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  1نژادحسين عباسي
  2حميد ياري

  
   23/4/1387:    تاريخ پذيرش       10/9/1386: تاريخ دريافت

  

  چكيده

علاوه بر . گرددسياسي نيز محسوب مي بلكه يك كالاي اقتصادي و امروزه مسكن تنها مفهوم يك سرپناه را ندارد،
هاي بالاتر در آيد كه دارندگان آن به منظورعدم پذيرش ريسكيي خانوار به حساب مياينكه مسكن مهمترين دارا

ورزند، كالايي اساسي و بدون جانشين است، و لذا بررسي بازار آن ساير بازارهاي مالي به نگهداري از آن مبادرت مي
رويه   تورمي و افزايش بيهاي ركود و رونق هاي اخير، با دوره طي دهه اما اين بخش .اهميت است بسيارحائز

هاي نفتي  تورم ناشي از افزايش نامناسب نقدينگي كه به سبب استفاده بيشتر از دلار .ها مواجه بوده است قيمت
 همچون واردات قابل كنترل باشد، اما يهاي مختلف  مصرفي به وسيله اهرمو در اقلام تجاري شايد كند، ظهور مي

بيني  باعث ايجاد نوسانات شديد و پيشقابل كنترل نيست و، ن و ساختمان همچون زمي،هاي غيرمنقول در كالا
در اين مقاله، به عوامل تاثيرگذار بر بخش مسكن، با تاكيد بر ارتباط شوكهاي . گرددنشده در اين بخش حياتي مي

نرخ  يرهاي اثر متغ1352-84نفتي و رشد قيمت مسكن، پرداخته شد و نتايج حاكي از آن بود كه در طي سالهاي 
رشد جمعيت، نرخ رشد نقدينگي، نرخ رشد تسهيلات پرداختي بانك مسكن و  شوكهاي مثبت و منفي نفتي بر 

معني دار و موافق تئوري و تاثير نرخ تورم بر رشد قيمت مسكن در دوره مورد بررسي بيرشد قيمت مسكن ،معني
  .بوده است

  
  .ي، عدم تقارن شوكهاي نفتي، مسكن، بيماري هلند:واژگان كليدي

  

 . JEL: R31,R21طبقه بندي 

  

                                                                                                                   
 .دانشيار دانشكده اقتصاد دانشگاه تهران .1
 .كارشناس ارشد علوم اقتصادي، دانشگاه تهران .2
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  مقدمه

. توان تعريف واحدي از آن ارائه كرد  ابعاد متنوعي دارد و نميبوده ومقوله مسكن گسترده و پيچيده 
گيرد كه شامل كليه  مفهوم مسكن علاوه برمكان فيزيكي، كل محيط مسكوني را نيز در برمي

هاي اشتغال، آموزش و بهداشت  بهزيستن خانواده و طرحخدمات و تسهيلات ضروري مورد نياز براي
 يك واحد مسكوني نيست بلكه كل محيط مسكوني ،در واقع تعريف و مفهوم عام مسكن. افراد است

 ).1379،پور محمديدلال (شود را شامل مي

بودن خاصيت   دارا1،بودن بخش مسكن كفا ، بنابر دلايل خود هاي صورت گرفته طبق بررسي
 سهم بالاي مردان از اشتغال در 4، زايي  توان بالاي اشتغال3 توان جذب نقدينگي بالا،2،نگيراپيش

عنوان  بهاين بخش  7، و فرصت شغلي براي جوانان6 وجود تقاضاي تضمين شده در بازار5،اين بخش
كند و بايد  نقش مييزايي ايفا حرك در چرخه اقتصادي كشور و تحقق اهداف اشتغاليك عامل م 

 منابع محدود با ،در صورت تحقق فرض فوق .ريزان اقتصادي قرار گيرد در اولويت اقتصادي برنامه
اولويت بخش مسكن منجر به توليد و افزايش عرضه و كاهش قيمت آن در بازار خواهد شد كه در 

خود اختصاص   درصد از آن را به30اين صورت سهم هزينه مسكن در سبد هزينه خانوار كه بيش از 
  .داده است، كاهش پيدا خواهد كرد

رويه  هاي ركود و رونق تورمي و افزايش بي هاي اخير، بخش مسكن ايران با دوره طي دههاما 
تورم ناشي از افزايش 8.ها و درنتيجه تبديل تقاضاي موثر به تقاضاي غيرموثر مواجه بوده است قيمت
كند، شايد در اقلام تجاري،  ي ظهور ميهاي نفت  نقدينگي كه به سبب استفاده بيشتر از دلارشديد

                                                                                                                   
 .اقل است، حد  عوامل ساخت مسكن داخلي هستند و نياز به واردات در اين بخشههم. 1
بودن ضريب ارتباط پسين و پيشين اين بخش با ساير بخشهاي صنعتي و خدماتي و ارتباط مستقيم با حدود                      بالا .2

 .صدها شغل
 . درصد از نقدينگي موجود دركشور به اين بخش اختصاص دارد25طور متوسط  به. 3
 . ايجاد مي شودصورت مستقيم ، يك شغل در يك سال به  متر مربع52به ازاي ساخت هر . 4
 . درصد از كل شاغلان مرد دركشور در اين بخش فعال هستند6/14. 5
 . ميليون واحد مسكوني مورد نياز است4/1طور متوسط   سالانه به، سال آينده10طي . 6
  سال هستند29 تا 15 درصد از شاغلين آن 40حدود . 7

شودكه رشد قيمت مسكن بسيار      بوده، اما مشاهده مي    با وجود اينكه طي سالهاي اخير، كشور شاهد تورم بالايي         . 8
 100،شـاخص قيمتهـا از      1384 تـا سـال      1376كـه از سـال       ها بوده است، به طوري    بيشتر از رشد شاخص قيمت    

البته بايد ايـن نكتـه را نيـز         (  رسيده است،  384به100 افزايش يافته اما طي همين سالها شاخص مسكن از           307به
-راشامل نمـي   86و ابتدايي سال   85هاي انتهايي سال    ه، رشد شديد قيمت مسكن در ماه      مدنظر داشت كه اين دور    

