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 اثر اعتبارات بر قيمت مسكه در ايران

 

1سادُ للی اوبز علی
 

 2پَر بختیبري سویزا
 

                                  03/7/16  :پذیزش تاریخ                                   61/4/16 :   تاریخ دریافت
 

 چكيدٌ

 بِ حبضز لزى در را آى اّویّت دداًبىالتصب اس یىی وِ است اياًذاسُ تب هسىي هبلی تأهیي ًظبم اّویت

 ٍ هسيىي  لیويت  هيببیي  ارتبيب  . وٌيذ هيی  ارسیببی صٌعتی تَسعِ فزآیٌذ در بخبر هبشیي اّویّت هبًٌذ

 ّيبي سیبسيت  اجزاي ٍ دّذهی تشىیل را سیبستگذاراى دلوشغَلی تزیيهْن اس یىی اعتببري تسْیلات

 سیبًبيبري  ًتبیج تَاًذهی بخش رشذ ٍ تَرم بز آى اثزات ٍ ًظزي هببًی بِ تَجِ بذٍى اعتببري تسْیلات

 ٍ هسيىي  تسيْیلات  بيیي  ارتبيب   ٍجَد. ببشذ داشتِ دًببل بِ وشَر التصبد ول ٍ هسىي التصبد در را

 ٍ هحذٍد هسىي تسْیلات اعطبي ببیذ هسىي لیوت وٌتزل بزاي وِ ًیست آى هعٌبي بِ هسىي لیوت

 وِ ببشذ ايگًَِ بِ  هسىي اعتببري تسْیلات ًظبم زدعولى وِ است آى هْن هَضَع بلىِ شَد، وٌتزل

 آى اجتويبعی  ٍ التصيبدي  هخزة ٍ سَء اثزات اس هسىي، بخش بلٌذهذت تَسعِ ٍ رشذ بِ ووه ضوي

 لیويت  بيز  ّبببًه اعطبیی اعتببرات اثزگذاري خصَص در همبلِ، ایي اًتخببی الگَي. آیذ عول بِ پزّیش

 اعطيبیی  اعتبيبرات  اثيز  بزرسيی  تحمیك ایي ّذف. است( 2222) ّبٍس ٍ گزیف هذل اس بزگزفتِ هسىي

  هعيبدتت . ببشيذ هی 86-1385 در افتبدُ اتفبق شَن آخزیي بز خبص عٌبیت بب هسىي لیوت بز ّبببًه

 دٍرُ فصلی ّبيدادُ هبٌبي بز ٍ( ARDL) گستزدُ ّبي ٍلفِ بب بزداري خَدتَضیح الگَي اس استفبدُ بب

 داريهعٌيی  ٍ هثبيت  رابطِ وِ، است  آى بیبًگز بزآٍردّب اس حبصل ًتبیج .است شذُ بزآٍرد 86 -1372

ُ  در ّن هسىي لیوت ٍ هسىي بخش بِ ّبببًه اعطبیی تسْیلات بیي  بلٌذهيذت  در ّين  ٍ هيذت وَتيب

ِ  تسيْیلات  طيزف  اس طزفِ یه علیّ رابطِ ّوچٌیي ٍ دارد ٍجَد  . ببشيذ هيی  بزليزار  هسيىي  لیويت  بي

 لیويت  وبّش ٍ افشایش ّبيدٍرُ در هتغیزّب اثزگذاري هیشاى تفبٍت اس حىبیت شذُ بزآٍرد ّبيوشش

 در ٍ داشت خَاّذ هسىي لیوت بز شذیذتزي اثز جوعیت رشذ طزیك اس تمبضب افشایش ٍجَد ایي بب دارد

 .ببشذ هی اعتببري تسْیلات تَسعِ هسىي بخش روَد بز آهذى فبیك جْت سیبست هؤثزتزیي همببل
 

 (ARDL)هذل  هسىي،اػتجبسات  هسىي، ثبصاس هسىي،:  لیوت  :کليد ياژٌ

JEL : E31 , E32 , G20 , R15 طبقٍ بىدی
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 مقدمٍ -1

عي دٍ دِّ اخیش ثخص هسىي دس ایشاى اص ًَسبًبت صیبدی ثشخَسداس ثَدُ وِ ثِ تجغ آى 

ّبی التػبدی ٍ ّبی تَلیذ وٌٌذُ هسىي ٍ ػولىشد سبیش ثخصای ثش ثٌگبُّبی گستشدُصیبى

ّیبی اسبسیي التػیبد    ثبًىي ثجب گزاضتِ است. ًَسبًبت لیوت هسىي یىیي اص ایبلص   ًظبم

 وطَس ثَدُ است.  

ُ  دٍ اص هسىي ثخص ثش اػغبیي اػتجبسات ٍ هبلي تأهیي آثبس ًظبم  ثشسسیي  لبثی   ًظشگیب

 ًظیبم  ًبپزیش اًىبس ًمص ثش هسىي التػبد ّبیًظشیِ ٍ ضذُ اًجبم عشفي هغبلؼبت اص است.

 ّیبی فؼبلیت ٍ هسىي ثخص افضٍدُ اسصش سضذ ثش آى اثشات گستشدُ ٍ هسىي هبلي تأهیي

دیگیش   سیَی  ضیَد. اص هیي  هٌجش هلّي اضتغبل ٍ سضذ تَلیذ تمَیت ثِ وِ داسًذ تأویذ هشتجظ

 پییذایص  ٍ هسیىي  لیویت  تطیذیذ افیضایص    ثش هسىي هبلي تأهیي ًظبم تَسؼِ ایي ثبٍس وِ

عیي سیبل ّیبی اخییش     . اسیت  تأه  ث لب ٍ هْن ضَد هَضَػيادٍاسی هٌجش هي ّبیضَن

اص دیذگبُ ثشخي  اص وبسضٌبسیبى تتیت تیأثیش سضیذ      1386ضَن ٍ جْص لیوت هسىي دس 

لبث  هلاحظِ اػتجبسات پشداختي ثِ ثخص هسىي ثَدُ است. ایي ثشسسي تضبد هَجیَد هییبى   

ّبی التػیبدی ٍ  گزاسی اص یه عشف ٍ ایجبد تَسم ٍ ًَسبىدٍ ّذف سضذ تَلیذ ٍ سشهبیِ

شات سَء اجتوبػي ٍ تَصیؼي اص سَی دیگش پیچییذگي ًظیبم تیأهیي هیبلي هسیىي سا ثییبى       اث

وٌذ ٍ ثِ وٌذ. سضذ ٍ تَسؼِ ًظبم تأهیي هبلي هسىي ثِ تأهیي هسىي خبًَاسّب ووه هيهي

تَاًیذ افیضایص لیویت    اًجبهذ ٍ اص سَی دیگش هیي سضذ ثخص هسىي ٍ سضذ التػبد هلي هي

ّیب  اػتجبسات اػغبیي ثبًیه "ایي پژٍّص دس ًظش داسد فشضیِ :  هسىي سا ثذًجبل داضتِ ثبضذ.

