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  1محمدحسين حسني صدرآبادي

 2سارامشفق

  

  16/8/1389: تاريخ پذيرش      11/7/1388 :تاريخ دريافت
 

  چكيده
مسكن بـه عنـوان يكـي از     .امروزه تاثير و اهميت مسكن و نقش آن در اقتصاد كشور بر كسي پوشيده نيست

گـردد و از   ي مهم نيز تلقي مـي يزهاي اساسي خانوارها كه نه تنها به عنوان سرپناه بلكه به صورت يك دارانيا

گسترش نـرخ شـهر نشـيني بـويژه در اسـتان تهـران بـا توجـه بـه          . باشد ارزش بالاي اقتصادي برخوردار مي

ن استان جايگاه مهمي هاي اقتصادي و سياسي خاصي كه دارد باعث شده است تا كالاي مسكن در اي ويژگي

  . پيدا كند

در اين مطالعه، ارتباط علي بين متغيرهاي تاثير گذار بر تقاضاي مسكن با استفاده از داده هاي سري 

در مناطق شهري استان تهران، پس از تجزيه وتحليل همگرايي آزمون هاي عليت  1360 -84زماني در دوره 

ثر شوك ناشي از آن با مدل خودرگرسيون برداري تحليل شده گرنجر، هيسائو و سيمز به كار گرفته شده و ا

  .است

دهدكه روابط عليت بين متغيرهاي قيمت مسكن، تسهيلات بانكي، تعداد   مي نتايج تحقيق نشان

خانوارها و درآمد خانوارها با تقاضاي مسكن برقرار است و قيمت مسكن، بيشترين تاثير را در بي ثباتي تقاضا 

  .سي داشته استدر دوره مورد برر

 

  مسكن، عليت گرنجر، هيسائو، سيمز  :واژگان كليدي

   C19 ,  H81 ,R21 : JELبنديطبقه

  

                                                                                                                   
  )س(عضو هيات علمي دانشگاه الزهرا .١

  )س(وي كارشناسي ارشد اقتصاد، دانشگاه الزهرادانشج. ٢
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  مقدمه .1

مسكن كالايي است كه از ابتداي خلقت بشر به عنوان يكي از نيازهاي ضروري انسان مطرح بوده 

قابل توجهي از درآمد است؛ زيرا كالاي جانشين براي آن وجود ندارد و با توجه به قيمت آن، سهم 

مسكن به عنوان يك كالاي مصرفي و يا حتي گاهي سرمايه اي . دهد مي خانوار را به خود اختصاص

توان نتيجه  مي با اين ويژگي ها. باشد مي مطرح است، قابليت جابه جايي ندارد و مقيد به زمان

نظر به اينكه بخش . يستگيري كرد كه كالاي مسكن به راحتي قابل حذف از سبد هزينه خانوارها ن

ساختمان به عنوان يكي از بخشهاي كلان فعاليتهاي اقتصادي مطرح است، بنابراين، موضوع مسكن، 

  . شود مي هم، در اقتصاد خرد و هم در اقتصاد كلان بررسي

وجود كليه امكانات  به علتتهران بزرگترين استان ايران از نظر بازار مصرفي بوده و نيز استان 

رود و از طريق اين استان است كه اكثر بازارهاي  مي شماره و بازاريابي قلب تجاري ايران ببازاري 

وجود شبكه هاي . كند مي داخلي كشور تغذيه شده و نقش كليدي را در اقتصاد كشور بازي

توان تهران را جهت سرمايه گذاري انتخاب  مي گسترده ارتباطي و اداري از ديگر دلايلي است كه

اي وعه ويژگي هاي اقتصادي و سياسي موجب شده است كه مسكن در تهران، جايگاه ويژهمجم .كرد

از اين رو، بازار . پيدا كند و درحال حاضر، بازار مسكن تهران بزرگترين بازار مسكن كشور است

  .مسكن در ايران به شدت تحت تاثير بازار مسكن در تهران است

ست كه آيا رابطه عليت در بلند مدت بين عوامل بحث اصلي اين تحقيق، بررسي اين اهداف ا

در اين تحقيق به اختصار تقاضاي (تاثير گذار بر تقاضاي مسكن در مناطق شهري استان تهران  

وجود دارد ؟ و اينكه واكنش تقاضاي مسكن به شوك ناشي از هريك از ) شود مي مسكن  ناميده

هم هريك از عوامل تاثير گذار در بي ثباتي اين عوامل در كوتاه مدت و بلند مدت چگونه است و س

  تقاضاي مسكن چقدر بوده است؟ 

متغيرهاي تاثير گذار بر تقاضاي مسكن كه در اين تحقيق مورد استفاده قرار گرفته اند، هزينه 

مسكن خانوارشهري استان تهران، جمعيت ساكن در مناطق شهري استان تهران، متوسط درآمد 

ان تهران، شاخص قيمت مسكن و شاخص كل قيمت كالا و خدمات ساليانه خانوار شهري است

براي تحليل اثر شوك ناشي از هريك از متغيرها، از . باشند مي مصرفي و تسهيلات اعطايي بانكها

  .مدل خودرگرسيون برداري استفاده شده است
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  كليات . 2

  مباني نظري تحقيق. 2-1

پژوهش در اصول رياضي "كتابي تحت عنوان  قانون عرضه و تقاضا نخستين بار توسط كورنو در

تحليل او در آثار اقتصاددانان ديگر مانند لئون والراس و . در فرانسه به چاپ رسيد "نظريه ثروت

در مورد مباني نظري شكل گيري تقاضا آثار متعددي وجود .  آلفرد مارشال مورد استفاده قرار گرفت

  . دارد

ساختمان هاي مسكوني به 1شود مي از ذكر آنها خودداري در اين مطالعه براي پرهيز از تكرار