 ).تر بودشود كه در آن صورت اين تفاوت بزرگتر و فاحش
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هاي   همچون واردات قابل كنترل باشد، اما در كالايهاي مختلف مصرفي و غيره به وسيله اهرم
بيني كرد كه با ورود  توان پيش غيرمنقول همچون زمين و ساختمان قابل كنترل نيست و حتي مي

 در اين بخش افزايش يابد كه در اين گري اي و سرگردان، سوداگري و واسطه هاي غيرحرفه سرمايه
اين افزايش  ه و با تبديل شداي پربازدهداراييِصورت، زمين و مسكن از يك كالاي مصرفي به يك 

 و متقاضي نيز به دليل تقاضاي فوري يابد ميكننده افزايش ها به راحتي توسط عرضه ، قيمتبازدهي
  .دهد هاي بالا تن مي ده به قيمتناشي از تصور افزايش حتمي و چندباره قيمت در آين

 

  ادبيات تحقيق

 زا درون توان به دو دسته  اين عوامل را مي، مسكن اثر گذارند و قيمت تقاضا،عوامل متعددي برعرضه
 عواملي كه در بازار مسكن موجب تغيير در حجم  و چگونگي عرضه و تقاضا ؛زا تقسيم كرد  برون و

  مثبت و منفيِ نفتي،نوسانات بازار ناشي از شوكهايه در اثر  عواملي كوزا  شوند، عوامل درون مي

 و برعملكرد بازار شدهدر بخشهايي جز مسكن تعيين ...  وسياستهاي دولت نوسانات بازار سرمايه، 
  ).1383نجفي،(د باشن زا مي  عوامل برون،مسكن مؤثرند

 سياستگذاري اصولي و  عدمتوان بهمي ي تاثير گذار بر رشد قيمت مسكنزا عوامل دروناز 
و   پربازدهداراييِزمين و مسكن از يك كالاي مصرفي به يك تبديل شدن صحيح در بخش زمين، 

و عوامل مهم   اشاره داشت)مجموع تقاضاي مصرفي موثر و غيرموثر(عدم تعادل بين عرضه و نياز 
افزايش درآمدهاي ، شامل عدم تخصيص بهينه منابع مالي موجود به توليد مسكن در كشوربرونزا 

 انتظارات ،عدم تعادل بازارهاي اصلي اقتصاد كشور، )بيماري هلندي(رويه نقدينگي نفتي و افزايش بي
هاي مسكن را باشند كه قيمت مي پولي و مالي نامناسبهاي سياست و سياسي،از تحولات اجتماعي
  . دهندتحت تاثير قرار مي

به . باشد نيز هاي توليد از عواملي چون افزايش هزينهتواند ناشي  مي مسكن افزايش قيمتالبته 
تواند منجر   احتمال توقف فروش تراكم و افزايش سهم هزينه زمين در هر مترمربع مي،مثال عنوان

بررسي عوامل  در بررسي عوامل دروني موثر بر عرضه و تقاضاي مسكن، .به افزايش قيمت شود
توان با شناخت صحيحي از  هت حائز اهميت است كه ميگذار بر بخش مسكن از اين ج بيروني تأثير
هاي مناسب را  حل ، ميزان و نحوه تأثيرپذيري بازار مسكن را سنجيده و متناسب با آن راه اين عوامل

 .ارائه داد
اما در ايران افزايش قيمت مسكن در برابر حجم عظيمي از تقاضاهاي بالقوه و تأمين نشده، موجب 

 از توان مالي كافي براي تأمين مالي مسكن  كهدرآمداي از تقاضاي خانوارهاي كم شود كه بخش عمده مي
البته بايد اين نكته را مدنظر داشت كه ). a1382،رفيعي (  به تقاضاي مؤثر تبديل نشودنيستند،برخوردار 
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بيني نوان پيش به عاي از تمايلات و نيازهاي بازار را نشان دهد و حتيتواند به نوعي، نمايهميقيمت مسكن 
 (Goodhart & Hofmann,2007:148). .كننده متغيرهاي كلان اقتصادي، نظير تورم آينده باشد

اي است كه رونق يا ركود توليد و درآمد ناشي از آن، اهميت بخش نفت در اقتصاد ايران به گونه
ه و رونق و يا ي مثبت و منفي بر روند تحولات اقتصادي كشور تاثير گذار بودهاهمواره در جهت

تواند اثرات زيانباري نيز براي اقتصاد در يك تكانه مثبت نفتي مي. آوردركود نسبي به همراه مي
تشريح شده  به خوبي 1 در ادبيات اقتصادي در چارچوب نظريه بيماري هلنديبرداشته باشد كه

ه رونق درآمدهاي  به طور خلاصه بر اساس نظريه مذكور با افزايش ارزش پول داخلي در دور2.است
كاهش ) شامل صادرات غير نفتي و توليدات جايگزين واردات( 3 قيمت كالاهاي قابل مبادله،نفتي

لذا افزايش . يابدافزايش مي) عمدتاً شامل خدمات و مسكن (4يافته و قيمت كالاهاي غير قابل مبادله
 و بازدههاي كمگذاريهسرمايدامن زدن به ، تواند با ورود كالاهاي مصرفيدرآمدهاي نفتي مي

   .مدت كارآيي و رشد اقتصادي را تهديد كند در بلند،جوييهاي رانتگسترش فعاليت
 كه اين اثرات هم اكنون  گذاردبيماري هلندي اولين آثار منفي خود را بر بخش ساختماني مي

ردم مواجه شده و به علت تزريق پول نفت به جامعه، بازار مسكن با تقاضاي م  زيرا؛آشكار شده است

پديده  كوردن .تواند به طور موقت از عيان شدن آثار تورمي جلوگيري كنددولت هم با واردات نمي
دارد كه رشد بخش نفتي در كشورهاي  ناميده است و بيان مي5بيماري هلندي را اثر تحرك منابع

 شده و دوم اينكه، اين 6نفت خيز دو اثر عمده دارد؛ نخست اينكه با اثر مستقيم باعث ركود صنعتي
  )Cordon,1984(. شود مي7قيمت كالاهاي غير قابل مبادله ركود در بخش صنعت باعث افزايش