 سا هَسد آصهَى تجشثي لشاس دّذ.  "داسی ثش لیوت هسىي دس ایشاى داسداثش هثجت ٍ هؼٌي
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 163         1391پبییش  -3شوبرُ  -سبل اٍل                                  پژٍّشی هطبلعبت التصبديِ وبربزدي در ایزاى -فصلٌبهِ علوی 

 مريری بر مطالعات اوجام شدٌ -2

دس اداهِ هغبلؼبتي وِ دس صهیٌِ هَضَع هَسد ًظش یب هشتجظ ثب آى غیَست گشفتیِ دس دٍ   

 .  گشددت خبسجي ٍ داخلي اسایِ هيثخص هغبلؼب

 یمطالعات خارج  -1-2

لیوت هسىي، تسْیلات )ٍام ثیبًىي( ٍ  "ای ثب ػٌَاى س هغبلؼِد (2000) 1گریف و هاوس

ُ    "سیبست پَلي اًیذ. هتغیریش   سٍاثظ هیبى لیوت هسىي ٍ ٍام سٌّي سا هیَسد ثشسسیي لیشاس داد

هیبُ   12اًتظبسی هبلي دس عیي  ( دلالت ثش ضشایظ FINSITضبخع اعویٌبى هػشف وٌٌذُ )

داس ٍ هؼىَس ثیب لیویت ٍالؼیي هسیىي     آتي داسد. وبهلاً هطَْد است ایي هتغیرش ساثغِ هؼٌي

هییضاى   % ، لیوت هسىي ث1ِداسد. ثب افضایص وویت ضبخع اعویٌبى هػشف وٌٌذُ ثِ هیضاى 

ش ثیِ  وٌذ. لبث  روش است اوثش ضشایت الگَی ثشآٍسد ضیذُ اخیی  دسغذ وبّص پیذا هي 7/0

( ٍ لیویت ٍالؼیي هسیىي ثیب     rieffغیش اص هتغیرش ًشخ تشاون ٍ ًشخ ثْشُ تسْیلات ٍام هسىي )

( هؼٌي داس ّستٌذ. ثِ عَس ولي ضَاّذ تجشثي ایي فشضیِ سا ویِ ٍام  rph)-1یه دٍسُ ٍلفِ 

 وٌٌذ.هسىي ٍ لیوت هسىي داسای ساثغِ ػليّ دٍ سَیِ ّستٌذ، تأییذ هي

ّییبی ای ثیِ اسصییبثي ساثغیِ هیییبى لیویت داساییي     دس هغبلؼییِ (2005) 2استفاا  و وشنت    

دّذ ّوجسیتگي صییبدی ثییي هییضاى     پشداصًذ. ًتبیج هغبلؼِ ًطبى هيهسىًَي ٍ ٍام ثبًىي هي

ّبی هسىًَي ٍجَد داسد ٍ ساثغِ ػلّیي ثیِ عیَس ػویذُ اص     ٍام سیستن ثبًىي ٍ لیوت داسایي

 .ثبضذثبًىي هيّبی هسىًَي ثش هیضاى اػتجبسات عشف لیوت داسایي

ّب دس فشٍپبضي ای هطتشن ثِ ًمص لیوت داسایيدس هغبلؼِ (2003) 3گیروارد و بلوشدا 

 اًذ.  ثبصاسّبی هبلي پشداختِ

                                                           
1
. I.J.M.de Greef and R.T.A. de Haas 

2
. Stefan Gerlach a,b, Wensheng Peng 

3
. Girouard And blondal     
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ّب ٍجَد ساثغِ ثبثجبت ٍ ثلٌذهذت ثیي تسیْیلات ثیبًىي، لیویت هسیىي ٍ     ًتبیج تخویي 

ات ثبًىي ثش لیویت هسیىي   وٌذ ٍ جْت تأثیشگزاسی اػتجبستَلیذ ًبخبلع داخلي تأویذ هي

 ثبضذ.  ّب اص ضذت ثبلایي ثشخَسداس هيدس همبیسِ ثب سبیش داسایي

 مطالعات داخلی -2-2

ِ  (1381احفرام علوی زرش  ) ای ثیِ ثشسسیي ًمیص تسیْیلات ثیبًىي )ثبًیه       دس هغبلؼی

ضیبخع  پشداصد. ّفت هتغیرش هیَسد ثشسسیي ػجبستٌیذ اص:    هسىي( ثش ًَسبًبت ثبصاس هسىي هي

لیوت ػوذُ فشٍضي هػبلح سبختوبًي، دسآهذ هلي سشاًِ، ضبخع لیوت هسیىي، ضیبخع   

گزاسی ثخص خػَغي دس سبختوبى ٍ هبلییبت ثیش هسیتغلات اص    ثْبی هسىي، سشهبیِاجبسُ

 VDsاص ثبًىي )ثبًه هسىي(. ًتبیج ثذست آهیذُ ثخص سیى  تجبسی ٍالؼي ٍ تسْیلات 

 ٍIRFs تیَاى ثیِ   پَلي )ضیَن تسیْیلات ثیبًىي( سا هیي     دّذ وِ دس ایشاى ضَنًطبى هي

 ػٌَاى هٌجغ ًَسبًبت دس ثبصاس هسىي هؼشفي ًوَد. 

ّبی التػبد سیٌجي ٍ  ای، دس اْبساَة هذلدس هغبلؼِ (1386قلی زاده و احمد زاده )

اثیش اػتجیبسات اػغیبیي ثبًیه هسیىي ثیش        4/1385الي  1/1370ّبی فػلي ثب استفبدُ اص دادُ

اًذ. دس ایي هغبلؼِ اثش هتغیرشّیبی  ا دس ضْشّبی هٌتخت هَسد ثشسسي لشاس دادُلیوت هسىي س

هسم  اص جولیِ: هتغیرشّیبی جوؼیتیي، ًیشخ سیَد ثیبًىي، اػتجیبسات اػغیبیي ثبًیه هسیىي           

ّب ثش لیویت هسیىي ثشسسیي ضیذُ اسیت.        )هطبسوت هذًي، فشٍش السبعي( ٍ لیوت داسایي

داسی ثش لیوت هسىي داضیتِ اهیب   هسىي اثش هؼٌيًتبیج هذل ًطبى هي دّذ اگشاِ ٍام ثبًه 

دّذ هیضاى اثش وَاه ثَدُ است. ثِ عَس ولي اسصیبثي سًٍذ همبدیش ٍالؼي هتغیرشّب ًطبى هي

توبهي هتغیرشّب ثِ جض ضبخع ًشخ تشاون خبًَاس دس ٍاحیذ هسیىًَي داسای سًٍیذ غیؼَدی     

ل لیوت هسىي داسای ضشیت اًذ ٍ لیوت ٍالؼي هسىي ثب توبهي هتغیرشّبی ثشًٍضای هذثَدُ

 ثبضذ.ّوجستگي هثجت هي
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 مباوی وظری -3

ّیبی  دس صهیٌِ استجبط لیوت هسىي ٍ تسْیلات اػتجبسی پشداختي ثِ ثخص هسیىي هیذل  

      ُ  تیشیي ٍ پشویبسثشدتشیي   هتؼذدی هَسد استفبدُ لیشاس گشفتیِ اسیت ٍ گشییه ٍ ّیبٍس سیبد

ثبضٌذ. الگیَی  خغي هي -تويّبی لگبسیّبی تمبضبی هسىي سا هؼشفي ًوَدًذ وِ هذلهذل

اسیت ویِ دس هغبلؼیِ ای تتیت      (2000) اًتخبثي ایي همبلِ ثشگشفتِ اص هذل گشیه ٍ ّبٍس

اسایِ ضذُ است.  ثش هجٌیبی اسیتفبدُ    "لیوت هسىي، تسْیلات ثبًىي ٍ سیبست پَلي"ػٌَاى 

   اص دادُ ّبی همغؼي، هذل ثِ ضشح ری  ًَضتِ هي ضَد:

 


 ZPyH py

n

)1(
.

  

اسصش ثبصاسی ٍاحیذّبی هسیىًَي هلىیي ٍ ییب هییضاى اجیبسُ ثیشای        H( 1دس هؼبدلِ )

لیوت ّیش ٍاحیذ هسیىًَي )لیویت      nP,دسآهذ خبًَاس،yٍاحذّبی هسىًَي استیجبسی،

ّبی خیبًَاس هیي ثبضیذ. اٌبًچیِ     وَػِ ٍیژگيهج Zّذاًیه ٍ یب لیوت فشٍش سبل لج ( ٍ

اعلاػبت آهبسی همغؼي ٍ سشی صهبًي ثب ّن ادغبم گشدًیذ، ثیب ثىیبسگیشی دادُ ّیبی پٌلیي      

 یبثذ: هذل ثِ غَست صیش تغییش هي


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



  

وٌٌییذُ ٍ ًطییبًگش ضییبخع لیوییت هػییشف Pدس ایییي ساثغییِ
0P  ًیییض ضییبخع لیوییت

ُ  وبلاّبی غیش هسىي هي ٍ ثیِ   ثبضٌذ. تمبضب ثشای اػتجبسات سٌّي هوىي است ثیِ سٍش سیبد

ٍاسغِ فشٍؼ هتٌبست ثَدى تمبضیب ثیشای ٍاحیذّبی هسیىًَي هلىیي هیَسد ثیشآٍسد لیشاس         

ىًَي هجٌیبی  ( یب ًسیجت ٍام ثیِ اسصش ٍاحیذ هسی    lگیشًذ. دس حبلي وِ ثبثت ثَدى ضشیت )

 تتلی  ًظشی خَاّذ ثَد:

   
  HlM . 

