
 

 

 

 

 
                     

 

تحلیل اثر شوک ارزی، تحریم های اقتصادی و قیمت نفت بر  

 برداری رگرسیوني خود الگویبازار مسکن )با بکارگیری 

 (SVARساختاری 
دهکردی   کمالي پروانه  

 parvanehkamali@gmail.comایران،  نور پیام  دانشگاه  استادیار

 

 چکیده 
  بازار   بر  نوسانات قیمت نفت  و   اقتصادی  هایتحریم  ارزی،  شوک   اثر  مقاله حاضر به تحلیل

ساختاری    برداریخودرگرسیون  مدل   ازپرداخته است در این راستا    ایران  در اقتصاد  مسکن

SVAR    است   1397-1363  های سال  برای شده  نتایج   .استفاده  مدل    براساس  تخمین 

SVAR  اندازه  ؛ به  نفت،  قیمت  ناحیه  از  وارده  تکانه  قیمت    78یک  افزایش  باعث  درصد 

شود، همچنین یک تکانه وارده از ناحیه نرخ ارز و تحریم به ترتیب باعث افزایش  مسکن می

می  83و    174 مسکن  قیمت  عوامل(  سایر  ماندن  ثابت  فرض  )با  نتایج  تفسیر  شود.  درصد 

  نفت  در زمان بالا بودن قیمت  نفتی  درآمدهای  ها حاکی از آن است که افزایشمدل و یافته

عمدتاً آن  فروش    مخارج   صرف  مدتبلند  هایگذاریسرمایه  و   نشده  مدیریت  خوبی  به  و 

هزینهکوتاه و  دولتمدت  بودجه  در  جاری  است  های    تورم،  جز  چیزی  آن  نتیجه  که  شده 

ریزی صحیح  بعلاوه، عدم وجود برنامه  . است  نبوده  ش ارزش پول ملی نقدینگی وکاه  افزایش

باعث افزایش نقدینگی و درنتیجه افزایش قیمتانضباطی مالی دولتو بی ها شده  ها عمدتاً 

برای کنترل کسری بودجه دولت    اقتصادی   هایبخش  بندی و اولویت  ریزیبرنامه  لزوم   .است

بانک   از  از مهمو همچنین کنترل استقراض  و  مرکزی که یکی  ترین عوامل رشد نقدینگی 

قیمت تحریمافزایش  زمان  در  است  اهمیت  ها  از  استای  ویژهها  بی.  برخوردار  -بنابراین، 

های تولیدی منجر به افزایش سریع رشد  ساختتوجه کافی به زیرانضباطی مالی دولت، عدم

قیمت سطح  و  شنقدینگی  چنین  در  که  است  شده  جامعه  در  ارزی،  ها  شوک  اثر  رایطی 

 .های اقتصادی و نوسانات قیمت نفت بر بازار مسکن تشدید شده استتحریم

کلیدی:واژه تحریم  های  ارزی،  مدل شوک  مسکن،  بازار  نفت،  قیمت  اقتصادی،    های 

SVAR . 
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 مقدمه  -1
افزایش جمعیت و رشد صنعتی  طی دهه با  به سوی شهرها، های اخیر  کشور، مهاجرت 

با   خانوارها  برای  مناسب  مسکن  تامین  خانوار،  بعد  کاهش  و  شهری  جمعیت  افزایش 

عدیده مومشکلات  دورهاای  است.  و  جه شده  رکود  بی تورمی    رکود های  افزایش  رویه  و 

موثر،  بها و تبدیل تقاضای موثر به تقاضای غیرقیمت مسکن و زمین و متعاقب آن اجاره

استگوا فوق  مطلب  نمیه  قیمت  .  افزایش  به  تنها  را  مسکن  قیمت  افزایش  دلیل  توان 

تمام شده آن مرتبط ساخت، بلکه عوامل مهم دیگری نیز در افزایش قیمت مسکن نقش  

تواند باعث روند  آفرین هستند، از جمله آن که شکاف عرضه مسکن از تقاضای جامعه می

قیمت معصعودی  نیز  عرضه  کمبود  شود.  سرمایهها  نبود  اثر  در  در  مولاً  مناسب  گذاری 

به مسکن  میبخش  بازدارندهوجود  عامل  تقاضا  از  عرضه  شکاف  راه    آید.  سر  بر  مهمی 

واحد وجود  است. هرچند  قیمت مسکن  در  متعادل شدن  از سکنه  های مسکونی خالی 

و    تر بحث عدم تناسب عرضهاهمیت کرده است و بیش  های اخیر، این عامل را کم سال

رشد   و  تورمی  شرایط  در  دیگر،  سوی  از  است.  مطرح  قیمت تقاضا  افزون  دوره  روز  ها 

ویژه اگر این شرایط  شود. بههای واقعی طولانی تر میخرید مسکن از سوی مصرف کننده

های  همراه با تسهیلات اعتباری ناچیز، عدم شفافیت اقتصادی، نوسانات نرخ ارز، تحریم

ل ملی و سطح رشد اقتصادی پایین همراه باشد، توان خرید اقتصادی، تضعیف ارزش پو

تر کاهش خواهد یافت. اما در  کنندگان واقعی بیشمسکن از سوی اقشار جامعه و مصرف

قرار می با اهداف سوداگرانه در طرف تقاضای مسکن  افرادی  افزایش  مقابل،  به  گیرند و 

-ریختگی و عدم تعادل قیمتهم زنند. درواقع، بخش مهمی از بها دامن میتر قیمتبیش

های  زنند. در چنین شرایطی اتخاذ سیاستهای سرگردان رقم میهای مسکن را سرمایه

، در بازار مسکن دارد. چراکه باید  اقتصادی، نقش حائز اهمیتی برای متعادل سازی قیمت

اقتصادی  های نادرست  های قیمت مسکن ریشه در سیاستتوجه داشت بسیاری از شوک

گیری عدم تعادل در بخش مسکن را فراهم آورده است. با  داشته است که موجبات شکل 

بررسی   اقتصاد،  حقیقی  بخش  و  خانوار  رفاه  بر  مسکن  قیمت  نوسانات  اثرات  به  توجه 

عوامل مؤثر بر نوسانات قیمت مسکن حائز اهمیت است. علاوه بر آن، بخش مسکن هم  

ی درصد قابل توجهی از تولید ناخالص داخلی اقتصاد را به  بردارطی فرآیند تولید و بهره
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می اختصاص  دارد.  خود  ناخالص  سرمایه  تشکیل  در  را  توجهی  قابل  سهم  هم  و  دهد 

نهاده به  مسکن  بخش  وابستگی  همهمچنین،  انتقال  سبب  داخلی  نوسانات  های  سوی 

ود. بنابراین،  شهای اقتصاد کلان میقیمت و تغییرات نرخ رشد این بخش به سایر بخش

سیاست اتخاذ  و  مسکن  قیمت  بر  مؤثر  عوامل  راهکارشناسایی  و  برای  ها  مناسب  های 

گذاری در این بخش برای کمک به رشد و  کنترل آن در راستای تشویق تولید و سرمایه 

درون شوکتوسعه  کنترل  و  اقتصاد  بعلاوه،  زای  است.  ضروری  و  لازم  تورم  مهار  و  ها 

های قیمتی بازار مسکن و حفظ ثبات بازار مسکن نقش  یل شوکسیاستگذاری برای تعد

های اقتصادی مختلف )تولیدی، خدماتی  مهمی در تخصیص بهینه منابع در میان بخش

بازدهی چراکه  دارد.  مالی(  بازار  بازارو  همه  میان  در  متعادل  و  نرمال  موجب  های  ها 

بهینه منابع در میان همه بخش از جمله بخش مسکتخصیص  گردد. همچنین  ن می ها 

اتخاذ راهکار بر قیمت مسکن و کنترل آن در راستای  های صحیح  شناخت عوامل مؤثر 

 ها حائز اهمیت است. برای جلوگیری از بروز شوک قیمت

بر شوک بر هر دو سمت  برای شناخت عوامل مؤثر  باید عوامل مؤثر  های قیمت مسکن 

سکن در راستای دو هدف مصرفی و  عرضه و تقاضای بازار مسکن بررسی شود. تقاضای م 

توان به دو گروه تقسیم  مصرفی را میتواند شکل بگیرد. متقاضیان غیرمصرفی مییا غیر

شود که با هدف کسب بازدهی، حفظ قدرت  کرد. گروه اول تقاضای افرادی را شامل می

وم شامل  شوند، اما گروه دخرید در مقابل تورم و دریافت اجاره بها وارد بازار مسکن می 

کنندگان  شوند. رفتار هر دو گروه تقاضا بازی وارد بازار میافرادی است که به قصد سفته

در بازار مسکن وابسته به عوامل متعددی است. عواملی چون تورم ، نقدینگی، نرخ ارز،  

اقتصادی، درآمد خانوار، قیمت نفت، تسهیلات   بانکی، ساختار جمعیتی، رشد  نرخ سود 

م خرید  و  نهادهساخت  بازار  سیاستسکن،  مسکن،  تولید  قوانین  های  دولتی،  های 

شهرسازی و ... از جمله عوامل مؤثر بر رفتار سمت تقاضا و عواملی چون قیمت مسکن،  

ادوار تجاری   بهره و  به شاخص قیمت سایر کالاها، نرخ  قیمت مسکن نسبت  روند رشد 

هستند. بعلاوه، مسائل سیاسی   گذار )رکود و رونق بخش مسکن( بر عرضه بازار مسکن اثر

می نیز  تحریم  غیرنظیر  تأثیرات  متغیرتواند  تغییر  کانال  از  )تورم،  مستقیمی  کلان  های 

اقتصادی، درآمد بر رشد  بازار مسکن  بر   )... های ارزی دولت، تضعیف ارزش پول ملی و 

با   مسکن،  بازار  بر  مؤثر  عوامل  نظری  مبانی  بررسی  حاضر ضمن  پژوهش  گذارد.  جای 
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از مدل به تحلیل و بررسی  استفاده  ایران،  اقتصاد  برای شرایط تحریمی  اقتصادی  سازی 

ایران نظیر نرخ ارز، تضعیف ارزش    برانگیز ویژه شرایط کنونی اقتصاد عوامل مهم و چالش

شود.  پردازد که به تفصیل مورد بررسی واقع میها بر بازار مسکن میپول ملی و تحریم

و   ادبیات موضوع  بررسی  به  از مقدمه،  تنظیم شده است. پس  مقاله در پنج بخش  این 

ن  گذار بر قیمت مسکن در بخش دوم پرداخته شده است. همچنیمبانی نظری عوامل اثر

است.  خلاصه شده  آورده  موضوع  پیرامون  شده  انجام  خارجی  و  داخلی  مطالعات  از  ای 