شوند و در نتيجه ساختمان هاي  مي سبب طولاني بودن عمرشان به منزله يك دارايي قلمداد

  .تواند آن را به منزله ثروت نگداري كند مي مسكوني، يكي از شمار دارايي هايي است كه شخص

 مورد استفاده قرار"تعديل جزئي"عمولا مدل در تئوري تقاضا، براي كالاي مصرفي با دوام م

شود كه مصرف  مي در اين مدل سطح مطلوبي از موجودي، كالاي بادوام در نظر گرفته. گيرد مي

مدل تعديل . خواهند به آن دست يابند مي كنندگان در طول زمان براساس خريدهاي سالانه خود

  ):1378دورنبوش و فيشر، (شود  مي جزئي به صورت زير ارائه

1   (                10)( 1

*

1 <<+−=−
−−

λλ ttttt USSSS  

موجودي در دوره قبل و  tS−1و   tموجودي در پايان سال  tSدر اين رابطه 
*

tS  سطح

بين صفر و  λ. ضريب تعديل است λعامل اخلال يا جزء تصادفي مدل و  tUموجودي مطلوب و 

در حد بالاي آن قرار گيرد و به اين معني است كه  λكند، در صورتي كه  مي يك تغيير

العمل در بازار مسكن بسيار سريع است و هرچه به صفر نزديك تر باشد، از سرعت عمل آن  عكس

براساس اين مدل، تغييرات موجودي از يك سال به سال ديگر، برابر است . شود مي كاسته در بازار

*با نسبتي از سطح موجودي دوره قبل و سطح موجودي مطلوب 

tS كه به صورت زير تعريف 

  :شود مي

2(                                    ttt cybpaS ++=
*  

تغييرات موجودي مسكن . پارامترهاي مدل هستند a,b,c درآمد و Ytقيمت نسبي  Ptدر آن 

  .                         باشد مي 1برابر با رابطه 

  :نرخ استهلاك باشد، خواهيم داشت δمقدار خريد سالانه مسكن و  Xtدر شرايط تعادل اگر 

3(                                  
1

1
−

−−= ttt ssX )( δ 

                                                                                                                   
  :كتاب زير مراجعه نمايند به توانند مي مند علاقه خوانندگان. ١

Jehle. J. Reny (2001)   
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  :آيد  مي ، اين رابطه به دست3در رابطه  1و2كردن روابط با جايگزين 

ttttt uscybpaX +−+++=
−1)( λδλλλ  

  :   توان آن را به صورت زير خلاصه كرد مي براي سهولت

4321 )(,,, bbcbbba =−=== λδλλλ 

4(                          ttttt usbybpbbX ++++=
−14321

  

تواند منفي يا مثبت  مي براساس نوع كالا b3 منفي و  b2براساس تئوري تقاضا، انتظار داريم كه

نياز به خريد كمتري در سال  ،منفي است؛ زيرا هرچه موجودي دوره قبل بيشتر باشد b4باشد و 

  .جاري وجود دارد

  

  شكست بازار مسكن .2-2

بازار مسكن از نظر اينكه تعداد زيادي خريدار و فروشنده دارد كه هريك از خريد و فروش كل، سهم 

گيرد، به بازار رقابت  مي بازار مسكن به آساني صورت ورود و خروج بهو اينكه  بسياركمي دارند

شرايطي است كه بازار ممكن است نتواند راه حل هاي كارآيي  1كامل شباهت دارد اما آثارخارجي

آيد كه  مي آثار خارجي وقتي به وجود .) (Oxley 2004:65 براي تخصيص منابع ارائه نمايد

تحميل كند يا منافعي را اعطا كند به كساني كه درعملكرد بازار  راتصميمات افراد، هزينه هايي 

و  شود كه مطلوبيت فرد به كالا  مي صوري آثارخارجي وقتي بيان به طور. واكنشي نداشته اند

 خدماتي كه خريده و مصرف كرده بستگي نداشته باشد اما به فعاليت افراد ديگر بستگي داشته باشد

(Cullis and Jones 1998:31) .  

                                                                                                                   
1. Externalities 
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 )تعداد خانه(مقدار ساختمان هاي ساخته شده  

0E

 0P

 

1E

F 

قيمت و هزينه  

 )واحد پول(ساختمان

1Q

 
0Q

 

0D {=MPB } 

MSC= MPC 
 

MSB 

  .مدلي نشان داده شده است كه در آن، آثار خارجي مثبت مصرف وجود دارد 1در شكل

  

 تعادل ستانده و آثار خارجي مصرف .1شكل 

 

  

 

  

  

  

  

  

      

  

  

  

  

  (Oxley, 2004: 68)  :مأخذ

بخش خصوصي برابر شوند، تعادل ) منحني تقاضا(وقتي كه هزينه نهايي توليد و منفعت نهايي 

در نقطه 
0E كند،  مي اگر فرض كنيم كه خانه مزيت بيشتري براي جامعه ايجاد. گردد مي برقرار

سطح بهينه توليد جامعه برابر  بود و خواهد MPBبيشتر از   MSBآنگاه
1Q در نقطه تعادل

1E 

0Eيتي معادل با اين محدوديت توليد جامعه از مز. شود مي F
1

Eكند مي چشم پوشي(Oxley, 

كالاهاي عمومي كالاهايي هستند كه قابل رقابت در مصرف نيستند، مصرف يكي باعث . (68 :2004

اگرچه مسكن نه كالاي . (Barr, 1998)محروميت ديگران نمي شود و قابل نپذيرفتن هم نيستند 

و نه شبه عمومي ولي اجتناب ناپذير است كه آن را مانند ساير كالاها در نظر نگيريم  عمومي است

