسـکن، تسـهیلات بانکـی، امـکان افزایـش تراکـم در 
برخـی مناطـق قابلیـت‌دار، تمایـل مـردم به سـرمایه‌گذاری در بازسـازی 
برخـی بافت‌هـای فرسـوده بـا توجـه بـه ارزش افزوده بـالا، پاییـن بودن 
درآمـد سـرانه و بـه تبـع آن، بنیۀ مالی ضعیف شـهروندان نقش اساسـی 
و کلیـدی در آینـده برنامه‌ریـزی مسـکن شـهر خرم‌آبـاد ایفـا می‌کننـد 

 .)Moradi monfared et al., 2025: 159(

)Abdeshahi, 2026: 6( شکل 2. موقعیت مکانی شهر خرم‌آباد

2.4. تصریح الگوی اقتصادسنجی
مـدل سـنتی تابـع تولید مسـکن طی سـال‌های 1969 تا 1971 توسـط 
مـوث )Muth( توسـعه و ارائـه شـده اسـت. در این مدل، فرض می‌شـود 
کـه مسـکن کالایـی همگـن و قابـل تقسـیم اسـت کـه عرضـه و تقاضـا 
جریان پیوسـته‌ای از خدمات مسـکن را بـه وجود می‌آورد؛ بـازار نهاده‌ها 
و محصـول در شـرایط کاماًل رقابتـی هسـتند؛ و همـۀ تولیدکننـدگان 
مسـکن توابـع تولیـد یکسـانی دارنـد کـه در آن، حداکثـر مقدار مسـکن 
توسـط موجـودی زمیـن و سـرمایه، بـا یـک فنـاوری معیـن سـاخته 
می‌شـود؛ در واقـع سـرمایه بـه ‌عنـوان ترکیبـی از عوامـل غیر‌زمیـن و 
متحـرک در نظـر گرفتـه شـده کـه در تمـام مکان‌هـای یـک منطقـه 
شـهری ثابـت اسـت. بنابرایـن زمیـن )LA( و سـرمایه )NLA( بـه‌ عنـوان 
نهاده‌هـای اصلـی تولید کالای مسـکن در نظـر گرفته شـده و تابع تولید 

مسکن را می‌توان به ‌صورت رابطۀ 2 نوشت.
)2(

بـا فـرض اینکـه تولیدکننـدگان مسـکن در بازارهـای محصـول و عوامل 
تـا  باشـد  برقـرار  بایـد  زیـر  شـرایط  هسـتند،  رقابتـی  کاماًل  تولیـد 

تولیدکنندگان بخواهند درآمد خود را حداکثر کنند.

)3(

)4(

کـه در آن rLA قیمـت هـر مترمربع زمین، rNLA هزینه سـاخت هر مترمربع 
زیربنـای مسـکونی و p قیمـت واحد فروش سـاختمان اسـت. اگر  دارای 
 Constant Elasticity of( ثابـت  جانشـینی  کشـش   f(LA,NLA(

Substitution( باشند، می‌توان آن را به صورت رابطۀ 5 نیز نوشت:

)5(

در تابـع تولیـد CES، پارامترهـای β، α و ρ ثابـت هسـتند. با اسـتفاده از 
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رابطـۀ 5، کشـش جانشـینی ثابـت میـان زمیـن و سـرمایه بـه صـورت 
الگوی زیر قابل برآورد است )رابطۀ 6(.

)6(

 ) ( به هزینۀ بنای کل سـاختمان ) نسـبت ارزش زمیـن )
تابعـی لگاریتمـی - خطـی از قیمـت نسـبی زمیـن بـه سـرمایه اسـت. 

کشش جانشینی ثابت نیز از رابطه  به دست می‌آید.
مدل‌هـای عرضـۀ مسـکن با تابـع تولید CES، کشـش جانشـینی را ثابت 
متغیـر  می‌توانـد  جانشـینی  کشـش  این‌حـال،  بـا  می‌کننـد.  فـرض 
)Variable Elasticity of Substitution( باشـد و همراه با تغییر نسـبت 

سـرمایه بـه زمیـن تغییر کند. تابـع تولیـد ریونـکار )Revankar( یکی از 
انـواع تابـع تولید با کشـش جانشـینی متغیـر )VES( بوده کـه به صورت 

رابطۀ 7 نوشته می‌شود.