به ترتیب در بخش سوم و چهارم آورده  روش نیز  برآورد تجربی مدل  شناسی تحقیق و 

 گیری پرداخته است.  بندی و نتیجهشده است. در انتها، بخش پنجم مقاله به جمع

 ادبیات موضوع   -2
بس  ایران همانند  برنامهدر  و  از کشورهای در حال گذار، علیرغم تلاش  برای یاری  ریزی 

ریزی لازم در جهت بهبود و مقابله با وقوع  دستیابی به سطوح بالای رشد، توجه و برنامه 

گذار بر  های اثرهای متعددی به بررسی متغیرنوسانات صورت نگرفته است. تاکنون مقاله

  کنار  در   مسکن این نکته مهم توجه داشت که بخش اند. اما باید به قیمت مسکن پرداخته

فرابخشی  یک   با   همواره  بخشی،  درون  متغیرهای  در  تغییرات  و  نوسانات   مواجه  معضل 

است. مقاله حاضر برای شناخت و مدیریت بهتر نوسانات قیمت مسکن تلاش کرده    بوده

از مهم برخی  آثار  قیمت  ترین متغیراست  بر  را  )فرابخشی(  ارزیابی  های خارجی  مسکن 

ارز و تحریم ارز، قیمت  از جمله  نماید. تغییرات نرخ سود تسهیلات، نرخ  اقتصادی  های 

نوع متغیرمهم این  از کانالترین  های مختلفی عرضه و تقاضای مسکن را  ها هستند که 

 تحت تأثیر قرار خواهند داد. 

 های کلان اقتصادی بر بازار مسکنبررسي اثر متغیر -2-1

تواند  آن می  قیمت  تغییرات  و  مسکن  گذاریقیمت  که  دهدمی  بررسی مبانی نظری نشان

پیوند درخور توجهی داشته    کلان  اقتصاد  های متغیر  از  ایمجموعه  و  بازار   خاص   شرایط  با

توانند دو سمت بازار یعنی هم عرضه و هم تقاضای  ای که این عوامل میباشد. به گونه

  اقتصاد   انداز  (. چشم2016،  1قرار دهند )گاسپارن و همکاران   بازار مسکن را تحت تأثیر

-ویژگی   سایر  و  پول ملی   ارزش   کاهش   نفت،  درآمد  کاهش  با   2019  سال   در  ایران   کلان

بیش   های از جمله شرایط تحریم،  افزوده    از   خاص  ارزش  و  قیمت  روند  به  توجه  پیش 
 

1 Gasparėnienė et al.  
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تواند بودجه خانوار و ترازنامه  بخشد. روند قیمت مسکن میبخش مسکن را ضرورت می

-ها را تحت تأثیر قرار دهد و لذا بر تقاضای کل و اجزای مهم آن از جمله پسمالی بنگاه

(.  2016،  1گذار باشد )گرانزرا و همکاران گذاری کل بخش واقعی اقتصاد اثرانداز و سرمایه

متغیر و  مسکن  بخش  بین  اسرابطة  پیچیده  و  متقابل  کلان  اقتصاد  واقع،  های  در  ت. 

شـود، بـر اقتصاد کلان متأثر مـی  هایمتغیرنوسانات بخش مسکن در عین حال که از  

تأثیرآن نیـز  دورهبو گذارهـا  و  میی  هاده  تشدید  را  رونق  و  و    ند ک رکود  )کوهلشن 

 (.2018، 2همکاران 

 آثار تغییرات نرخ سود تسهیلات بر بازار مسکن   -2-2

قیمت مسکن را از طریق کانال جریان نقدینگی تحت تأثیر قرار  تسهیلات خرید مسکن،  

دهد. قیمت مسکن نیز مانند هر نوع دارایی دیگر براساس تخمین ارزش حال جریان  می

می برآورد  آن  از  حاصل  در شود. نقدینگی  )نرخ   میزان   که  شرایطی   لذا،    سود   بهره 

ن  یابد، می  افزایش  تسهیلات(  جریان  شده(  )تنزیل  حال  کاهش  ارزش  مسکن  قدینگی 

  بالقوه  خریداران   کاهش   باعث  که  یابد می  افزایش  نیز  گرفتن  قرض  های یابد و هزینهمی

ترتیب،   به   .یافت  خواهد  کاهش   مسکن   تقاضای   و  شد   خواهد   بهره   نرخ  وقتی   همین 

  کاهش   وام متقاضیان مسکن   ارزش حال دارایی مسکن افزایش و هزینه   یابد، می  کاهش 

 (.2016،  3یابد )پاناگیتیدیس و همکاران می  افزایش  مسکن  برای  بنابراین تقاضا  و   یابدمی

می نیز  را  مسکن  عرضه  بهره  نرخ  دیگر،  سوی  چراکه از  دهد.  قرار  تأثیر  تحت  تواند 

گذاری اولیه مورد نیاز برای ساخت مسکن معمولاً قابل توجه است و افزایش نرخ سرمایه

  باعث   که سازد  کنندگان مسکن را با افزایش هزینه تأمین نقدینگی مواجه میبهره عرضه

 (.2016، 4شود )ژانگ و همکارانمی قیمت   افزایش  و مسکن  عرضه  کاهش

تواند هم عرضه و هم تقاضای مسکن را  بنابراین با توجه به این که تغییرات نرخ بهره می

د تسهیلات بر قیمت مسکن بستگی به  دهد. اثر نهایی تغییرات نرخ سوتحت تأثیر قرار  

همان مثال  طور  به  دارد.  تقاضا  و  عرضه  تغییرات  نرخ  طور برآیند  افزایش  شد،  بیان  که 

سود تسهیلات اختصاص یافته به بخش مسکن هم  تقاضا و هم عرضه مسکن را کاهش  

 
1 Granziera et al . 
2 Kohlscheen et al . 
3 Panagiotidis et al. 
4 Zhang et al . 
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بسیار کممی مسکن  تقاضای  کاهشی  تغییرات  اگر  اما  رابطه  دهد  باشد،  آن  عرضه  از  تر 

 نرخ سود و قیمت مسکن مثبت خواهد بود. 

 آثار تغییرات نرخ ارز و تضعیف ارزش پول ملي بر بازار مسکن -2-3

ارز  نرخ  هزینه  پول  ارزش  تضعیف   و  افزایش  در  که  بینملی  مبادلات  نقش  های  المللی 

های  باشد. اگرچه، متغیرانداز اقتصادی میهای تورمی در چشماساسی دارد، دارای پیامد

همکاران  و  )کیات  هستند  ارز  نرخ  کننده  تعیین  مثال،  2015،  1اقتصادی  عنوان  به   .)

ارزش پول ملی می نقدینگی که موجب کاهش  بازدهی سرمایهافزایش  گذاری در  شود، 

-ها )دلار(، تحت تأثیر قرار می بخش مسکن را در هنگام سنجش بازدهی با مقیاس ارز

)نگو همچنین،  2017،  2دهد  سرمایه(.  نرخ  بازدهی  افزایش  با  مسکن  بخش  در  گذاری 

یابد و هم  باشد، کاهش میتورم داخلی که عامل مهمی برای کاهش ارزش پول ملی می

یابد، لذا عرضه مسکن نیز کاهش خواهد  تر افزایش میخود تورم با افزایش نرخ ارز بیش

رجی برای بخش مسکن بر  گذاری خا (. اگر قوانین سرمایه 2019،  3یافت )ژائو و همکاران 

-پایه جهانی سازی و تجارت آزاد بنا شده باشد، آنگاه بین نرخ ارز و قیمت مسکن می 

گذاری در بخش مسکن با  تواند یک رابطه مثبت برقرار شود. بدین ترتیب بازدهی سرمایه 

می  تعدیل  ارز  نرخ  جانب  نوسانات  از  مسکن  تقاضای  ارز  نرخ  افزایش  با  چراکه  گردد. 

گذاری در این  یابد و لذا قیمت مسکن و بازدهی سرمایه گذارن خارجی افزایش میسرمایه

 (.2013، 4یابد )چن و همکاران بخش نیز افزایش می

 آثار تغییرات قیمت نفت بر بازار مسکن  -2-4

نوسانات  دهه  چند  طی  خام  نفت  جهانی  قیمت به  اخیر  است.  داشته    که طوریشدیدی 

و    افزایش  2008  تا  2003  های سال  بین  نفت   قیمت    بشکه   هر  در  دلار   147  به  یافت 

  که  مهمی  نقش  دلیل  به.  یافته است  کاهش  ٪70  های اخیر تادوباره در سال  اما   رسید،

  عظیمی   هایشوک ایجاد  باعث  خام  کند، نوسانات قیمت نفت می ایفا  اقتصاد  در   خام نفت

،  به بیان دیگر.  شودکننده نفت خام میکشورهای صادر   برای  ویژه  به  اقتصادی   توسعه  در

ایجاد   نفتبا  قیمت  مثبت  نفت    نوسانات  صادرات  از  حاصل  ارزی  درآمدهای  افزایش  و 

 
1 Kiat et al. 
2 Ngo 
3 Zhao et al.  
4 Chen et al.  
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یابد. به این ترتیب،  افزایش می  ( درآمد حقیقی) خام و انتقال آن به اقتصاد، تقاضای کل  

نفت   قیمت  و    کانال از  افزایش  دنبال اثر درآمدی  افزا  به  فشار در جهت  قیمت  آن  یش 

)کلینز    تواند باعث افزایش قیمت مسکن شودمی)بیماری هلندی(  ای  کالاهای غیرمبادله

نکته  اقتصاد  درخصوص  (.2017،  1و همکاران  نفت  درآمد  بر  مبتنی  توسعه  درحال  های 

اقتصادی، زمینه    هایفعالیت  قابل توجه دیگر آن است که به علت تسلط بخش دولتی بر

سرمایه  فضای  بخشو  برای  مناسب  بازدهی  دارای  لذا،   محدود   خصوصی  گذاری    است. 