سه دليل عمده براي  افزايش قيمت نسبي كالاهاي غير قابل مبادله نسبت به كالاهاي قابل 
مبادله به دليل مازاد قابل اول اينكه تقاضاي كالاهاي غير: توان به صورت زير برشمردمبادله را مي

يابد كه خود اين مازاد تقاضا به دليل كاهش نيروي كار در بخش غير قابل تجارت تقاضا افزايش مي
به وجود آمده و علت كاهش نيروي كار و سرمايه در بخش غير قابل تجارت نيز به دليل جابه جايي 

ه به سوي بخشهاي نفتي نيروي كار از بخشهاي صنعتي و خدماتي و بخشهاي غير قابل مبادل
افزايش  دليل دوم اينكه با توجه به. باشد كه اين بخشها بازدهي بالاتري از بخشهاي ديگر دارد مي

                                                                                                                   
1. Dutch disease  

كه متضايف » پذير  نامبادله رونق در اقتصاد كالاهاي«  دكتر همايون فريور، نام علمي مناسبِ بيماري هلندي را .2

  .ستا بيان كرده است،» وت در اقتصاد بخش كالاهاي صنعتي صادراتيرخ« با 
3. Tradable goods 

4. Nontradable  

5. Resource Movement Effect  

6. Deindustrialization 

7. Nontradable Goods  
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دستمزد اسمي و حقيقي در بخش نفت، دستمزد در بخشهاي غير قابل مبادله نيز افزايش يافته و 
يابد و  قيمت آن افزايش ميباعث افزايش هزينه تمام شده بخشهايي نظير مسكن گرديده و متعاقباً

يابد، هنگامي كه سود و دستمزد بالاتر در بخش ميسوم اينكه قيمت كالاهاي غير قابل مبادله افزايش 
گردد كشش درآمدي تقاضاي نفت در بخشهاي غير قابل مبادله خرج شود كه اين امر خود باعث مي

 و به  (Egret,2008:4)شودشناخته مي 1رجاين اثر به اثر مخا. كالاهاي غير قابل مبادله مثبت گردد
عبارتي اثر مخارج بيانگر آن است كه افزايش قيمتهاي ناشي از افزايش مخارج كل كشور كه به 
دليل افزايش درآمد نفتي به وجود آمده، در كالاهاي قابل مبادله و به وسيله افزايش واردات تا 

اي كه امكان واردات وجود ندارد، اين افزايش دلهشود، اما در كالاهاي غيرقابل مباحدودي جبران مي
   .باشدتر ميقيمت شديدتر و گسترده

ميلادي 1960هاي نظري ميوث در سال بررسيدر زمينه مسكن، ترين مطالعات يكي از قديمي
عوامل موثر بر عرضه و تقاضاي مسكن و برطبق  ساير ستانده و بر وي قيمت مسكن را. باشدمي

تاكيد ميوث عمدتاً بر روي اختلاف ميان موجودي مطلوب و بالقوه .  برازش كرداطلاعات آماري،
مسكن و چگونگي پرشدن اين شكاف بوده و فرض اصلي ميوث در اين مقاله وجود تعادل در بازار 

كه دارد كه در طي زمان، همچنان در اين تحقيق، وي بيان مي2.باشدمسكن در بلندمدت مي
گردد، قيمت واقعي به قيمت افته و به سطح موجودي مطلوب نزديكتر ميموجودي واقعي افزايش ي

اي در جهت توليد مسكن تعادلي نزديكتر شده و زماني كه اين دو قيمت يكسان شوند، ديگر انگيزه
وي همچنين علت به وجود آمدن اين شكاف را ناشي از عوامل متعددي نظير . وجود نخواهد داشت

  .)Muth,1960( دكنعنوان مي... و هش نرخ بهره، كاهش مالياتافزايش درآمد خانوار، كا
كند كه در هر زمان قيمت  اجاره براي كانادا فرض مياسميت در تخمين مدل بازار مسكن و

هاي مسكوني به هاي خالي، از رابطه ميان موجودي مسكن و تقاضاي ساختمان مسكن و تعداد خانه
هاي  سازي، زمين و هزينه الي در قياس با ساختمانقيمت و واحدهاي مسكوني خ. آيد دست مي

گيرد تا ميزان ساخت و ساز واحدهاي مسكوني با هدف حداكثر شدن سود به  تأمين مالي قرار مي
شود، به دست  متغيرهاي مالي در فرايندي كه بخش مسكن به بازار وام بانكي متصل مي. دست آيد

ابع تمايلات مؤسسات مالي در اعطاي وام و ميزان سبد آيند و دسترسي به اعتبارات وام بانكي، ت مي
  ).Smith,1969(باشند  دارايي و هزينه متأثر از عرضه و تقاضاي وام نسبت به هم مي

                                                                                                                   
1. Spending Effect  

ي تغيير در خالص موجودي مسكن داند كه هيچگونه تمايلي در بازار ،براميوث تعادل را شامل وضعيتي مي. 2
  .وجود نداشته باشد
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كند كه اين پاتربا اثر شوكهاي دائمي و مثبت را بر بازار مسكن مورد بررسي قرار داده و بيان مي
دهند، ولي تا زماني كه موجودي مسكن ثابت است، هش ميكننده را كاهاي مصرف شوكها در ابتدا هزينه

 زماني يابد تاها را كاهش دهند و روند صعودي افزايش قيمت مسكن همچنان ادامه ميتوانند قيمتنمي
كند  وي فرض مي. كه بازار با افزايش موجودي مسكن تعديل شده و قيمتهاي واقعي كاهش يابند

ابتي تشكيل شده و در اين صنعت عرضه به قيمت توليد و سازي از شركتهاي رق كه صنعت خانه
هايي بر عرضه عوامل توليد همچنين محدوديت. قيمتهاي واقعي ساختمان مسكوني بستگي دارد

عرضه را به  پاتربا. دهد وجود دارد و افزايش تقاضا براي ساخت و ساز، قيمتهاي تعادلي را افزايش مي
ان بدون درنظرگرفتن زمين تعريف كرده و هرچند كه زمين گذاري خالص در ساختم عنوان سرمايه

هاي موجود، از اين   داده نقص دركند ولي آن را به دليلرا به عنوان يك عامل مهم توليد تلقي مي
  (Poterba,1984)  كند مطالعه نظري حذف مي

