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 ٢لييكيومرث سه

  ٣يشهرام فتاح

  ٤يسيبهمن او
  

  11/10/1391: تاريخ پذيرش         13/6/1390 :تاريخ دريافت
  

  چكيده

مردم و دولتمردان  يبرا يك دغدغه مليران به عنوان ير در اياخ يهامت مسكن در ساليق عيش سريافزا

  . ت استيار با اهميمت مسكن بسيش قيعوامل مؤثر بر افزا مطالعه ،لين دليبه هم مطرح بوده و

لات ينه ساخت بنا، حجم تسهين، هزيمت زميمهم از جمله ق يرهايمتغ ياثرات برخ  ن مقاله،يدر ا     

بر قيمت  و درآمد خانوار يمسكون يهاارز، شاخص قيمت سهام،  تعداد ساختمان بخش مسكن، نرخ يياعطا

  . قرار گرفته است يمسكن در شهر كرمانشاه مورد بررس

با  يعيهاي توز مت مسكن، مدل خود توضيح با وقفهيفوق بر ق يرهاير متغيل تأثيه و تحليتجز يبرا     

چنين به منظور بررسي سرعت تعديل مدل هم. برآورد شد ،1370-1387هاي  لهاي فصلي سا استفاده از داده

  . پويا به مدل بلندمدت، الگوي تصحيح خطا نيز برآورد گرديد

در  ييگر اين واقعيت است كه، متغيرهاي كلان اقتصادي از قدرت بالاايج حاصل از مدل برآورد شده بياننت     

   .رفتار قيمت مسكن و نوسانات آن برخوردار هستند توضيح

  

ح خطا، يتصح ي، الگويعيهاي توز مدل خود توضيح با وقفه  نوسانات قيمت مسكن، :يواژگان كليد

 .كرمانشاه

   JEL: C22،D12 ، D22،E31، R31 يطبقه بند

                                                                                                                   
ه راهنمايي دكتر ب و دانش آموخته دانشگاه رازي كرمانشاه ،نامه كارشناسي ارشد بهمن اويسيپايانن مقاله از اي. 1

 .استخراج شده استكيومرث سهيلي 

  كرمانشاهدانشيار گروه اقتصاد دانشكده علوم اجتماعي دانشگاه رازي . 2
 E-mail: ksohaili@razi.ac.ir         qsoheily@yahoo.com 

 استاديار گروه اقتصاد دانشكده علوم اجتماعي دانشگاه رازي كرمانشاه. 3

  كرمانشاهكارشناس ارشد اقتصاد، دانشگاه رازي . 4

www.sid.ir


www.SID.ir

Arc
hive

 of
 S

ID

  دكتركيومرث سهيلي،دكتر شهرام فتاحي، بهمن اويسي.../ بررسي عوامل مؤثر بر نوسانات قيمت 

 

42

  مقدمه -1

 ،كند و نبود آنيم تأمينسرپناه را  يعنيبشر  ياساس يازهاياز ن يكياست و  يضرور ييمسكن كالا

-يل ميرا تشك يمصرف ين كالاياغلب خانوارها مهمتر يحيات انسان را به مخاطره مي اندازد و برا

كالايي فاقد  ،مسكن به عنوان سر پناه و محل سكونت همانند خوراك و پوشاك ،از اين جهت. دهد

  .جانشين است

  ا شامل ساختمان بيش از نيمي از تشكيل سرمايه ثابت ناخالص داخلي ر كشورها، اغلبدر 

سهم مسكن از . درصد است 50تا 20به تنهايي حدود  يآن، سهم منازل مسكون شود كه درمي

 يجعفر( باشددرصد در كشورهاي مختلف جهان متفاوت مي 10 تا 2 توليد ناخالص داخلي از

 ).32 :1386زاده، يو هاد ي، علميميصم

به چندين  ،ياساس يك كالايهاي خريد يا احداث مسكن به عنوان ان ذكر است كه هزينهيشا

 و  ها نيستآنها جوابگوى اين هزينه اندازگردد و معمولاً پسبرابر درآمد سالانه خانوارها بالغ مي

 ،به عبارت ديگر. كندمدت براي تأمين مالي مسكن ضرورت پيدا مي نياز به استقراض دراز ،نيبنابرا

اندازهاي كه از محل پسرا  يالتفاوت بهاي يك واحد مسكوني و وجوهير هستند مابهخانوارها ناگز

از  يعين، عمدتاً بخش وسيبنابرا. اندازهاي آتي خود بپردازنداز محل پس ،اندكرده يآورگذشته جمع

  .شونديم ين ماليتأم يلات بانكيمسكن از محل تسه يهانهيهز

ش يمت مسكن به دفعات متناوب افزايق ،ريدر چند دهه اخران و در شهر كرمانشاه يدر كشور ا

از اقشار  يعيكه بخش وس بوده يدر حد يمت منازل مسكونيش در قين افزايا وداشته  يجهش

ه مسكن يجهت ته -جوان يخصوصاً خانوارها -متوسط جامعه يف و حتيجامعه خصوصاً طبقات ضع

  مت مسكن در يد قيش شديافزا .اندروبرو شده يجد يهايمناسب با مشكلات و دشوار

ك يمت مسكن به يش قيكنترل افزا ،لذابوده و مردم و دولتمردان  يك دغدغه اصلي ،رياخ يهاسال

 ييمستلزم شناسا ،مت مسكنيكنترل ق. ل شده استياستگذاران كشور تبديس يبرا يهدف اساس

به بررسي چگونگي ارتباط برخي  ،قيتحقن يل در اين دليبه هم عوامل مؤثر بر آن مي باشد و

بخش مسكن،  ييلات اعطاينه ساخت بنا، حجم تسهين، هزيمت زميقاقتصادي از قبيل  متغيرهاي

به عنوان متغيرهاي  و درآمد خانوار، يمسكون يهانرخ ارز، شاخص قيمت سهام، تعداد ساختمان

  . شوديپرداخته م توضيحي با متغير وابسته قيمت مسكن

ك از يهر  يرگذاريزان تأثيم ،ياقتصادسنج يشود بر اساس الگوهايم يسع ا،ن راستيدر ا

ق يل دقيدلا، مت مسكنين عوامل مؤثر بر نوسانات قيترعمده ييگردد تا بتوان با شناسا يعوامل كم

  .ن نمودييتعمت مسكن را يش قيافزاكنترل  ين و راهكارهاييمت مسكن را تعيش قيافزا
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 انجام شده يمطالعات تجرب -2

رگذار بر يتأث يرهايمتغ ينهيدر زم يادير مطالعات زياخ يهاسال ير كشورها طيران و سايدر ا

ن مطالعات اشاره ياز ا يبرخ يج كليدر ادامه، به نتا سكن و نوسانات آن صورت گرفته كهمت ميق

  .شده است

  

 يمطالعات داخل -1-2

با فرضيه تأثيرپذيري قيمت مسكن در ايران از متغيرهاي مهم اقتصادكلان نظير ) 1382( خياباني

رشد نقدينگي و تم يلگارنرخ ارز، تم يلگارشاخص قيمت سهام، تم يلگارتوليد ناخالص، تم يلگار

اقدام به برآورد معادله تصحيح خطا بر اساس يك الگوي خود رگرسيون با وقفه  ،درآمد نفتيتم يلگار

و شاخص سهام و تأثير  GDP نتايج اين مطالعه تأثير مثبت حجم پول،. نمود) ARDL(يعيتوز

 GDP در اين بين تأثير مثبت كوتاه مدت. منفي نرخ ارز را در كوتاه و بلندمدت مورد تأييد قرار داد

مقاومت توليدكنندگان مسكن در گردد كه اين امر ناشي از در بلند مدت به اثري منفي تبديل مي

  .برابر كاهش قيمت در كوتاه مدت تفسير شده است

را در كنار  ينفت يبخش مسكن از درآمدها يريرپذينحوه تأثدر مطالعه خود  )1385( يقرش

   يشوند، در فاصله زمانيق عرضه و تقاضا بر بخش مسكن مؤثر واقع ميكه از طر ير عوامليسا

نشان  ARDLن با استفاده از روش يج تخمينتا. ه استدامورد مطالعه قرار د 1350-83 يهاسال

نه ساخت و يطور مثبت با درآمد نفت و هزه مدت ب مسكن در بلند يقيمت حقيكه شاخص قداده 

 .مت سكه مرتبط استيو ق يد ناخالص داخليبا تول يطور منفه ب

سكن را با استفاده از روش حداقل مربعات مت ميكلان بر ق يرهاي، اثر متغ)1385(پورزارع

  ن پژوهش نشان يج اينتا. قرار داده است يمورد بررس 1382تا  1349 يدر فاصله زمان يمعمول

بانك مسكن به بخش  ييبها، درآمد سرانه، اعتبارات اعطا، نرخ اجارهينيدهد كه نرخ شهرنشيم

ر يتأث ،مت مسكنيبر ق يساختمان مت مصالحيو شاخص ق يكاري، نرخ بمسكنات بر يمسكن، مال

  ن مسكن و تعداد يو مخارج دولت در فصل تأم يد ناخالص مليرات تولييمثبت داشته و اثر تغ

  .مت مسكن داردير معكوس بر قيتأث ،صادر شده يساختمان يهاپروانه

در  يگذارهيسرما يل عوامل مؤثر بر تقاضايبه تحل يادر مقاله )1386( يكهنه شهر يعاقل

 )ARDL(  يحيتوض يهابا وقفه يونيكرد خودرگرسيبا رو پرداخته و يشهر يمسكون يواحدها

و تعداد  يب منفيسهام با ضرا ينقد يو بازده يمت مصالح ساختمانينشان داده شده است كه ق

 يدر واحدها يگذارهيرات سرماييدرصد تغ 93ب مثبت، حدود يبا ضر يساختمان يهاپروانه

    .دهنديح ميرا توض يشهر يمسكون
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- بلند مدت و نوساندر  مت مسكنيعوامل مؤثر بر سطح ق يادر مقاله) 1386(يو چگن يعسگر     

 در. ل نمودنديرا تحل 1385تا  1370 يدوره زمان يكشور ط يهان استانيب كوتاه مدتدر  آن يها

دهد كه يها نشان مليتحلجه ينت. استفاده شده است) ييتابلو(يبيترك يهااز روش داده مقالهن يا