  و   املاک  بازار   سمت  به  عمدتاً  خصوصی   اندازهای   پس   برای  گذاری سرمایه  های فرصت

 (.2016 ،2المطیری )  دهدمی  افزایش را  آن هایقیمت شود و می هدایت مستغلات 

 بر بازار مسکن آثار تحریم -2-5

  های اقتصادی، از جمله بخشزیر    های اقتصاد کلان برغیرتغییرات در متطور معمول  به 

ر روی  ب  تاثیر تحریم. از سوی دیگر بسیاری از مطالعات بر  ثیرگذار استأبخش مسکن ت

کلانمتغیر اقتصاد  ارزش  های  تورم،  بودجه ملی، پول شامل  و   کسری  پول  بازار  دولت، 

کار خارجی،  تجارت  سرمایه، رشد   بازار  )اقتصادی    مدتبلندو  دارند  ، 3زنوز هادیاذعان 

مشهود(1398 از  یکی   نمونه  عنوان  به  تحریم.  آثار  اق ترین  کاهش  های  حجم  تصادی 

خارج ممکنمبادلات  که  است  تاثیر  است    ی  که    ،کاهشاین  تحت  نقدینگی  از  بخشی 

اقتصاد ای  مبادله  به بخش  بازار مستغلات سرازیر    بوده است،  معطوف  و    شودبه سمت 

نتیجه   در  و  مسکونی  واحدهای  خرید  برای  تقاضا  حجم  افزایش  به  منجر  عامل  همین 

-تحریم  شود. هچنین تحت شرایط تورم ناشی از فشار هزینهها  افزایش محسوس قیمت

قیمتاقتصادی،  های   عمومی  سطح  افزایش  واسطه  به  مسکن  صعودی    ، هاقیمت    روند 

اطمینانی در فضای اقتصادی اتفاق خواهد افتاد  ها، ناداشته باشد. بعلاوه، در زمان تحریم

بی متغیرو  شدید  نوسان  و  شروع  ثباتی  زمان  انداختن  تعویق  به  موجب  کلان  و  های 

گردد و لذا  گذاران در سمت عرضه بازار مسکن می ها توسط سرمایهساخت و ساز پروژه

قیمت شدن  خارج  به  منجر  امر  رهمین  نوسانات  سمت  به  تعادل  حالت  از  بالا  ها  به  و 

قیمت  خواهد شد. از سوی دیگر حتی پس از ثبات نسبی شرایط اقتصادی ممکن است  

 
1 Killins et al . 
2 Almatiri 
3 Hadizenoz (2020) 

https://www.donya-e-eqtesad.com/fa/tags/%D9%BE%D9%88%D9%84
https://www.donya-e-eqtesad.com/fa/tags/%DA%A9%D8%B3%D8%B1%DB%8C_%D8%A8%D9%88%D8%AF%D8%AC%D9%87
https://www.donya-e-eqtesad.com/fa/tags/%D8%AA%D8%AC%D8%A7%D8%B1%D8%AA
https://www.donya-e-eqtesad.com/fa/tags/%D8%A8%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D8%B1_%DA%A9%D8%A7%D8%B1
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تا مدت قابل توجهی به حالت    مسکن به دلیل وجود انتظارات تورمی و چسبندگی شدید 

 (.1396، 1خوچیانی و نادمی تعادل بازنگردد )

 تحلیل کلي از بازار مسکن در طول دوره مورد بررسي   -2-6

درصد    49.4تا حداکثر    10.8  در محدودهگرچه نرخ تورم در کشور  ااخیر،    هایسالطی   

های ناگهانی بوده است  ها به صورت شوکدر بخش مسکن افزایش قیمتمتغیر بوده، اما  

حتی   گاهی  که  طوری  نرخبه  درصدی  صد  چند  رشد  بودهشاهد  که  مسکن    .ایمها 

سبد  بزرگترین   در  را  خانوارسهم  گذشتهطی    ، دارد  کالای  دهه  قابل  سه  رشد  شاهد   ،

است.   بوده  قیمتی  قیمتتوجه  روند  نشان میبررسی  سال گذشته    20دهد که طی  ها 

-طوریه است. بهرخ داد  97و    92،    86  های در سال  بیشترین رشد سالانه قیمت مسکن

  کشور در    ها به ترتیب در طی این سال  میانگین قیمت هر متر مربع واحد مسکونی   که

ایران(. نمودار  درصد جهش کر  2/86و    7/84،  4/80 )بانک مرکزی جمهوری اسلامی  د 

( روند شاخص قیمت مسکن )در زیر مجموعه شاخص بهای کالاها و خدمات مصرفی(  1)

 دهد. ( نشان می1397-1377را در بازه زمانی )

 

 )درصد( (: تغییرات شاخص قیمت هزینه مسکن در سبد خانوار  1نمودار )     
 های بانک مرکزی منبع: آمار و داده

که اطلاع از    دهد نشان می  سال گذشته   20طی  های افزایش قیمت مسکن  بررسی شوک

بهسیاست این  های  طی  بازار  بیرونی  متغیرهای  مسیر  و  مسکن  بخش  در  کارگرفته 

  های دیگرها و آرامش نسبی در دورهتواند علت نوسانات شدید در برخی دورهها، میسال

 
1 Nademi & KHochiyani (2018) 
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کند تشریح  رویداد  .را  آنکه  تحریماز جمله  تشدید  و  اعمال  نظیر  و  هایی  اقتصادی  های 

ارز  نرخ  شوک  نوسانات  با  سالمصادف  در  مسکن  قیمت  افزایش  بوده  های  مذکور  های 

متوازن برای حمایت توام و هدفمند    های هر زمان بخش مسکن از سیاستاست. بعلاوه،  

گذار پولی، توان کنترل رشد  از دو سمت عرضه و تقاضا محروم مانده و همزمان، سیاست

نر از مهار  از دست داده و  را  ی پرشتاب  خ تورم در مسیر صعودقیمت کالاها و خدمات 

بازار   در  آن  تبعات  است،  بوده  ناپایداری  مسکن ناتوان  شکل  و  به  شدید    بازار  نوسانات 

  84های  در فاصله سالها  گذاریروند سیاست  همچنین، بررسی  .  قیمت بروز کرده است

کوب تقاضای مصرفی  حاکی از آن است که سدر بازار مسکن،    97و همچنین سال    92تا  

متناسب از  جلوگیری  اعمال  با  طریق  از  تورم،  سطح  با  مسکن  خرید  قدرت  سازی 

و   یکسو  از  مسکن  وام  سقف  افزایش  سیاستتممنوعیت  و  منابع  ساخت  مرکز  برای  ها 

این   رخ داده است. لذا،ز سوی دیگر، ا  غالب ، انبوه مسکن در مناطق خارج از بازار تقاضای

سیاستی،   توازن  ملتهبعدم  بروز  و  آپارتمان  قیمت  افزایش  بیشترین  رکورد  ترین  ثبت 

گذاری  های اجرایی سیاست مسکن را در پی داشته است. برای تنظیم بستهفضا در بازار  

با توجه به بررسی پیشینه مطالعات انجام گرفته پیرامون ادبیات موضوع و شناخت مبانی  

 مدل تجربی ضرورت دارد. نظری عوامل مؤثر بر قیمت مسکن طراحی و آزمون 

 ها  دارایی بازار  میان  علیت و  حرکتیای با عنوان هم( در مقاله1397) 1مرادی و همکاران 

از رویکرد اقتصاد مالی( در های دارایی و مسکن )بازار استفاده  با  به   آنالیز ایران  موجک 

نیز حوزه بانکی  ها شامل مسکن، سهام، ارز، طلا و  های داراییبررسی سرایت میان بازار

و علیت طی دوره   قالب همبستگی  در  ایران  اقتصاد  نتایج  پرداخته1370-1395در  اند. 

آن مسکن  مطالعه  بازار  در  قیمت  رشد  از  ناشی  بازدهی  که  است  بوده  آن  از  حاکی  ها 

بازار با  کوتاه مدت  دارای همعمدتا در  و سهام  ارز  و جهت  های  بوده  فاز  هم  و  حرکتی 

 ز به طرف بازار مسکن و از بازار مسکن به طرف بازار سهام است.    علیت از نرخ ار

و داودی  زاد  در مقاله1396)  2باستان  با عنوان  (  بین  وبررسی سازای  انتقال ریسک  کار 

 بازار سه خطر معرض در های ارزش به تخمین  بازارهای ارز، مسکن و سهام اقتصاد ایران

ناهمسانی   1369-1394های  سهام( طی سال و  ارز  دارایی )مسکن، از روش  با استفاده 

 
1 Moradi et al. (2019) 
2 Bastanzad & Davoodi (2018) 
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 از علی هرابط هدهند نشان  علیت، اند. نتایج آزمونپرداخته  1یافته واریانس شرطی تعمیم

 است. براساس مسکن بوده بازار به سهام بازار از علی رابطه نیز و  سهام قیمت به ارز نرخ

 کاهش  به ارز  بازار  ریسک  و  هانوسان کاهش  شده است که  استنباط  آمده دست نتایج به

 شود.منجر می اقتصاد در نهایت کل و دارایی از جمله بازار مسکن بازارهای  سایر ریسک 

همکاران  و  مقاله1394)  2کاغذیان  در  عنوان  (  با  بر  ای  ارز  نرخ  نوسانات  تاثیر  بررسی 

گذاری در بخش مسکن  به تحلیل تغییرات سرمایه  گذاری بخش مسکن در ایرانسرمایه

دورة   پرداخته  1371-1392طی  چندگانه  رگرسیون  روش  از  استفاده  براساس  با  اند. 

ها، در طول دورة تحقیق بخش خصوصی با افزایش نوسانات نرخ ارز تمایل کمتری  یافته

سرمایه سرمایهبه  و  است  داشته  مسکن  بخش  در  ترگذاری  مسکن  بخش  جیح  گذاران 

و  داده معکوس  ارتباط  از  حاکی  نتایج  نمایند.  ارز  خرید  صرف  را  خود  مالی  منابع  اند 

با میزان سرمایه ارز  نرخ  نوسانات  بین  های  گذاری بخش خصوصی در ساختمانمعنادار 

 جدید مناطق شهری بوده است.   

  18ای با عنوان قیمت مسکن و نرخ ارز مؤثر در  ( در مطالعه2018)  3اسکوئی و پائو وب 

پرداختند.    OECDکشور   مسکن  قیمت  و  ارز  نرخ  تغییرات  بین  علی  رابطه  بررسی  به 

یافته آنبراساس  میهای  خود،  تورمی  اثرات  طریق  از  ارز  نرخ  افزایش  موجب  ها  تواند 

ا اثر  طریق  از  مسکن  قیمت  افزایش  دیگر،  سوی  از  شود.  مسکن  قیمت  فزایش  افزایش 

ها  کننده، موجب افزایش تقاضای ارز و افزایش نرخ آن شود. آنکننده و وارد ثروت مصرف

کشور    18میان   با استفاده از مدل علیت گرنجر رابطه بین نرخ ارز و قیمت مسکن را در 

ها، در نیمی از کشورها تغییرات  اند. براساس نتایج مطالعه آنبررسی کرده  OECDعضو  

بقیه کشورقیمت مسکن سبب   و در  بوده است  ارز  نرخ  نوسانتغییرات  ارز  ها  نرخ  های 

 سبب نوسان قیمت مسکن شده است. 