ورد  م1980-98هاي جديد را در دوبلين طي سالهاي  عوامل مؤثر بر افزايش قيمت خانه كلي
هاي جديد را تابعي از واحدهاي مسكوني تكميل شده، نرخ وام بانكي بررسي قرار داده و قيمت خانه

نظر  مد-اي از رشداقتصادي درنظرگرفته شده است كه به عنوان نماينده-و سطح اشتغال نيروي كار
مانند مهاجرت دارد كه با توجه به محدوديت داده از بررسي متغيرهاي مهمي  و بيان ميقرار داده

گذاري، زمينهاي اختصاص يافته به مناطق مسكوني و مدت زمان فرايند  خالص، تقاضا براي سرمايه
پوشي كرده و در نهايت به اين نتيجه رغم تاثير گذاري بر قيمت مسكن، چشمريزي، علي برنامه

نتظارات از خود رسيده است كه بجز متغير نرخ  وام بانكي، بقيه متغيرهاي مدل، علامتي موافق ا
  ).(Kelly,2000 اند نشان داده

هاي نفتي و ديگر شاخصهاي اقتصادي بر قيمت  تاثيرات قيمت"اش با عنواننامهپاديلا در پايان
1مسكن در كالگري
 به بررسي رابطه تغييرات قيمتهاي نفتي بر روي قيمتهاي مسكن و اجاره در "

 7انگر آن است كه قيمتهاي نفت تقريباً با يك وقفه هاي او بييافته. منطقه كالگري پرداخته است
 ساله تاثير 5/2همچنين نرخ بهره نيز با يك وقفه . فصلي بر متغيرهاي مسكن و اجاره تاثيرگذارند
سال، اثرگذاري خود را بر بعد از يك) به دلار امريكا(خود را بر قيمتهاي مسكن نشان داده و نرخ ارز 

  .كندقيمتهاي مسكن آغاز مي
اي كاملاً حساس بين شوكهاي مثبت و منفي نفت ، نرخ ارز و نرخهاي پاديلا در ادامه، رابطه

سطحي كه در آن (آورد و در پايان قيمت سربه سري نفت بهره بر قيمت مسكن به دست مي
كند كه در سطح  دلار بيان مي25اي را برابر بشكه) گرددقيمتهاي مسكن باثبات و متعادل مي

تر از آن روند نزولي به تر از اين نرخ، قيمتهاي مسكن روندي صعودي داشته  و در پايينقيمت بالا

                                                                                                                   
1. Calgar  

 [
 D

O
R

: 2
0.

10
01

.1
.1

73
56

76
8.

13
88

.9
.1

.8
.2

 ]
 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 e

co
r.

m
od

ar
es

.a
c.

ir
 o

n 
20

24
-0

5-
19

 ]
 

                             6 / 19

https://dorl.net/dor/20.1001.1.17356768.1388.9.1.8.2
https://ecor.modares.ac.ir/article-18-12286-en.html


  1388بهار  ـ اول ـ شماره نهمفصلنامه پژوهشهاي اقتصادي ـ سال  

 

65

هاي نفتي از نظر اين قيمت سربه سري، قيمتي است كه در آن استحصالِ ماسه(گيرد خود مي
  1).شودصرفه مياقتصادي مقرون به

، فشارهاي 70ته طي دهه هاي جامعه در جوامع توسعه يافهاي تامين مالي زيرساختيكي از راه
اي ها به گونههاي اين جوامع بود و اگرچه اين مالياتاي براي ايجاد زيرساختمالياتي توسعه

ريزي شده بودند كه در نهايت بار آن بر دوش استفاده كنندگان آن قرار گيرد اما در نهايت اين طرح
 شده در زمين و مسكن ناشي از اين خريداران نهايي مسكن و زمين بودند كه با افزايش قيمت ايجاد

  .(Padilla, 2005 ) سياست، بيشترين بار مالياتي حاصل از آن را تحمل كردند
فردمنش به رابطه شوكهاي خارجي و تعديل ساختاري در كشورهاي كوچك صادر كننده نفت 

تعادل عمومي پرداخته و سه بخش كشاورزي، صنعت و كالاهاي غير قابل مبادله را با استفاده از متد 
كند كه يك كشور صادر كننده نفت شاهد وي در تحليل خود  بيان مي. مورد بررسي قرار داده است

مدت ناشي از شوكهاي نفتي بر مدت و بلندباشد به طوري كه تاثيرات كوتاه مي2هاي مارپيچيتعديل
ننده نفتي كمتر توسعه يافته اما  يك كشور صادر ك. بخش كالاهاي غير قابل مبادله  متفاوت از يكديگرند

مدت و بلندمدت تاثيرات بخشي بر بخش كالاهاي   بوده و در آن  تاثيرات كوتاه3شاهد تعديلات يكنواخت
 .(Fardmanesh 1996)باشند غير قابل مبادله  مشابه يكديگر مي

نز كاولِي و  اِو"اي بر روي قيمت زمين و مسكنتاثير فشار مالياتي توسعه"اي با عنواندر مقاله
اي در امريكا پرداخته و در نهايت پيشنهاد هاي توسعهها و مالياتلوهن به بررسي اين برنامه

اي وجود ندارد، اين بار كنند كه در جوامعي كه جايگزيني بجز مسكن و كالاهاي بادوام سرمايه مي
ختمان و زمين در نظر گذاري در ساساختي، به عنوان يك سرمايهمالياتي و افزايش هزينه هاي زير

     .)روندبه كار مي... هاي آب و فاضلاب، تجهيز مدارس و سازي، ايجاد كانالگرفته شوند كه در راه
) Evans-Cowley and Lawhon,2003(.  