مت يها در دوره قبل، قمتيق ي، سطح عموم)بورس( مت بازار اوراق بهاداريشاخص ق ،مدتدر كوتاه

، كل مخارج خانوار، نرخ سود يبخش خصوص يگذارهيمت نفت، مقدار سرماينه ساخت، قين، هزيزم

ز يدر بلند مدت ن. مؤثر هستندمت مسكن ين نوسانات قيينها در تعيمانند ا يو عوامل يبانك يهاوام

مت ي، مخارج خانوار، ق)بورس(مت مسكن در دوره قبل، تعداد خانوار، شاخص بازار اوراق بهاداريق

ن يا ينكته اصل. مسكن هستند يجار يهامتيكننده سطح قنيينها عوامل تعير اين و نظيطلا و زم

ن، يمت زميب، قيشده، به ترت ادين عوامل يمت مسكن و نوسانات آن در بين قيياست كه در تع

  .اندن اثر را داشتهيشتريمت نفت بيو ق يبانك يهادوره قبل، نرخ سود وام يهامتيق يسطح عموم

مسكن  ن ويها در بازار زممتيد و مداوم قيعلل رشد شد يادر مقاله )1386( ينيو مع يسامت

 ن، ازيتخم و براي 1371-83 يشهر اصفهان در دوره زمان يهااز داده كرده اند كه در آن، يرا بررس

ن رشد يدهد كه بيج نشان مينتا. رها استفاده شده استيو از تفاضل مرتبه اول متغ OLSروش 

GNP  به علاوه كاهش . م وجود داردين رابطه مستقيمت زميو رشد ق) رشد درآمد خانوار(سرانه

 ،ن مقالهيا. شوديجه مسكن مين و در نتيزم متيش قيبه شدت موجب افزا ين شهريسرانه زم

 ييشهرها يعني(ت آنها يشهرها با جمع) وسعت(ران را عدم تناسب اندازه يشه بحران درباره اير

  .دانديم) اديز يهاتيكوچك با جمع

 يفصل يهاو استفاده از داده VAR يالگو يريكارگه در قالب رساله خود با ب) 1387(ان يدرود

مت مسكن در تهران و عوامل مؤثر يل نوسانات قيتحلاقدام به  1371-1385 يمربوط به دوره زمان

مت يمت مسكن بر قيدهد كه با وجود اثر مثبت وقفه اول قينشان من مطالعه يا جينتا. نمود بر آن

   مشاهده يجار يهامتيدو دوره گذشته بر ق يهامتيه قياز ناح يمنف يريمسكن، تأث يجار

 يدار ير مثبت و معنينه ساخت و نرخ بهره در كوتاه مدت تأثين و هزيمت زميسه عامل ق. شوديم

مت يبر ق ياثر منف ياثر مثبت و نرخ ارز دارا يدارا ينگيحجم نقد. گذارند يمسكن م يهامتيبر ق

و البته نه چندان  يمنف يريك وقفه تأثيز با ينوساز ن يمسكون يحجم واحدها. باشنديمسكن م

دو عامل درآمد خانوار و  يب منفيج، ضرين نتايالبته در ب. گذارد يمسكن م متيقابل توجه بر ق

بوده  يتئور يمت طلا و شاخص بورس بر خلاف مبانيل شده و اثر مثبت قيتشك يتعداد خانوارها

  . است

 )ARDL( يحيتوض يهابا وقفه يونيخودرگرس ي، با استفاده از الگو)1388( يارينژاد و يعباس

از آن  يق آنها حاكيج تحقينتا. اندران پرداختهيمت مسكن در ايبر ق ينفت يهار شوكيتأث يبه بررس
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، نرخ رشد ينگيت، نرخ رشد نقدينرخ رشد جمع يرهاياثر متغ 1352-84 يهاسال يط بود كه

دار و يمت مسكن، معنيق بر رشد ينفت يمثبت و منف يهابانك مسكن و شوك يلات پرداختيتسه

  .بوده است يمعنيب يمت مسكن در دوره مورد بررسير نرخ تورم بر رشد قيو تأث يموافق تئور

ر يو تأث يهلند يماريعملكرد ب يچگونگ يبه بررس يدر پژوهش )1388(و همكاران  ينصرالله

ق، ين تحقيشده در ا مدل به كار گرفته. اندران پرداختهيمت مسكن در ايبر ق  يلات بانكينرخ تسه

 يدوره زمان يو بر اساس آمار قابل دسترس برا )ARDL(گسترده  يهاح با وقفهيخودتوض يالگو

مسكن در نظر گرفته  يقيمت حقيكه به عنوان عوامل مؤثر بر ق ييرهايمتغ. باشديم 83-1350

مسكن و نرخ سود  يها، متوسط نرخ بهره واميد ناخالص داخلي، تولينفت ياند، درآمدهاشده

مطابق  ينفت يب درآمدهايق نشان داد كه ضرين تحقيج اينتا. باشنديم يبلندمدت بانك يهاسپرده

ب به دست يضر يول بوده يز مطابق تئورينه ساخت و ساز نيب مثبت هزيمثبت است و ضر ،انتظار

  .برخوردار است ييبالا يداريبوده و از معن يمنف GDP يآمده برا

   

 يلعات خارجمطا -2-2

تركيبي از مدل  ،پاسكال و ويتون بر پايه مكانيسم تعديل تدريجي قيمت بوده و در واقع مدل دي

سم تعديل جزئي يبراي عرضه، مكان آنهاكه   جايياز آن. و مكانيسم تعديل قيمت استجريان موجودي 

قيمت در  و شود ميزان نميه به همان سرعت باعث افزايش عرض   قائل هستند، لذا تغيير در تقاضا، به

اين اساس، عدم تعادل در بازار  بر. متغير كاملي براي رفتار عرضه و ساختار مسكن نيست ،اين مدل

در اين مدل، تقاضا تابع . رود طي چند دوره از بين مي جه هر شوك و تأثير آن بر قيمت،مسكن در نتي

، سطح قيمت واقعي مسكن و يواقع يت، درآمد دائميجمع يژگير وييك سري متغيرهاي برونزا نظ

 .)& Wheaton, 1994 Dipasquale( ه فرض شده استينه فرصت سرمايهز

درآمد كل  شامل چن و پاتل با رويكرد تأثير متقابل قيمت مسكن و پنج عامل تعيين كننده آن

در اقتصاد  ،هاي تكميل شده هزينه ساخت و ساختمان ،شاخص قيمت بازار سهام ،نرخ بهره خانوار،

. نمودند) VECM( تايوان اقدام به آزمون عليت گرنجر در قالب يك الگوي تصحيح خطاي برداري

استدلال آنها در مورد وجود فرضيه عليت دو طرفه متوجه تأثيرگذاري متقابل قيمت مسكن بر 

 پس از تشخيص يك رابطه هم انباشته كننده بلند مدت بين. باشداش ميعوامل تعيين كننده

 .دار كليه عوامل پيش گفته بر قيمت مسكن بودمتغيرها، نتيجه آزمون عليت حاكي از تأثير معني

سهم  ،از ديگر نتايج مطالعه .وجود داردرابطه دو طرفه صرفاً بين قيمت مسكن و شاخص سهام  البته

نماينده ن آن را ابر نوسانات جاري بوده كه محققنوسانات دوره گذشته قيمت ) درصدي 80( يبالا

واسطه ه البته ب. اندها دانستهنگر بر روند جاري و آتي قيمتگذشته تأثير وسيع عامل انتظارات
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همبستگي بالاي بين قيمت زمين و مسكن عامل قيمت دوره گذشته مسكن به عنوان نماينده عامل 

نيز منتسب  قيمت زمين تلقي شده و لذا نتيجه اخير تحقيق علاوه بر انتظارات به اثر قيمت زمين

 ).Chen and Patel, 1998( شده است

شهر بزرگ آمريكا به بررسي عوامل مؤثر  130 يقيجود و وينكلر با بهره گيري از داده هاي تلف

نتايج مطالعه حاكي از تأثيرپذيري عمده قيمت مسكن به . ندبر تغييرات قيمت مسكن پرداخت

از . باشدمي) با تأثير منفي( ساخت و نرخ بهرهترتيب از عوامل رشد جمعيت، تغييرات درآمد، هزينه 

وقفه ثروت خانوار بر قيمت مسكن  دار مقادير جاري و باتأثير كم ولي معني ،هاي مطالعهديگر يافته

ن چنين تفسير شده است كه افزايش قيمت در بازار مسكن در ااين اثرگذاري توسط محقق. باشدمي

 Jud( گرددموجب افزايش تقاضا و قيمت در دوره بعد مي دوره جاري با ايجاد ثروت براي خانوار

and Winkler, 2002(. 