(1  ) 

(2) 

(3   ) 
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HlMثییب فییشؼ ثشلییشاسی ًسییجت ثبثییت اسصش ٍام ثییِ اسصش ٍاحییذ هسییىًَي )  .) 

دست هي آیذ:( ث4ِػجبست )
  
HglidctMrUC mph ].)1(.[  

ثبضذ وِ دس ثشآٍسد هذل تمبضیب  هي "لیوت یه هتش هشثغ هسىي"ػجبست داخ  ثشاوت 

  هسییىي، هییذل  ّییبی هْیین تجییییي لیوییت  گیییشد. یىییي اص هییذل هییَسد اسییتفبدُ لییشاس هییي  

ّب هتٌبست ثیب  ضًَذ ٍ لیوتسٍاًِ هسىي است وِ دس آى ثبصاس ثِ تذسیج تسَیِ هي –رخیشُ 

تمبضب ٍ ضىبف رخیشُ هَجَد ٍ هغلَة هسىي تؼیذی  هیي گیشدد. ًیشخ ًْیبیي جبًطییٌي       

خذهبت هسىي ٍ هغلَثیت ثذست آهیذُ اص هػیشف سیبیش وبلاّیب )    
c

h

u

u    ِثیب ًسیجت ّضیٌی )

ثبضذ( ثشاثش است ٍاحذ هسىًَي ثِ لیوت سبیش وبلاّب )دس ایٌجب ثشاثش یه هي ٍالؼي استفبدُ

ٍ ایي ًسجت ثشاثش لیوت تؼبدلي ٍالؼي اجبسُ هسىي دس ثبصاس سشهبیِ  )
tR : خَاّذ ثَد ) 

th

e

h

c

h Rrpit
u

u
 ])1[(  

ًَي ضیبه  ًیشخ ثْیشُ    هتغیشّبی هَسد ًظش دس ساثغِ ّضیٌِ ٍالؼي استفبدُ اص ٍاحیذ هسیى  

(r) ( ًشخ ًْبیي هبلیبت دسآهیذی ،t      سیَد سیشهبیِ ٍالؼیي دس ثخیص هسیىي ،)(e

h)  ًیشخ ،

ٍ لیوت ٍالؼي هسىي ) (δ)استْلان 
hrpثبضٌذ. اجبسُ هتبسیجبتي غییش لبثی  هطیبّذُ     ( هي

گیشدد. لیزا اجیبسُ    ي تؼیییي هیي  ثبضذ ٍ عشیك ثشاثش هیضاى تمبضب ٍ ػشضیِ خیذهبت هسیى   هي

ٍ هتغیشّییبی دهییَگشافیىي   (H)، رخیییشُ هسییىي  (ry)هسییىي تییبثؼي اص دسآهییذ ٍالؼییي   

(DEMOهي ):ثبضذ  

 (6)  

ّبی دهَگشافیىي است وِ ثیِ  ّبی تؼییي لیوت هسىي ضبه  ثشخي ٍیژگيهذل هؼوَلاً

ln)(غَست ًسجت تؼذاد خبًَاس ثِ تؼذاد ٍاحیذّبی هسیىًَي  
H

DEMO
ضیَد.  ًَضیتِ هیي   

(5) 

      (4) 

),,( DEMOHryfRt 
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ثٌبثشایي لیوت هسىي ثِ تمبضبی هبصاد، ًِ همیذاس هغلیك تمبضیب ییب ػشضیِ هسیىي، ثسیتگي        

         خَاّذ داضت:







 rmit

H

DEMO
ryfrp e

hh ln},)1ln{(),ln(,lnln  

ثش اسبس فشم خلاغِ ضذُ لیوت هسیىي تیبثؼي اص دسآهیذ، هتغیرشّیبی جوؼیتیي، ّضیٌیِ       

 خص هسىي هي ثبضذ.استفبدُ هسىي ٍ اجضاء آى ٍ اػتجبسات پشداختي ثِ ث

 بررسی روشد تحولات مفغیرها

ثب ًیضٍل ٍ غیؼَدّبیي سٍثیِ سٍ ثیَدُا اهیب ًویَداس اییي         1380لیوت هسىي لج  اص سبل 

ّوبى عَس ویِ دس سیبل    تغییشات لیوتي دس سبل ّبی اخیش ثب ضذت صیبدی ّوشاُ ثَدُ است.

 ضبّذ سضذ ثي سبثمِ لیوت هسىي ثَدُ این. 87تب  83ّبی 

سضذ لبث  تَجْي داضیتِ ٍ ثیِ ػٌیَاى ییه ایبلص جیذی دس        85دس سبل  لیوت هسىي

سضیذ لیویت هسیىي دس    گیزاساى لیشاس گشفیت.    ثخص هسىي ٍ و  التػبد فشاسٍی سیبست

آغبص گشدیذ ثِ هذت سِ سبل تذاٍم یبفیت ٍ اٍ  آى دس   1380ضْشّبی هٌتخت وِ اص سبل 

دسغذ ًسیجت ثیِ سیبل لجی       23ثَد وِ دس ایي سبل لیوت ٍالؼي هسىي ثیص اص  1381سبل 

تشیي دٍسُ افضایص لیویت تَلییذ هسیىي دس    عَلاًي 1382تب  1379ّبی سبل .افضایص یبفت

است. سوَد ثخص هسىي دس وطَس اص تْشاى آغبص گشدیذ ٍ آثیبس آى ثیِ   سِ دِّ اخیش ثَدُ 

عیَس   لبث  هطبّذُ است. ایي سویَد ثیِ    1382ضى  وبّص تؼذاد هؼبهلات هسىي دس سبل 

سٍی داد، ویِ   1382ٍ اداهِ آى دس سیبل   1381ّب دس سبل اثش افضایص ضذیذ لیوت ػوذُ دس

ثش اثش آى تمبضبی هػشفي هسىي، ثِ ػلت وبّص تَاى هبلي خبًَاسّب وبّص یبفت. لیویت  

ثِ ثؼذ سًٍذ افضایطي داضتِ است. ثیطتشیي هیضاى ًیشخ سضیذ لیویت     79ٍالؼي هسىي اص سبل 

 ٍ ووتییشیي همییذاس آى ّیین دس اثتییذای دٍسُ   1386 تییب 1385ّییبی هسییىي دس فبغییلِ سییبل 

( اتفبق افتبد. ثیطتشیي هیبًگیي ًشخ سضذ لیوت هسىي ّین هشثیَط ثیِ اًتْیبی دٍسُ     75-70)

ثبضذ. ػولىشد ًظبم ثبًىي وطَس هؤیذ آى است وِ اػتجبسات اػغبیي ػوذتبً ثِ ( هي86-85)
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 1384ثِ عَسی وِ دس سیبل   هذت گشایص داضتِ است.هذت ٍ هیبىّب ٍ تسْیلات وَتبٍُام

دسغذ هبًذُ  93دسغذ دس همبث   7ّبی ثلٌذهذت ثِ و  تسْیلات اػغبیي، هؼبدل هبًذُ ٍام

 هذت اختػبظ یبفت.ّب ثِ و  تسْیلات اػغبیي وَتبُسبیش ٍام

 مسکنهای مرکسی و پراک دگی شرخ رشد قیمت ( شاخص1جدول )