و ويتون معتقدند در بلندمدت افزايش قيمت مسكن، افزايش دائمي در ساخت و ساز  ديپاسكوال
فزايش  بستگي به اين دارد كه عوامل هزينه با افزايش فعاليت ساختماني كند و مقدار اين ا ايجاد مي

در ادامه نيز يك مدل ساده تركيبي، از ساخت واحدهاي مسكوني و . يابد چه ميزان افزايش مي
ها و عوامل تغيير دهنده كنند كه در آن سطح قيمتپروسه تعديل موجودي در بلند مدت ارائه مي

                                                                                                                   
1. »shale oil « 4 درصد شن وگل، 84-88شنهاي آغشته به قير يا شنهاي آغشته به نفت، مخلوطي از حدود 

منابع عظيمي . باشد درصد كربن مي83قير به صورت نيمه جامد بوده و داراي .  درصد قير است8-12درصد آب و 
هزينه استخراج از اين منابع . لا، ايالات متحده و ماداگاسكار وجود داردئ آغشته به نفت در كانادا، ونزواز شنهاي

  . گرددبسيار بالاست و هنگامي كه قيمت نفت بالا رود استخراج نفت از اين منابع مقرون به صرفه مي
2. spiral adjustments  

3. monotone adjustments  
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سطح قيمتها، تنها در . شود دي تعديل يافته در بلند مدت تعيين ميهزينه توليد توسط موجو
 شوند ساخت و ساز جديدي را موجب مي افزايش يابند، صورتي كه بالاتر از سطح موجود
(Dipasquale & wheaton,1992). 

لنن به بررسي تاثير توسعه نفت درياي شمال بر روي بازار عرضه و تقاضاي مسكن جونز و مك
اند كه چگونه شوك اند و بررسي كردهپرداخته  ميلادي 70در طول دهه  1 جنوبي آبرديندر منطقه

آنها . برونزاي اقتصادي در يك منطقه به توسعه بخش صنعت در آن منطقه منجر شده است
همچنين تاثير اين شوك بر ميزان نيروي كار و جمعيت در منطقه مذكور را مورد تجزيه و تحليل 

  .(Jones& Maclennan,1986)اندقرار داده
اگرت و لئونارد در تحقيقي به وجود پديده بيماري هلندي و تاثير آن بر اقتصاد ازبكستان 

-2005كنند كه تاثير تغييرات قيمت نفت بين سالهاي پرداخته كه در نتيجه آن مولفان بيان مي
اي قابل مبادلهالاهاي غير ك قيمتو تاثير بسزايي بر نرخ ارز حقيقي، توليدات صنايع غير نفتي1996
و نتايج رگرسيوني بيانگر آن است كه  افزايش در قيمت نفت تاثيرات .  مسكن داشته استنظير
با نفتي داشته اما افزايش نرخ ارز حقيقي موثر داري هم بر بخشهاي نفتي و هم بخشهاي غيرمعني

نفتي و تاثيري بر بخشهاي غيرداري بر بخشهاي نفتي داشته ولي هيچگونه تاثير معنيوجود آنكه 
  .)Egert  and Leonard(2008) (قابل مبادله نداشته استكالاهاي غير

در بررسي پديده بيماري هلندي با استفاده از مدل تعادل ) 1385(خوش اخلاق و موسوي
اند كه يك افزايش در درآمدهاي نفتي باعث افزايش نرخ ارز شده و با افزايش عمومي، بيان نموده

قدينگي و تورم، باعث افزايش قيمت كالاهاي قابل مبادله شده كه به موجب آن بخشهاي قابل ن
مبادله به ويژه كشاورزي و صنعت تضعيف گرديده و بخش ساختمان به عنوان بخش غير قابل 

  .شودمبادله تقويت مي
وكهاي كننده قيمت مسكن در ايران به بررسي نقش شدر بررسي عوامل تعيين)1382(خياباني

هاي از يافته. استمثبت و منفي عرضه و نقش قيمت بازار سهام در تعيين قيمت مسكن پرداخته 
اي منفي بين نرخ واقعي ارز و قيمت واقعي مسكن در توان به وجود رابطهبارز اين مقاله مي

  .بلندمدت و همچنين غيرمتقارن بودن اثر شوكهاي منفي و مثبت در تغيير مسكن اشاره داشت
در بين استانهاي ) مدتكوتاه(و نوسانهاي آن ) بلندمدت(در بررسي عوامل موثر بر قيمت مسكن

هاي اند و براي اين منظور با استفاده از روش دادهبه مطالعه پرداخته) 1386(كشور، عسگري و چگني
مومي مدت شاخص قيمت بازار اوراق بهادار، سطح عاند كه در كوتاهتركيبي به اين نتيجه رسيده

                                                                                                                   
1. Aberdeen باشدشهر بزرگ اسكاتلند مي سومين.  
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گذاري بخش خصوصي، قيمتها در دوره قبل، قيمت زمين، هزينه ساخت، قيمت نفت، مقدار سرمايه
باشند و در كل مخارج خانوار و  نرخ سود وامهاي بانكي در تعيين نوسانات قيمت مسكن موثر مي

انوار،  قبل، تعداد خانوار، شاخص بازار اوراق بهادار، مخارج خبلندمدت نيز قيمت مسكن در دوره
قيمت طلا و زمين و نظير آن عوامل تعيين كننده سطح قيمتهاي جاري مسكن هستند  و بيان 

كنند كه در بين عوامل يادشده به ترتيب قيمت زمين، سطح عمومي قيمتهاي دوره قبل، نرخ مي
  .سود وامهاي بانكي و قيمت نفت بيشترين اثر را داشته است

  
  تصريح مدل

 مسكن در ابتدا بايد به عوامل موثر و تاثيرگذار بر بخش مسكن اشاره در بررسي و تحليل قيمت
  داشت؛

  :گيردقيمت مسكن عمدتاً تحت تاثير عوامل زير قرار مي
اثر منفي آن به صورت . افزايش سطح عمومي قيمتها برتقاضاي مؤثر مسكن اثرات مختلفي دارد

تيب است كه خانوارها به هنگام شود و اثر مثبت آن بدين تر كاهش قدرت خريد مردم ظاهر مي
كه ميزان ريسك  هاي خود، در صورتيييمشاهده جريان رشد قيمتها به منظور حفظ و تثبيت دارا

هاي اقتصادي در حد مطلوب نباشد به سمت احداث و خريد و نرخ بازگشت سرمايه در ساير فعاليت
مومي قيمتها بر قيمت مسكن،  اما تاثير اين افزايش در سطح ع.كنندحركت ميواحدهاي مسكوني 