هاي مسكن در كلان شهر پاريس، كيفيت با تمركز بر رفتار قيمت )2003( ميز و واليس

همراهي و تأثيرگذاري متغيرهاي بنيادين طرف عرضه و تقاضا را بر قيمت مسكن در اين شهر مورد 

) نرخ بهره( عوامل هزينه ساخت مسكن و هزينه فرصت سرمايه ،ف عرضهدر طر. بررسي قرار دادند

ن در هر خانوار عوامل درآمد خانوار، تعداد شاغلا ،به عنوان عواملي با تأثير مستقيم و در طرف تقاضا

آنان براي تخمين رابطه . اندمهم تلقي و وارد مدل شده) نرخ بهره( و هزينه فرصت تملك مسكن

و مدل تصحيح خطاي حاصل از ) ARDL( خود رگرسيون با وقفه توزيع شده قيمت از يك الگوي

حاكي از  1987 -92هاي ماهانه تخمين مدل با استفاده از داده .تبديل مدل اصلي استفاده نمودند

از نتايج قابل توجه  .جز اشتغال و هزينه ساخت بودن متغيرهاي بنيادين تصريح شده بمعنادار بود

ها به مقدار ها و تعديل نسبتاً سريع قيمتدار نرخ بهره بر قيمتتأثير منفي و معني ،ديگر تحقيق

بود كه در مقايسه با تعديل كند قيمت مسكن گزارش شده در  )رصد در هر ماهد 31( بلندمدت

 .گرددتعديل بسيار سريعي محسوب مي ،ديگر مطالعات

در  1970-2003قيمت مسكن طي دوره به تبيين نوسانات خود تحقيق  درن اارهمكابلسون و 

تغييرات قيمت مسكن  ،مطابق آن بوده وفرضيه كلاسيك  ،فرضيه مدل. نداقتصاد استراليا پرداخته ا

مدت به روش حداقل مربعات  نتايج حاصل از تخمين بلند. ستا ناشي از عدم تعادل عرضه و تقاضا

، شاخص بهاي كالاها و خدمات مصرفي تأثير مثبت درآمد قابل تصرفانگر يب) DOLS(معمولي پويا 

نكته قابل  .بودهاي بهره و قيمت سهام با قيمت مسكن و رابطه منفي نرخ) نماينده انتظارات قيمتي(

توجه در خصوص قيمت سهام اينكه رابطه منفي اين عامل با قيمت مسكن فرضيه اثر ثروت را رد و 

ها به تعادل تر قيمت، تعديل سريعديگر نتايجاز . كندفرضيه جانشيني سهام و مسكن را تأييد مي
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 ,.Abelson et al( استا همدت به هنگام افزايش قيمت در مقايسه با دوره كاهش قيمت بلند

2005 .(  

اقدام به  ،ران با توجه به نقش و اهميت دو شهر پكن و شانگهاي در اقتصاد چينهمكاو  نچ

هاي نوساز ل بنيادين مؤثر بر آن شامل ساختمانو عوام ن دو شهريدر ا بررسي رابطه قيمت مسكن

و شاخص بازار GDP  ، درآمد قابل تصرف خانوار،)تقاضا( خالي به عنوان نماينده عامل مازاد عرضه

نظير مطالعه چن و پاتل فرضيه اين تحقيق نيز بر . نمودند ،سهام كه فقط در شانگهاي فعال است

پس از تشخيص هم  .و عوامل مذكور بوده استوجود رابطه عليت دو طرفه بين قيمت مسكن 

در پكن درآمد خانوار، نشان داد كه انباشتگي بين قيمت مسكن و عوامل بنيادين، نتايج تخمين 

 موجودي مسكن و شاخص قيمت سهام علت گرنجري قيمت مسكن بوده و بين قيمت مسكن و

GDP سويه صرفاً بين قيمت  رابطه دو ،همچنين در اين شهر. داري مشاهده نشدرابطه معني

و بازار سهام علت گرنجري قيمت مسكن و در  GDP در شانگهاي .مسكن و سهام تشخيص داده شد

بيانگر تأثير  كه بود هاي خاليمقابل قيمت مسكن نيز علت گرنجري درآمد خانوار و موجودي خانه

بالاي فعاليت ساخت و ساز مسكن بر توليد ناخالص منطقه شانگهاي با توجه به سطح بالاي فعاليت 

نيز هاي خالي در شانگهاي تأثير منفي قيمت مسكن بر خانه. دمي باشساخت و ساز در اين ناحيه 

ها در شانگهاي تهاي سوداگرانه و تمايل به خريد مسكن به هنگام افزايش قيمناشي از فعاليت

 ).Chen  et al., 2005( تعبير شده است

شهر بزرگ  18جانستون و واتووا نيز در مطالعه خود به بررسي عوامل مؤثر بر قيمت مسكن در 

جهت برآورد  هاي تابلوييداده GMMهاي مورد استفاده، روش با توجه به داده و پرداختندكانادا 

و عرضه ) معكوس( دو معادله تقاضا ،بر اين اساس. قرار گرفتمدل و استخراج نتايج مورد استفاده 

نتايج برآورد مدل بر نقش بالاي سه  .واحدهاي مسكوني جديد همزمان مورد برآورد قرار گرفتند

در ) طور منفيه ب(ير در موجودي مسكن يو تغ) طور مثبته ب(عامل اساسي درآمد خانوار و جمعيت 

همچنين تأثير منفي نرخ بيكاري نيز مورد تأييد قرار گرفت كه . تعيين قيمت مسكن تأكيد كرد

مهاجرت به ساير مناطق و كاهش تقاضاي مسكن در اثر افزايش نرخ بيكاري يك ناحيه ، آن علت

 Johnstone and( نتيجه ديگر مطالعه بي معنا بودن ضريب نرخ بهره مي باشد. است شدهتفسير 

Watuwa, 2007.(  

 

  ينظر يمبان -3

به  ياست و به كند يعمود يكشش است و به صورت خطيمدت ثابت و بعرضه مسكن در كوتاه 

. بر استعمدتاً زمان يك واحد مسكونيرا ساختن يدهد، زيمثبت تقاضا واكنش نشان م يهاشوك
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 يط و يها به آهستگرا ساختمانيرد، زيگيصورت م يز به كندين عرضه مسكن نييل رو به پايتعد

 يشين به علت افزايب مثبت دارد و ايعرضه مسكن در بلندمدت ش يمنحن. شونديزمان مستهلك م

  ). 22: 1386، يو چگن يعسگر( زمان است يط نيبودن ارزش زم

  

  د شده مسكن در كوتاه مدت و بلند مدتيتول يواحدها .1نمودار

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  د شده مسكن در كوتاه مدتيتول يحدهاوا        واحدهاي توليد شده مسكن در بلند مدت          

  

ر مشكلات مرتبط با يو سا يسازساختمان يدهايو ق ييايجغراف يهاتيالبته با توجه به محدود

تون  يپاسكال و ويد. باشد يتواند در بلندمدت كاملاً عموديعرضه مسكن م يساخت و ساز، منحن

م شده يترس) 2(ارائه كردند كه در نمودار  يچهار ربع يبلندمدت، مدلمت در ين قييح تعيتوض يبرا

است و دو ربع  )بازار مستغلات(ده از فضا انگر بازار استفاين نمودار دو ربع سمت راست بيدر ا. است

است كه  يبازار مستغلات، بازار). 22: 1386همان منبع، ( دهنديرا نشان م ييسمت چپ بازار دارا

است كه در آن،  يز بازاري، نييبازار دارا. شودياجاره م ايو  يداريسكونت خر يدر آن، ساختمان برا

  ). 15: 1388ان، يميرح ن دركوش ويعابد( شوديد و فروش ميخر يگذارهيساختمان با هدف سرما

 يبردار غرب. دهديرا نشان م) R(هر متر مربع  يسطح اجاره به ازا ي، بردار شمال)2( در نمودار

ك متر ي يخانوار برا يمت پرداختيانگر قيباشد در واقع ب يم) P(مت مسكن ينمودار كه مربوط به ق

 يو بردار شرق) C( د مسكنيجد 1انگر حجم ساخت و سازيب يبردار جنوب. است يمربع واحد مسكون

  . باشديم S(2(مسكن  يانگر موجوديب

                                                                                                                   
1. Construction 

2. Housing stock 

P 

SH 

E 

DH 

QH 

P 

SH 

E 

QH 

DH 

www.sid.ir


www.SID.ir

Arc
hive

 of
 S

ID

  1393ـ سال چهاردهم ـ شماره دوم ـ تابستان ) رشد و توسعه پايدار(فصلنامه پژوهشهاي اقتصادي  

 

49

  يمدل چهار بخش .2 نمودار

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 يمسكن نشان داده شده كه در تعادل برابر موجود يدر ربع بالا و راست نمودار، تقاضا برا

 ياز آن است كه تقاضا يحاك ينزول يتقاضا يمنحن ،ن اساسيبر ا .باشد يم يمسكون يواحدها

ش يب كه هر قدر سطح اجاره مسكن افزاين ترتي؛ به امعكوس دارد يمسكن با سطح اجاره رابطه ا

 ير تعداد خانوارهاينظ يتقاضا را عوامل يت منحنيموقع. شود يآن كاسته م يزان تقاضاياز م ،ابدي

مسكن در كوتاه مدت  ياز آنجا كه حجم موجود .كند ين مييا درآمد آنها تعيمسكن  يمتقاض

تقاضا  يق منحنيانگر آن است كه چگونه سطح اجاره از طرين ربع نمودار نمايا باً ثابت مي باشد،يتقر

  .شود ين مييمسكن تع يجار يتوسط موجود

 يمنحن. گردد ين مييمت مسكن در ربع بالا و چپ نمودار تعيسطح ق ،ل حاضرياما در تحل

 يگذارهينرخ سرما. ح شده استيتصر يگذارهيبه نرخ سرما ن قسمت توسط نسبت اجارهيمت در ايق

مت نسبت يق يمنحن. را به همراه دارد يترنييمت پايش دادن عرضه مسكن، سطح قيبالاتر با افزا

ن اجاره و يب يش اجاره به علت همبستگيشود با افزا يچرا كه فرض م ؛است يبه اجاره صعود

-هينقش نرخ سرما )P=R/i(مت يكه در رابطه ق   i.ابدي يش ميز افزايمت مسكن ني، قمت مسكنيق

 يهر چند عوامل ؛رديگ يقرار م) بهره(ر نرخ سود يبه طور عمده تحت تأثكه كند،  يفا ميرا ا يگذار

 iز يدولت ن ياتياز رفتار مال يسك ناشير ريمختلف نظ يسك هاياجاره بها و ر ير سطح انتظارينظ

در قسمت . زا استبرون يگذارهيشود كه نرخ سرماينجا فرض ميدر ا. دهند ير قرار ميرا تحت تأث
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ب نمودار يش. شود يد مسكن مشخص مي، حجم ساخت و ساز جدين و چپ نمودار چهار بخشييپا

. ابدي يش ميد افزايجد يها در بازار مسكن، ساخت واحد مسكونمتيش قيانگر آن است كه با افزايب

هر . ابدي يش ميمت آن افزايق ،شده ساخت مسكن و به تبعنه تمام يهز ،ش ساخت و سازيبا افزا

 c( f( يمنحن ،ش دهديساخت را افزا ينه هاي، كمتر هزديجد يقدر ساخت و ساز واحد مسكون

ه ـ ين و مواد اولير زميد ـ نظيتول يگر هر قدر عرضه نهاده هاير ديبه تعب. تر خواهد بود يعمود

ه را در بازار كمتر يمت مواد اوليا قين يمت زمي، قيسكونش در ساخت واحد ميافزا ،باكشش تر باشد