 های محاسباتیآماره
 هادوره

75-70 80-76 84-81 86-85 

 62/38 91/28 60/16 92/13 هیبًگیي

 62/38 93/26 93/13 89/6 هیبًِ

 96/57 95/47 96/28 58/33 حذاوثش

 28/19 10/14 96/11 61/3 حذال 

 35/27 26/16 98/6 49/12 اًتشاف هؼیبس

 هأخز: هتبسجبت تتمیك

هیلییبسد   86/5111تسْیلات دس دٍسُ هَسد هغبلؼِ داسای سًٍذ غؼَدی ثیَدُ ٍ اص هجلی    

افضایص یبفت. دس اییي دٍسُ   1386هیلیبسد سیبل دس سبل  63/279797ثِ  1370سیبل دس سبل 

د ثشخیي  تسْیلات پشداختي ثِ ثخص هسىي اص سضذ لبث  هلاحظِ ثشخَسداس ثَدُ وِ ثِ اػتمب

 ضَد.وبسضٌبسبى ػبه  هؤثشی دس تطَیك تمبضبی هسىي تلمي هي

 درصد -های مرکسی و پراک دگی رشد تسهیلات مسکن ( شاخص2جدول )

 های محاسباتیآماره
 هادوره

75-70 80-76 84-81 86-85 

 75/34 95/32 79/30 49/21 هیبًگیي

 75/34 47/31 30/31 46/26 هیبًِ

 15/41 17/40 58/38 18/30 حذاوثش

 35/28 15/25 42/22 44/8 حذال 

 05/9 99/4 86/5 51/9 اًتشاف هؼیبس

 هأخز: هتبسجبت تتمیك
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ّب ثِ ثخص هسیىي  ( ووتشیي هیضاى سضذ تسْیلات ٍالؼي اػغبیي ثبًه2هغبثك جذٍل )

 1386تیب   1385ّیبی  هیضاى آى دس فبغلِ سیبل  ٍ ثیطتشیي 1375تب  1370ّبی دس فبغلِ سبل

ثیَدُ ٍ   49/21(، 70-75پشداخت گشدیذ. هیبًگیي سضذ تسْیلات ٍالؼیي دس اثتیذای دٍسُ )  

سسیییذُ اسییت. هغییبثك اًتظییبس ثیطییتشیي هیییبًگیي سضییذ  75/34( ثییِ 85-86دس اًتْییبی دٍسُ )

 ثبضذ. هي 1386تب  1385تسْیلات دس فبغلِ سبل ّبی 

 ٌ َای مًرد استفادٌتصريح مدل ي داد

جْت ثشسسي ساثغِ لیویت ٍ اػتجیبسات هسیىي اص هیذل صییش اسیتفبدُ ضیذُ اسیت ویِ           

ثبضیذ ٍ جْیت تغجییك آى ثیب ثیبصاس هسیىي       ( هیي 2000ثشگشفتِ اص الگَی گشیه ٍ ّبٍس )

، هفبّین ٍ تؼذل ّبی غَست گشفتِ دس سبیش هغبلؼبت اًجبم ضذُ ًییض هیَسد اسیتفبدُ    وطَس

س الگَسبصی پَیبی لیوت ٍالؼي هسىي دس ثلٌذهذت دس هغبلؼِ گشییه  لشاس گشفتِ است، د

ضیَد ٍ ثیِ   گشاًجش ساثغِ تؼبدلي ثلٌذهذت تخویي صدُ هي-ٍ ّبٍس ثِ تجؼیت اص سٍش اًگ 

ایي هٌظَس اص سٍش سگشسیَى ّوجوؼي، سغح لیوت ٍالؼیي هسیىي ثیِ غیَست تیبثؼي اص      

یي ثلٌذهیذت لیویت هسیىي ثیذیي     ضَد ٍ دس حبلت ولي پَیبهتغیرشّبی صیش تخویي صدُ هي

 ضَد:غَست الگَسبصی هي

tt

t

tefftth MOR
H

DEMO
riCOcRP  








 )ln(ln)()ln()ln( 

 اًذ:هتغیرشّب ثِ غَست ری  تؼشیه ضذُ

LRP)لگبسیتن لیوت ٍالؼي هسىي )ّضاس سیبل : 

LCO)لگبسیتن لیوت ٍالؼي سىِ )سیبل : 

LMORّب ثِ ثخص هسىي )هیلیبسد سیبل(: لگبسیتن تسْیلات اػغبیي ٍالؼي ثبًه 

r:  )ًشخ ثْشُ ٍالؼي )دسغذ 

(8) 
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








H

DEMO
lلگبسیتن تشاون خبًَاس دس ٍاحذ هسىًَي : 

دادُ ّبی هَسد ًیبص اص هٌبثغ دادُ ّبی ثجتي هَجَد )ثبًه هشویضی، هشویض آهیبس( جویغ     

ٍ دس لبلیت   ووریي آٍسی ضذُ است. سٍش تجضیِ ٍ تتلی  اعلاػبت دس ایي پژٍّص، سٍش 

ARDLهذل ّبی التػبد سٌجي 
الیي   1370ّبی فػلي اییشاى عیي دٍسُ   ثب استفبدُ اص دادُ 1

ّیبی  هي ثبضذ. ثب استفبدُ اص هجبًي ًظیشی ٍ ضیَاّذ تجشثیي ٍ ثیب ثىیبسگیشی تىٌییه       1386

التػبد سٌجي ساثغِ ػلیت گشاًجشی لیوت ٍ اػتجیبسات ٍ سًٍیذ لیویت ٍ اػتجیبسات هسیىي      

ضَد. ثشای ثشسسیي  یي صدُ هيضَد ٍ هذل لیوت دس ثلٌذهذت ٍ وَتبُ هذت تخوثشسسي هي

ّبی آهبسی سشی صهبًي لیوت ٍالؼي هسیىي،  ّب ثش لیوت هسىي ثِ دادُاثش تسْیلات ثبًه

لیوت ٍالؼي سىِ، ّضیٌِ ٍالؼي سبخت هسىي، ًشخ ثْیشُ ٍالؼیي، تؼیذاد خبًَاسّیب دس ّیش      

 ٍاحذ هسىًَي ٍ تسْیلات ثبًىي استفبدُ ضذُ است.

 آزمو  علیّت و ماشایی -1

ّیب  اػغبیي ثبًیه  گشاًجش ساثغِ یه عشفِ اص تسْیلات –آصهَى ػلیّت اًگ   ثب تَجِ ثِ

ّیب ثیِ   ثِ لیوت ٍالؼي هسىي ٍجَد داسد. ثِ ػجبست دیگش تغییشات تسْیلات اػغیبیي ثبًیه  

ثبضذ. ثیب اسصییبثي سٍاثیظ ػلّیي هَجیَد      ثخص هسىي ػبه  تغییشات لیوت ٍالؼي هسىي هي

(، تسیْیلات  r(، ًیشخ ثْیشُ ٍالؼیي )   LCOسیىِ ) ضَد وِ:  لیوت ٍالؼیي  اٌیي استٌجبط هي

( ػبهی  تغیییشات   LRP( ٍ لیوت ٍالؼي هسىي )LMORّب ثِ ثخص هسىي )اػغبیي ثبًه

تیَاى اٌییي ثییبى    ثبضٌذ. ّوچٌیي ثب تَجِ آصهیَى ػلیریت هیي   ّضیٌِ ٍالؼي سبخت هسىي هي

ِ LMORاػغیبیي ثیِ ثخیص هسیىي )    وشد وِ ساثغِ ػلّي یه سَیِ اص عشف تسْیلات   ( ثی

( ٍجَد داسد. ثیشای آصهیَى   LCO( ٍ لیوت ٍالؼي سىِ )LRPسَی لیوت ٍالؼي هسىي )

                                                           
1. Auto regressive Distributed Lag method  
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( استفبدُ ضذُ است. آهبسُ آصهیَى  ADFّب، اص آصهَى دیىي فَلش تؼوین یبفتِ )هتغیرشهبًبیي 