همکاران  و  مقاله   (2018)  4تروفیمو  عواملدر  عنوان  با  -جمعیت   و  کلان   اقتصاد   ای 

-مالزی پرداخته   کننده قیمت مسکن درمسکن به بررسی عوامل تعیین  قیمت   شناختی

 
1 Generalized autoregressive conditional heteroscedasticity  
2 Kaghazian et al. (2016) 
3 Oskooeea & PaoWub 
4 Trofimov et al.  
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با  اند. آن از مدها  برداری استفاده  -سه  های  بررسی داده  (1VECM)  ل تصحیح خطای 

رشد  2000-2015  دوره  در  ماهه که    رشد   دلیل  به  عمدتا  مسکن  قیمت  دریافتند 

را بیش  و  پایین   بهره  بوده است و نرخ  جمعیت تر  افزایش نرخ تورم رشد قیمت مسکن 

داخلی اثر معناداری در رشد قیمت  دامن زده است. درآمد خانوار و سطح تولید ناخالص  

های اقتصاد کلان از جمله نرخ ارز،  ها بررسی اثرات سایر متغیرمسکن نداشته است. آن

 اند.  گذاری خارجی و ... را مهم دانستهبازدهی بازار سرمایه، نرخ رشد سرمایه

سکن  های پولی بر قیمت مای با عنوان اثر سیاست( در مطالعه2018)  2چن و همکاران 

متغیر اثر  بررسی  از  به  استفاده  با  پولی  برداری های  آزمون  VAR)  مدل خودبرگشتی   ،)

-2005های مربوط به کشور چین طی دورة زمانی  و داده  آنالیز واریانسعلیت گرنجر و  

نتایج  2014 براساس    قیمت   رشد   نرخ  کاهش   باعث  انقباضی   پولی  سیاست    پرداختند. 

براساس آزمون علیت گرنجر نرخ تورم، نرخ رشد عرضه پول    .چین شده است  در  مسکن

و نرخ تورم اثر معناداری در افزایش قیمت مسکن نداشته است. اما درمقابل، نرخ بهره به  

 عنوان یک ابزار سیاست پولی اثر معناداری بر تغییرات قیمت مسکن داشته است.  

ژو و  مقاله   (2018)  3کلین  انتشار در  عنوان  با    بازارهای   در  ایمنطقه  هایشوک  ای 

شواهدی  بررسی  به  ارز  قیمت  شوک  از   مسکن،  و  براساس    در  نفت  اند.  پرداخته  کانادا 

آن شوکمطالعه  که  تصور  این  برخلاف    منطقه   یک  در   که   مسکن   برای  تقاضا   های ها 

-می   ها باشد. این شوک  مهم  ای منطقه  مسکن  بازار   برای  فقط   است  ممکن   افتد، اتفاق می

های قیمت مسکن  ها از دادهبگذارند. آن  تأثیر  مناطق نیز  سایر  در  مسکن  بازار  بر  توانند

رگرسیون  33در   روش  و  کانادا  با  پانل  شهر  مدل  کرده  4ثابت  اثرات  دیتا  اند.  استفاده 

یافته آنبراساس  شوکهای    و   نفت  درآمد  مجدد  توزیع  وسیله  به  نفت  قیمت  هایها 

-کننده نفت نبوده مناطقی که تولید  در   مسکن  بازارهای   ای بهمنطقهبین    تجارت   افزایش

اند که قیمت ارز تعیین کننده درآمد  ها نشان دادهانتقال یافته است. همچنین، آن  اند،

واقعی حاصل از تولید نفت بوده است و لذا در افزایش تقاضای مسکن و قیمت آن مؤثر 

 بوده است.

 
1 Vector error correction model 
2 Chen et al. 
3 Kilian & Zhou 
4 Fixed-effect panel model   



 

 

 

 

 

 

 

  
      ...تحلیل اثر شوک ارزی، تحریم های اقتصادی و قیمت نفت بر بازار مسکن                     38  

کوک  و  مطالعه2017)  1کارلوس  در  اعتبار  (  و  مسکن  قیمت  بین  تعامل  بررسی  به  ای 

 2000-2015تقاضای مسکن در استونی با استفاده از مدل بیزین ور و طی بازه زمانی  

می مطلب  این  گویای  مطالعه  نتایج  و  پرداختند.  مسکن  قیمت  شوک  بین  که  باشد 

مالی و پولی دولت نیز بر  های  تقاضای مسکن رابطه وجود دارد و همچنین تاثیر سیاست

های  که اگر بانک مرکزی در طول زمانبطوریگذار می باشد،  میزان تقاضای مسکن تاثیر

تواند شرایط اعتبار و پرداخت تسهیلات را  را افزایش دهد، میعرضه منابع مالی    مناسب

 تسهیل کند. مسکن های سخت برای کاهش قیمت در زمان

مطالعه2015)  2اوما در  متغیر(  اثر  عنوان  با  به  ای  مسکن  قیمت  بر  کلان  اقتصاد  های 

  ( در کشور کنیا پرداخته 1997-2006بررسی تغییرات قیمت مسکن طی دوره ده ساله )

های مهم  روابط بین قیمت مسکن و متغیر  3ANOVAاست. ایشان با استفاده از روش  

های  س نتایج مدل برآورد شده، تغییرات متغیراقتصاد کلان را بررسی نموده است. براسا

دهد. به عنوان مثال، افزایش نرخ بهره موجب  کلان قیمت مسکن را تحت تأثیر قرار می 

یابد. افزایش تولید  شود، لذا تقاضای مسکن کاهش میهای وام مسکن میافزایش هزینه

سرمایه  افزایش  موجب  داخلی  میناخالص  ساختمان  و  زمین  در  عرضه  شگذاری  و  ود 

یابد. بعلاوه، افزایش عرضه پول  مسکن را افزایش داده و بنابراین قیمت مسکن کاهش می

ارز می افزایش تورم و نرخ  افزایش هزینهباعث  از طریق کانال  افزایش  شود و  ها موجب 

می مسکن  قیمت  یافتهشاخص  براساس  آنشود.  میهای  کنیا  مرکزی  بانک  با  ها  تواند 

نوسانات بالای قیمت    ارز  نرخ  و  بهره  هاینرخ  ها،قیمت  حفظ ثبات  پول،عرضه    بر  نظارت

 .مسکن را کنترل نماید

 روش تحقیق  -3

با 1986)  5واتسون  (، سیمزو1986)  4برنانک و بلانچارد  هایمحدودیت نظرگرفتن  در  ( 

  د.دادن توسعه را  SVARالگوی  تکانه ها، اثرات همزمان روی نظری

 
1 Karlos & coake 
2 Ouma  
3 Analysis of Variance 
4 Blanchard & Bernanke 
5 Sims & Watson 
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 ( با 1996)  3گرات  آشتلی و  ( و 1994)  2گالی  و  ا  ( کلارید 1986)  1کوا  و  بلانچارد  سپس، 

 شناسایی را آنی توابع واکنش ا،ههتکان بلندمدت اثرات روی نظری هایمحدودیت اعمال 

 ای ههتکان شناسایی  آنها در که  مقید  غیر   VARالگوی   خلاف  بر بنابراین،  .کردند

 برداری  خودرگرسیونی الگوهای در  گیرد، می صورت  ایقهو سلی ضمنی  طور به  ساختاری 

 هایتئوری از استفاده  یا اقتصادی منطق حاوی یک صریح طور  به  SVARساختاری  

 خلاصه فرم  بین  شده  برقرار  اصلی  رابطه  است. ها محدودیت و قیود  اعمال  برای  اقتصادی 

 صورت رابطه زیر است: به SVARمدل  یک در ساختاری فرم و شده
𝐴𝜀𝑡 = 𝐵𝑈𝑡                                                                                              (1 )  

به ترتیب بردارهای جملات اخلال فرم خلاصه شد و جملات     𝑈𝑡  و 𝜀𝑡 رابطه بالا،  که در 
 Bو    Aستند.  ه  (K×1)اخلال ساختاری  هستند. که هردو به ترتیب بردارهایی با ابعاد  

ابعاد  ماتریس با  جیانینی  1989)  4بلانچارد  مطالعات طبق بر باشند.می(  K×K)هایی   ،)
 مربع ماتریس دو وسیله به  متغیرها همزمان بین ( همبستگی 1986)  5( و سیمز 1992)

 قابل بیان است. Bو   Aپذیر نوارو
های اقتصادی بر قیمت  اثر شوک ارزی و تحریم  بررسی با توجه با اینکه تحقیق حاضر به  

از   با استفاده  مورد آزمون    را  SVARساختاری   برداری  رگرسیونی خود الگوهای مسکن 
می  قرار  )تجربی  برداری  رگرسیون  خود  اقتصادسنجی  رویکرد  از  (  SVARمدل  دهد، 

 شود.  استفاده می
باشد که بخاطر تعاملات بازار مسکن با سایر  ساختاری زیر کاملاً قابل رویت میدر معادله 

های   بخش  کل  در  نفتی  درآمدهای  توجه  قابل  تاثیر  بدلیل  و  اقتصادی  های  بخش 
اقتصادی، بعنوان اولین متغیر وارد معادله ساختاری می شود و در مرحله دوم باید تاثیر  

از   حاصل  نفتی  عواید  اقتصادی  درآمدهای  های  بخش  کل  در  ارز  درآمدهای  بشکل 
مطالعه می وارد  ارز  نرخ  متغیر  بخاطر همین  بحث  مشخص شود،  معادله سوم  در  شود. 