د، به واسطه كمبود يتول يهااگر عرضه نهاده يول. تر خواهد شد يعمود يش داده و لذا منحنيافزا

 يبه موقع به تقاضا ييه در پاسخگويد مواد اوليتول ييا عدم تواناين مرغوب ـ يژه زميون ـ بيزم

كوچك در  يهاشيبا افزا يعنيتر بوده مسطح يكشش باشد، منحنيد، بياز ساخت و ساز جد يناش

مت ينه ساخت و به تبع آن قيه، هزين و مواد اوليزم يجه تقاضايد و در نتيساخت و ساز جد

  .ابدييش ميشتر افزايمسكن، ب

ز قرار ين ير عوامل نهاديمت مسكن تحت تأثيش قيرسد واكنش ساخت و ساز به افزا يالبته به نظر م

ن و مقررات ناظر به ساخت و ساز مسكن اشاره كرد كه مورد توجه يتوان به قوان ياز آن جمله م .رديگ يم

ژه يوع كننده احداث مسكن بيل و تسري، تسهقين تشوين اساس وجود قوانيبر ا. مدل قرار نگرفته است

  .ش دهديد را افزايساخت و سازجد يب منحنيتواند شيم يانبوه ساز ين حاميقوان

از مبدأ مختصات نگذشته c( f( يمنحن ،شود يطور كه در نمودار مشاهده م همان ،تينهادر 

ز ين يديگردد كه چنانچه ساخت و ساز جد يت باز ميعقن وايبه ا كند و يرا قطع م Pبلكه بردار 

  .است يارزش بازار يبه هر حال مسكن دارا ،)c = 0(رد يصورت نگ

مسكن نشان داده  يد و موجوديحجم ساخت و ساز جدن يب يعيرابطه طب ،اما در ربع چهارم

د يش ساخت و ساز جديانگر آن است كه با افزايب) s=c/d( رابطه. مثبت است يارابطه شده كه طبعا

)c( به نرخ  ين امر بستگيالبته شدت ا. ابدي يش ميبلند مدت افزا يواحد مسكون يموجود

د جهت ثابت ماندن ياز به احداث مسكن جدي، نشدبا بالاترd  در هر دورههر قدر . دارد )d(استهلاك 

  ن ييرا تع s يب منحنيقت نرخ استهلاك شيدر حق. شتر خواهد بوديمسكن ب يجار يموجود

حجم  يعني ،تر بودهيعمودs  يمنحن ،شتر باشديب كه هر قدر نرخ استهلاك بين ترتيكند؛ به ا يم

بخش عمده  ؛ زيراشوديم بلندمدت مسكن افزوده يبه موجود دياز ساخت و ساز جد يكمتر

در عوض كم بودن . گردد يمستهلك شده م يواحدها ينيگزيد صرف جايجد يمسكون يواحدها

 يشتريان كننده اضافه شدن حجم بيب ،استs  يده تر بودن منحنيخواب ينرخ استهلاك كه به معنا

در تعادل بلند مدت . باشد يمدت آن مش بلند يمسكن و افزا ينوساز به موجود يها از ساختمان

روشن است كه هر چهار ربع . باشد يد مسكن معادل نرخ  استهلاك ميز حجم ساخت و ساز جدين
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مت مسكن، حجم ساخت يمت مسكن را و قيكه سطح اجاره، ق يرند، به طوريپذير ميگر تأثيكدياز 

مسكن، اجاره را  يو موجودمسكن را  يد، موجوديد مسكن را و حجم ساخت و ساز جديو ساز جد

  . كندين مييتع

 ،ر بلند مدتيهستند كه مقاد يو تقاضا از جمله موارد يگذارهيزا در نرخ سرمارات برونييتغ

مت مسكن را ي، قيگذارهيش نرخ سرمايافزا. ر قرار خواهند داديمدل را تحت تأث يرهايه متغيكل

 يد مسكن و موجوديو ساز جدمت مسكن، حجم ساخت يدهد و در صورت كاهش قيكاهش م

از  يمسكن ناش يتقاضا يزاش برونيافزا. كنديدا ميش پيبلندمدت مسكن كاهش و سطح اجاره افزا

 مسكن در كوتاه يموجود يبيش درآمد آنها با فرض ثابت بودن تقريا افزايش تعداد خانوارها و يافزا

جه حجم يمت مسكن و در نتيل، قش مطابق فرض مدين افزايا. ابدييش ميبها افزا مدت، اجاره

ش داده و بازار مجدداً در تعادل يبلندمدت مسكن را افزا يت موجوديساخت و ساز و در نها

  . رديگيبلندمدت قرار م

د، ت نقاط مختلف تعادل را نشان مي دابه طوري كه فقط وضعي ،ك مدل ايستا بوديمدل قبلي، 

يكي از مدل هاي پويا . نقطه ديگر را نشان نمي دهدولي مسير زماني انتقال از يك نقطه تعادل به 

كند قيمت مسكن در اين مدل فرض مي. روانه بازار مسكن است -در اين زمينه، مدل پوياي انباره

از طرفي چون مسكن كالايي . شوديك دوره به وسيله ارزش جاري ساير متغيرهاي مدل تعيين مي

شود به سادگي فرض مي. اين متغيرها بستگي داردبا دوام است، موجودي مسكن به ارزش تاريخي 

در دوره ) كه در مسكن تحت تملك خود سكونت دارند يافراد يعني(ن ينشتقاضا براي مسكن مالك

t ،)D� ( به وسيله تعداد خانوار)H�(1 و هزينه مالكيت مسكن )U� (بستگي دارد:  

)1      (                                            )( ttt UaaHD
10

−= 

 a� از خانوارها است كه اگر هزينه استفاده مسكن صفر باشد مي توانند صاحب خانه  ينسبت

ير در هزينه مالكيت مسكن را نشان ين نسبت به تغينشنيز واكنش تقاضاي مسكن مالك �a. شوند

  :مالكيت مسكن نيز به صورت ذيل استتابع هزينه . مي دهد

)2  (                                             )( ttttt IMRPU −+=  

نرخ  �Iنگهداري مسكن و  يهاهزينه �M، ينرخ بهره جار �Rسطح قيمت جاري،  �p :كه در آن

نه يهز ،گريد يه و از سوينه فرصت سرماينرخ بهره به عنوان هز. افزايش انتظاري قيمت مسكن است

و هزينه استهلاك مسكن  ييات بر دارايشامل مال �Mگردد و يم يد مسكن تلقياخذ وام جهت خر

طوري  tقيمت مسكن در زمان . است كه براي حفظ كيفيت مسكن نياز به تعمير و نگهداري است

  : ن مساوي موجودي مسكن شودينشتعيين مي شود كه تقاضا براي مسكن مالك

                                                                                                                   
1. Number of household 
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)3 (                                                tt SD =  

قيمت مسكن به صورت ، رابطه )3(و سپس استفاده از معادله ) 1(در ) 2(معادله  يگذار يبا جا

  :زير خواهد بود

)4(                                

  
)(1

)/0(

tItMtRa
tHtSa

tP
−+

−
=  

متر باشد، مسكن در صورتي كه موجودي مسكن از تعداد خانوارها ك يقيمت فعل ،بر اين اساس

همين طور اگر نرخ بهره كمتر، سرعت استهلاك كمتر و قيمت انتظاري مسكن  بسيار بيشتر، و

مسكن نيز به صورت تغيير در عرضه . شتر باشد، سطح جاري قيمت مسكن بالاتر خواهد بوديب

  : معادله زير است

S�  S��� � C�  δS���                 )5(  

منهاي ) �C( سازهاي جديداين معادله نشان مي دهد كه رشد موجودي مسكن معادل ساخت و 

معرف  �ESشود يفرض م. درصدي از ساختمان هاي دوره قبل است كه مستهلك مي شوند

هيچ ساخت و ساز جديدي صورت  ،باشد �ESر براب �Sاگر . باشد 1موجودي تعادلي بلند مدت مسكن

 ييهانيزم يعني(افته يبا فرض عدم استهلاك، با افزايش تقاضا، ارزش زمين هاي توسعه . نمي گيرد

له باعث جريان ، قيمت مسكن بالا مي رود و اين مساو به تبع آن) آنها بنا احداث شده است يكه رو

  .افزايش پيدا مي كند �ESموقتي ساخت و ساز جديد مي شود و در نتيجه 

تقاضاي زمين هاي باير نيز افزايش مي يابد و در اين  ،با افزايش تقاضا براي ساخت و ساز جديد

  :آمده است ) 7(و ) 6(اين رابطه در معادلات . موجودي مسكن نيز رشد خواهد كرد ،رتصو

)6  (                                    tt PES 10 ββ +−= 

)7(                  )( 11 −− −= ttt SESC τ  

βدر آن كه 
�

  هاي باير منجر به توسعه زمين يبالاتر با چه سرعت يهادهد كه قيمتنشان مي 

ل به علت محدوديت هاي مثا و به عنوان -در شرايطي كه عرضه زمين محدود شده باشد. شودمي

β -جغرافيايي
�

β( تر باشدهر چه عرضه زمين باير بي كشش. كوچكتر خواهد بود 
�

 )كوچكتر 

بنابراين انتظار . زمين بعد از شوك مثبت قيمت هاي مسكن بزرگتر خواهد بود افزايش در ارزش

جاد تقاضاي مسكن، قيمت مسكن در مناطق مركزي شهر كه ممكن است زمين خالي رود با اي مي

مدل فرض . اي رشد كندبراي ساختمان هاي جديد بسيار بيشتر از مناطق حومه ،نداشته باشند

در عمل موجودي مسكن مي تواند از طريق ساختن . كند ارتفاع ساختمان ها ثابت بماند مي

                                                                                                                   
1. Long - run equilibrium stock of housing 
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ن، يك اندازه مشخص زميشتر در يب يساخت و ساز واحدها ،جهيهاي بلندتر و در نتساختمان

  .افزايش يابد

 يجز كاربرن بيقت است كه زمين حقياز ا يحاك) 6( در معادله يبا علامت منف   اما وجود

از . باشد يز مين ير كشاورزيها نظنهير زميدر سا يارزش كاربر يدارا يآن در احداث واحد مسكون