ضَد. اگش همذاس لذس هغلك آهیبسُ ثذسیت   تأخیشی ثب همبدیش ثتشاًي هىیٌَى همبیسِ هي هتغیرش

هیَسد   هتغیریش ضَد وِ همبدیش ثتشاًي هىیٌَى ثیطتش ثبضذ، ًتیجِ گشفتِ هيآهذُ اص آصهَى، اص 

 ( خلاغِ ضذُ است. 3ثبضذ. ًتبیج حبغ  اص آصهَى دیىي فَلش دس جذٍل)ثشسسي هبًب هي

ّبی تشاون خبًَاس، لیویت هسیىي، ّضیٌیِ سیبخت     هتغیرشدّذ وِ لگبسیتن ًتبیج ًطبى هي

ّیب اص تفبضی    هتغیرشٌبثشایي ثیِ هٌظیَس ایسیتب ویشدى     هسىي ٍ ًشخ ثْشُ دس سغح پبیب ًیستٌذ. ث

ّب دس تفبض  هشتجِ اٍل پبیب هتغیرشگیشی، ولیِ ّب استفبدُ ضذُ است. ثب تفبض هتغیرشهشتجِ اٍل 

 اًذ.ضذُ

 (آزمو  رینه واحد تااضل اول مفغیرها3جدول )

%10 %5 %1 
 ADFآماره

 محاسبه شده

تعداد 

 هاوقاه

عرض از 

 مبدأ
 مفغیر روشد

 LRP ًذاسد ًذاسد 3 -99/2 -61/2 -95/1 -62/1

 LDEMO ًذاسد ًذاسد 3 -38/3 -61/2 -95/1 -62/1

 LMOR ًذاسد ًذاسد 1 -94/2 -61/2 -95/1 -62/1

 LCO ًذاسد ًذاسد 1 -98/4 -61/2 -95/1 -62/1

 R ًذاسد ًذاسد 1 -26/11 -61/2 -95/1 -62/1

 LCU ًذاسد ًذاسد 1 -18/6 -61/2 -95/1 -62/1

 هتبسجِ ضذُ است. EVIEWSوِ تَسظ ًشم افضاس  ADFهٌجغ: ثشاسبس 

  ARDLحبل اگش ّوِ هتغیرشّبی هَجَد دس هذل پبیب ثَدًذ، ًیبصی ثیِ اسیتفبدُ اص سٍش  

( ثشای ثشآٍسد ضشایت هذل استفبدُ OLSتَاى اص سٍش حذال  هشثؼبت هؼوَلي )ًجَد ٍ هي

ص آصهَى سیطِ ٍاحذ هب سا دس استفبدُ اص سٍش خَدثبصگطتي ثیب  ًوَد. ثٌبثشایي ًتبیج حبغ  ا

 سبصد.تش هي( هغوئيARDLّبی تَصیؼي )ٍلفِ
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 برآيرد مدل 

ایي ثخص ثِ تأثیش اػتجبسات ثش لیوت هسىي اختػبظ داسد. هیبوضیون ٍلفیِ دس الگیَی    

ARDL سِ دس ًظش گشفتِ هي   ِ س ّیبی ّیش هتغیریش دس الگیَ ثشحسیت هؼییب      ضیَد ٍ هشتجیِ ٍلفی

ّبی هختله هذل ضٌبسبیي ضذُ است. دس ایي همبلِ)0،2،2،0،0ARDLضَاستض ثِ غَست )

ثشاصش ضذُ ٍ ایي ًتیجِ ثذست آهذ دس غَستي وِ اص هتغیرش اػتجبسات استفبدُ ضیَد ثْتیشیي   

 هذل ثذست هي آیذ.

 برآيرد الگًی کًتاٌ مدت -1-7

داس ثیش لیویت   جت ٍ هؼٌیي دّذ لگبسیتن تسْیلات دس سغح تأثیشی هثًتبیج هذل ًطبى هي

هسىي داسد ٍ یه دسغذ افضایص تسْیلات ثبػث افضایص لیوت ٍالؼیي هسیىي ثیِ اًیذاصُ     

 ضَد.دسغذ هي 12

هتغیرش تشاون خبًَاس دس ٍاحذ هسىًَي دس سغح تیأثیشی هثجیت ثیش لیویت هسیىي داسد.      

ن دّیذ ییه دسغیذ افیضایص دس تیشاو     دسغذ است ٍ ًطبى هي 41/0ضشیت ایي هتغیرش ثشاثش 

دسغیذ افیضایص پییذا وٌیذ.      41/0گشدد لیوت هسىي خبًَاس دس ٍاحذ هسىًَي هَجت هي

 داس ثش لیوت هسىي داسد. ضشیت ایي هتغیریش ثشاثیش  هتغیرش لیوت ٍالؼي سىِ اثش هٌفي ٍ هؼٌي

دّذ وِ وطص لیوت هسىي ثِ ایي هتغیرش هٌفي است، یؼٌیي ییه   است ٍ ًطبى هي -043/0

گیشدد.  دسغیذ ویبّص دس لیویت هسیىي هیي      41/0ٌجش ثِ دسغذ افضایص دس لیوت سىِ ه

 -33/0داس ثیش لیویت هسیىي داسد. ضیشیت ًیشخ ثْیشُ       هتغیرش ًشخ ثْشُ تأثیشی هٌفي ٍ هؼٌیي 

است، تفسیش التػبدی ایي ضشیت آى است وِ یه دسغذ افیضایص دس ًیشخ ثْیشُ هَجیت     

گییش  اطین ( اثیش سضیذ   D85)گشدد. هتغیرش هجیبصی  /. دسغذ وبّص دس لیوت هسىي هي33

دّیذ.  ّب ثِ سیَی هسیىي سا ًطیبى هیي    تسْیلات هسىي ٍ اًتشاف دس تسْیلات سبیش ثخص

ُ      85ّبی )ػذد یه ثشای دادُ ّبی فػلي سبل ّیبی فػیلي   ثیِ ثؼیذ ٍ ػیذد غیفش ثیشای داد

ثبضذ( ٍ هغبثك اًتظبس ػلاهت هثجت اختیبس وشدُ است. ّب لج  عي دٍسُ هَسد هغبلؼِ هيسبل
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ِ  ثشای آصهَى ّوگشایي ( دٍ ARDLّیبی تَصییغ ضیًَذُ )   دس سٍش خَد سگشسیَى ثب ٍلفی

 سٍش ٍجَد داسد:

ویِ تَسیظ ثٌشجیي، دٍلادٍ ٍ هسیتش      tآصهَى ٍجیَد ساثغیِ ثلٌذهیذت ثشاسیبس آهیبسُ      

گییشد  غَست هیي  Fّب ثشاسبس همبدیش ثتشاًي آهبسُ ( اسائِ ضذُ است. آصهَى وشا1992ًِ)

ویِ تَسیظ ثٌشجیي،      tست. ثب تَجِ ثِ آهبسُ( هؼشفي ضذُ ا1996وِ تَسظ پسشاى ٍ ضبیي )

هغشح ضذ، ٍجَد ساثغِ ثلٌذهذت ثشای هؼبدلِ لیویت هسیىي    1992دٍلادٍ ٍ هستش دس سبل 

اًجبضتگي یب ساثغِ ثلٌذهذت اسیت، ایَى   ضَد. فشضیِ غفش ثیبًگش ػذم ٍجَد ّنآصهَى هي

آى اسیت ویِ   هذت ثِ سوت تؼبدل ثلٌذهذت گیشایص یبثیذ،   ضشط آًىِ ساثغِ پَیبی وَتبُ

هَسد ًیبص ثیشای اًجیبم آصهیَى فیَق ثیِ       tهجوَع ضشایت ووتش اص یه ثبضذ. وویت آهبسُ 

 ضَد:غَست صیش هتبسجِ هي
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هتغیرش ٍاثستِ هٌْیبی ییه ٍ هخیش      ( غَست وسش هجوَع ضشایت ثب ٍلف9ِدس فشهَل )

  ِ ّیبی هتغیریش ٍاثسیتِ اسیت. ثیب اًجیبم اییي        وسش ًطبًگش هجوَع اًتشاف هؼیبس ضیشایت ٍلفی

  tثذسیت آهیذُ اسیت، ویِ اص ًظیش لیذس هغلیك اص        47/4هتبسجبتي ثشاثش ثب همیذاس    tآصهَى 

ٍجیَد   هتٌبظش ثب جذٍل ثٌشجي، دٍلادٍ ٍ هستش ثیطتش است لزا فشضییِ غیفش هجٌیي ثیش ػیذم     

ضَد. ثٌبثشایي ساثغِ ّوگشایي دس هؼبدلِ ثیشآٍسد  ساثغِ ثلٌذهذت سد ٍ ٍجَد آى پزیشفتِ هي

ضَد. دس ًتیجِ ساثغِ ثلٌذهذت ٍ الگَی تػتیح خغب ثشای لیوت هسىي لبث  ضذُ تأییذ هي

 تفسیش خَاّذ ثَد.