زيرا تصميم گيري توليد مسكن بدون پيوند با تصميم گيري هاي اجتماعي در سطح كارآيي صورت 

  . نمي گيرد

ديل در بازار مسكن تع  (Oxley, 2004: 80)توليد كاراي مسكن نيازمند برنامه ريزي پايه اي است

گيرد و هر افزايشي در تقاضا به دليل افزايش فرصت هاي شغلي يا افزايش   مي بسيار كند صورت

 بعضي از مردم براي مسكن، قيمت هاي بسيار. انجامد  مي مهاجرت به منطقه، به افزايش قيمت مسكن
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اغه مسائل كمبود مسكن، ز. كنند  مي پردازند و بعضي در خانه هاي نامناسب زندگي مي زيادي را

به عبارت . (Oxley, 2004:83)شوند  مي نشيني و بي خانماني به عنوان مسائل تعديل تعادل ديده

ديگر، مقوله اسكان كم درآمدها از مصاديق شكست بازار تلقي شده و دخالت جدي دولت را در اين 

  .كند مي زمينه طلب

  

    بررسي توصيفي متغيرهاي مدل. 3

در پانزده سال گذشته به طور . زرگترين بازار مسكن كشور استدرحال حاضر، بازار مسكن تهران ب

  .درصد از سرمايه گذاري مسكن در كشور، در قلمرو اين شهر انجام شده است 30متوسط، حدود 

  

واحدهاي مسكوني معمولي برحسب مساحت زيربنا به تفكيك نقاط شهري و . 1جدول 

  روستايي استان تهران

استان 

 تهران
 جمع

متر  50

و  مربع

 كمتر

 75تا  51

 متر مربع

 80تا 76

 متر مربع

تا   81

متر  100

 مربع

تا  101

متر  150

 مربع

تا  151

متر  200

 مربع

201 

مترمربع 

 و بيشتر

واحدهاي 

 شهري
3343160 537946 1029164 261896 597786 641953 181277 93138 

 94/0 95/0 94/0 93/0 91/0 94/0 88/0 93/0 درصد

جمع 

 استان
3605089 608637 1093333 288853 642278 681816 191602 98570 

  ، مركز آمار ايران1385سرشماري سال : مأخذ

  

، جمع كل زير بناي واحد هاي مسكوني در نقاط شهري 1385طبق نتايج سرشماري سال 

دهد، نزديك به نيمي از  مي نشان 1همان طور كه جدول . واحد است 334316استان تهران، برابر

  . متر زير بنا دارند 75هاي مسكوني دراستان تهران، كمتر از واحد 

نفر و  70472846، جمعيت كل كشور 1385بر اساس سرشماري نفوس و مسكن سال 

  .نفر از آنها ساكن شهر تهران هستند 7797520باشدكه  مي نفر 13413348جمعيت استان تهران 

دهد كه نسبت شهر نشيني تهران، نشان ميمقايسه ميزان شهرنشيني و روستانشيني كشور با استان 

  .  در اين استان، بسيار بيشتر از كل كشور است
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  مقايسه نسبت شهر نشيني و روستا نشيني در استان تهران و كل كشور. 2جدول

  
  جمعيت روستايي  جمعيت شهري

1375  1385  1375  1385  

  66/8  15/11  34/91  85/88  تهران

  64/31  57/35  46/68  11/64  كل كشور

  .مركز آمار ايران، دفتر آمارهاي جمعيت، نيروي كار و سرشماري: مأخذ 

 

از سوي ديگر، توزيع جمعيت در استان تهران نيز بسيار نامتقارن است؛ به طوري كه در كلان 

  .درصد جمعيت استان جاي گرفته اند 3/71شهرهاي تهران و كرج 

اين . شود مي براي فضاهاي مسكوني ايجادبا افزايش و رشد جمعيت، تقاضاي بالقوه بيشتري 

تقاضا از يك طرف در اثر افزايش تقاضاي هر خانوار براي فضاي بيشتر مسكوني و از طرف ديگر، 

  .آيد مي افزايش تقاضاي خانوارهاي جديد براي واحدهاي مسكوني جديد به وجود

به به طور متوسط از و  رشد زيادي يافته 1370به دليل جواني جمعيت، تعداد ازدواج ها از سال 

به دليل تحولات جمعيتي ناشي از جواني جمعيت، . درصد برخوردار بوده است 2/13رشدي معادل 

بنابراين، در سالهاي آتي با افزايش . رود در سالهاي آينده، اين روند همچنان ادامه يابد انتظار مي

  .رسد كه نياز به مسكن  افزايش يابد ازدواج به نظر مي

تا كنون به طور عمده داراي  1370دهد، قيمت مسكن از سال  مي نشان 3كه جدول  به طوري

رشد صعودي همراه با نوساناتي بوده است كه در بعضي سالها، ثبات يا كاهش جزئي در قيمت و در 

به طور كلي قيمت مسكن در شهر تهران در ده سال . دهد مي بعضي سالها رشد شديدي را نشان

درصد رشد داشته، در حالي كه نرخ رشد ساليانه متوسط قيمت مسكن در كل  7/25گذشته ساليانه 

 1. درصد بوده است 1/25كشور 

                                                                                                                   
  .وزارت مسكن و شهر سازي، فصلنامه اقتصاد مسكن، سالهاي مختلف  .١
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  متوسط قيمت يك متر مربع زير بناي واحدمسكوني در شهر تهران. 3جدول 

    85858585    84848484    83838383    82828282    81818181    80808080    79797979    78787878    77777777    76767676    75757575    74747474    73737373    72727272    71717171    70707070 سال