)7(

در ایـن معادلـه α، γ، δ و ρ پارامترهایـی هسـتند کـه قیدهـای زیـر را 
دارند:

)8(

بـر اسـاس تابـع یادشـده، می‌توان کشـش جانشـینی متغیـر را مطابق با 
الگوی اقتصادسنجی زیر به دست آورد.

)9(

کشـش جانشـینی متوسـط را بـا داشـتن مقـدار β1 بـه دسـت می‌آیـد. 
 Erol & Güzel,( برای این کار متوسـط  محاسـبه می‌شـود

 .)2006: 89-91

)10(

3.4. گردآوری اطلاعات و داده‌ها
از نظـر ماهیـت و روش،  از نظـر هـدف، کاربـردی و  پژوهـش حاضـر 
توصیفـی ـ تحلیلـی مبتنـی بـر روش‌هـای اقتصادسـنجی اسـت. هـدف 
اصلـی تحقیـق، بررسـی میـزان جانشـینی‌پذیری زمیـن و سـرمایه در 

تولید مسکن شهری خرم‌آباد با استفاده از توابع تولید مسکن است.
جامعـۀ آمـاری پژوهـش شـامل بلوک‌هـای1 محـدودۀ شـهری خرم‌آبـاد 
اسـت کـه ابتـدا 110 بلـوک را در بر می‌گرفـت. پـس از بازبینی و حذف 
قابـل  بلوک‌هایـی کـه اطلاعـات معاملاتـی  بلوک‌هـای غیرمسـکونی و 
بلـوک  بـه 100  بررسـی  قابـل  بلوک‌هـای  تعـداد  نداشـتند،  دسـترس 
کاهـش یافـت. به منظور گـردآوری داده‌هـا از روش نمونه‌گیری طبقه‌ای 
اسـتفاده شـد. در ایـن روش هـر بلـوک شـهری بـه عنوان یـک طبقه در 
فضایـی  ناهمگنـی  دلیـل  بـه  روش  ایـن  انتخـاب  شـد.  گرفتـه  نظـر 
بلوک‌هـای شـهری از نظـر قیمـت زمیـن، تراکـم سـاختمانی و الگـوی 
ساخت‌وسـاز صـورت گرفـت تـا نمونه‌هـا بتواننـد نماینـدۀ مناسـبی از 
شـرایط واقعـی بـازار مسـکن در سـطح شـهر باشـند. در هـر بلـوک نیـز 
تعـدادی از دفاتـر مشـاور امالک متناسـب بـا وسـعت بلـوک و تراکـم 

ساختمانی به صورت تصادفی انتخاب شد.
اطلاعـات مـورد نیاز در سـال 1403 و از طریق مراجعـۀ میدانی به دفاتر 
مشـاوران امالک و بررسـی داده‌هـای معامالت ملکـی گـردآوری شـد. 
انتخـاب دفاتـر مشـاور امالک بـه عنـوان منبـع داده به دلیل دسترسـی 
مسـتقیم آن‌هـا بـه اطلاعـات معامالت و آگاهـی از قیمت‌هـای واقعـی 
بـازار مسـکن صـورت گرفـت. داده‌هـای جمع‌آوری‌‌شـده شـامل قیمـت 
زمیـن، میانگین مسـاحت زمین، هزینۀ سـاخت، زیربنای کل سـاختمان 
و قیمـت هـر مترمربـع فضـای مسـکونی )اعـم از واحدهـای ویلایـی و 