(9) 
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دّیذ ویِ ییه دسغیذ افیضایص تسیْیلات ثبػیث        ًتبیج تخویي هذل ثلٌذهذت ًطبى هي

ضَد. ضشیت هشثیَط ثیِ لیویت سیىِ     /. دسغذ هي64افضایص لیوت ٍالؼي هسىي ثِ اًذاصُ 

دٌّذُ آى است وِ افضایص یه دسغذی دس لیویت  دست آهذُ است ٍ ًطبى/. دسغذ ث61ِ

/. دسغذ لیوت هسىي دس ثلٌذهذت خَاّذ ضذ. ضشیت هشثَط ثیِ  61سىِ هٌجش ثِ وبّص 

ُ  78/1تشاون خبًَاس دس ٍاحذ هسیىًَي   دّیذ افیضایص ییه دسغیذی دس     ٍ ًطیبى هیي   ثیَد

دسغذ لیوت هسیىي سا دس ثلٌذهیذت ثیذًجبل خَاّیذ داضیت.       78/1تشاون خبًَاس، افضایص 

دٌّیذُ آى اسیت ویِ    دست آهذُ اسیت ٍ ًطیبى  ثِ -45/0ضشیت هشثَط ثِ ًشخ ثْشُ ٍالؼي 

/. دسغذ لیوت هسىي دس ثلٌذهیذت  45افضایص یه دسغذی دس ًشخ ثْشُ هٌجش ثِ وبّص 

ُ هشثَط ثِ هتغیرشّیبی هیذل اص ًظیش آهیبسی هؼٌیي       tاّذ ضذ. آهبسُخَ اًیذ. ػلاهیت   داس ثیَد

ضشایت حبغلِ هتغیرشّب ًیض هغبثك اًتظبسات تئَسی ثَدُ است. ضشایت ثلٌذهیذت هتغیرشّیبی   

گش وطص لیوت هسىي ًسجت ثِ تسْیلات، لیویت سیىِ، تیشاون خیبًَاس دس     تَضیتي ثیبى

 بضذ. ثٍاحذ هسىًَي ٍ ًشخ ثْشُ هي

( هٌفیي ٍ  ecmًطبى هي دّذ ضشیت جولِ خغیب )  (ECM)تخویي الگَی تػتیح خغب 

 64تَاى ًتیجیِ گشفیت ویِ دس ّیش دٍسُ     است ٍ هي -64/0داس ٍ هؼبدل اص ًظش آهبسی هؼٌي

ضَد. ثِ ػجیبست  هذت ثشای سسیذى ثِ تؼبدل ثلٌذهذت تؼذی  هيدسغذ اص ػذم تؼبدل وَتبُ

دّذ وِ ّش ػذم تؼبدل ایجبد ضذُ دس ساثغِ ثلٌذهذت ثب سیشػت  يدیگش، ایي ضشیت ًطبى ه

ضیَد. سیشػت تؼیذی  دس    دسغذ تَسظ تغییش دس لیوت یه هتش هشثغ هسىي تؼذی  هیي  64

 هذت اهیذٍاس ثَد.ّب دس وَتبُتَاى ثِ اثشگزاسی سیبستهذل فَق صیبد ٍ هي

دٍسُ افیضایص لیویت   هذت دس سیِ ثخیص: وی  دٍسُ،    ( وطص ّبی وَتب4ُدس جذٍل )

هسىي ٍ دٍسُ وبّص لیوت هسىي ثِ غَست جذاگبًِ دس جذٍل دس  ضیذُ اسیت. ًتیبیج    

 ( خلاغِ ضذُ است.4ّب ٍ اثشات ًْبیي دس جذٍل )حبغلِ اص هتبسجِ وطص
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 ها و اثرات شهایی به تاکیک دوره های افسایش و کاهش قیمت مسکن( کنش4جدول)

 هدور

 

 مفغیرّ

کنش قیمت واقعی مسکن شسبت 

 به مفغیرها

اثرات شهایی مفغیرها بر قیمت واقعی 

 مسکن

 کل
افسایش 

 قیمت

کاهش 

 قیمت
 کل

افسایش 

 قیمت

کاهش 

 قیمت

 11/0 82/0 49/1 59/0 08/0 12/0 تسْیلات اػتجبسی

 034/0 -011/0 -015/0 42/0 -11/0 -33/0 ًشخ ثْشُ

 - - -05/0 - - -04/0 لیوت سىِ

 25/0 26/0 - 10/0 11/0 - ّضیٌِ سبخت

 91/14 95/71 32/20 16/0 80/0 41/0 تشاون خبًَاس

 هأخز: هتبسجبت تتمیك

ّیب ثیِ   ( دس و  دٍسُ اگش تسْیلات اػغبیي ثبًیه 3ثب تَجِ ثِ اػذاد هٌذس  دس جذٍل )

یبثیذ. دس دٍسُ  /. دسغذ افیضایص هیي  12هسىي  % افضایص یبثذ، لیوت ٍالؼي1ثخص هسىي 

ضیَد لیویت   % سیجت هیي  1افضایص ٍ وبّص لیوت ّن افضایص تسْیلات اػغبیي ثیِ هییضاى   

 /. دسغیذ افیضایص یبثیذ. ثٌیبثشایي اثیش تسیْیلات اػغیبیي        59/. ٍ 8ٍالؼي هسىي ثیِ تشتییت   

اثیش ًْیبیي    ثبضیذ. تش هیي ّب ثش افضایص لیوت ٍالؼي هسىي دس دٍسُ وبّص لیوت لَیثبًه

دّذ اگش تسْیلات یه هیلیبسد سیبل افضایص یبثذ، لیویت ٍالؼیي هسیىي    و  دٍسُ ًطبى هي

ٍ دس دٍسُ ویبّص   82/0یبثذ. دس دٍسُ افضایص لیوت ایي همیذاس ثیِ   سیبل افضایص هي 49/1

 یبثذ.وبّص هي 11/0لیوت ثِ 

یبثیذ.  سغذ وبّص هیي /. د33% افضایص یبثذ، لیوت هسىي 1دس و  دٍسُ اگش ًشخ ثْشُ 

یبثیذ.  /. دسغذ وبّص هیي 11% ًشخ ثْشُ، لیوت هسىي 1دس دٍسُ افضایص لیوت ثب افضایص 

دس دٍسُ وبّص لیوت ثب تَجِ ثِ ایٌىِ ضشیت وطص ثشخلاف دٍسُ افضایص لیوت ٍ وی   

یبثیذ.  /. دسغیذ افیضایص هیي   42% ًشخ ثْشُ، لیوت هسىي 1ثبضذا ثب افضایص دٍسُ، هثجت هي

ثبضیذ. صییشا دس   ْشُ دس دٍسُ وبّص لیوت هثجت ٍ دس دٍسُ افضایص لیوت هٌفي هياثش ًشخ ث