 ينه هاين به علاوه هزيزم يد دست كم به اندازه ارزش كشاورزيبا مت مسكنيسطح ق ،ن رويا

تحت  ،ير كاربرييل و تغيتبد ينه هايرا علاوه بر هز  توان يمو ساخت بنا باشد، و  ير كاربرييتغ

ز در ين τ. كند يرا بزرگتر م  ساخت بالاتر ينه هايز دانست؛ لذا هزيساخت ن ينه هاير هزيتأث

ن يد مسكن به انحراف بيساخت و ساز جد ،است كه بر اساس آن يسرعتانگر يب) 7(معادله 

 ،)7(و ) 6(دقت شود كه در معادلات . دهد يواكنش نشان م يتعادل يموجود و يجار يموجود

ES��� ش ازيد بيبا S��� مسكن را  يفعل يشود كه موجود ياشد تا موجب ساخت و سازب

  .دارددار نگهيچنان پاهم

  : به صورت زير خواهد بود ،رابطه بين قيمت و رشد موجودي) 7(و  )5(معادلات با استفاده از 

)8    (        
11111101 −−−−−− 〉−−+−=− ttttttt SES�	اSSPSS δββτ )(  

)9  (            
1111 −−−− ≤−=− ttttt SES�	اSSS δ  

موجودي مسكن  �S.كنددر نهايت، سطح پايدار موجودي مسكن براي هميشه افزايش پيدا نمي

با اعمال . براي هميشه ثابت باقي بماند ���Pدر شرايطي است كه سطح قيمت ها در 

�Sشرط � S��� مقدارS� به صورت ذيل به دست مي آيد       :  

)10(                         S� � τ�β� � β�P����/�δ� τ�  

  ها براي هميشه ثابت بمانند، نشان سطح موجودي را در شرايطي كه قيمت) 10(معادله 

  .دهدمي

با  ين معادله به آسانيا. باشد يز ميمت نيق يك معادله براين شامل يدار همچنيحالت پاتعادل 

  : دست خواهد آمده ر بيبه صورت ز) 4(توجه به رابطه 

)11               (                     [ ])(/)(
*

*

ttt

t

IMRa
H

s
aP −+−=

10
  

م يدار را خواهيپامت در حالت تعادل يق يي، رابطه نها)10(از معادله   �S يجاه ب يگذار يبا جا

  : به صورت زير خواهد بود �Pقيمت  ،بر اين اساس در شرايط تعادل پايدار. داشت

)12 (    [ ]
1100

τβτδτβτδ +−++−++= )()(/)/[))((
*

*

tttt

t

t IMRaH
H

s
HaP  
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در  �Iاز اين رو . انتظار مي رود در شرايط تعادل پايدار، قيمت مسكن و موجودي آن ثابت بماند

كه  يطيدر شرا يمت تعادلي، ق)12(در معادله  �I 0 =با قرار دادن . تعادل پايدار صفر خواهد بود

. گرددين مييبمانند، تع يمدل ثابت باق يو پارامترها ينگهدار ينه هايهز ،نرخ بهره ،خانوارها تعداد

تر باشد و عرضه روشن است در صورتي كه خانوارهاي بيشتري وجود داشته باشند، نرخ بهره پايين

  . بالاتر خواهد بود �Pتر باشد،كششمسكن كم

با اين حال، رشد درآمد، قيمت تعادلي . ، سطح درآمد خانوار لحاظ نشده است�Pدر معادله 

 ،در اين صورت. رشد درآمد، تقاضاي مسكن را به بالا منتقل مي كند. مسكن را افزايش مي دهد

  :ه شده استنشان داد) 14(و ) 13(ت به ترتيب در معادلا ،تقاضاي مسكن و سطح قيمت تعادلي

D� � �µy��/[(R� �M�  I�)P��   0   و � µ � 1                )13 (  

)14                   (                     ])/[()( tttttt SIMRyP −+= µ 

در عمل به ندرت شرايط تعادل . را كم مي كند �aرا زياد و  �aفرض مي شود رشد درآمد 

ن، يعلاوه بر ا. ثابت نخواهند بود يطولان يادوره يمدل برا يرهايزيرا متغ ،پايدار اتفاق مي افتد

است و  يبه ندرت معادل ارزش جار ،متيژه قيون مدل بياديبن يرهايمتغ يآت يارزش هاي انتظار

= 0 I� افتديبه ندرت اتفاق م.  

  

  مدل يرهاين متغييتب - 4

ان ير بيزمت مسكن را به صورت يمؤثر بر ق يرهايتوان متغيم ،ان شدهيب ينظر يبا توجه به مبان

ن كننده يين عوامل تعيمت تمام شده بنا از مهمتريعوامل اثرگذار بر ق ،در درون بازار مسكن. نمود

 CC( 2(» ساخت بنا ينه هايهز«و  1)LP(» نيمت زميق«ن ين بيدر ا. باشند يمسكن م يها متيق

. دهد يساخت مسكن را پوشش م يهانهيهز يه و دستمزد، بخش اصليمت مواد اوليعمدتاً شامل ق

ر و يبا يهانيزم يجينه تمام شده مسكن و كاهش تدرين در هزيمت زميق يبا توجه به سهم بالا

ش سهم ين و افزايمت زميش قيت و ساخت و ساز كه توأم با افزاياملاك فرسوده به سبب رشد جمع

مسكن را  يهامتيتواند قيماً مين مستقيمت زمينه مسكن خواهد بود، نوسانات قيآن در هز

  . دير نماييدستخوش تغ

د يت توليفعال يه در احداث مسكن در كنار كاربر بودن ذاتيع مواد اولين كاربرد وسيهمچن     

علاوه بر موارد . باشد يمت مسكن ميساخت بنا بر ق يهانهيم هزير مستقيه كننده تأثيتوج ،مسكن

توان نام برد كه انتظار ينده عرضه مسكن ميعنوان نما ز بهين HN(3( »يتعداد واحد مسكون«فوق از 

                                                                                                                   
1. Land Price 
2. Construction Cost 

3. House Number 
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قابل  يدرون بخش يگر فاكتورهاياز د. مسكن بگذارد يهامتيبر ق يمنف يريش آن تأثيرود افزا يم

تواند با ياشاره كرد كه م BL(1(» بخش مسكن يياعطا يلات بانكيحجم تسه«توان به يتوجه م

مت يمثبت بر ق يريرود تأثيثر كند و انتظار مها را متامتيبازار، ق يد و تقاضايش توان خريافزا

و  يين دارايگزيجا يز نقش بازارهايش از هر چيب يبرون بخش ين فاكتورهاياما در ب. مسكن بگذارد

  . در بازار مسكن قابل توجه است ياهيسرما يمت مسكن با توجه به وسعت تقاضاير آنها بر قيتأث

مسكن  يزان تقاضايرود از م يشتر باشد انتظار ميب بيرق يدر بازارها يگذارهيسرما يهرقدر بازده

  . كاسته شود

به عنوان  GP(4( مت طلايق ،3)ER( ، نرخ ارز2)SPI( مت سهامين اساس از شاخص قيبر ا     

ن عوامل، با توجه به يعلاوه بر ا. توان نام برد يمت مسكن ميبر ق ير منفيبا احتمال تأث ييفاكتورها

 يدر كشورها ينفت ير قابل تجارت از درآمدهايغ يبازار كالاها يرياستدلالات مربوط به اثرپذ

 توان عامل درآمد نفت ي، م5يهلند يماريهات مربوط به بيدر قالب توج ينفت يوابسته به درآمدها

)OI(6 گر،يعامل د. ت برشمرديمت مسكن واجد اهميز با احتمال وجود رابطه مثبت آن با قيرا ن 

د خانوار مورد توجه قرار ير آن بر قدرت خريدرآمد خانوار به واسطه تأث. باشديم HI(7( درآمد خانوار

البته با . مت مسكن داشته باشديمثبت بر ق يريش آن تأثيرود افزايقرار گرفته است و انتظار م

مت يپوشش ق يد مسكن با درصد بالايخر يهامت بودن مسكن و عدم پرداخت واميقتوجه به گران

ش از درآمد، بر يرسد عامل ثروت ب يدر كشور، به نظر م ياعتبار يمورد معامله توسط نهادها

ن يح ايامكان تصر ،هاي مربوط به ثروت در كشورواسطه نبود داده مسكن، مؤثر باشد كه به يتقاضا

  . ر وجود ندارديمتغ

 )15           (                      HP = f ( LP , CC , HN , BL , SPI , ER , GP , OI , HI)  

خرد بوده و با توجه به  يهاهيموجود در بازار طلا عموماً شامل سرما ينگينكه نقديل اياما به دل

موجود در بازار  ينگيباشد، نقد يم يه نقدياز سرما ياازمند حجم عمدهيورود به بازار مسكن ن نكهيا

مت طلا از ير قين متغير بر آن را ندارد، بنابرايمؤثر در بازار مسكن و تأث يجاد تقاضايا ييتواناطلا 

  ).96 :1387ان، يدرود(شود يمدل كنار گذاشته م

                                                                                                                   
1. Bank Loan 

2. Stock Price Index 
3. Exchange Rate 
4. Gold Price 
5. Dutch Disease 
6. Oil Income 
7. Household Income 
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ق ياز طر، ينفت يش در درآمدهايافزا. ك استيار نزديدو عامل درآمد نفت و نرخ ارز بس رابطه

به سمت بازار در قالب افزايش مخارج دولت و حاصل از فروش نفت  عمده يارز درآمد جريان يافتن

) ير تجاريغ(ر قابل مبادله يغ يمت در بازار كالاهايتواند به رونق و تورم قيم گذاري، سرمايه رشد

قابل به طور معمول كالاهاي  به دليل كاهش نرخ ارز و رونق واردات، ،ين شرايطادر انجامد، چون يب

كه امكان واردات از خارج دارند، افزايش قيمت نخواهند داشت و بار تورم بر دوش  )تجاري( مبادله

مثل بازار  ييهابيماري هلندي باعث بروز تورم در بازار ،بدين ترتيب .است ي غيرتجاريهاكالا

ت بخش يبر تقو ينفت ير درآمدهايلذا به واسطه آنكه تأث. )1388فر، يريملا( شود مسكن مي

 ياز كانال كاهش نرخ ارز صورت م -يهلند يماريب -يف بخش تجاريو تضع) مسكن(يرتجاريغ

نده فاكتور درآمد ي، نماييك بازار داراينجا عامل نرخ ارز را علاوه بر نقش آن به عنوان يرد، در ايگ