قيمت 

هزار (

 )ريال

435435435435    427427427427    481481481481    558558558558    900900900900    1233123312331233    1212121271717171    1368136813681368    1450145014501450    1890189018901890    3152315231523152    4717471747174717    5996599659965996    5841584158415841    6497649764976497    8314831483148314    

  .فصلنامه اقتصاد مسكن، سالهاي مختلف:مأخذ 

دهد، تنها  مي كه خريد مسكن، چند برابر درآمد ساليانه خانوارها را به خود اختصاص از آنجايي

به  به طور معمول، تسهيلات اعطايي. توانند خانه بخرند مي عده محدودي با درآمد جاري خود

دهد و از آنجايي كه خريد مسكن به اعتبارات قابل  مي خانوارها، قدرت مالي خانوارها را افزايش

توجهي نياز دارد، ميزان تسهيلات و يا نرخ سود آن به عنوان يكي از متغيرهاي تاثيرگذار بر تقاضا 

  . (Benito Andrew et al., 2004:1-22)شود  مي محسوب

  

  سهيلات پرداختي بانك مسكنتعداد و ميزان ت .4جدول 
    1385138513851385    1384138413841384    1383138313831383    1382138213821382    1381138113811381    1380138013801380    1379137913791379    1378137813781378    1377137713771377    1376137613761376    1375137513751375    1374137413741374    1373137313731373    1372137213721372    1371137113711371    1370137013701370 سال

 تعداد تسهيلات

 )هزار فقره(
108.7108.7108.7108.7    56.656.656.656.6    68.168.168.168.1    107.3107.3107.3107.3    134.3134.3134.3134.3    147.9147.9147.9147.9    175.7175.7175.7175.7    285.8285.8285.8285.8    258.2258.2258.2258.2    217.0217.0217.0217.0    239.5239.5239.5239.5    372.0372.0372.0372.0    334.8334.8334.8334.8    208.8208.8208.8208.8    299.4299.4299.4299.4    432.4432.4432.4432.4    

تسهيلات 

پرداختي بانك 

ميليارد ( مسكن

 )ريال

736.1736.1736.1736.1    610.4610.4610.4610.4    617.6617.6617.6617.6    989.3989.3989.3989.3    1872.61872.61872.61872.6    2882.82882.82882.82882.8    3994.73994.73994.73994.7    6489.16489.16489.16489.1    9452.79452.79452.79452.7    10445.610445.610445.610445.6    12456.612456.612456.612456.6    15748.815748.815748.815748.8    14488.614488.614488.614488.6    17584.317584.317584.317584.3    43446.843446.843446.843446.8    73143.573143.573143.573143.5

  باتك اطلاعات سري زماني اقتصادي، سايت بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران: مأخذ

  

ايي بانك مسكن در اين دوره حدود دهد، تعداد تسهيلات اعط مي نشان 4همان طور كه جدول 

آنچه كه موجب افزايش . برابر شده است 10برابر و ميزان تسهيلات پرداختي بانك مسكن حدود  4

در كشورهاي .  باشد مي )1LTV(شود، در واقع نسبت وام به ارزش ملك   مي قدرت خريد مسكن

اشد در حالي كه اين نسبت در ب مي درصد ارزش ملك 70تا  65امريكايي و اروپايي، اين نسبت بين 

  .درصد بوده است 40معادل  1382كشور ما براي شهر تهران براساس قيمت هاي سال 

  

                                                                                                                   
1. Loan to value 
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  روش تحقيق. 4

هرچند  - يك رابطه آماري  (Kendall and Sturart, 1961: p276)بنا به گفته كندال و استوارت 

رابطه عليت بين متغيرها سؤال اين  در بررسي. نمي تواند پايه ارتباط علي قرار بگيرد -قوي باشد 

شود يا بالعكس و يا بازخوردي  مي yمنجر به تغييرات  xتوان گفت كه تغييرات  مي است كه آيا

  . بين آنها وجود دارد

 به طور معمول، جهت آزمون علي بين متغيرهاي اقتصادي، از آزمون عليت گرنجر استفاده

يك بردار همگرايي بين متغيرهاي مدل وجود داشته دهد كه اگر  مي نشان) 1988(گرنجر. شود مي

  .باشد حداقل در يك جهت بين اين متغيرها عليت وجود دارد

از آنجايي كه آزمون عليت گرنجر نسبت به انتخاب وقفه بسيار حساس است، در سالهاي اخير از 

يسائو مورد در اين مقاله، آزمونهاي عليت سيمز و ه. شود مي آزمونهاي عليت جديدتري استفاده

استفاده قرار گرفته است كه  بر پايه شرح گرنجر از عليت و معيار حداقل خطاي پيش بيني نهايي 

1آكائيك 
FPE در مرحله اول، مدلهاي . تكنيك اين آزمون، دو مرحله اي است. شوند مي استخراج

*شود و وقفه بهينه  مي تخمين زده)تقاضاي مسكن(خودرگرسيوني متغير وابسته 
m  محاسبه 

*سپس متغير ديگر به مدل اضافه شده و برازش با  گردد، مي
m  وقفه ثابت وn وقفه متغير جديد 

  .باشد مي تعداد نمونه T .تا جايي كه رابطه زير حداقل شود يابد مي ادامه

),()(

*

*

*

),(

**

*

),(

1

1

nmm

nm

FPEFPE

T

mnSSE

mnT

mnT
FPE

>

−−−

+++
=  

در اين آزمون، مهم نيست كه . شود مي رابطه عليت تاييد در صورت برقراري روابط فوق، وجود

در اين مطالعه به دليل . (Hissao & cheng, 1981:7) كدام متغير به عنوان متغير وابسته قرار گيرد

اهميت تاثير قيمت مسكن و تسهيلات بانكي بر تقاضاي مسكن وجود رابطه عليت دو طرفه بين آنها 