های اقتصادی در اقتصاد  تاثیرگذاری تحریم بر بازار مسکن مطرح می شود که آیا تحریم
های تحریم  سالایران به تغییر قیمت مسکن منتج شده است یا نه، بنابراین متغیر دامی  

می مدل  وارد  مسکن  بهای  اجاره  شاخص  چهارم  در  معادله  در  تسهیلات  شود.  حجم 

 
1 Blanchard & Kah 
2 Gali & Clarida 
3 Ashli & Gerat 
4 Blanchard 
5 Sims 
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می مدل  وارد  مسکن  بازار  در  تاثیرگذاری  برای  مسکن  بخش  به  معادله  اعطایی  شود. 
برای   تورم(  نرخ  با  تسهیلات  سود  نرخ  )تفاوت  واقعی  تسهیلات  سود  نرخ  متغیر  پنجم 

در معادله ششم متغیر تضعیف ارزش    ، شودوارد مدل می  گذاری در بازار مسکن سرمایه
های به وجود آمده در  های اقتصادی و شوکپول ملی باتوجه به مباحث مربوط به تحریم

می مدل  وارد  ایران  تکانه بازار  تاثیر  هفتم  معادله  در  و  برشود  وارده  متغیرهای    های 
وارد معادله می بهای مسکن  اجاره  بنابراین تشاخص  در  شود،  رتیب معادلات ساختاری 

 :ماتریس زیر براساس شرایط اقتصادی جامعه طراحی شده است
(2) 

 :داریم گسترده فرم در یا
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-می نشان  را  وابسته  متغیرهای لگاریتم  مرتبه  تفاضل  واقع  معادله فوق در  چپ  سمت  که
-ایجمله چند  حاوی  مربعی  ماتریس یک  A(L)ماتریس   معادله،  سمت راست  در  دهد.
مثال،  به است. وقفه عملگر حسب  بر هایی ستون  iسطر   درایه طور  و  ماتریس  ام  jام 

A(L)  ،(L)ija  پاسخ   که استhi  م متغیر بهj  بردار    .دهدمی نشان ساختاری را  ام متغیر
]ijE=[U   شوند:می تعریف زیر صورت به که  است. ساختاری  اخلال شامل جملات 

𝑈𝑂𝐼𝐿است.  درآمدهای نفتی مربوط های: تکانه 
𝑈𝐸𝑋است. نرخ ارز به مربوط های: تکانه 
𝑈𝑆𝐻تکانه دامی سال مربوط های:  متغیر  مسکن  به  بهای  اجاره  در شاخص  تحریم  های 
 است.
𝑈𝐹𝐻حجم تسهیلات اعطایی به بخش مسکن است. به مربوط های: تکانه 
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𝑈𝐷𝐸𝑃ت. نرخ سود تسهیلات واقعی اس به مربوط های: تکانه 
𝑈𝑉𝑎𝑙ملی است.  پول ارزش تضعیف به مربوط های: تکانه 

𝑈𝐻𝑂𝑈𝑃اجاره بهای مسکن است.  به مربوط های: تکانه 
)-بلانچارد رویکرد  در در1989کوا   یک  اعمال  با  ساختاری  هایتکانه شناسایی  اصل ( 

گیرد. در  می  انجام  متغیرها از برخی بر هاتکانه بلندمدت  اثرات ها درباره محدودیت سری
 پذیرد.برای کشور ایران انجام می 1363-1397ضمن مطالعه حاضر برای بازه زمانی 

 روش محاسبه تضعیف ارزش پول ملي -3-1
  یافته   ارتقا   خرید  قدرت   برابری  ملی  پول  ارزش  تضعیف  شاخص   از   مطالعه،  این   در

  اثر   به  نسبت   و   بوده  استاندارد   خرید  قدرت   برابری  معیار   بر  که مبتنی  شود می  استفاده
  تضعیف   از  ملی  پول  ارزش  تقویت  اثر  این  بر  علاوه  .است  شده  تعدیل  ساموئلسون-بالاسا
  مورد   ملی   پول   ارزش  تضعیف  فقط اثر  که  به گونه ای  است  شده  تفکیک  ملی  پول  ارزش

 :است  زیر  صورت به شاخص این محاسبه گرفت. خواهد قرار  بررسی

  به   داخلی   ناخالص  تولید   ضمنی  شاخص   نسبت   ( یاRERtسطح )   در   حقیقی   ارز   نرخ  ابتدا
 شود:می زیر محاسبه صورت

𝐿𝑜𝑔(𝑅𝐸𝑅𝑡) = 𝐿𝑜𝑔 (
𝑋𝑅𝐴𝑇𝑡

𝑃𝑃𝑃𝑡
) = 𝐿𝑜𝑔 (𝑃𝑢𝑠𝑎𝑙/𝑃𝑖𝑟)                                                 (3 )  

  ارز   نرخ    PPPtاست،    آمریکا   دلار   به  نسبت   داخلی   ارز   اسمی  ارز   نرخ    XRATآن    در   که
است و    آمریکا   در   هاقیمت  سطح  USAPاست.    خرید  قدرت   برابری  از نظریه  به دست آمده 

𝑃𝑖𝑟  است ایران  در  هاقیمت  سطح. 
-می  ارائه  را   خرید   قدرت  برابری  بر  مبتنی   انحراف  شاخص  نسخه   ترینمعادله بالا ساده

  منفی   اگر  و  ملی  پول  ارزش  تضعیف  دهندهنشان    شود،  مثبت  Log(RERt)اگر  .  دهد
 حقیقی است.   ارز  نرخ گذاریبیش ارزش  دهندهنشان شود

  استفاده   با  هم   آن  است،  ساموئلسون  –  بالاسا  اثر  برای  معیار  این   تنظیم  شامل   دوم مرحل
بر  رگرس  با  کار   این.  ویلیامسون  و   کالین  یافته  ارتقا  انحراف شاخص   از  روی  نمودن 

RER𝑡 سرانه    داخلی حقیقی  ناخالص  تولید𝑅𝐺𝐷𝑃𝐶𝐻𝑡  زیر   صورت  به  که  شودمی  انجام  
 است:

𝐿𝑜𝑔(𝑅𝐸𝑅𝑡) = 𝛼 + 𝛽 𝐿𝑜𝑔(𝑅𝐺𝐷𝑃𝐶𝐻𝑡) + 𝜀𝑡                                          )4(  
  مقدار   چه  میانگین  صورت  به  شود،می  ترغنی  کشور  که  زمانی   گویدمی   ما  به  بتا  ضریب

کشور  ارز   نرخ )مطابق  کردن   پیدا   افزایش   به  تمایل   حقیقی    –  بالاسا   های یافته  دارد 
به   مقادیر  از  را  2  شماره  معادله   Log(RERt)  برآورد شده  مقادیر  ساموئلسون(.  سپس
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آمده  انحراف  کار   این   با .  کنیممی   کم   2  مدل  از   دست    ارتقا   برابرِ  خرید   قدرت   شاخص 
 است: زیر  صورت به که  آید می دست  به یافته 

𝑀𝑖𝑠𝑠𝑃𝑃𝑃𝑡 =  𝛽 𝐿𝑜𝑔 (𝑅𝐸𝑅𝑡) − 𝐿𝑜𝑔 (𝑅𝐸𝑇)^                                                 (5 )  

است    تنظیم شده   ایبه گونه  ارز   نرخ   که  است  آن   شاخص نشان دهنده  این   مثبت  مقادیر 
  ارز   نرخ  شاخص  توسط  شده  بینی پیش  مقدار  از  ترپایین  داخل  در  هاقیمت  سطح  که

 . بود خواهد  فوق حالت  عکس دهندهنشان آن از  منفی مقادیر و خرید است قدرت برابری

 هایافته تحلیل و برآورد مدل -4
 SVARمعرفي مدل   -4-1

مدل در  مسئله  اولین  مدل،  متغیرهای  ایستایی  تشخیص  از  رگرسیون  بعد  خود  های 
  -اینجا برای تعیین طول وقفه از معیار شوراتز  برداری تعیین طول وقفه بهینه است. در

نهایی،  )AIC(  2آکائیک،  )SC(  1بیزین حنان  )FPE(  3بینی پیش  خطای    4کوئین   و 
)HQ(   5و نسبت را ستنمایی) LR(  ( نشان می 1استفاده شده است. نتایج جدول )  دهد

نهایی پیش بینی،  مدل مورد نظر بر اساس معیارهای نسبت راستنمایی، خطای    که در
شوراتز قرار    -آکائیک،  مدل  بهینه  وقفه  عنوان  به  را  دو  وقفه  کوئین  حنان  و  بیزین 

کند و  پیروی می  6جوییبیزین از اصل صرفه-دهند. در نهایت از آنجا که معیار شوارتزمی
بهتر(  بیش برازش  برابر  )در  یا ساده سازی دستگاه  پارامترها  کاهش  به  را  اهمیت  ترین 
-تر است و از ایند، لذا برای حجم نمونه کوچک بویژه حجم نمونه انتخابی مناسبدهمی

 گردد. رو وقفه دو به عنوان وقفه بهینه مدل انتخاب می 
 VAR  درالگوی  بهینه  وقفه  تعیین  (:1)  جدول

Lag LogL LR FPE AIC SC HQ 
0 218/1103- - 93/3e20 + 28596/67 60340/67 39277/69 
1 2968/905- 8812/299 07/5e16 + 26041/58 79994/60 11489/59 
2 9210/797- *1372/117 27/2e+*15 *72249/54 *48410/59 *32462/52 

 های تحقیق منبع: یافته
 نشان دهنده تعداد وقفه انتخابی توسط معیار است. * تذکر: 

 
1 Schwarz information criterion 
2 Akaike information criterion 
3 Final Prediction Error 
4 Hannan-Quinn information criterion 

5 Likelihood Ratio 
6 Parsimony 
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 آزمون ریشه واحد دایره -2-4
متغیرهای تحقیق در سطح نامانا هستند و در قسمت  ،  ADFبر اساس آزمون    که  از آنجا

شوارتز معیار  نیز   وقفه -دو  که  داد  نشان  است،    بیزین  بهینه  تحقیق  مدل  برای  یک 
بنابراین در این قسمت مدل تحقیق به صورت تصحیح خطای برداری با یک وقفه برآورد  

به آزمون ریشه واحد کل  . برای اطمینان از کاذب و مجازی نبودن رگرشد سیون اقدام 
نیز شد.     قابل  آمده دست به نتایج  SVARالگوی   ثبات عدم صورت درمدل رگرسیونی 

 استفاده ARنمودار  از  شده زده مدل تخمین پایداری بررسی منظور  نیستند، به اطمینان

 اگردهد.  می نشان  را   ARفرایند   یک  مشخصه  های ریشه معکوس   نمودار  این  کنیم. می

مدل   گیرند  قرار  واحد دایره داخل  و  باشند  واحد  از  ترکوچک  ها ریشه این تمام  قدرمطلق 
SVAR   نمودار   پایدار  شده  زده  تخمین  که دهد می  نشان   شکل  در  مدل   ARاست. 