آپارتمانی( بود.
متغیرهـای اصلـی مـورد اسـتفاده در ایـن پژوهـش شـامل قیمـت زمین 
)rLA(، میـزان زمیـن به‌‌کار‌رفتـه در سـاختمان )LA(، هزینـۀ سـاخت هـر 
مترمربع زیربنا )rNLA(، زیربنای کل سـاختمان )NLA( و ارزش سـاختمان 
)pQ( اسـت کـه ارزش سـاختمان از حاصل‌ضـرب قیمـت هـر مترمربـع 
فضـای مسـکونی )p( در زیربنـای کل سـاختمان Q بـه دسـت می‌آیـد. 
انتخـاب ایـن متغیرهـا بر اسـاس مبانی نظـری اقتصاد زمین و مسـکن و 
به‌ویـژه مـدل تابـع تولیـد مسـکن مـوث انجـام شـده اسـت؛ در ایـن 
چارچـوب زمیـن و سـرمایه بـه عنـوان دو نهـاده اصلی در تولید مسـکن 
در نظـر گرفتـه می‌شـوند و تحلیـل رابطـه میـان آن‌هـا بـرای بررسـی 

ساختار عرضۀ مسکن ضروری است.
در مرحلـۀ بعـد، بـا توجه بـه تفاوت‌های فضایـی بازار زمین و مسـکن در 
سـطح شـهر، بلوک‌هـای مورد مطالعـه بر اسـاس موقعیت مکانی به سـه 
سـطح مرکـزی، میانـی و حاشـیه‌ای طبقه‌بندی شـدند. ایـن طبقه‌بندی 
بـا هـدف بررسـی تفاوت‌هـای سـاختاری بـازار مسـکن در بخش‌هـای 

مختلف شهر انجام گرفت.
در نهایـت داده‌های گردآوری‌‌شـده با اسـتفاده از الگوهای اقتصادسـنجی 
مبتنـی بـر توابـع تولیـد مسـکن مـورد تحلیـل قـرار گرفتند. بـرای این 
منظـور از تابـع تولیـد با کشـش جانشـینی ثابـت )CES( و تابـع تولید با 
کشـش جانشـینی متغیـر )VES( اسـتفاده شـد و پارامترهـای مدل‌هـا با 
روش حداقـل مربعـات معمولـی )OLS( برآورد شـدند. بر اسـاس ضرایب 
برآوردشـده، کشـش جانشـینی بیـن زمیـن و سـرمایه در تولید مسـکن 

محاسبه و تحلیل شد.

5. یافته‌ها
نتایـج حاصـل از بـرآورد کشـش جانشـینی میـان نهاده‌هـای زمیـن و 
سـرمایه در سـطح کل شـهر، مرکـز شـهر و حاشـیۀ شـهر بـرای توابـع 
تولیـد بـا کشـش جانشـینی ثابـت )CES( و کشـش جانشـینی متغیـر 
در   )OLS( معمولـی  مربعـات  حداقـل  روش  به‌کارگیـری  بـا  و   )VES(
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جد‌ول‌هـای 1 و 3 ارائـه شـده اسـت. ضرایـب و مـدل بـه صـورت کلـی 
قابـل قبولـی برخـوردار  از قـدرت توضیـح دهندگـی  بـوده و  معنـادار 

هستند.
بـه منظـور اطمینـان از اعتبـار برآوردهای انجام‌شـده و صحت اسـتنباط 

آمـاری، آزمـون ناهمسـانی واریانـس وایـت روی مدل‌هـای برآورد‌شـده 
مـورد ارزیابی قـرار گرفت. نتایـج آزمون روی کلیۀ مدل‌های برآوردشـده 

بیانگر عدم رد فرضیۀ صفر است.

CES جدول 1. نتایج برآورد کشش جانشینی میان زمین و سرمایه برای تابع

عرض از مبدأ 
)انحراف معیار(

t آماره
)انحراف معیار()احتمال(

t آمارۀ
آمارۀ Fکشش)احتمال(

ضریب تعیین)احتمال(

0/256حاشیۀ شهر
)0/0288(

8/9
)0/0000(

0/33
)0/024(

13/51
)0/0000(0/665182/74

)0/0000(0/75

0/299مرکز شهر
)0/052(

5/75
)0/0000(

0/34
)0/033(

10/25
)0/0000(0/658105/13

)0/0000(0/73

0/272کل شهر
)0/02(

13/53
)0/0000(

0/35*

)0/017(
19/55

)0/0000(0/648382/5
)0/0000(0/79

* در سطح اطمینان 0/99 معنا‌دار است.