  .ستنيز مورد بررسي قرار گرفته ا

 هريك از اين عوامل در كوتاه مدت و بلند بررسي عليت براي تحليل شوك هاي ناشي از پس از

 تابع واكنش تكانه اي نشان .از تابع واكنش تكانه اي و تجزيه واريانس استفاده شده است T مدت

ات با برقراري اثر دهند و مي چگونه پاسخ T دهد كه متغيرهاي دورن زا به هريك از تغييرات مي

به كمك تجزيه . سازد مي پذير متقابل و پويا بين متغيرها، مشاهده سرعت تعديل را امكان

توان درصد واريانس خطاي پيش بيني متغير را در نتيجه شوك از يك متغير دورن  مي Tواريانس

  .سيستم اندازه گيري نمود

                                                                                                                   
1. Final Prediction Error 
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اي تهراني، تعداد عبارتند از اطلاعات سالانه هزينه مسكن خانواره ،متغيرهاي مورد آزمون

خانوارهاي ساكن تهران، درآمد، شاخص قيمت مسكن و شاخص كل قيمت كالا و خدمات مصرفي و 

جمع آوري و اطلاعات متغيرها از آمارهاي سالنامه  1360 -84تسهيلات اعطايي بانكها در طول دوره

  .خراج شده استآماري استان تهران، بانك مركزي جمهوري اسلامي ايران و استانداري تهران است

  

  آزمون ديكي فولر. 3-1

 همان طور كه در منابع اقتصاد سنجي مطرح است، در مطالعاتي كه از داده هاي سري زماني استفاده

به طور معمول در تخمين روابط فرض . شود، ابتدا لازم است چگونگي ايستايي متغيرها بررسي گردند  مي

يكي . قق اين فرض، نتايج آماري قابل اعتماد نخواهد بودبر ايستا بودن متغيرهاست كه در صورت عدم تح

هاي ديكي فولر و ديكي فولر سنجش ايستايي متغيرها، استفاده از آزمون از روشهاي معمول براي

  .تعميم يافته است

  

  نتايج آزمون ديكي فولرتعميم يافته داده ها با عرض از مبدأ. 6جدول 
 مقادير بحراني مك كينون

  )درصد95(

ه ديكي فولر آمار

  تعميم يافته

  متغير  نام متغير  مدل

2,99- 

-2.99 

-0.376 

-3.29  
I(0) 

I(1) 

  Lde هزينه مسكن خانوار تهراني

-2.99 

-3.00  
0.541 

-3.93  
I(0) 

I(1) 

  Ly درآمد

-3.029 

-3.029  
-1.450 

08/2- 
I(0) 

I(1) 

تعداد خانوارهاي ساكن 

  تهران

Lpop 

-2.99 

-2.99  
0.153 

-4.636  
I(0) 

I(1) 

 Lph شاخص قيمت مسكن

-2.99 

-2.99  
-0.574 

-4.44  
I(0) 

I(1) 

شاخص كل قيمت كالا و 

 خدمات مصرفي

Lpi 

-3.02 

3,67-  

0.496 

4,67-  
I(0) 

I(1) 

 Lloan تسهيلات اعطايي  بانكها

  يافته هاي تحقيق: مأخذ

  

تغيرها در انجام شده است، م  Eviews 5نرم افزار  كه توسط 6با توجه به نتايج جدول شماره 

سطح ايستا نبوده اند ولي با تفاضل گيري مرتبه اول و نيز با فرض وجود عرض از مبدادر سطح 

 .درصد كليه متغيرها ايستا خواهند شد 5اعتبار 



  1390بهار ـ  اولـ شماره  يازدهماي اقتصادي ـ سال فصلنامه پژوهشه 

 

 

11

  آزمون همگرايي . 3-2

بعد از تاييد ريشه واحد براي داده ها، اين سؤال مطرح است كه آيا ارتباط تعادلي بلند مدت بين 

جود دارد؟ از آنجا كه متغيرهاي مدل در تفاضل مرتبه اول ايستا شده اند، ممكن است به متغيرها و

چنانچه بين دو متغير، رابطه همگرايي . علت حذف جملات سطح، اطلاعات بلند مدت از بين برود

به منظور رعايت اختصار از . وجود داشته باشد، به معني وجود رابطه تعادلي بلند مدت بين آنها است

  . 1شود  مي رح روش در اينجا خودداريش

  

  آزمون تعيين بردارهاي همگرايي  جوهانسن. 7جدول 

 احتمال مقدار بحراني آماره مقدار ويژه H0فرضيه 

  Trace 0.5  

None * 0.975432 273.0519 125.6154 0 

At most 1 * 0.957327 187.8066 95.75366 0 

At most 2 * 0.837536 115.2605 69.81889 0 

At most 3 * 0.816178 73.46255 47.85613 0 

At most 4 * 0.658849 34.5055 29.79707 0.0133 

At most 5 0.335293 9.770633 15.49471 0.2988 

  يافته هاي تحقيق: مأخذ

  

دهد كه مقدار آماره محاسبه شده، كوچكتر از  مي نشان 7نتايج آزمون همگرايي در جدول

اين بردارها . از اين رو، پنج بردار همگرايي وجود دارد. درصد است 95ن در سطح مقدار بحراني آ

مبين وجود رابطه بلند مدت بين متغيرها هستند و ارتباط بلند مدت بين متغيرهاي مدل از نظر 

  .باشند مي آماري قابل اعتماد

  

  نتايج آزمون عليت. 3-4

  : ستبا استفاده از تكنيك گرنجر اين نتايج حاصل شده ا

                                                                                                                   
١. �������	
��� 
��� �� 
����� �� 
�� ���� ���
)����( �� ! 
�
��� �"#���.  
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  آزمون عليت گرنجر با دو وقفه. 8جدول 