 SVARمدل   و گیرند می قرار واحد  دایره داخل مشخصه، هایریشه همه معکوس

 کند.می تأمین را  پایداری شرط  ها،مدل این  تخمینی

 
 دایره  واحد  ریشه  آزمون  (:2نمودار)

 های پژوهش منبع: یافته

 نتایج تخمین مدل  -4-3

بازار  SVARنتایج مدل   در  قیمت  روی  بر  توضیحی  متغیرهای  تأثیر  بررسی  منظور    به 

-شوک معادلات  سیستم دهنده  گزارش شده است. این جدول نشان  2مسکن در جدول  

 هایتکانه   e1@(:2در جدول ) باشد.خلاصه شده می فرم هایشوک و های ساختاری 

نفت،   قیمت  به  نرخ هایتکانه  e2@ مربوط  به  به  هایتکانهe3@ ،  ارز  مربوط  مربوط 
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مسکن  اجاره  شاخص  در  تحریم  هایسال  دامی  متغیر به  هایتکانه  e4@،  بها  مربوط 

  تسهیلات   سود  نرخ  مربوط به هایتکانه   u5@،مسکن  بخش  به  اعطایی  تسهیلات  حجم

به   هایتکانه  u6@  واقعی،   مربوط به هایتکانه  u7@و    ملی   پول   ارزش  تضعیفمربوط 

-دهد که نتایج تخمین مدل در جدول زیر قابل ارائه میرا نشان می اجاره بهای مسکن  

 باشد.

 (: برآورد رابطه تعادلي بلندمدت برای مدل تحقیق2جدول )

 ضریب متغیر
انحراف  

 معیار 
 tآماره  

سطح  
 احتمال 

  ارز  های نفتی در معادله نرخضریب تکانه
C(2) 

26678/0 1282/0 079/2 0376/0 

های نفتی در معادله تحریم ضریب تکانه
C(4) 

1802  /3- 975/14 2123/0  - 8318/0 

های ارزی در معادله تحریم ضریب تکانه
C(5) 

6972/2 108/19 1411/0 8877/0 

های نفتی در معادله  ضریب تکانه
 C(7)  مسکن  بخش  به  اعطایی  تسهیلات

0235/0  - 0099/0 3708/2  - 0188/0 

در معادله    های ارزیضریب تکانه
 C(8)تسهیلات اعطایی به بخش مسکن  

0709/0  - 0375/0 891/1  - 0602/0 

های تحریم در معادله  ضریب تکانه
 C(9)  مسکن  بخش  به  اعطایی  تسهیلات

0222/0  - 0078/0 849/2  - 0049/0 

های نفتی در معادله نرخ  ضریب تکانه
 C(11)سود تسهیلات واقعی  

1378/0  - 0638/0 160/2  - 0320/0 

های ارزی در معادله نرخ  ضریب تکانه
 C(12)سود تسهیلات واقعی  

0375/0  - 0130/0 879/2  - 0045/0 

های تحریم در معادله نرخ  ضریب تکانه
 C(13)سود تسهیلات واقعی  

0711/0  - 0497/0 429/1  - 1545/. 

  به  اعطایی  های تسهیلاتضریب تکانه
در معادله نرخ سود    مسکن  بخش

 C(14)تسهیلات واقعی  
0019/0  - 0017/0 129/1  - 2603/0 

  های نفتی در معادله تضعیفضریب تکانه
 C(16)ملی    پول  ارزش

2227/0 0447/0 975/4 000/0 

  های ارزی در معادله تضعیفضریب تکانه
 C(17)ملی    پول  ارزش

1326/0  - 0570/0 326/2  - 02/0 

 000/0 -  955/6 0005/0 -  0036/0های تحریم در معادله  ضریب تکانه



 

 

 

 

 

 

 

 

 45                    1399/ زمستان 4شماره  /هفتمسال  /اقتصاد کاربردی  هاینظریهفصلنامه 

 C(18)  ملی  پول  ارزش  تضعیف
  به  اعطایی  های تسهیلاتضریب تکانه

  ارزش  در معادله تضعیف  مسکن  بخش
 C(19)ملی    پول

0093/0  - 0534/0 174/0  - 8619/0 

های نرخ سود تسهیلات  ضریب تکانه
ملی   پول  ارزش  واقعی در معادله تضعیف
C(20) 

2312/0  - 1120/0 063/2  - 0403/0 

های نفتی در معادله اجاره  ضریب تکانه
 C(22)بهای مسکن  

7880/0 2519/0 127/3 0019/0 

های ارزی در معادله اجاره  ضریب تکانه
 C(23)بهای مسکن  

7407/1 2968/0 864/5 000/0 

های تحریم در معادله اجاره  ضریب تکانه
 C(24)بهای مسکن  

8333/0 1381/0 0309/6 000/0 

  به  اعطایی  های تسهیلاتضریب تکانه
در معادله اجاره بهای    مسکن  بخش

 C(25)مسکن  
0005/0 0095/0 0616/0 9509/0 

های نرخ سود تسهیلات  ضریب تکانه
واقعی در معادله اجاره بهای مسکن  

C(26) 
0219/0 0616/0 3556/0 7225/0 

ملی   پول  ارزش  های تضعیفضریب تکانه
 C(27)در معادله اجاره بهای مسکن  

8599/0 0410/0 975/20 000/0 

های نفتی در معادله قیمت  ضریب تکانه
 C(1) نفت  

1240/0 0152/0 124/8 000/0 

 های ارزی در معادله نرخ ارز  ضریب تکانه

C(3) 
0914/0 0112/0 124/8 000/0 

ضریب تکانه های تحریم در معادله  
 C(6) تحریم  

033/10 2350/1 124/8 000/0 

  به  اعطایی  های تسهیلاتضریب تکانه
  اعطایی  معادله تسهیلاتدر    مسکن  بخش

 C(10) مسکن   بخش  به
3474/0 0427/0 124/8 000/0 

های نرخ سود تسهیلات  ضریب تکانه
واقعی در معادله نرخ سود تسهیلات  

 C(15)واقعی  
3187/5 6546/0 124/8 000/0 

C(21) ارزش    های تضعیفضریب تکانه
  پول  ارزش  ملی در معادله تضعیف  پول

 ملی
0296/0 0036/0 124/8 000/0 
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C(28) های اجاره بهای  ضریب تکانه
 مسکن در معادله اجاره بهای مسکن 

1639/1 1432/0 124/8 000/0 

 توضیحات:
@e1 = -C(1)*@u1 
@e2 = -  C(2)*@e1 + C(3)*@u2 
@e3 = -  C(4)*@e1 + C(5)*@e2 + C(6)*@u3 
@e4 = -C(7)*@e1 + C(8)*@e2 + C(9)*@e3 + C(10)*@u4 
@e5 = -  C(11)*@e1 + C(12)*@e2 + C(13)*@e3 + C(14)*@e4 + C(15)*@u5 
@e6 = -C(16)*@e1 + C(17)*@e2 + C(18)*@e3 + C(19)*@e4 + C(20)*@e5 + 
C(21)*@u6 
@e7= - C(22)*@e1 + C(23)*@e2 + 
(24)*@e3+c(25)*@e4+c(26)*@e5+c(27)*@e6+c(28)*@u7 

 

 تحقیق  هاییافته:  منبع

مدل   تخمین  از  حاصل  می  SVARنتایج  مطلب  این  اکثر  گویای  ضرایب  که  باشد 

دار و مطابق با شرایط اقتصاد  گذار بر بخش حقیقی اقتصاد معنی متغیرهای اصلی و تاثیر

می اصلیایران  مدل  باشد.  نتایج  در  که  متغیرهایی  تحلیل    SVARترین  قابل  و  لازم 

های وارده از بخش  های ارزی، تکانهناحیه قیمت نفت و تکانههای وارده از  باشد؛ تکانهمی

تسهیلات اعطایی، تحریم، نرخ سود حقیقی و ارزش پول ملی بر قیمت بازار مسکن در  

اندازه    باشد. ایران می به  نفت،  قیمت  ناحیه  از  وارده  تکانه  نحوی که یک  درصد    78به 

تکانه وارده از ناحیه نرخ ارز  شود، همچنین یک  باعث افزایش قیمت مسکن در کشور می

افزایش   باعث  ترتیب  به  تحریم  می  83/0و    74/1و  مسکن  قیمت  نتایج  درصد  شود. 

  ملی   پول  ارزش  باشد که یک تکانه وارده از ناحیه تضعیفهمچنین گویای این مطلب می

 درصدی آن شده است.   85/0بر قیمت مسکن، باعث افزایش  

 به است. بوده مواجه سوداگرانه نوسانات با  همواره سکنم  بازار بازارهای مالی، تاریخ در

 است.  شده تشکیل  اصلی  بخش  دو از  موارد بیشتر دارایی در  قیمت نوسانات کلی  طور

 اقتصاد کلان اولیه متغیرهای از که است اساسی قیمتی تغییرات یا متعارف بخش یکی

کهمی تاثیر تقاضا و عرضه  متعارف تغییرات  یا  و شود می نامیده بنیادی جزء پذیرد 

 جزء  نام با  اقتصاد در علم که هاستقیمت کاذب تغییرات یا متعارفرغی بخش دیگری،

 را مسکن حباب بازار کلی، طور به شود.می شناخته سوداگرانه هایحباب یا بنیادیغیر

افزایش   آن موجب به که کرد تعریف مسکن قیمت ایتکانه و شدید افزایش توانمی

شود  می  اقتصادی  و مالی  هایزیان ایجاد باعث  اغلب  و رودمی انتظار نیز آینده  در  قیمت 
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ارز، نوسانات قیمت، وجود تحریم بازار  نوسانات  از عوامل متعددی مثل  اقتصادی  و  های 

می اثر  مسکن  قیمت  نتیجه  در  و  تقاضا  و  عرضه  برمیزان  اگر  میگذارد.  که  گفت  توان 

یابد افزایش  بانک س  ،نقدینگی  سپردههم  واسطه  به  نقدینگی  از  و  ها  دیداری  های 

بیشتر می چند  غیردیداری  هر  بانک حجم  شود.  به تلاش  بستگی  و  بازار  برای جذب  ها 

  های توسط سیاستوظایف مدیریت نقدینگی و ناشرین نقدینگی   ، ولیحفظ منابع دارد

نقش حیاتی در سمت و سو دادن به اقتصاد کلان و کمک به دستیابی    که   مرکزی   بانک 

حفظ ارزش داخلی پول از وظایفی است که اگر بانک    شود.، بیشتر می اهداف آن دارند

دهد انجام  خوبی  به  نتواند  بردن    ،مرکزی  بالا  مسکنبه  آمدن   و  قیمت  سطح    پایین 

می لطمه  آن  پایداری  و  مردم  تو  زند زندگی  به  نیاز  سیاستکه  دولت،  بانک  جه  های 

 المللی دارد.مرکزی و همچنین تعاملات سازنده با دنیا در جهت کاهش فشارهای بین

 العمل آني توابع عکس -1-3-5

نتایج بتوانیم  اینکه  خودرگرسیون  برای  بلندمدت  تعادلی  رابطه  برای    برداری   مدل 

  آنی و تجزیه   العملعکس  بخوبی تحلیل کنیم، نیازمند بررسی توابع  را  SVARساختاری  

دو ابزار قوی برای تجزیه و تحلیل    SVARباشیم. بعبارتی الگوی  واریانس برای مدل می

( و تجزیه واریانس. بنابراین IRFالعمل آنی ) نوسانات اقتصادی ارائه می دهد: توابع عکس

الگوی   برآورد  از  میSVARبعد  توابع عکس،  نتایج  بررسی  به  تجزیه  توان  و  آنی  العمل 

تابع عکس پرداخت. یک  انحراف معیار شوک واریانس  اثرات یک  آنی، درحقیقت  العمل 

می بیان  را  الگو  در  درونزا  متغیرهای  به  این  وارده  در  استفاده  مورد  الگوی  برای  کند. 