بدين صورت كه افزايش يكباره در سطح عمومي . بستگي به نوع تورم در سالهاي مختلف دارد
شود، اما يك تورم مزمن و قيمتها با افزايش در هزينه توليد مسكن، باعث افزايش قيمت مسكن مي

  .اثرتر گرددتر  و بيگردد كه اين تاثير گذاري كمباعث مي) مانند تورم ايران(طولاني مدت
تقاضا براي هر كالا با تولد جامعه . گذار ديگر بر قيمت مسكن، رشد جمعيت استمتغير تاثير

تقاضاي مسكن نيز با افزايش طبيعي . گردد بشري ايجاد شده و همراه با افزايش جمعيت تشديد مي
  .گيرد  شكل مييابد و نياز به مسكن براي خانوارهاي تازه تشكيل شده جمعيت افزايش مي

منابع عمده تأمين مالي جهت تهيه مسكن عبارتند از بانكها و مؤسسات مالي، بازار غير متشكل 
پولي، وامهاي بلاعوض توسط اقوام و آشنايان و ساير منابع ديگر كه برقدرت خريد خانوار مؤثر 

 به عتبارا و پول شوراي تصميمات براساس مسكن بخش به اعطايي تسهيلات ميزان. باشند مي
 بخشهاي از يك هر سهم مصوبات اين طبق. شودمي ابلاغ عامل بانكهاي به و تصويب سالانه صورت

  .گرددمي تعيين غيردولتي بخش به اعطايي تسهيلات مانده در افزايش از اقتصادي
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متغير مهم و اثر گذار ديگر ميزان تسهيلات اعطايي به بخش مسكن توسط بانكها و موسسات 
باشد كه با افزايش تقاضاي ناگهاني اري، بالاخص تسهيلات وام مسكنِ بانك مسكن ميپولي اعتب

  .شودباعث ايجاد نوسانات در بازار مسكن مي
شود، بخشي از آن به انگيزه كسب عايدي هاي متفاوتي وارد بازار مسكن مينقدينگي با انگيزه

هاي جايگزين وارد بازار شده، در سرمايه و استفاده از تغييرات احتمالي قيمت مسكن و ساير دارايي
حالي كه بخش ديگري از نقدينگي تحت تاثير تقاضاي خانوارها براي ارضاي نيازهاي مصرفي وارد 

توان به دو قسمت تقاضاي دربخش مسكن را ميبه عبارت ديگر، تقاضاي نقدينگي . شودبازار مي
تقاضاي معاملاتي نقدينگي، شامل وجوهي است كه با . معاملاتي وتقاضاي سوداگري تقسيم كرد

توان آن را تابعي از تقاضاي خانوارها شود و ميهدف ارضاي نيازهاي مصرفي خانوار وارد بازار مي
گي براي سوداگري است كه تحت تاثير تغييرات براي مسكن دانست و در مقابل آن، تقاضاي نقدين

يزداني بروجني،  (گيردها قرار ميدر تركيب دارايي خانوارها و انتظارات قيمتي در بازار دارايي
1382(.  

  توان به بازارهاي موازي متغيرهاي مهم ديگري نيز بر قيمت مسكن موثرند كه از آن جمله مي
اشاره داشت كه در اين مقاله بازار سكه و طلا، با توجه ...  ارز وگذاري نظير بازار بورس، طلا،سرمايه

 بازار موازي مورد استفاده قرار گرفته و در ادامه به 1به صحت و وجود آمارها، به عنوان جايگزينِ
آيد، و در نهايت مدلي كه به دست مي. شودگذاري آن بر قيمت مسكن پرداخته ميبررسي ميزان اثر

  : گيرد مورد بررسي قرار مي1352-84متغيرهاي زير، كه طي دوره مدلي است شاملِ 

],,

,,,,[

ttt

ttttt

RGCPRRFEBMRPOILMINUS

POILPLUSINFLIQRATEPOPRATEFHPIRATE =  

  :كه در آن 

tHPIRATE: نرخ رشد شاخص قيمت مسكن  

tPOPRATE:نرخ رشد جمعيت  

tLIQRATE:نرخ رشد نقدينگي  

tINF:نرخ تورم  

tPOILPLUS:شوك مثبت نفتي  

tPOILMINUS:2شوك منفي نفتي 

                                                                                                                   
1.Proxy  

به عنوان متغير ) نرخ تغيير در درآمد حقيقي( در اين مدل، نرخ تغيير در آمد واقعيِ ارزي حاصل از فروش نفت .2
  .استجايگزين شوك نفتي لحاظ شده
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tRFEBMR:نرخ رشد واقعي تسهيلات پرداختي بانك مسكن  

tRGCPR: 1نرخ رشد واقعي سكه طرح قديم بهار آزادي  
تعداد ( هاي كوچكنهگرنجر در مطالعاتي كه با نمو-ي همچون انگليروشهابا توجه به اينكه 

مدت موجود بين  هاي پوياي كوتاه دليل در نظر نگرفتن واكنشه سروكار دارند، ب )مشاهدات كم
 چرا كه برآوردهاي حاصل از آنها بدون تورش نبوده و در نتيجه، انجام ،متغيرها، اعتبار لازم را ندارند

). 92ص: 1378، نوفرستي (واهد بوداعتبار خآزمون فرضيه با استفاده از آمارهاي آزمون معمول بي
 مدت راهاي كوتاهييكه پويا2هاي گستردهبا وقفهخود توضيح از الگوي  در اين مقاله همين دليل  به
  . شده استاستفاده، باشند  در خود داشتهنيز

به صورت 3بيزين- شوارز و براساس آزمونMicrofit4افزارمدل بهينه با استفاده از نرم
ARDL(2,0,1,2,0,2,0,0)4. به دست آمد  

                                                                                                                   
اخص  درآمد ارزي حاصل از صادرات نفت و گاز، قيمت سكه و تسهيلات پرداختي بانك مسكن بر اساس ش.1

  .اندتعديل گرديده) CPI(قيمت خرده فروشي
2. Auto Regressive Distributed Lag (ARDL) 
3. Schwarz Bayesian Criterion 

4 .������	
��
 ��  
� ���� ������
���� ����� 
� �����
 ��� 
� ����
 ���
� 	 �� �! ���� "� #��$��� %�&�'. 
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   بيزين- با استفاده از معيار شوارز ARDLنتايج مدل. 1جدول