 نتيجه آزمون
تعداد 

 مشاهدات
F-Statistic Probability  فرضيهH٠ 

      

 .تسهيلات بانكي علت گرنجري تقاضاي مسكن نيست ٠H 23 4.10038 0.034رد 

 .تسهيلات بانكي نيست تقاضاي مسكن علت گرنجري  ٠H 23 3.60082 0.048رد

 .قيمت مسكن علت گرنجري تقاضاي مسكن   نيست  H0 23 0.21119 0.81تاييد 

 .نيست  مسكن  تقاضاي مسكن علت گرنجري قيمت ٠H 23 1.98428 0.166تاييد 

 .و خدمات علت گرنجري تقاضاي مسكن نيست شاخص بهاي كالا ٠H 23 5.87332 0.010رد 

 ٠H 23 1.07169 0.363تاييد 
خدمات مسكن  و ي كالاتقاضاي مسكن علت گرنجري شاخص بها

 .نيست

 .جمعيت علت گرنجري تقاضاي مسكن نيست H0 23 1.75385 0.201تاييد 

 .علت گرنجري تقاضاي مسكن نيست درآمد خانوار ٠H 23 2.20168 0.139تاييد 

 .تقاضاي مسكن علت گرنجري درآمد خانوار نيست H0 23 5.34681 0.015رد 

 .تسهيلات بانكي نيست علت گرنجري قيمت مسكن ٠H 23 3.32086 0.059رد 

 .تسهيلات بانكي علت گرنجري قيمت مسكن نيست ٠H 23 1.2173 0.319تاييد 

 .علت گرنجري قيمت مسكن نيست ،و خدمات شاخص بهاي كالا H0 23 5.74917 0.011رد 

 .و خدمات  نيست قيمت مسكن علت گرنجري شاخص بهاي كالا ٠H 23 5.45629 0.014رد 

 .جمعيت علت گرنجري قيمت مسكن نيست  ٠H 23 2.55151 0.105تاييد 

 .علت گرنجري قيمت مسكن نيست درآمد خانوار  H0 23 6.55825 0.007رد 

 .درآمد خانوار نيست قيمت مسكن علت گرنجري H0 23 2.20899 0.138تاييد 

  يافته هاي تحقيق: مأخذ

  

كند و  مي تسهيلات بانكي را تاييد عليت گرنجر، وجود رابطه دو طرفه بين تقاضاي مسكن و

توان استدلال كرد تسهيلات بانكي با افزايش قدرت خريد مسكن توسط خانوارها منجر  مي بنابراين

  .به افزايش تقاضاي موثر مسكن خواهد شد

  

  :Hissao & cheng(1981: 7))آزمون عليت هيسائو، نتايج زير حاصل شده است  ازبا استفاده 

  

  



  1390بهار ـ  اولـ شماره  يازدهماي اقتصادي ـ سال فصلنامه پژوهشه 

 

 

13

  آزمون عليت هيسائونتايج  8جدول 
  نتيجه f(m,n) f(m) f(m)>f(m,n) متغيرها

Lde(10), lloan(3) 0.000665 0.004937 0.004937 تسهيلات بانكي علت  تقاضاي مسكن بوده است. 

Lde(10),ly(3) 0.000547 0.004937 0.004937 درآمد خانوارها علت  تقاضاي مسكن بوده است. 

Lde(10),lph(3) 0.000090 0.004937 0.004937 قيمت مسكن علت  تقاضاي مسكن بوده است. 

Lde(10),lpi(3) 0.000398 0.004937 0.004937 خدمات علت تقاضاي مسكن بوده است و شاخص بهاي كالا. 

Lde(10),lpup(٢) 0.001915 0.004937 0.004937 جمعيت علت  تقاضاي مسكن بوده است. 

Lph(11), lde(1) 0.001351 0.001468 0.001468 تقاضاي مسكن علت قيمت مسكن بوده است. 

Lph(11),lloan(1) 0.001398 0.001468 0.001468 تسهيلات بانكي علت قيمت مسكن بوده است. 

Lph(11).ly(1) 0.001533 0.001468 0.001533 درآمد خانوارها علت قيمت مسكن نبوده است. 

Lph(11),lpup(1) 0.001466 0.001468 0.001468 يت علت قيمت مسكن بوده استجمع. 

Lph(11).lpi(1) 0.001403 0.001468 0.001468 و خدمات علت قيمت مسكن بوده است شاخص بهاي كالا. 

Lloan(11) , lde(1) 0.000339 0.009149 0.009149 تقاضاي مسكن علت تسهيلات بانكي بوده است. 

Lloan(11) lph(1) 2.19E-05 0.009149 0.009149 كن علت تسهيلات بانكي بوده استقيمت مس. 

  يافته هاي تحقيق: مأخذ    
  

طبق اين .  باشد مي اعداد داخل پرانتز نمايانگر تعداد وقفه هاي بهينه براي هريك از متغيرها
  .آزمون، رابطه عليت بين متغيرهاي تاثير گذار بر تقاضاي مسكن برقرار است

  

  نتايج آزمون عليت سيمز. 9جدول 
  وقفه بهينه

متغيرمستقل،  متغير 

 وابسته

ضريب 

 تشخيص

  معادله نامقيد
Rur 

ضريب 

 تشخيص

  معادله مقيد
Ru 

محاسبه 
 Fشده

 نتيجه  Fجدول

lde, 
lloan(3) 

 .باشد مي تسهيلات بانكي علت  تقاضاي مسكن 3.71 53.66 0.99658 0.996926

lde,ly(3) 0.996931 0.99658 66.46 3.71 باشد  مي سكندرآمد خانوارها علت  تقاضاي م. 