جهت ن ين امر از ايا. شودير درآمد نفت از مدل كنار گذاشته ميز محسوب كرده و لذا متغين ينفت

ق آن به اقتصاد يتزر يلزوماً به معنا يك دوره زمانيش درآمد نفت در يه است كه افزايز قابل توجين

زان ارز ير ميزان نبوده، حال آنكه نوسانات نرخ ارز در هر دوره تحت تأثيدر همان دوره و به همان م

منعكس كننده اطلاعات مربوط به نحوه خرج كرد  ،تواند در درون خوديق شده قرار گرفته و ميتزر

                             . ز باشدين حاصل از فروش نفت يارز يدرآمدها

)16 (                    HP = f ( LP , CC , HN , BL , SPI , ER , HI)  

  

 و برآورد الگو يطراح -5

ل يدل. شود ياستفاده م 1يعيتوز يها ح با وقفهيك خود توضي، از تكنقين تحقيدر ا برآورد مدل يبرا

ن يدر كنار تخم هدف آن است كه ،ن مقالهين است كه در ايا ARDLك ياستفاده از تكن

، تلاش نيعلاوه بر ا. گرددز برآورد يمدل ن يرهايمدت متغ مدت مدل، ارتباط بلند كوتاه يها ييايپو

ل يك شوك وارد شده بر مدل تعديكشد تا اثر  يطول م يكه چند دوره زمان مشخص شود شوديم

  .شود

 يريكارگ از به يانباشتگ كه اگر بردار هم كردندثابت  )Pesaran & Shin, 1995( نيو ش پسران

آن به  يها ، كه وقفه)ARDL( يعيتوز يها ح با وقفهيك رابطه خودتوضيروش حداقل مربعات بر 

ع نرمال دارد، در يكه برآوردگر حداقل مربعات توزنيد، علاوه بر ايدست آ باشد، بهح شده يتصر يخوب

ها نشان علاوه، آن به. رخوردار خواهد بودب يشتريب ييآب كمتر و كاريز از اريكوچك ن يها نمونه

 I)1(ا ي I)0(ن است كه بدون توجه به يا ARDLاستفاده از روش  ياياز مزا يكيدهند كه  يم

                                                                                                                   
1. Auto regressive Distributed Lag 
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، يميصم يجعفر( دست آورد ب بلندمدت بهياز ضرا يسازگار يتوان برآوردها يرها، ميبودن متغ

  .)32 :1386زاده، يو هاد يعلم

رها، اعم از درونزا و يك متغيكاينه يبه يها د تعداد وقفهيح مدل، باين روش پس از تصريدر ا

ن يزيب -، شوارتز)AIC(ك ي، آكائ2Rيهااريمع رها بر اساسيمتغ نهيبه وقفه. ن كردييبرونزا را تع

)SBC ( ن ييكو -ا حنانيو)HQC( ينه بر اساس تماميبه ممكن است وقفه 1.گرددين مييتع 

   فوق تعداد وقفه يارهاياگر مع. كسان نباشدي، HQCو  2R ،AIC ،SBCيهاضابطه

ن تعداد وقفه يكه كمتر SBC ار ينه بر اساس معيبه ند، معمولاً وقفهيشنهاد نمايرا پ يمتفاوت نهيبه

به  )MICROFIT(ت يف كرويافزار م نرمان ذكر است كه يشا. شوديكند، انتخاب ميشنهاد ميرا پ

1ن  يدهد كه از ب ين امكان را ميكاربر ا
1

++ k
m از  يكين زده شده، با استفاده از يتخم يالگو )(

را  يي، الگو)HQC(ن ييكو -ا حنانيو ) SBC(ن يزيب -، شوارتز)AIC(ك ي، آكائ2Rار يچهار مع

نه يح شكل بهيپس از تصر. نه باشدير الگوها، بهيسه با سايآن در مقا يها ند كه تعداد وقفهيبرگز

دهنده  ب نشانين ضرايا. شود يالگو ارائه م يرهايب متغياز ضرا يمدل، برآورد يسنج اقتصاد

  . مدت هستند مدل در كوتاه يها ييايپو

بلندمدت  يالگو ارتباط تعادل يرهاين متغيا بيشود كه آ يم يله بررسان مسيدر مرحله بعد، ا

مدت  كوتاه يايا رابطه پوين نكته است كه آين مرحله، آزمون ايدر واقع هدف در ا ايو وجود دارد 

  ارائه tن آزمون، از آماره يا ير؟ برايا خيش دارد يبلندمدت گرا يشده، به سمت رابطه تعادل برآورد

. شود ياستفاده م )Banerjee, Dolado & Master 1992,( ، دولادو و مستريشده توسط بنرج

تر باشد،  ، دولادو و مستر، بزرگيشده توسط بنرج  ارائه tشده از مدل، از آماره  برآورد tاگر آماره 

. شود يرفته ميه مقابل پذيبلندمدت، رد شده و فرض يوجود رابطه تعادل بر عدم  يه صفر مبنيفرض

را  ARDLانتخاب شده در روش  يمربوط به الگو) ECM( 2ح خطايتوان مدل تصح يم نيهمچن

مربوط به  يرها، جمله خطاين متغيب يانباشتگ ب كه پس از آزمون همين ترتيا به ؛برآورد نمود

در كنار تفاضل مرتبه اول  يحير توضيك متغيرا، به عنوان  يك وقفه زمانيبا  يانباشتگ ون هميرگرس

                                                                                                                   
براي تعيين . بهينه است تعيين كننده وقفه HQCو  2R ،AIC ،SBCمقدار حداكثر هر يك از معيارهاي. 1

هاي در وقفه گردد و مقادير هريك از معيارهاي مذكورهاي متفاوت برآورد ميبهينه، مدل رگرسيون با وقفه وقفه

2بهينه بر اساس هر كدام از معيارهاي  وقفه. شونداوت با هم مقايسه ميمتف
R ،AIC ،SBC  وHQCاي ، وقفه

  .هاي مورد اشاره حداكثر استاست كه در آن وقفه، مقادير ضابطه
2. Error Correction model 
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ح يتصحب جمله يضر. گردند يب برآورد ميضرا OLSرها قرار داده، سپس به كمك روش ير متغيسا

 .دهد يل به سمت تعادل بلندمدت را نشان مي، سرعت تعد)ECT( 1خطا

 ين و مسكن در مناطق شهريد و فروش زميمت خريمربوط به ق يهاداده يآورجمع واسطهبه 

ق محدود به دوره يقبل از آن، دوره تحق يهاسال يو فقدان آمار رسم 1370سال  يكشور از ابتدا

له تر روابط، مساقيل دقيعلاوه بر كمك به تحل يفصل يهاداده يريكارگه است كه ب 1370 -87

مورد  يرهايمتغ يتمام. كنديمرتفع م يها را به طور قابل توجهداده يطول نسبتاً كوتاه دوره زمان

 يقير حقيل به مقاديو تبد ييتورم زدا يمت كالاها و خدمات مصرفياستفاده با استفاده از شاخص ق

  .اندشده

متفاوت  يهاممكن بر اساس وقفه يهابيتمام ترك يبرا OLSمدل را با روش  ديباابتدا 

افزار رها در نرمي، حداكثر تعداد وقفه متغيفصل يهادر صورت استفاده از داده. رها برآورد كرديمتغ

سپس در ). 47 :1386زاده، يو هاد ي، علميميصم يجعفر(شود ين مييت، سه وقفه تعيكروفيم

 -ا حنان ين و يزيب -ك، شوارز يل شده، آكائيتعد ²Rار ياز چهار مع يكيبعد، با استفاده از  مرحله

�mاز  يكين، يكوئ � ن زده يتعداد معادله تخم. گرددين زده شده انتخاب ميتخم يالگو �#"�1

��m ، برابر شده 1�"#� � �3 � 1�%#� � در  m = 3را حداكثر تعداد وقفه يز. است 262144

  . در مدل وجود دارد (k = 8)ز ير نينظر گرفته شده و هشت متغ

  ARDL(1,1,0,3,0,0,0,0)، مدليون برآورديمعادله رگرس 262144ان يت از ميكروفيم افزار  نرم

. ص داديمدت تشخ كوتاه يايبرآورد مدل پو ينه براين، شكل بهيزيب -ار شوارزيرا با توجه به مع

   .ارائه شده است) 1(جدول ن مدل در ين ايج تخمينتا

، بقيه متغيرها در نرخ ارز، شاخص قيمت سهام و بخش مسكن به غير از حجم تسهيلات اعطايي

نتايج مدل بيانگر آن است كه يك واحد افزايش در قيمت مسكن در . درصد معني دارند 5سطح 

شود و يك واحد افزايش واحدي در قيمت مسكن دوره جاري مي 54/0دوره گذشته، باعث افزايش 

واحدي در قيمت مسكن دوره جاري شده ولي  63/0در قيمت زمين در دوره جاري، باعث افزايش 

واحدي در قيمت مسكن در  39/0يك واحد افزايش در قيمت زمين در دوره گذشته، باعث كاهش 

ساخت مطابق  هزينه ساخت بنا بدون وقفه در مدل ظاهر شده و افزايش هزينه .شوددوره كنوني مي

   .انتظارات تئوريك باعث افزايش قيمت مسكن در همان دوره مي شود

  
  

                                                                                                                   
1. Error Correction Term 
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با  ARDL يمت مسكن، با استفاده از الگويمدت مدل ق ب كوتاهيبرآورد ضرا .1 جدول

 نيزيب -ار شوارزياستفاده از مع

  t [Prob]آماره   اريانحراف مع  بيضرا  يحيتوض يرهايمتغ

HP(-1) 0.5462 0.089705 6.0889[.000] 
LP 0.63583 0.11733 5.4193[.000] 

LP(-1) -0.39062 0.14994 -2.6052[.012] 
CC 0.47784 0.15584 3.0662[.003] 
BL .2232E- 6 .2483E-6 .89904[.372] 

BL(-1) -.2025E-6 .3055E-6 -.66294[.510] 
BL(-2) .3568E-6 .2769E-6 1.2886[.203] 
BL(-3) -.5454E-6 .1976E-6 -2.7603[008] 