دست آهذُ اص تخویي هذل هشثَعیِ ٍ ایٌىیِ ضیشیت    دٍسُ وبّص لیوت ثب تَجِ ثِ ًتبیج ثِ 
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ضَد وِ هسیىي اّویریت ووتیشی دس سیجذ داساییي      ثبضذ، ًتیجِ گشفتِ هيًشخ ثْشُ هثجت هي

ّب ثشای اسیتفبدُ اص تسیْیلات   ْشُ پشداختي خبًَاس ثِ ثبًهخبًَاس داسدا اَى دس ایي دٍسُ ث

اػغبیي ثبلاست. ثش هجٌبی تفسیش اثشات ًْبیي هتغیرشّب دس و  دٍسُ هي تَاى گفت: اگش ًیشخ  

یبثیذ. دس  سییبل ویبّص هیي    15ثْشُ یه دسغذ افضایص یبثذ، لیوت ٍالؼي هسىي ثِ هییضاى  

سییبل   11ُ لیویت هسیىي ثیِ هییضاى     دٍسُ افضایص لیوت ثب افضایص یه دسغذی ًیشخ ثْیش  

یبثذ. دس دٍسُ وبّص لیوت ّن ثب افضایص یه دسغذی ًشخ ثْشُ لیوت هسیىي  وبّص هي

 .یبثذسیبل وبّص هي 34ثِ هیضاى 

ثب افضایص هتغیرش ّضیٌِ سبخت ثِ هیضاى یه دسغیذ، دس دٍسُ افیضایص لیویت ٍ ویبّص     

یبثیذ. ّضیٌیِ سیبخت    غذ افضایص هيدس 10/0دسغذ ٍ  11/0لیوت، لیوت هسىي ثِ تشتیت 

دس دٍسُ افضایص لیوت تفبٍت اٌیذاًي ثیب دٍسُ ویبّص لیویت ًیذاسد. دس دٍسُ افیضایص ٍ       

 260وبّص لیوت ثب افضایص ّضیٌِ ٍالؼي هسىي ثِ هجل  ّضاس سیبل لیوت هسىي ثِ تشتییت  

دس ٍاحیذ  یبثذ وِ تفبٍت اٌذاًي ثب ّن ًذاسًذ. اگیش تیشاون خیبًَاس    سیبل افضایص هي 250ٍ 

دسغیذ، دس دٍسُ افیضایص لیویت     41% افضایص یبثذ، لیوت هسىي دس دٍسُ وی   1هسىًَي 

یبثیذ. هغیبثك اًتظیبس دس دٍسُ    دسغیذ افیضایص هیي    16دسغذ ٍ دس دٍسُ ویبّص لیویت    80

ثبضیذ. دس وی  دٍسُ ثیب ّیش ٍاحیذ      افضایص لیوت تشاون خبًَاس دس ٍاحذ هسىًَي ثیطتش هیي 

ثبضیذ، دس  سییبل هیي   20032اس، هیضاى افضایص لیوت ثیِ هییضاى   افضایص دس ًسجت تشاون خبًَ

سییبل خَاّیذ ثیَد.     14091ٍ  71095دٍسُ افضایص ٍ وبّص لیوت همذاس افضایص ثِ تشتیت 

لیوت هسىي ثیطتشیي حسبسیت سا دس دٍسُ وبّص لیوت ًسجت ثِ تشاون خبًَاس دس ٍاحیذ  

ىي ثیطیتشیي ووییت سا ثیِ    هسىًَي داسد ٍ پس اص آى وطص لیوت ًسجت ثِ اػتجیبسات هسی  

  خَد اختػبظ هي دّذ.
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 گيری ي پيشىُاداتوتيجٍ -9

 087/0ضیشیت تسیْیلات دس دٍسُ افیضایص لیویت ثیشای هیذل پَییب        : شفیجه گیتری        

ثبضذ وِ ثب افضایص یه دسغیذی تسیْیلات   حبغ  ضذُ است. ایي ضشیت ثذیي هفَْم هي

یبثیذ ٍ  /. دسغیذ افیضایص هیي   08ًیذاصُ  اػتجبسی، لیوت هسىي دس دٍساى افضایص لیوت ثیِ ا 

هتغیریش ًیشخ ثْیشُ     ضَد وطص لیوت ًسجت ثِ تسْیلات اػتجبسی وَاه اسیت. هطبّذُ هي

داس ثش لیوت هسیىي داسد. دس اییي دٍسُ ضیشیت    دس سغح ٍ ثب سِ ٍلفِ تأثیشی هٌفي ٍ هؼٌي

-هیي دّذ یه دسغذ افضایص دس ًشخ ثْیشُ هَجیت   است ٍ ًطبى هي -11/0ًشخ ثْشُ ثشاثش 

دس دٍسُ وییبّص لیوییت ضییشیت  دسغییذ وییبّص پیییذا وٌییذ.  11/0گییشدد لیوییت هسییىي 

داس ٍ هتغیرش ًشخ ثْشُ دس سیغح تیأثیش هثجیت ٍ هؼٌیي    حبغ  ضذُ است.  59/0تسْیلات ثشاثش 

 داس ثش لگبسیتن لیوت هسىي داسد. ثب سِ ٍلفِ تأثیش هٌفي ٍ هؼٌي

افضایص لیوت هسىي ًسجت ثِ  دّذ وطص لیوت هسىي دس دٍسًُتبیج تخویي ًطبى هي

تسْیلات اػتجبسی هسىي ووتشیي هیضاى سا دس همبیسیِ ثیب سیبیش هتغیرشّیب داضیتِ ٍ اییي خیَد        

وٌذ. اص اییي سٍ  فشضیِ اثشگزاسی ضذیذ سضذ اػتجبسات ثش افضایص لیوت هسىي سا تأییذ ًوي

شای افیضایص  گزاساى ًجبیذ ًگشاًي صیبدی داضتِ ثبضٌذ وِ ایي هتغیریش ػبهی  هْویي ثی    سیبست

 َد استجیبط ضیذیذ، سیبسیت ّیبی هىولیي      جی لیوت هسىي خَاّذ ثَد ٍ حتي دس غَست ٍ

ّب سا ثشعشف ًوبیذ. اگشاِ ثشخي اص وبسضٌبسبى افیضایص ضیذیذ لیویت    تَاًذ ایي ًگشاًيهي

دٌّیذ ٍلیي ثبییذ تَجیِ     سا ثیِ سضیذ اػتجیبسات هسیىي ًسیجت هیي       1380هسىي دس ًیوِ دِّ 

ای اص ػَاه  هَجت سضیذ ضیذیذ لیویت هسیىي گشدییذُ ٍ      ػِّب هجوَداضت، دس ایي سبل

 اًذ. اػتجبسات دس وٌبس سبیش هتغیرشّب ػلت آى ثَدُ

تسْیلات اػغبیي ثِ ثخص هسىي اثضاس هْن تَسیؼِ اییي ثخیص ثیَدُ ٍ دس      پین هادات:

ضَد. ٍجَد استجبط ثیي تسیْیلات هسیىي ٍ   ایشاى یىي اص هٌبثغ هْن سضذ التػبدی تلمي هي
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سىي ثِ هؼٌبی آى ًیست وِ ثشای وٌتشل لیوت هسىي اػغبی تسْیلات هسىي ثبیذ لیوت ه

گزاساى آى ثبضذ وِ ضیوي وویه ثیِ سضیذ ٍ تَسیؼِ      وٌتشل ضَد، ثلىِ ثبیذ ّذف سیبست

ثلٌذهذت ثخص هسىي، اص اثشات سَء ٍ هخشة التػیبدی ٍ اجتویبػي آى پشّییض ثیِ ػوی       

 اس گیشد:آیذ. دس ایي خػَظ ًىبت ری  ثبیذ هَسد تَجِ لش

  گزاساى دس جْت وبّص تمبضبی داسایي ٍ ثیَسس ثیبصی هسیىي ثیِ     تلاش سیبست

ّبی لَی ثشای هسىي ٍ خبس  سیبختي آى اص  ّوشاُ تمَیت سضذ التػبدی ٍ هؼشفي جبًطیي

 تَاًذ سیبست هٌبسجي ثشای وٌتشل ًَسبى لیوت هسىي ثبضذ.ثَسس ثبصی هي

    لضم تمَییت ًظیبم ثیبًىي فؼیبل دس اییي      تمَیت ثبصاس تسْیلات اػتجبسی هسیىي هسیت