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

درصد معني دارند و نتايج مدل بيانگر آن 10بجز نرخ تورم، بقيه متغيرهاي مدل در سطح 
 13/0ايش كه يك واحد افزايش در نرخ رشد شاخص قيمت مسكن در دوره گذشته، باعث افزاست

شود و يك واحد كاهش در نرخ رشد واحدي در نرخ رشد شاخص قيمت مسكن دوره جاري مي
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 واحدي در نرخ رشد شاخص قيمت 28/0شاخص قيمت مسكن در دو دوره قبل، باعث كاهش 
  .شودمسكن در دوره كنوني مي

هش قيمت نرخ رشد نقدينگي با يك دوره وقفه در مدل ظاهر و افزايش رشد نقدينگي باعث كا
البته در همان دوره تاثير رشد نقدينگي بي معني بوده و در دوره بعد -مسكن در همان دوره شده

 ولي اين افزايش با يك دوره وقفه در سال بعد، باعث افزايش قيمت مسكن -كاملاً معني دار است
  . استشده

ت تئوريك بوده و دار است كه موافق انتظارااثر شوك مثبت نفتي برقيمت مسكن مثبت و معني
اين . مدت، افزايش درآمدهاي نفتي باعث افزايش قيمت مسكن شده استدهد كه در كوتاهنشان مي

اثر مطابق تئوري اثر بيماري هلندي در كشورهاي نفتي است كه در آن دلارهاي نفتي با سر ريز 
ش قيمت اينگونه كالاها شدن در اقتصاد و تاثيرگذاري بر قيمت كالاهاي غير قابل مبادله، باعث افزاي

شوك منفي نفتي با دو دوره وقفه به دست آمده، در سال ابتدايي به وجود آمدن شوك . گرددمي
منفي، اين شوك اثر منفي بر قيمت مسكن نداشته است اما در دو دوره بعدي، باعث رشد منفي در 

  .قيمت مسكن شده است
براي آزمون مشكل . باشندقابل قبول ميهمگي از لحاظ اقتصادسنجي  ،1شناسيآزمونهاي آسيب

است كه نتايج حاكي از عدمِ مشكل  استفاده شده2لاگرانژ خود همبستگي از تست ضريب
، تصريح صحيح 3براي آزمون تصريح صحيح مدل آزمون رمزي. باشدخودهمبستگي در مدل مي

  ).جدول شماره يك(دنشان از همساني مدل دار دهد و آزمون واريانس ناهمساني،مدل را نشان مي
 مورد  را فرضيه زير،اشدنبكاذب   اينكه رابطه بلندمدت حاصل از اين روشاطمينان ازحال براي 

  :دهيم ميآزمون قرار 

55.4
12350.012864.0

1)28153.0(13315.0
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α  

 قدر  و با توجه به اينكهباشدفرضيه صفر بيانگر عدم وجود همجمعي يا رابطه بلندمدت مي
دولادو و  ر بحراني ارائه شده توسط بنرجي،امطلق مقداز قدرِ) -4,55(دست آمدهه  بtمطلق 
  .پذيريم و وجود يك رابطه بلندمدت را ميشدهباشد، فرضيه صفر رد ميبزرگتر ) -4,43(4مستر

                                                                                                                   
1. Diagnostic  

2. Lagrange Multiplier Test 

3. Ramsey’s Reset  

4. Banerjee, Dolado & Mastre  
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  تخمين رابطه بلندمدت مدل. 2جدول 

  
  
  
  
  
  
  
  
  

ل مهم عدم از دلاي. دارند درصد معني10مدت بجز نرخ تورم، بقيه متغيرها در سطح در بلند
توان به ثابت بودن تقريبي نرخ تورم در سالهاي  تاثيرگذاري تورم بر قيمت مسكن در بلندمدت، مي

 درصد اشاره داشت كه به نوعي باعث ثابت ماندن انتظارات از تورم در 20تا15اخير در سطحي بين 
 متغير در نظر كارگزاران اقتصادي گشته و ثابت بودن آن به نوعي باعث عدم اثرگذاري اين
اعتبار نموده تصميمات اقتصادي شده و حتي رابطه يك به يك بين رشد نقدينگي و تورم را بي

  . است
 10باشد كه در نرخ رشد جمعيت در بلندمدت داراي رابطه مثبت با نرخ رشد قيمت مسكن مي

ثبت بين اين دو اي ممدت رابطهدار بوده و در بلندنرخ رشد نقدينگي نيز معني. دار استدرصد معني
اي منفي با نرخ رشد قيمت مسكن دارد نرخ رشد تسهيلات پرداختي بانك مسكن رابطه. برقرار است

مدت باعث افزايش قيمت مسكن نگشته است بلكه بر تنها اين متغير در بلندكه نهو بيانگر آن است
يمت مسكن وجود اي منفي بين رشد تسهيلات پرداختي و قهاي تحقيق حتي رابطهاساس يافته

كه اين دو بازار، دو بازارِ رشد قيمت سكه با قيمت مسكن رابطه عكس دارد و بيانگرِ آن است. دارد
  .جانشين براي يكديگر بوده و ركود در يك بازار باعث رونق گرفتن بازار ديگر خواهد شد

وكها به شوكهاي مثبت و منفي نفتي اثرات موافق تئوريك داشته و در بلندمدت نيز اين ش
  . اندترتيب باعث افزايش و كاهش در نرخ رشد قيمت مسكن گرديده

 بر قيمت نفتيكي از مهمترين بحثها و چالشهاي مطرح در اقتصاد كلان، اثرات نوسان 
هم بخش تقاضاي كل اقتصاد و هم، قيمت نفت،  نوسانات چون. متغيرهاي كلان اقتصادي است

دهد، لذا بررسي اثرات آن بر سطح قيمتها بسيار حائز يبخش عرضه اقتصاد راتحت تاثير قرار م
. هاي سياستي مناسبي براي مديريت تقاضاي اقتصاد كشور ارائه نمايدتواند توصيهمي اهميت بوده و
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 بر قيمت نفتگذاري نوسانات در اين راستا، نكته مهم و قابل توجه اين است كه نحوه و ميزان تاثير
اثرات تواند مي دليلبه شرايط اوليه اقتصاد كشور داشته و به همين فعاليتهاي اقتصادي بستگي 