CES جدول 2. بررسی آزمون ناهمسانی وایت برای تابع

F احتمالآماره

1/2070/306حاشیۀ شهر

0/3890/68مرکز شهر

0/5690/567کل شهر

نتایـج حاصـل از بـرآورد مـدل CES نشـان می‌دهـد بـا افزایـش 100 
درصـدی قیمـت زمین نسـبت به هزینۀ سـاخت، سـازندگان مسـکن در 
شـهر خرم‌آبـاد بـه ‌طـور متوسـط حـدود 64 درصـد در کل شـهر، 65 
درصد در مرکز شـهر و 66 درصد در حاشـیۀ شـهر سـاختن در ارتفاع را 

نتایـج  می‌کننـد.  مسـکونی  سـاختمان  سـطح  در  سـاختن  جایگزیـن 
به‌دسـت‌آمده در سـطح کل شـهر بـرای تابـع CES را می‌تـوان به صورت 

رابطۀ 11 نوشت.

)11(

بـا بررسـی یافته‌هـای حاصـل از بـرآورد تابع تولید با کشـش جانشـینی 
بـه  واکنش‌پذیـری سـازندگان  از  توجهـی  قابـل  الگـوی   ،)CES( ثابـت 
تغییـرات نسـبی قیمـت زمیـن به دسـت می‌آید. نتایـج بیانگر آن اسـت 
کـه بـا افزایـش نسـبی قیمـت زمیـن، تمایـل بـه جایگزینی سـرمایه به 
جـای زمیـن )افزایـش ارتفـاع( در مناطـق حاشـیه‌ای بیشـتر از نواحـی 
مرکـزی و نواحـی مرکـزی بیشـتر از کل شـهر اسـت. در حاشـیۀ شـهر، 
عالوه بـر وجود تراکـم پایین‌ و مقـررات انعطاف‌پذیرتر، از فراوانی نسـبی 
زمیـن و قیمـت پایین‌تـر آن برخوردار اسـت. این شـرایط، فشـار مالی بر 
سـازندگان را کاهـش داده و امـکان جایگزینـی نهاده‌هـا را بـا سـهولت 
نواحـی  بـرای سـازندگان مهیـا کـرده اسـت. در مقابـل، در  بیشـتری 

مرکـزی اگرچـه انگیزه بیشـتری برای افزایـش ارتفاع در مقابـل تغییرات 
نسـبی قیمـت زمیـن وجـود دارد، امـا به علـت محدودیت‌هـای همچون 
تراکـم بـالا، زیرسـاخت و مقـررات سـختگیرانه شـهرداری در افزایـش 
ارتفـاع، سـهم بـالای قیمـت زمیـن از هزینـۀ تمام‌شـده سـاختمان و 
پیچیدگـی اجرایـی در محیط‌هـای شـلوغ امـکان جایگزینـی را کمتـر از 
حاشـیۀ شـهر بـه وجود آورده اسـت. بـا این‌حال، کشـش در مرکز شـهر 
از کل شـهر بیشـتر مشـاهده شـد؛ زیـرا میانگین کشـش‌ها بیـن مناطق 
مختلـف گرفتـه شـده و اثـر محدودیت‌هـای تراکـم و عرضـۀ زمیـن بـر 

انعطاف‌پذیری کلی منعکس شده است.
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VES جدول 3. نتایج برآورد کشش جانشینی میان زمین و سرمایه برای تابع