سبصی هٌبثغ تیأهیي هیبلي اص    ثخص ثِ ّوشاُ هتٌَع سبصی اػتجبسات ٍ ّضیٌِ اػتجبسات ٍ هتٌَع

 ثبضذ. جولِ ثشلشاسی پیًَذ ثب ثبصاس سشهبیِ هي

     ِتجبسة وطَسّب ًطبى دادُ است، تَسؼِ ایوي ٍ هغوئي ًظبم تأهیي هیبلي هسیىي ثی

تَاًذ ثِ تَسؼِ ثب ثجیبت ثلٌیذ   ّبی پَلي ٍ هبلي هيسّبی هىولي سیبستّوشاُ استفبدُ اص اثضا

 هذت ثخص هسىي ووه وٌذ.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

www.SID.ir

www.SID.ir


Arc
hive

 of
 S

ID

 179         1391پبییش  -3شوبرُ  -سبل اٍل                                  پژٍّشی هطبلعبت التصبديِ وبربزدي در ایزاى -فصلٌبهِ علوی 

 هٌبثغ فبسسي:

، اًتطیبسات  "Microfitوبسثشدی ثِ وویه  سٌجي  التػبد"(ا 1384تطىیٌي، احوذ ) .1

 دیجبگشاى تْشاى

بًىي ثیش سٍی سضیذ ٍ گسیتشش    ّیبی اػتجیبسی ثی   ًمص سیبست"( 1382سفؼتي، پشیسب ) .2

ًبهِ وبسضٌبسي اسضذ، داًطىذُ ػلَم التػبدی ٍاجتویبػي،  پبیبى "ثخص هسىي ضْشی

 داًطگبُ الضّشاء)س(

ثشسسیي اثیش ػَاهی  التػیبدی ٍ اجتویبػي ثیش لیویت هسیىي         "( 1385صاسػپَس، ػلي ) .3

 ًبهِ وبسضٌبسي اسضذ، داًطگبُ ضیشاصپبیبى ")هغبلؼِ هَسدی ایشاى(

ًمص تسْیلات ثبًىي )ثبًه هسىي( ثش ًَسبًبت ثبصاس "( 1381احتشام )ػلَی صسًگ،  .4

ًبهیِ وبسضٌبسیي اسضیذ، داًطیىذُ ػلیَم التػیبدی ٍ       پبییبى  "هسىي دس هٌیبعك ضیْشی  

 اجتوبػي، داًطگبُ الضّشاء)س(

ُ    "(ا 1387اوجش )صادُ، ػليللي .5 اًتطیبسات  "ًظشیِ لیوت هسىي دس اییشاى: ثیِ صثیبى سیبد

 ًَسػلن ّوذاى 

گزاسی اػتجبسات اػغبیي ثشسسي تأثیش"(ا 1386اوجش. احوذصادُ، اثشاّین )ُ، ػليصادللي .6

  .1386ثبًه هسىي هشوض پژٍّص ٍ تَسؼِ اسدیجْطت  "ثبًه هسىي ثش لیوت هسىي

ثشسسي اثش سیبست ّبی پیَلي ثیش حجیبة    "( 1389ػلي اوجش ٍ ثٌْبص وویبة) للي صادُ، .7

 .  45بت التػبدی، ضوبسُ هجلِ تتمیم "لیوت هسىي : هغبلؼِ ثیي وطَسی

ثشسسي اثش سیبست ّبی پیَلي ثیش حجیبة    "( 1389ػلي اوجش ٍ ثٌْبص وویبة) للي صادُ، .8

 .18فػلٌبهِ التػبد همذاسی، ضوبسُ  "لیوت هسىي دس دٍسُ سًٍك

ثشسسي ٍاویٌص سییبیت پیَلي ثیِ حجیبة      "( 1389ػلي اوجش ٍ ثٌْبص وویبة) للي صادُ، .9

 .42ّبی التػبدی ایشاى ، ضوبسُ پژٍّص "(85-1370لیوت هسىي دس ایشاى )

www.SID.ir

www.SID.ir


Arc
hive

 of
 S

ID

 182 ایزاى در هسىي لیوت بز اعتببرات اثز 

 

10. Adrian, T, H. Shin. (2006). Money, Liquidity and Financial 

Cycles. Paper presented at the 4
th 

ECB entral Banking Conference 

on The role of money: Money and monetary policy in the twenty-

first entury. November. www.ideas.repec.org.  
11. Adalid, Ramon, Carsten, Detken. (2007). Liquidity Shocks and 

Asset Price Boom/Boost Cycles. Working Paper series, no 732 

1988). Monetary Policy and Asset Price.) Benanke, 9 - Ben, Mark, 

Blinder” Volatility  Federal  Reserve  Bank  of  Kansas  City, 

Economic  Review Fourth Quarter  1999, 84(4),  pp  17-52 

12. Brunnermeier, Markus K, Christian, Julliard. (2006). Money 

Illusion and Housing Frenzies. NBER Working Paper No. 12810. 

13. Casey J.Dawkins, Arthur C. Nelson (2002)"Urban containment 

policies and housing prices: an international comparison with im 

plications for future research". 

14. Congdon, T. (2005). Money and Asset Prices in Boom and Bust. 

The Institute of Economic Affairs, London, www.ideas.repec.org. 

15. Girouard  and Blondal (2003) "Bank lending and property prices 

in Hong Kong 

16. Girouard, N and S Blondal (2001). " House prices and economic 

activity", OECD Economics Department Working Paper, 

ECO/WKP (2001)5  

17. Greiber, Claus, Ralph, Setzer. (2007). Money and Housing – 

Evidence for the Euro Area and the US. Economics Department, 

Frankfurt/Main, mai 21, 2007  
18. I.J.M.de Greef and R.T.A. de Haas (2000) "Housing prices  Bank 

lending and Monetary policy" Financial structure, Bank 

Behaviour and Monetary Policy in the EMU Conference, october 

5-6, 2000 Groningen   
19. Iacoviello, Matteo. (2005). House prices, Borrowing Constraints, 

and Monetary Policy in the Business Cycle. American Economic 

Review, Vol. 95(3), 739-64   
20. Kiyotaki, Nobuhiro, John, Moore. (1997). Credit Cycles. Journal 

of Political Economy. No 105(2), pp. 211-248    

www.SID.ir

http://www.ideas.repec.org/
http://www.ideas.repec.org/
www.SID.ir


Arc
hive

 of
 S

ID

 181         1391پبییش  -3شوبرُ  -سبل اٍل                                  پژٍّشی هطبلعبت التصبديِ وبربزدي در ایزاى -فصلٌبهِ علوی 

21. Prof.Clark"  Urban  Housing  Markets" (2002) Journal of  Politicl 

Economy  

22. Qi Liang ,Hua Cao (2007) "Property prices and bank lending in 

China" Journal of Asian  Economics 18(2007)63-75 
23. Ricky Taylor (2008) "Buy-to-let mortgage lending and the impact 

on UK house prices :A Technical Report"  

24. Stein, Jeremy C. (1995). Price and Trading Volume in the 

Housing Market: A Model with Down- Payment Effects. 

Quarterly Journal of Economics, NO. 110, PP. 379-406  

25. Stefan Gerlach a,b, Wensheng Peng (2005) "Bank lending and 

property prices in Hong Kong "Journal of Banking & Finance 29 
26. Tsatsaronis.Kostas, Zhu. Haibin (2004) "What derives housing 

price dynami-cs: cross-country evidence", BIS Quarterly 

Review,march 2004.  

 

www.SID.ir

www.SID.ir