هاي از طرف ديگر، مباحث نظري جديد و به دنبال آن بررسي. بگذاردمتفاوتي از خود بر جاي 
 اثرات نامتقارن از خود نشان داده قيمت نفتتجربي انجام يافته حاكي از آن است كه نوسانات 

قسمت از مقاله به آزمون فرضيه تقارن در ارتباط با شوكهاي نفتي و در اين راستا در اين 1.است
 .تاثير آن بر قيمت مسكن خواهيم پرداخت

 .گذاريماين فرضيه را بصورت زير به آزمون مي

541

540

:

:

aaH

aaH

≠

=
  

با اعمال اين محدوديت بر رابطه بلندمدت،  فرضيه متقارن بودنِ اثرات شوكهاي مثبت و منفي بر 
  .دهيمرا مورد آزمون قرار مي مسكن قيمت

  

 آزمون متقارن بودن اثر شوكهاي مثبت و منفي نفتي بر قيمت مسكن. 3جدول 

  
  
  
  
  
  
  
  

 5 در سطح 2χة  به دست آمده در اين آزمون از مقدار بحراني آمارLRة ، آمار3طبق جدول شماره 
شود ، بنابراين اثر  متقارن بودن شوكهاي نفتي رد ميدرصد بزرگتر بوده و با رد فرض صفر، فرضيه

  .نامتقارن استقيمت مسكن شوكهاي مثبت و منفي بر متغير 
يكي از علل مهم عدم تقارن در بخش كالاهاي غير قابل مبادله و عمومامًسكن، به خاطر نوع و 

و بخش اساسي تقسيم هاي جديد، بازارهاي اقتصادي را به دكينزين. باشدويژگي خاص اين بازار مي

                                                                                                                   
 Mory, J.F.(1993), Jimenz Rodrigoez, R. andرجوع كنيد به اي اطلاعات بيشتر در زمينه تقارن،رب .1

Sanchez M(2004), ،1384(اصغرپورو  )1385( مرادي.( 
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عمدتاً بازار كار و بخش وسيعي از بازار كالاهاي (يكي بازارهايي كه قيمتشان ثابت است : كنندمي
عمدتاً بازارهاي مالي و كالاهاي (پذير است و ديگري بازارهايي كه قيمتشان انعطاف)صنعتي

- بازارها محسوب مي شود كه بازار مسكن هم جزئي از اين-در بازارهاي با قيمت ثابت ). كشاورزي
تعيين قيمت به صورت يك نرُم است كه در آن كندي قيمت يك واقعيت انكارناپذير است 

گردد كه چسبندگي قيمت در اين بازار به اين ويژگي خاص باعث مي). 269ص : 1383اسنودن،(
  .وجود آيد و شوكهاي اقتصاديي مانند شوك نفت، اثرات نامتقارن از خود نشان دهد

  

  بنديگيري و جمعيجهنت

-84در اين مقاله به ارتباط شوكهاي نفتي و قيمت مسكن در اقتصاد ايران در دوره زماني
هاي گسترده پرداخته و براي اين منظور مدل با استفاده از روش خود توضيحي با وقفه1352

  :شودتخمين زده شد و نتايج تجربي به دست آمده از  مقاله به صورت زير خلاصه  مي
 .دارند درصد معني10مدت بجز نرخ تورم، بقيه متغيرها در سطح  در بلند-1

  .باشدنرخ رشد جمعيت در بلندمدت داراي رابطه مثبت با نرخ رشد قيمت مسكن مي -2
اي مثبت بين نرخ رشد نقدينگي و نرخ مدت رابطهدار و در بلندنرخ رشد نقدينگي معني -3

  .رشد قيمت مسكن برقرار است
  .اي منفي با نرخ رشد قيمت مسكن داردرخ رشد تسهيلات پرداختي بانك مسكن رابطه ن-4
شوكهاي مثبت و منفي نفتي اثرات موافق تئوريك داشته و در بلندمدت نيز اين شوكها به  -5

  . اندترتيب باعث افزايش و كاهش در نرخ رشد قيمت مسكن گرديده
  .نامتقارن استيمت مسكن ق اثر شوكهاي مثبت و منفي نفتي بر متغير -6
  

  :پيشنهادات

با توجه به اينكه شوك مثبت نفتي تاثير معنادارتري از شوك منفي نفت بر رشد قيمت  •
 ِدلارهاي نفتي حد و حسابمسكن داشته است، نياز به وجود راهكاري براي جلوگيري از تزريق بي

شود، زيرا شوكهاي مثبت باعث به اقتصاد كشور با تصويب قوانين سختگيرانه، به شدت احساس مي
افزايش شديد قيمت مسكن گرديده، در حالي كه شوكهاي منفي تنها باعث ايجاد ركود در اين بازار 

 . گرددمي

آيد كه رابطه متغير تورم با رشد قيمت مسكن بي هرچند كه از نتايج مقاله چنين بر مي •
اثرگذاري اين متغير بر قيمت مسكن معني است، اما بايد توجه داشت كه اين نتيجه بيانگر عدم 

باشد، بلكه همان طوري كه در تحليل نتايج بيان شد اين ثابت ماندن انتظارات تورمي نزد نمي
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كارگزاران اقتصادي است كه باعث عدم اثرگذاري اين متغير بر قيمت مسكن شده است؛ ولي با 
هاي توليد مسكن نقش  هزينهتواند با كاهش دروجود آن، واضح است كه كاهش در نرخ تورم مي

بنابراين كاهش در نرخ تورم در بلندمدت . مهمي را در كاهش شاخص قيمت مسكن داشته باشد
 . تواند تاثير مهمي در بهبود توليد و قيمت اين بخش داشته باشدمي

باشد، گذاري نرخ رشد جمعيت بر قيمت مسكن ميبا توجه به نتايج تحقيق كه حاكي از تاثير  •
 شود كه لزوم توجه به ايجاد توازن و تعادل در ساخت مسكن و جمعيت در سنين ازدواج احساس مينياز

 .   سازدبيشتر سياستگذاران اقتصادي را به اين مقوله بيش از پيش ضروري مي
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