lde,lph(3) 0.996582 0.99658 435.30 3.71 باشد مي قيمت مسكن علت  تقاضاي مسكن. 

lde,lpi(3) 0.99935 0.99658 93.326 3.71 باشدشاخص بهاي كالاوخدمات علت تقاضاي مسكن مي. 

lde,lpup(2) 0.998398 0.99658 21.10 4.1 باشد مي جمعيت علت  تقاضاي مسكن. 

lph, lde(1) 0.998903 0.99874 42.91 4.84 باشد مي تقاضاي مسكن علت قيمت مسكن. 

lph,lloan(1) 0.998864 0.99874 40.72 4.84 باشد مي تسهيلات بانكي علت قيمت مسكن. 

lph.ly(1) 0.998754 0.99874 35.27 4.84 باشد  مي درآمد خانوارها علت قيمت مسكن. 

lph,lpup(1) 0.998809 0.99874 37.87 4.84 باشد مي جمعيت علت قيمت مسكن. 

lph.lpi(1) 0.99886 0.99874 40.50 4.84 باشد مي شاخص بهاي كالاو خدمات علت قيمت مسكن. 

lloan , 
lde(1) 

 .باشد  مي تقاضاي مسكن علت تسهيلات بانكي 4.84 580.26 0.99946 0.999981

lloan lph(1) 0.999999 0.99946 11403 4.84 باشد مي ن علت تسهيلات بانكيقيمت مسك. 

  يافته هاي تحقيق: مأخذ
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  .طبق اين آزمون، رابطه عليت بين متغيرهاي تاثير گذار بر تقاضاي مسكن برقرار است

  

  VARبررسي رابطه بين متغيرها با استفاده از  3-8

ه و بررسي پويايي بين متغيرهاي آن، لازم است كه طول وقفه بهين VARقبل از برآوردالگوي 

معمولا . در مدلهاي خودرگرسيون برداري تفسير ضرايب تخمين زده شده دشوار است.  تعيين گردد

سپس با استفاده . شود مي توجه 2و تجزيه واريانس 1براي استنتاج مربوط به توابع واكنش ضربه اي

  . از روش تصحيح خطاي برداري، فرضيات پژوهش در بلند مدت بررسي خواهند شد

و معيار  (AIC)توان از متداول ترين معيارهاي موجود يعني معيار آكائيك  مي ور،براي اين منظ

از آنجايي كه معيار آكائيك منجر به از دست دادن درجه آزادي . استفاده نمود (SBC)شوارتز بيزين 

براي انتخاب  SBCشود، با توجه به محدوديت مشاهدات آماري معيار  مي SBCبيشتري نسبت به 

  . شود مي استفاده وقفه بهينه

  

  تعيين طول وقفه بهينه. 10جدول 

  معيار شوارتز  معيار آكائيك  طول وقفه

1-1  2,31-  1,96-  

2-1  2,26-  1,57-  

3-1  1,93-  1,06-  

  يافته هاي تحقيق: مأخذ

  

است و به عنوان وقفه بهينه  SBCداراي كمترين ميزان آماره  1-1طول وقفه  10مطابق جدول 

  .گردد مي انتخاب

  

  توابع واكنش ضربه اي

يك تابع واكنش ضربه اي، نشان دهنده شوك هايي است كه متغير درونزاي سيستم به شوك هاي 

اهميت نسبي هريك از متغيرها را در رابطه با متغيرهاي  به اين ترتيب،. دهد مي ناشي از خطاها

  . نمايد مي ديگر مشخص

                                                                                                                   
1. Impulse Response Functions  

2. Variance Decomposition 
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شود  مي باعث افزايش تقاضاي مسكن Tدتشوك ناشي از افزايش وام متوسط بانكي در كوتاه م

اثر اين شوك بر تقاضا در . رسد  مي اثر اين شوك در ميان مدت و بلندمدت به وضعيت پايداري كه

  .باشد مي همه دوره ها داراي اعتبار آماري

شوك هاي ناشي از افزايش شاخص بهاي كالا و خدمات مصرفي و درآمد متوسط ساليانه 

 باعث افزايش تقاضاي مسكن شهري در استان تهران ،و ميان مدت خانوارها در كوتاه مدت

اثرات اين شوك ها از نظر آماري داراي . رسد مي شوند و در بلند مدت به سطح تعادلي خود مي

  .باشند مي اعتبار

تاثير يك شوك مثبت جمعيتي در كوتاه مدت، اثري بر تقاضاي مسكن ندارد ولي در ميان 

درحالي كه تقاضا در سطحي بالاتر . رسد مي شود و به ثبات مي فزايش آنمدت و بلند مدت باعث ا

  از موقعيت اوليه به ثبات رسيده كه با توجه به مباني نظري قابل پيش بيني بوده است

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  تجزيه واريانس 3

شوك ناشي از قيمت مسكن در خطاي پيش بيني تقاضاي مسكن در مناطق شهري استان تهران، 

رين سهم را داشته و در تمام دوره ها سهم شوك ناشي از متوسط تسهيلات اعطايي مسكن بيشت
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دهد كه تسهيلات بانكي در  مي ازسهم شوك ناشي از جمعيت بيشتر بوده و اين موضوع نشان

  .ثباتي تقاضاي مسكن سهم بيشتري داشته است بي

  