ییر ناگهانی به اندازه  قیمت مسکن نسبت به یک تکانه یا تغ العمل متغیرتحقیق، عکس

ارز،   نرخ  نفت،  قیمت  شامل  الگو  درونزای  متغیرهای  از  هریک  در  معیار  انحراف  یک 

تحریم، تسهیلات اعطایی در بخش مسکن، نرخ سود حقیقی و تضعیف ارزش پول ملی  

برای مدل نشان داده شده است. روی محور افقی زمان    3بصورت نمودار در شکل شماره  

   وی محور عمودی درصد رشد تغییرات متغیر قرار گرفته است.بصورت سالانه و ر
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  مدل برای  آني   العملعکس   توابع  نتایج  (:3نمودار )

 محققین   هاییافته:  منبع

شماره    العمل عکس  توابع  نتایج  )نمودار  می3آنی  نشان  مدل  برای  تاثیر  (  که  دهد 

تا دو دوره اول؛ روند نزولی و سپس   مسکن  قیمت های وارده از جانب قیمت نفت بر تکانه

کند، بعبارتی با نگاهی به روند نموداری قیمت نفت ایران و  روند صعودی خود را طی می 

شوک میهمچنین  قضیه  این  شاهد  دنیا؛  در  افتاده  اتفاق  نفتی  اقتصاد  های  که  باشیم 

نفی، ولی سوالی  دهد تا شوک مهای مثبت نفتی واکنش نشان میایران بیشتر به شوک 
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شود؛ آیا این شوک مثبت افزایش قیمت نفت به سمت تولید و عرضه در  که مطرح می

برای متغیر    آنی   العمل عکس  توابع  شود یا خیر، با نگاهی به نتایج بازار مسکن منتهی می

شود که افزایش قیمت نفت تنها در دو دوره اول  اول؛ یعنی تکانه قیمت نفت مشاهده می

-هش قیمت مسکن شده و سپس روند صعودی خود را طی کرده و در بلند منجر به کا

  مسکن   کند. همچنین تکانه وارده از سوی نرخ ارز بر قیمتمدت به سمت صفر میل می 

می  پیدا  نزولی  روند  سپس  صعودی،  اول  دوره  چهار  تاثیر،  در  دوره  چند  از  بعد  و  کند 

برروی قیمت مسکن در    نفت و درآمد ارزی  درآمد   باشد. بعبارتی تاثیر نزدیک به صفر می

-صرف مخارج جاری و سرمایه   را  نفت  فروش  از  حاصل  درآمد   که  ماندمی  این  به  ایران

بخش مسکنسرمایه  نتیجه  در  و  کنیم   مدتهای کوتاهگذاری یابد  گذاری در    و   کاهش 

مد نفتی طی  با نگاهی به روند درآ  .ببرد  بالا  را  قیمت در بازار مسکن  خود  نوبه  به  امر  این

-سرمایه   افزایش  شاهد   نفت  قیمت   افزایش   های دوره  در   توان دید؛ دوره مورد بررسی می

و عرضه در بخش    تولید   کاهش  کند،می   افت  نفت  درآمد   وقتی   بالعکس،  و   هستیم  گذاری 

را  مختلف  مسئله.  کنیممی   مشاهده   های  دارد؛  ولی  وجود  ایران  اقتصاد  برای  که  ای 

که   نشده  مدیریت  خوبی   به  عمدتاً  نفتی  درآمدهای   افزایش   عوض   در  است 

  جز  چیزی   آن   نتیجه   که  گشته   مدتکوتاه  مخارج  صرف  مدت بلند  های گذاریسرمایه

  ایران   اقتصاد   که   ایهزینه.  است   نبوده  نقدینگی، کاهش ارزش پول ملی   افزایش  و  تورم

  بالا   خیلی  پردازد،می  اقتصادیهای  قطعیت و همچنین تحریم  عدم   و  اعتماد  عدم  اثر  در

  اعتماد، عدم  این   ایران،   اقتصاد  در   قیمت در بازار مسکن   بر  تورم   اثرگذاری   دلیل .  باشدمی

اقتصادیتحریم  و  قطعیت   عدم  نمی   اندازه  به  مردم  آن  نتیجه   در  که   است   های  -کافی 

دهد که تاثیر  ( برای مدل نشان می 2همچنین نتایج نمودار )  .کنند  گذاری سرمایه  توانند

های وارده از جانب تسهیلات اعطایی بر قیمت مسکن تا دو دوره اول روند صعودی  تکانه

های وارده از نرخ  تکانههمچنین  شود،  مدت به صفر نزدیک میو سپس نزولی و در بلند

منجر به افزایش    د صعودی دارد کهرون  سود تسهیلات و ارزش پول ملی تا چند دوره اول

 های بالا به تفصیل مورد بررسی قرار گرفت. قیمت مسکن شده است که در قسمت

 تجزیه واریانس   -4-3-2

با قسمت  این  صورت    مدل   متغیرهای   واریانس  تجزیه   شده،  برآورد  الگوی  به  توجه  در 

برای مدل قابل مشاهده است. در این جدول ستون   3 گرفته است که نتایج آن در جدول
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S.E  پیش دورهخطای  طی  را  مربوطه  متغیرهای  میبینی  نشان  مختلف  از  های  دهد. 

  این   منبع  شود و آنجایی که این خطا در هرسال بر اساس خطای سال قبل محاسبه می

  نتایج   . یابدمی  افزایش   زمان  طی   است،  آتی   هایتکانه  و   جاری   مقادیر  در   تغییر   خطا

  در   و  12/0  اندازه  به   اول  دوره   در   بینی پیش  خطای  دهد،می  برای مدل نشان  3جدول  

  درصد   بعدی  های  ستون.  است  یافته   افزایش  زمان  طی  در  و  بوده  14/0  دوم   دوره

-می   ستون سوم نشان .  دهدمی  نشان   را  مشخص  تکانه  یا  ناگهانی   تغییر  از   ناشی  واریانس

دوره دوم    تغییرات  صد  در  100  اول  دوره  در  گرچه  دهد تغییرات،    درصد  71/75و در 

تکانه  ناشی نفتیاز  قیمت    شاخص،   این   تغییرات   سوم  دوره   در   ولی   است،   بوده  های 

  49/2  ارزی،   تکانه  به  مربوط  درصد   01/9  های قیمت نفتی،تکانه  به  مربوط  درصد  61/58

  ها، تسهیلات اعطایی بانک   تکانه  به  مربوط  درصد   86/15  تحریم،  تکانه  به  مربوط  درصد 

مربوط به تکانه تضعیف ارزش پول   60/4نرخ سود حقیقی و  تکانه به مربوط درصد 49/2

و   بوده  9/6ملی  قیمت مسکن  تکانه  به  مربوط  متغیرهای مدل؛    درصد  بین  در  و  است 

ترتیب   به  ارز  نرخ  و  تحریم  تکانه  بانک،  اعطایی  تسهیلات  تکانه  نفت،  قیمت  تکانه 

توضیح بیشت درصد  خود  رین  به  بررسی  مورد  دوره  طی  را  مدل  تغییرات  دهندگی 

داده میاختصاص  توجیه  قابل  ایران  اقتصاد  برای  کاملاٌ  که  بالا  اند  قسمت  در  و  باشد 

افزایش بطوریکه  قرار گرفت؛  تحلیل   خوبی  به  عمدتاً   نفتی  درآمدهای  بشکل کلی مورد 

گشته    مدت کوتاه  مخارج   صرف   مدت بلند  هایگذاریسرمایه  عوض  در   و  نشده   مدیریت

  نبوده   نقدینگی و تضعیف ارزش پول ملی  افزایش  و  تورم  جز  چیزی  آن  نتیجه  که  است

  میزان   و   مانده  استفاده   بلا  اقتصاد  در  شده  انجام  های  گذاریسرمایه  از   بخشی  لذا   است،

کاهش تولید در    گذاری، سرمایه  کاهش  به  منجر  و  یابد می  کاهش   تولید در بخش مسکن

 . گرددمی بخش مسکن، افزایش تورم و در نهایت افزایش قیمت در بازار مسکن

 مدل   برای واریانس  تجزیه  (:3)  جدول
Shock

7 
Shock6 Shock5 Shock

4 
Shock

3 
Shock

2 
Shock

1 
 period 

HOUP VAL DEP FH SH EX OIL S.E. 1 

000/0  000/0  000/0  000/0  000/0  000/0  0/100  124/0  2 

661/7  2042/2  1840/3  0282/6  0004/0  2029/5  718/75  143/0  3 

9/6  6059/4  4914/2  866/15  4987/2  0193/9  618/58  163/0  4 

128/6  0398/7  3601/2  226/4  78/5  847/10  617/53  173/0  5 
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614/5  7184/6  1525/2  742/13  987/10  288/11  495/49  181/0  6 

607/5  4557/6  1640/2  839/15  738/10  802/11  392/47  185/0  7 

469/5  0883/6  9837/1  923/16  822/12  475/12  236/44  194/0  8 

557/5  841/5  9008/1  681/16  737/12  959/12  321/44  2005/0  9 

713/5  603/5  179/1  451/16  013/16  401/12  020/42  206/0  10 

992/5  555/5  8419/1  157/17  761/15  238/12  455/41  208/0   

 تحقیق    هاییافته:  منبع

 گیری و پیشنهادات   نتیجه -5
  های سال  برای  SVARساختاری    برداری   در این مقاله با استفاده از مدل خودرگرسیون 