SPI -6.1856 8.9897 -.68808[.494] 
ER -10.9965 9.5171 -1.1555[.253] 
HI 0.081665 0.018208 4.4850[.000] 
HN 0.60605 0.22166 2.7342[.008] 
C  -1792.1 1060 -1.6906[.096] 

  يافته هاي تحقيق: مأخذ 

مت يش قيآن مطابق انتظار باعث افزاش يافزا وت با سه وقفه در مدل ظاهر لايحجم تسه

مت يك دوره وقفه، در دوره بعد، باعث كاهش قيش با ين افزايا يمسكن در همان دوره شده ول

. شوديمت مسكن ميش و با سه دوره وقفه باعث كاهش قيمسكن شده اما در دو دوره بعد باعث افزا

دهد كه يو مطابق انتظار است كه نشان م ي، منفمسكنمت يمت سهام  بر قياثر نرخ ارز و شاخص ق

 ين بودن بازارهايانگر جانشين بيشود كه ا يمت مسكن ميش آنها باعث كاهش قيمدت، افزدر كوتاه

 08/0ش يدرآمد سالانه خانوار باعث افزا يك واحديش يافزا. باشديارز و سهام و بازار مسكن م

باعث  يش تعداد واحد مسكونيافزان ينو همچ. شوديمت مسكن در همان دوره ميدر ق يواحد

   .است مت مسكن در همان دوره شدهيش قيافزا

 :ر است ياطلاعات مربوط به برآورد مدل، به شكل ز ريسا

R – Squared = .98299 

R – Bar – Squared = .97935 

DW – statistic = 2.0875 

χ
)*
+ �4.7973[0.309] 

χ
F
+=1.4599[0.227] 

χ
N
+ �16.1816[0.000] 

χ
H
+ =7.0929[0.008] 
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χ :اند كه در آنگو در بالا ذكر شدهص صحت اليتشخ يهاآزمون
)*
+   ، χ

F
+ ، χ

N
χو  +

H
 يهاآماره +

 يتي، نرماليح فرم تابعيجملات پسماند، تصر ياليسر يهمبستگ ،بياست كه به ترت 1ب لاگرانژيضر

از عدم مشكل  يحاك يخودهمبستگجه آزمون ينت. دهنديرا مورد آزمون قرار م يانس ناهمسانيو وار

ح مدل را يح صحي، تصر2يح مدل، آزمون رمزيآزمون تصر يبرا. باشديدر مدل م يخودهمبستگ

 يياز آنجا " )Shrestha & Chowdhury, 2005( يبر طبق نظر شرستا و چودهار. دهدينشان م

ب يترك I(1)  و I(0) يبه طور بالقوه از رتبه جمع ARDL شكل دهنده مدل يزمان يهايكه سر

  . "است يعيانس طبيوار ياند، وجود ناهمسانشده

استفاده  ين فرض در صورتيست و از ايون نيمدل رگرس يبرا يك فرض الزامي يتيفرض نرمال

ب بلند يمحاسبه ضرا يبرا. ميه انجام دهيا آزمون فرضيم ينان بسازيم فاصله اطميشود كه بخواهيم

ش از برآورد رابطه ي، پياما مطابق تئور. شوديمدت استفاده مكوتاه يايمدت مدل، از همان مدل پو

مدل  يرهاين متغيا رابطه بلندمدت بي يد از صحت فرض وجود همجمعيبلندمدت با يتعادل

ابد، آن يش يمدت به سمت تعادل بلند مدت گراكوتاه يايشرط آنكه رابطه پو. نان حاصل كردياطم

د يانجام آزمون مورد نظر، با يبرا .ك باشدير وابسته، كمتر از يغب با وقفه متياست كه مجموع ضرا

ب مذكور يار ضراير وابسته كسر شده و بر مجموع انحراف معيب باوقفه متغيك از مجموع ضرايعدد 

  :م شوديتقس
0.5462  1

0.089705
� 5.058 

نكه قدر يباشد و با توجه به ايا رابطه بلند مدت مي يانگر عدم وجود همجمعيصفر ب هيفرض

، دولادو و يارائه شده توسط بنرج ياز قدر مطلق مقدار بحران )-058/5(به دست آمده   tمطلق 

ك رابطه بلند يه صفر رد شده و وجود يباشد، فرضيبزرگتر م) -92/4(ك درصد يمستر در سطح 

  . شوديرفته ميمدت پذ

و شاخص قيمت سهام و نرخ ارز، بقيه متغيرها در سطح  در بلندمدت به غير از حجم تسهيلات

شود، با توجه به كثرت معمولاً وقتي يك الگوي خود توضيح برآورد مي. معني دارند درصديك 

رود كه كليه ضرايب برآورد شده از ، انتظار نمي)95 :1387ان، درودي(پارامترها و وجود همخطي 

دار معني Fكه ضرايب در مجموع بر اساس آماره آزمون دار باشند اما ممكن است نظرآماري معني

-، بنابراين مدل معنيF = 269.6948[0.000] از آنجايي كه ). 112 :1387نوفرستي، (بوده باشند 

  .سازددار است و معنادار نبودن بعضي از ضرايب، خللي به مدل وارد نمي

  

                                                                                                                   
1. Lagrange Multiplier Test 

2. Ramsey’s Reset 
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 ARDL ياز الگو مت مسكن، با استفادهيب بلندمدت مدل قيبرآورد ضرا .2 جدول

  t [Prob]آماره   اريانحراف مع  بيضرا  يحيتوض يرهايمتغ

LP  .54034 .18507 2.9196[.005] 
CC 1.0530 .27258 3.8630[.000] 
BL -.3700E-6 .4190E-6 -.88294[.381] 
SPI -13.6309 19.0339 -.71614[.477] 
ER -24.2322 21.3768 -1.1336[.262] 
HI .17996 .036468 4.9347[.000] 
HN 1.3355 .37202 3.5899[.001] 
C -3949.2 2149.7 -1.8371[.072] 

  يافته هاي تحقيق: مأخذ

ك درصد يباشد كه در سطح يمت مسكن ميرابطه مثبت با ق ين در بلند مدت دارايمت زميق

مت مسكن يمثبت با ق يادار بوده و در بلندمدت رابطهيز معنينه ساخت بنا نيهز. است داريمعن

مت مسكن دارد و يبا ق يمنف يابخش مسكن در بلندمدت رابطه ييلات اعطايحجم تسه. دارد

مت مسكن نشده بلكه بر اساس يش قير در بلندمدت باعث افزاين متغيانگر آن است كه نه تنها ايب

شاخص . مت مسكن برقرار استيلات و قين حجم تسهيب يمنف يارابطه يق حتيتحق يهاافتهي

، سهام و ارز يانگر آن است كه بازارهايمت مسكن رابطه عكس دارند و بيسهام و نرخ ارز با ق متيق

درآمد . گر خواهد شديك بازار باعث رونق گرفتن بازار ديگر بوده و ركود در يكدين يجانش ،مسكن

كن مت مسيش قيش آن در بلندمدت باعث افزايمطابق انتظار داشته و افزا يز اثريسالانه خانوار ن

ن يانگر آن است كه نه تنها ايمت مسكن دارد و بيمثبت با ق يارابطه يتعداد واحد مسكون. شوديم

  . مت مسكن دارديمثبت با ق يارابطه يمت مسكن نشده بلكه حتيكاهش ق ر در بلندمدت باعثيمتغ

آزمون ب كه پس از ين ترتيبه ا. شوديح خطا برآورد ميتصح يبلند مدت، الگو يپس از الگو

را به عنوان  يك وقفه زمانيبا  يون همجمعيمربوط به رگرس يرها، جمله خطاين متغيب يهمجمع

، OLSرها قرار داده، سپس به كمك روش ير متغيدر كنار تفاضل مرتبه اول سا يحير توضيك متغي

ل به سمت تعادل ي، سرعت تعدECTح خطا يب جمله تصحيضر. شوديب الگو برآورد ميضرا

  .ارائه شده است) 3( ح خطا در جدوليتصح ين الگويج تخمينتا. دهديرا نشان مبلندمدت 

است كه در   -4538/0تخمين الگوي تصحيح خطا، ضريب جمله تصحيح خطا برابر  نتيجهدر 

درصد از عدم  45حدود ) فصل( بر اساس اين رقم، در هر دوره. باشددار ميسطح يك درصد معني

كشد كه يك شوك به تعادل فصل طول مي 5/2شود و حدود تعديل ميتعادل در قيمت مسكن، 

  .بلند مدت برسد
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 ح خطايتصح يالگو برآوردج ينتا .3 جدول

  t [Prob]آماره   اريانحراف مع  بيضرا  يحيتوض يرهايمتغ

dLP .63583 .11733 5.4193[.000] 
dCC .47784 .15584 3.0662[.003] 

dBL .2232E-6 .2483E-6 .89904[.372] 

DBL1 .1886E-6 .1454E-6 1.2967[.200] 
DBL2 .5454E-6 .1976E-6 2.7603[.008] 
dSPI -6.1856 8.9897 -.68808[.494] 
dER -10.9965 9.5171 -1.1555[.253] 
dHI .081665 .018208 4.4850[.000] 
dHN .60605 .22166 2.7342[.008] 
dC -1792.1 1060.0 -1.6906[.096] 

ecm(-1)  -.45380 .089705 -5.0588[.000] 

 يافته هاي تحقيق: مأخذ

 

  شنهاداتيج و پينتا - 6

 جينتا -1-6

ار يمت مسكن بسيح رفتار قين در توضيمت زمير قياز آن است كه متغ يا، حاكيج برآورد مدل پوينتا

مت يدر ق يواحد /.63ش يافزا ن، باعثيمت زميش در قيك واحد افزايكه  يبه طور ؛رگذار استيتأث

كلان  يرهاير متغيبارز مطالعه، نقش و تأث يها افتهيگر ياز د. شوديم در شهر كرمانشاه مسكن

مت سهام و يبخش مسكن، درآمد سالانه خانوار، شاخص ق ييلات اعطايهمچون حجم تسه ياقتصاد

چون  يعواملن، معلوم شد كه يعلاوه بر ا. مت مسكن در شهر كرمانشاه استينرخ ارز بر رفتار ق