عرض از مبدأ
)انحراف معیار(

t آمارۀ
)انحراف معیار()احتمال(

t آمارۀ
آمارۀ Fکشش)احتمال(

ضریب تعین)احتمال(

0/423حاشیۀ شهر
)0/071(

5/94
)0/0000(

0/41
)0/102(

3/98
)0/0000(0/719122/9

)0/0000(0/679

0/358مرکز شهر
)0/061(

5/83
)0/0000(

0/263
)0/056(

4/66
)0/0000(0/68488/19

)0/0000(0/698

0/372کل شهر
)0/056(

6/58
)0/0000(

0/356
)0/05(

7/07
)0/0000(0/691251/17

)0/0000(0/719

VES جدول 4. بررسی آزمون ناهمسانی وایت برای تابع

F احتمالآماره

0/7150/493حاشیۀ شهر

0/3560/702مرکز شهر

1/3610/261کل شهر

بـرآورد مـدل VES، امـکان تغییرپذیـری کشـش را بـر اسـاس سـطح 
مصـرف نهاده‌هـا و سـهم آن‌هـا در تولید فراهـم می‌آورد. برآوردها نشـان 
می‌دهنـد بـا افزایـش 100 درصـدی قیمـت زمیـن نسـبت بـه هزینـۀ 
سـاخت، تولیدکننـدگان مسـکن در شـهر خرم‌آبـاد بـه‌ طـور متوسـط 
حـدود 69 درصـد در کل شـهر، 68 درصد در مرکز شـهر و 71 درصد در 
حاشـیۀ شـهر جانشـینی سـرمایه به جـای زمیـن را افزایـش می‌دهند و 
می‌کوشـند بـا توسـعۀ عمـودی کمبـود فضـای افقـی را جبـران کننـد. 
نتایـج به‌دسـت‌آمده در سـطح کل شـهر بـرای تابـع VES را می‌تـوان بـه 

صورت رابطۀ 12 نوشت.

)12(

در مـدل VES، نـه تنها بیشـترین کشـش جانشـینی نهاده‌ها در حاشـیۀ 
شـهر مشـاهده شـد؛ بلکه از انعطاف‌پذیری بالاتـری نیز برخـوردار بود. با 
این‌حـال ترتیـب مناطـق دیگر متفاوت اسـت، کشـش کل شـهر از مرکز 
بیشـتر اسـت. پایین‌‌تـر بـودن قابلیت جانشـینی میـان نهاده‌هـا در مرکز 
شـهر نسـبت بـه حاشـیۀ شـهر، نقـش محدودیت‌هـای تراکـم، مقـررات 
سـختگیرانه را پررنگ‌تـر کـرده اسـت. بـه بیـان دیگـر، تولیدکننـدگان 
اغلـب بـا محدودیت‌هـای جایگزینـی بیشـتری نسـبت به حاشـیه شـهر 
مواجه‌انـد. کشـش در کل شـهر، میانگینـی از کل بافـت شـهری اسـت و 
همچنیـن،  می‌دهـد.  نشـان  را  نهاده‌هـا  جایگزینـی  متوسـط  توانایـی 
پراکندگی بالاتر کشـش متغیر در حاشـیه شـهر بیانگر نوسـانات بیشـتر 
پاسـخ نهاده‌هـا بـه تغییـرات سـطح تولیـد و ترکیـب زمیـن و سـرمایه 

نسبت به مرکز و کل شهر است.

6. بحث و نتیجه‌گیری
جایـگاه خاص مسـکن در امـور اقتصادی و اجتماعـی در کنار ویژگی‌های 
منحصربه‌فـرد آن، مسـکن را از سـایر کالاهـای تولیـد متمایـز سـاخته 
اسـت. بر این‌اسـاس، تحلیـل چگونگی تولید، نحـوۀ به‌کارگیـری نهاده‌ها 
و درک واکنـش تولیدکننـدگان در مواجـه بـا افزایـش قیمـت نهاده‌ها از 

بـا  کـه  مناطقـی  در  اهمیـت  ایـن  اسـت.  برخـوردار  ویـژه‌ای  اهمیـت 
محدودیـت عرضۀ یکـی از نهاده‌ها مواجه هسـتند، برای سیاسـت‌گذاران 