بررسی1363-1397 نفت  و  اقتصادی   های  تحریم   ارزی،   شوک  اثر  ،    بر   نوسانات قیمت 
اقتصاد   مسکن   بازار تخمین مدل    انجام شد.ایران    در  دهد یک  نشان می  SVARنتایج 

شود،  درصد باعث افزایش قیمت مسکن می 78تکانه وارده از ناحیه قیمت نفت، به اندازه 
  83و    174همچنین یک تکانه وارده از ناحیه نرخ ارز و تحریم به ترتیب باعث افزایش  

توان گفت  بنابراین، میشود.  درصد )با فرض ثابت ماندن سایر عوامل( قیمت مسکن می 
های مهمی  جمله متغیر از  های اقتصادی، تضعیف ارزش پول ملی ارز، تحریم نرخ  تحولات

که  ناشی   مثال  طور   به.  شودمی  متاثر   آن   از  مسکن  بخش   هستند    افزایش   از  انتظارات 
ملی تحریم  یا   ارز   قیمت  پول  ارزش  تضعیف  اقتصادی،  از  سرمایه  خروج   باعث  های  ها 
سفتهبخش و  سوداگرانه  معاملات  سمت  به  حقیقی  میهای  فقدان   شوند.بازی    بعلاوه، 

  به   ها   سپرده   این   حرکت  موجب  بلندمدت   های سپرده  جذب   در   بانکی   نظام   کارآمدی 
دیگر، در   .شودمی  بازار  این  قیمت  افزایش  و   مسکن  و  زمین   بازار   سمت   درون   از سوی 

مهمترین  بنا  شده  ام تم   قیمت  بر  اثرگذار   عوامل  مسکن،  بازار   کننده تعیین   عوامل  از 
  قیمت   شامل   بنا )که   ساخت  هزینه   و   زمین   قیمت   بین   این   در .  باشندمی  مسکن   قیمت 
  کننده تقاضا برایتعیین  عوامل  مهمترین  از  است(   ساختمانی   کارگران  دستمزد  و   مصالح
کاهش    و  مسکن  قیمت  شده  تمام  هزینه  از  زمین  بالای  سهم  به  توجه  با.  هستند  مسکن

با    توام  که  سازوساخت  و  جمعیت  رشد  سبب  به  فرسوده  املاک  و  بایر  های زمین  تدریجی 
  قیمت   نوسانات  بود،  خواهد  مسکن  هزینه  در  آن  سهم  افزایش   و  زمین  قیمت  افزایش

  کنونی   شرایط  نماید. در   تغییر   دستخوش  را  مسکن   تقاضا برای  تواندمی  زمین مستقیما
نماید؛  بخش  در  اصولی  هایسیاست  اتخاذ  به  اقدام  دولت  اگر اتخاذ    همچون  زمین 

  زمین   واسط  مالکیت  حذف  و  تقاضا   ناحیه  از  بازار   تحریک   جای   به  عرضه   طرف  سیاست 
 راحتی  به  بخش  این...  و  مسکن   انبوه  ساخت  هایپروژه  مالک( در   و  سازنده  بودن  )یکی
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افزایش  منجر   و   فرصت   به   تبدیل   در   که   است   حالی   در   این.  شودمی  مسکن   تولید   به 
  این   به  نقدینگی  ورود  است  تجربه شده  قبلی  هایدهه  در  هاآن  نمونه  که  کنونی  شرایط

  به افزایش   منجر   بلکه  شد،  نخواهد  مذکور   نسبت   به  تولید   افزایش   به   منجر  تنها   نه   بازار
 .شودمی مسکن  و زمین قیمت  شدید

و   نتایج  از  برآمده  سیاستی  راهکار  عنوان  و  یافتهبه  تحقیق  این   وجود  به  توجه  باهای 
  هدف  با  شودمی  پیشنهاد  موجود،  تعادل  عدم   و  مسکن  بازار   در  انباشته   بالقوه  تقاضای

بانکی    تسهیلات  سهم   مسکن،  قیمت  افزایش   و   بالقوه  تقاضای   تحریک  از  جلوگیری
  جهت   اعطایی  بانکی  تسهیلات  سهم  مقابل،  در  و  کاهش  مسکن  خرید  برای  اعطایی

  به   مسکن   ساخت  جهت  یافته  تخصیص  تسهیلات  سپس  و  یابد   افزایش  ساخت مسکن
گردد. شایان ذکر    تبدیل   تملیک   شرط   به  اجاره   و   اقساطی   فروش   قراردادهای بلندمدت 

  باشد.   مؤثر  مسکن   قیمت   بر  هزینه   بُعد   از   تواندمی  نیز   بانکی  تسهیلات   سود   است، نرخ
تقاضا بایستی نظارت    عوامل طرف  هم  عرضه و  طرف  عوامل  هم   مسکن   بازار  در  بنابراین،

 . و کنترل گردد
می آتی  مطالعات  برای  پیشنهاد  عنوان  به  ازهمچنین  گفت    مسکن   وام   که  آنجا  توان 

داشته  می  ایران  شهرهای  کلان  در  مسکن  قیمت  نوسانات   در  را  نقش   مهمترین تواند 
پیشنهاد  سیاستمی  باشد،  آثار  آتی  مطالعات  در  در  شود  تسهیلات  گذاری  خصوص 

تا   گردد  بررسی  جامع  بطور  آن  از  ناشی  تورم  و  نقدینگی  تغییرات  و  مسکن  اعتباری 
جانب    خود  های گذاریسیاست  در  بخش   این  اعتباری   مسئولان علمی  شیوه  به  بتوانند 
برنامه.  کنند  رعایت   را   احتیاط  برای    اقتصادی   هایبخش  بندی اولویت  و   ریزیزیرا 

ها و رشد پایدار تولید کل  موجود همراه با حفظ ثبات قیمت  مالی   منابع   بهینه   تخصیص
است به   اما .  ضروری  عدم  متأسفانه    ریزانبرنامه  نزد   در  دیدگاهی   چنین   وجود   دلیل 

به بخش  کشور،  اقتصادی    لازم   بازدهی  که  یابداختصاص می  اقتصادی  های  منابع عمدتاً 
 . شودمی ها آن اتلاف  به منجر و  نداشته را

 تشکر تقدیر و 
نویسند  پایان  از  ندانزم میبرخود لا  گاندر  که  رونق    .............و    ..............د  و  بهبود  برای 

 .دن بخشیدن به متن مقاله قدردانی نمای

 تضاد منافع  

 .دارند می اعلامتضاد منافع را  نبود نویسندگان  
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 فهرست منابع 

1. ( جواد  محمد  سید  فراهانیان،  و  ابوالقاسم  عشری،  حساسیت  (.  1385اثنی  بررسی 

  41،  های اقتصادیپژوهش ها و سیاست.  عوامل اثرگذار بر تقاضای موثر مسکن در ایران

 . 78-115، 42و

مدت و  (. بررسی اثرات کوتاه1389صدیقه و قنبری، علی )  ،آرام ،  آرام، عبدالرحمان .2

تاثیر بلند عوامل  روشمدت  با  ایران  در  مسکن  قیمت  حباب  بر  و    ARDLهای  گذار 

ECM  .33- 50، 63 ،های اقتصادیها و سیاستفصلنامه پژوهش . 

)  ،داودی  و  حسین   ،زاد باستان .3 بین  1396پدرام  ریسک  انتقال  کار  و  ساز  بررسی   .)

بازارهای ارز، مسکن و سهام اقتصاد ایران )با استفاده از رویکرد پارامتریک و ناپارامتریک  

 .33-50 (،4)19، مدیریت دارایی و تأمین مالیر(. ارزش در معرض خط
(. عوامل موثر  1386)میلا( و هادی زاده، آرش )  علمی، زهرا،  جعفری صمیمی، احمد .4

ایران.   در  مسکن  قیمت  شاخص  رفتار  تبیین  پژوهشبر  ایرانفصلنامه  اقتصادی  ،  های 

9(23 ،)53-31. 

5. ( منصور  عراقی،  دادهسرمایه(.  1381خلیلی  رویکرد  مسکن،  بخش  در    -گذاری 

 .21-38، 14،  بررسی اقتصادی ایرانستانده. 

شر .6 رحمان،  اخلاق،  )خوش  مصطفی  عمادزاده،  و  محمدرضا  تخمین  (.  1378یفی، 

.  مطالعه موردی خمینی شهر  "قیمت هدانیک"تابع تقاضای مسکن با استفاده از مدل  

 . 99-117، 55، تحقیقات اقتصادی

قاهانی، سیدعلی )رحیم .7 و وکیلی  و  (.  1390پور، علی  بر عرضه  عوامل موثر  بررسی 
 اقتصادی بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران. اداره آمار  .تقاضای بازار مسکن

تعیین عوامل مؤثر بر قیمت مسکن   .(1390اسحاق )، عسگری، حشمت اله و الماسی .8

داده روش  به  کشور  شهری  مناطق  تابلوییدر  پژوهشنامه  (.  1370  –  1385)  های 
 .201 -222 (،2)  11، اقتصادی 

عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در  تعیین  .  (1386علی )،  عسگری، حشمت اله و چگنی  .9

  –36،  40  ،فصلنامه علمی اقتصاد مسکن  .های تابلوییمناطق شهری کشور به روش داده

19 . 

http://ensani.ir/fa/article/journal-number/14779/%D9%BE%DA%98%D9%88%D9%87%D8%B4-%D9%87%D8%A7-%D9%88-%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA-%D9%87%D8%A7%DB%8C-%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C-1386-%D9%BE%DB%8C%D8%A7%D9%BE%DB%8C-41-%D9%88-42
http://ensani.ir/fa/article/journal-number/14779/%D9%BE%DA%98%D9%88%D9%87%D8%B4-%D9%87%D8%A7-%D9%88-%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA-%D9%87%D8%A7%DB%8C-%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C-1386-%D9%BE%DB%8C%D8%A7%D9%BE%DB%8C-41-%D9%88-42
http://ensani.ir/fa/article/journal-number/14779/%D9%BE%DA%98%D9%88%D9%87%D8%B4-%D9%87%D8%A7-%D9%88-%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%B3%D8%AA-%D9%87%D8%A7%DB%8C-%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF%DB%8C-1386-%D9%BE%DB%8C%D8%A7%D9%BE%DB%8C-41-%D9%88-42
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