مت مسكن در شهر يح رفتار قيتوض يبرا ينه ساخت بنا، از قدرت قابل توجهين و هزيمت زميق

) فصل( ن است كه در هر دورهيگر اانيح خطا، بيب جمله تصحيمقدار ضر. كرمانشاه برخوردارند

 . شوديل ميمت مسكن، تعديدرصد از عدم تعادل در ق 45 حدود

  

 شنهاداتيپ - 2-6

 ،مت آنيا دست كم كاهش نرخ رشد بلند مدت قين و يمت زميبا هدف كنترل ق ييهااستياتخاذ س

با . مت مسكن در شهر كرمانشاه استياز در كنترل قيمورد ن يهااستين سيتر ياز جمله ضرور

ر موجود و البته يبا ينه از اراضيدر شهر كرمانشاه، استفاده به ين مسكونيت زميتوجه به محدود

  ها و استين سييتع ،نهين زميدر ا. فرسوده ضرورت دارد يهاو بافت يكلنگ يهاساختمان

د ين بايك متراژ مشخص زميشتر از فضا در يبا هدف استفاده ب يسازمشوق انبوه يهايريگجهت

  .رديشتر قرار گيمورد توجه ب
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 ،محصولات نيا يد و تقاضاين توليو شكاف ب يكه عدم تعادل در بازار مصالح ساختمان آنجااز  -

مت مسكن را فراهم يق ش دريافزا ينه هاينه ساخت بنا است كه زميش هزيافزا ياز عوامل اصل يكي

مت مصالح و يش قينه افزايجهت رفع زم يد مصالح  ساختمانيت توليشود ظرفيشنهاد ميآورد، پيم

  . ابديش يمسكن، افزا

شنهاد ياز آن، پ يمسكن ناشمت يش قينه ساخت بنا و افزايش هزياز افزا يريجهت جلوگ -

  .ع  شوديتسر يات ساختمانيو اتمام عمل انجامشود در يم

سوداگران و  ينگيه در جذب نقديشامل بازار پول و بازار سرما يمال يبه نقش بازارها توجهبا  -

 يشود نسبت به نهادسازيشنهاد مي، پيقيحق يهاييژه دارايبازار كالا بو ير برايگنقش ضربه يفايا

در  يگذارهيشتر به سرمايجهت توجه ب ين اصلاح فرهنگ عموميو همچن يمال يت نهادهايو تقو

  .شود يزيرد مستغلات، برنامهيخر يبه جا يمال يهاييدارا

شود يشنهاد ميبالقوه انباشته در بازار مسكن و عدم تعادل موجود، پ يوجود تقاضا بهبا توجه  -

 يياعطا يلات بانكيمت مسكن، سهم تسهيق شيافزابالقوه و   يك تقاضاياز تحر يريبا هدف جلوگ

ش يجهت ساخت مسكن افزا يياعطا يلات بانكيسهم تسه ،د مسكن كاهش و در مقابليخر يبرا

 يبلندمدت فروش اقساط يافته جهت ساخت مسكن به قراردادهايص يلات تخصيابد و سپس تسهي

 .ل گردديك تبديو اجاره به شرط تمل
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   منابعفهرست 

ت عوامل اثرگذار بر يحساس يبررس )1386( د محمدجواديان، سي، ابوالقاسم و فرهانيعشرياثن

، سال پانزدهم، شماره ياقتصاد يهااستيها و سفصلنامه پژوهش ران؛يمؤثر مسكن در ا يتقاضا

  .42و  41

، شماره يبازرگان يهايمجله بررس بر بازار مسكن؛ يليتحل )1387(، جواد ييرضا و رضاي، عليباستان

30. 

 :تهران ؛عباس شاكري ترجمه ؛هاي اقتصاد كلانتئوري و سياست )1386( .اچ برانسون، ويليام،

   .ني، چاپ دهم انتشارات نشر

 يمؤسسه فرهنگ :ت؛ تهرانيكروفيبه كمك ما يكاربرد ياقتصاد سنج) 1384(، احمد ينيتشك

  .باگران تهران، چاپ اوليد يهنر

ن رفتار ييعوامل مؤثر بر تع )1386(زاده، آرش يو هاد )لايم( ، زهراياحمد و علم، يميصم يجعفر

  .32شماره  سال نهم، ران،يا ياقتصاد يهافصلنامه پژوهش ؛رانيمت مسكن در ايشاخص ق

  .1615روزنامه اعتماد، شماره  مت مسكن؛يش قيعوامل مؤثر بر افزا )1386(، محمود يجهان

مت مسكن يو ق يبانك يهارابطه نرخ سود سپرده يبررس )1389(ررضا ي، امي، حسن و سوريدريح

  .92، شماره يقات اقتصاديمجله تحق ران؛يدر ا

مجله تحقيقات  ؛تابع عرضه مسكن در ايران) 1379( سايه منصور و موسوي، عراقي، خليلي

  .57اقتصادي، شماره 

نامه اقتصاد مسكن، شماره فصل ؛تعيين كننده قيمت مسكن در ايران عوامل )1382(خياباني، ناصر 

34.  

  . 36و  35فصلنامه اقتصاد مسكن، شماره  مسكن؛كلان بخش  يهاشاخص يبررس )1383( ي، عليچگن

نامه انيپا سكن در تهران و عوامل مؤثر بر آن؛مت ميل نوسانات قيتحل )1387(ن يان، حسيدرود

  .ارشد، دانشكده اقتصاد، دانشگاه تهران يكارشناس

رشد و گسترش بخش مسكن  يبر رو يبانك ياعتبار يهااستينقش س )1382(سا يپر، يرفعت

  ).س( ارشد، دانشگاه الزهرا ينامه كارشناسانيپا ؛يشهر

 فصلنامه اقتصاد مسكن، ؛در مسكن در مناطق مختلف كشور يه گذاريسرما )1382( نويم ،يعيرف

   .34شماره 

مطالعه ( هامتيو بحران ق يقه دستورين، مضيبازار زم )1386(، شهرام ينيو مع ي، مرتضيسامت

  .41فصلنامه اقتصاد مسكن، شماره  ؛)شهر اصفهان يمورد
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: ران؛ كرمانشاهيا يبرا يكاربرد يها و الگوهاها، مدلهي؛ نظريانرژ يتقاضا )1387(ومرث ي، كيليسه

  .، چاپ اوليانتشارات دانشگاه راز

مت مسكن در يگذار بر قريل عوامل تأثيتحل )1388(سارا ان، يميد و رحيدركوش، سع نيعابد

نامه اقتصاد فصل ؛يشهر يد بر گروه بنديبا تأك) 1370-85(دوره  يران طيا يمناطق شهر

  .46مسكن، شماره 

 يدر واحدها يگذارهيسرما يل عوامل مؤثر بر تقاضايتحل )1386( ي، لطفعليشهركهنه يعاقل

  .40فصلنامه اقتصاد مسكن، شماره  ؛يشهر يمسكون

فصلنامه  ران؛يمت مسكن در ايبر ق ينفت يهار شوكيتأث )1388(د ي، حميارين و ينژاد، حسيعباس

  .، سال نهم، شماره اولياقتصاد يهاپژوهش

 يمت مسكن در مناطق شهرين عوامل مؤثر بر قييتع )1386( ي، علي، حشمت اله و چگنيعسگر

نامه اقتصاد مسكن، فصل ؛)1385تا  1370 يسال ها يط( ييتابلو يكشور به روش داده ها

  .40شماره 

ت مسكن يمت و سطح فعاليبخش نفت بر ق ير درآمدهايتأث يبررس) 1385( داتره ساي، منيقرش

  .ييدانشگاه علامه طباطبا ،اقتصاددانشكده  ،كارشناسي ارشد نامهانيپا ؛رانيدر ا

مجموعه مقالات  ران؛يمت مسكن در ايعوامل مژثر بر نوسانات ق )1375(رضا يد علي، سيكازرون

 .ران، دانشگاه تهران، جلد دوميتوسعه مسكن در ا يهااستينار سين سميسوم

مجله  مت آن؛يش قيوضع مسكن و علل افزا يبررس )1383(، مهرداد يزدين و اي، افشيكرم

  .9، شماره يبازرگان يهايبررس

انتشارات دانشگاه  :تهران ؛يشميد ابريحم: ترجمه ؛ياقتصادسنج يانمب )1385(، دامودار يگجرات

  .جلد دوم، تهران

لازم در  يياجرا يهااستيمت مسكن و سيش قيعلل افزا يليگزارش تحل )1388(فر، مژگان يريملا

  .109سك، شماره يت ريريماهنامه اداره مد جهت كاهش آن؛

 يهااستيمت مسكن و سيش قيعلل افزال يتحل )1370(و مسكن  يت امور عمران شهريريمد

  .سازمان برنامه و بودجه ؛يشنهاديپ

 يبخش مسكن و عوامل مؤثر در عرضه و تقاضا يمسائل اقتصاد يبررس) 1379(راد، خسرو نجف

  .يزيرو برنامه يسازمان برنامه و بودجه مازندران، معاونت هماهنگ آن؛

 يكشور ط يسنجش سهم عوامل مؤثر بر عرضه مسكن در مناطق شهر )1385(، بنفشه ينجف

  .38و  37فصلنامه اقتصاد مسكن، شماره  ؛)1370-81( يهاسال
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 يبررس )1388(، هوشنگ و فروتن، محمدرضا يشجر ل؛يد كمي، سيبيط جه؛ي، خدينصرالله

فصلنامه  ران؛يمت مسكن در ايبر ق يلات بانكير نرخ تسهيو تأث يهلند يماريعملكرد ب يچگونگ

  .45اقتصاد مسكن، شماره 

رسا،  يخدمات فرهنگ :؛ تهرانيدر اقتصاد سنج يشه واحد و همجمعير )1387(، محمد ينوفرست

  .چاپ دوم

در مناطق  مسكن يعرضه و تقاضا ياقتصاد يبررس) 1380(، طهمورث ياسين و الي، فرديزداني

و  يزيراستان اصفهان، معاونت برنامه يزيت و برنامه ريريسازمان مد استان اصفهان؛ يشهر

  .يهماهنگ

فصلنامه اقتصاد مسكن،  ؛يحباب مسكن عامل نوسانات اقتصاد )1379(ن ي، فرديبروجن يزداني
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