  خطاي پيش بيني تقاضا. 11جدول 

Period S.E. LDE LPH LLOAN LY LPI LPOP 

1 0.067585 100 0 0 0 0 0 

2 0.098103 79.0751 0.048665 7.769222 4.898291 8.203915 0.00481 

3 0.124592 64.51165 2.01093 8.078137 12.20202 13.19016 0.007102 

4 0.148295 54.12556 7.0268 7.148048 16.93989 14.71619 0.04351 

5 0.168184 47.20046 12.29207 6.552386 19.02098 14.81663 0.11747 

6 0.183796 42.75577 16.42543 6.348151 19.70398 14.54688 0.219787 

7 0.195572 39.89591 19.33818 6.370961 19.81653 14.23625 0.342167 

8 0.204284 38.02118 21.31674 6.495384 19.73115 13.95706 0.478483 

9 0.21068 36.7675 22.64368 6.657666 19.59094 13.71646 0.62375 

10 0.215375 35.91564 23.52262 6.831615 19.44588 13.51073 0.773515 

11 0.218846 35.32954 24.09184 7.007107 19.31196 13.3358 0.923751 

12 0.221446 34.92136 24.44707 7.179404 19.19342 13.18774 1.071005 

13 0.223436 34.63283 24.65641 7.345515 19.09022 13.06247 1.212553 

14 0.225001 34.4249 24.76854 7.503404 19.00079 12.95589 1.346479 

15 0.226271 34.27145 24.81761 7.651888 18.92312 12.86429 1.471636 

16 0.227335 34.15512 24.827 7.790517 18.85527 12.78456 1.587522 

17 0.228252 34.06441 24.81225 7.919373 18.79561 12.71424 1.694129 

18 0.229064 33.99162 24.78349 8.038853 18.74279 12.65145 1.791786 

19 0.229797 33.9316 24.74725 8.149508 18.69579 12.59482 1.881037 

20 0.230471 33.88079 24.70767 8.251938 18.65375 12.54331 1.96253 

  يافته هاي تحقيق: مأخذ     

  

  :نتيجه گيري. 4

در اين مطالعه، متغيرهاي تاثيرگذار بر تقاضاي مسكن در مناطق شهري استان تهران مورد تجزيه و 

بر تقاضاي مسكن نشان داد  بررسي جمعيت به عنوان يكي از عوامل اصلي موثر. تحليل قرارگرفت

باشد و با توجه به در صد بالاي  مي ر مسكن كل كشوركه استان تهران داراي بزرگترين بازا

در اين . شهرنشيني و جوان بودن جمعيت، از شرايط ويژه اي نسبت به ساير استانها برخورداراست

مطالعه، وجود رابطه علي بين جمعيت و تقاضاي مسكن مورد تاييد قرارگرفت و نتايج تحقيق نشان 

. گردد مي ند مدت، سبب افزايش تقاضاي مسكنداد كه افزايش جمعيت در ميان مدت و بل
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در دوره مورد بررسي، عليت . تسهيلات بانكي يكي ديگر از عواملي بود كه به بررسي آن پرداخته شد

نشان دادند كه  VD و IRFتوابع  دوطرفه تسهيلات بانكي با تقاضاي مسكن مورد تاييد قرار گرفت و

 ايش تقاضاي مسكن در مناطق شهري استان تهرانتسهيلات بانكي تنها دركوتاه مدت موجب افز

توان نتيجه گيري كرد كه سياست افزايش اعتبار در بخش مسكن تنها  مي از اين رو،. گردد مي

 تاثير مقطعي بر تقاضاي مسكن دارد و به علت اينكه در بازار مسكن تعديل به كندي صورت

بنابراين، نسبت . گردد مي مت مسكنگيرد، اين سياست در ميان مدت، تنها موجب افزايش قي مي

LTV يابد و براي خريد مسكن، اعتبار بيشتري مورد نياز خواهد بود مي كاهش.  

وجود رابطه علي بين شاخص قيمت كالا و خدمات مصرفي و تقاضاي مسكن در اين مطالعه 

تمايل مردم به  بر اساس نظريه فريدمن، با بالارفتن آهنگ تورم مورد انتظار،. مورد تاييد قرار گرفت

ويژگي بادوام بودن مسكن باعث شده . يابد مي نگهداري دارايي مادي در مقابل پول نقد افزايش

در اين صورت، مسكن به عنوان يكي از . است كه امكان ذخيره ثروت و بورس بازي را فراهم آورد

سطح عمومي  شود كه قدرت نقدينگي بالايي ندارد ولي ارزش آن با مي دارايي هاي مالي تلقي

بنابراين در شرايط تورمي، انگيزه افراد براي تبديل دارايي پولي به مسكن . كند مي قيمت ها تغيير

يابد و همان طور كه دربخش توابع واكنش ضربه اي بررسي شد، شوك ناشي از بورس  مي افزايش

 .بازي مسكن در كوتاه مدت و ميان مدت، باعث افزايش قيمت مسكن شده است

ه به مباحث مطرح شده، به طور كلي در بازار مسكن، عدم تعادل وجود دارد؛ زيرا بخش با توج

خصوصي بدون دخالت دولت نمي توانند تعادل بازار مسكن را در سطح بهينه اجتماعي برقرار كند و 

وجود وقفه هاي . از اين رو، دخالت دولت براي برقراري تعادل در بازار مسكن اجتناب ناپذير است

ل در بازار مسكن، موجب شده كه تغيير مثبت درعوامل تاثير گذار بر تقاضاي مسكن باعث تعدي

دهد كه   مي نتايج اين مطالعه نشان. افزايش قيمت مسكن در مناطق شهري استان تهران، شود

كنترل مهاجرت به استان تهران، مهار فعاليت هاي سوداگرانه و اتخاذ سياست هاي مناسب توسط 

تواند در مديريت تقاضاي  مي ،)LTV(ر ايجاد تناسب بين نسبت وام به ارزش ملك دولت به منظو

  .مسكن در مناطق شهري استان تهران موثر واقع شود
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