و برنامه‌ریزان دوچندان می‌شود.
در ایـن پژوهـش، تالش شـد کـه کشـش جانشـینی میـان نهاده‌هـای 
زمین و سـرمایه در تولید مسـکن شـهر خرم‌آباد محاسـبه گـردد. داده‌ها 
بـه روش نمونه‌گیـری طبقـه‌ای و به‌ صورت مشـاهده‌ای جمع‌آوری شـد. 
بـه منظـور تحلیـل غنی‌تر از رفتـار تولیدکنندگان مسـکن، دو تابع تولید 
بـا کشـش جانشـینی ثابـت )CES( و متغیـر )VES( انتخاب شـد. کشـش 
جانشـینی میـان زمیـن و سـرمایه بـرای تابـع CES در سـطح کل شـهر، 
مرکز شـهر و حاشـیه شـهر به‌ترتیب 0/648، 0/658 و 0/665 محاسـبه 
شـد. ایـن نتایـج بـرای تابـع VES به‌ترتیـب 0/691، 0/684 و 0/719 
تخمیـن زده شـد. بـه طـور کلـی ایـن نتایـج بیانگـر آن بوده کـه درصد 
افزایـش ارتفـاع سـاختمان‌ها کمتـر از درصد افزایش نسـبی قیمت زمین 
اسـت و انعطاف‌پذیـری جایگزینـی نهاده‌هـا در سـطح محـدودی قـرار 

دارد.
تحلیـل کشـش جانشـینی بیـن زمین و سـرمایه در بخش مسـکن شـهر 
می‌دهـد  نشـان   VES و   CES مدل‌هـای  از  اسـتفاده  بـا  خرم‌آبـاد 
انعطاف‌پذیـری جایگزینـی نهاده‌هـا در مناطـق مختلـف شـهری متأثر از 
عرضـۀ  سـاختار  و  زمیـن  قیمـت  تراکـم،  شـهری،  بافـت  ویژگی‌هـای 
نهاده‌هـا قـرار دارد و الگوهـای متفاوتـی در کل شـهر، مرکـز و حاشـیه 

مشاهده می‌شود.
مقایسـۀ ضرایـب بـرآوردی در دو مـدل بیانگـر آن اسـت کـه نـوع مـدل 
تأثیـر قابـل توجهـی بـر مقـدار کشـش دارد. ضرایـب به‌دسـت‌آمده در 
ترتیـب   ،CES مـدل  در  اسـت.  بیشـتر   CES از  اندکـی   VES مـدل 
انعطاف‌پذیـری بـه صـورت حاشـیه < مرکـز < کل شـهر اسـت، در حالی 
کـه در VES، ترتیـب حاشـیه < کل شـهر < مرکـز اسـت. ایـن تفاوت‌هـا 
ناشـی از ماهیـت مدل‌هـا بـوده به‌گونـه‌ای کـه CES قابلیت ذاتـی و ثابت 
جایگزینـی را نشـان می‌دهـد، در حالـی کـه مـدل VES، انعطاف‌پذیـری 
واقعـی و وابسـته بـه سـطح مصـرف نهاده‌هـا و سـهم آن‌هـا در تولیـد را 

مدنظر قرار می‌دهد و تغییرپذیری بیشتری دارد.
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تحلیـل تطبیقـی نتایـج پژوهـش حاضـر نشـان می‌دهـد بـا یافته‌هـای 
 ،)2018( شـاکرمی  همچـون  خارجـی  و  داخلـی  پژوهش‌هـای  برخـی 
ژانـگ و همـکاران )2022(، آلفلـد و مـک میلـن )2018(، باتیسـانی و 
یارنـال )2011( و ارل و گـوزل )2006( هم‌راسـتایی دارد. پژوهش‌هایـی 
کـه بـا محـدود بـودن امـکان جایگزینـی سـرمایه به جـای زمیـن تأکید 
یارمحمدیـان و سـالاروند )2020(،  بـا مطالعـات  مقابـل،  داشـتند. در 
ویکلـس )2024( و ایپـل و همـکاران )2010( کـه کشـش جانشـینی را 
بزرگ‌تـر از واحـد بـرآورد کردنـد متفـاوت اسـت. تفاوتی کـه در گزارش 
شـهرهای  در  سـرمایه  و  زمیـن  نهاده‌هـای  جانشـینی  کشـش  میـزان 
مختلـف وجـود دارد را می‌تـوان بـه عواملـی همچـون سـطح توسـعۀ 
اقتصـادی، فنـاوری ساخت‌وسـاز، قیمـت نهاده‌هـا، شـرایط بـازار، ضوابط 
حاکـم بـر تراکـم شـهری، محدودیت‌هـای کاربـری زمیـن و موقعیـت 

مکانی و ساختار کالبدی شهر نسبت داد.
از آنجـا که کشـش جانشـینی میان نهاده‌هـای زمین و سـرمایه در تولید 
مسـکن شـهر خرم‌آبـاد کمتر از یک اسـت و زمیـن نهاده‌ای بـا جایگزین 
محـدود بـه شـمار مـی‌رود و نوسـانات قیمتـی آن اثـر قابـل توجهـی بر 
هزینـۀ تمام‌شـده و قیمـت مسـکن دارد؛ اسـتفادۀ بهینـه از زمین‌هـای 
موجـود بسـیار حائـز اهمیت اسـت. بر این اسـاس پیشـنهاد می‌شـود که 
بلااسـتفاده  و  مـازاد  زمین‌هـای  واگـذاری  و  آزادسـازی  بـا  دولـت 
دسـتگاه‌های خـود بـه بخش‌هـای خصوصـی و تعاونـی امـکان عرضـۀ 
بیشـتر مسـکن را فراهـم ‌کنـد. در کنار آن اجـرای طرح‌های بازسـازی و 
نوسـازی بافت‌هـای فرسـوده‌ای همچون پشـت بازار، پشـته حسـین‌آباد، 
جـزام و میـدان تیـر کـه در موقعیـت مناسـبی از شـهر نیـز قـرار دارنـد 
می‌توانـد ظرفیت مسـکونی را بدون فشـار بـر منابع زمیـن افزایش دهد. 
ایـن اقـدام افـزون بـر افزایش عرضه مسـکن، بـه ارتقای کیفیـت زندگی 

شهروندان نیز می‌انجامد. 
بـا توجـه بـه کاهش قدرت خریـد خانوارهـای ایرانی طی سـال‌های اخیر 
و افزایـش تقاضـا برای مسـکن در مناطق حاشـیه‌ای و بـا در نظر گرفتن 
این نکته که کشـش جانشـینی سـرمایه نسـبت به زمین در این مناطق 
بیشـتر از مرکز شـهر و کل شـهر اسـت. در صـورت تأمین منابـع مالی از 
سـازندگان مسـکن در مناطـق حاشـیه‌ای شـهر، ضمـن افزایـش انگیـزه‌ 
بـرای افزایـش عرضـه و تولید مسـکن، شـرایطی را برای دسترسـی بهتر 
خانوارهـا بـه واحدهـای مسـکونی ایجـاد می‌کنـد. همچنیـن پیشـنهاد 
می‌شـود کـه شـهرداری بـا اعمـال تعدیـل در سیاسـت‌های تراکـم در 
مناطـق مرکـزی و متناسـب بـا تـوان زیرسـاختی و مدیریـت محـدود 
زمیـن، امـکان واکنش متعادل‌تری برای نوسـانات بازار مسـکن در شـهر 

خرم‌آباد فراهم کند.
در کنـار اقدامـات یادشـده، اسـتفاده از فناوری‌هـای نویـن ساخت‌وسـاز، 
مصالـح سـبک و مقـاوم و اصـول مهندسـی روز می‌تواند نقـش مهمی در 
افزایـش بهـره‌وری زمیـن و سـرمایه ایفا کنـد. به‌کارگیری چنیـن ابزار و 
فناوری‌هایـی، هزینـه اسـتفاده از سـرمایه را کاهـش داده و جایگزینـی 
بیـن زمیـن و سـرمایه را تسـهیل می‌کنـد. در مجمـوع ترکیـب ایـن 
اقدامـات بـا مدیریـت هوشـمند، برنامه‌ریـزی مالـی مناسـب و احیـای 
ظرفیت‌هـای موجـود در بافت‌هـای فرسـوده، نـه ‌تنهـا موجـب اسـتفاده 
بهینـه از منابـع تولیـدی شـده، بلکه بـه افزایـش عرضه مسـکن، ارتقای 
نیـز منجـر  بهبـود سـطح زندگـی شـهروندان  کیفیـت ساخت‌وسـاز و 

می‌شود.
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